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GEMEINDE HERBERTINGEN, KREIS SIGMARINGEN

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,,STEIGACKER I, gem. § 13a BauGB

Textteil
in der Fassung vom 11. Mai 2011
.  Planungsrechtliche Festsetzungen
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Ziff. 1 BauGB)
Mischgebiet (MI, § 6 BauNVO)

Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Ziff. 7 (Tankstellen) und 8 (Vergnligungsstatten) sind nicht zu-
lassig (§1 Abs. 5 BauNVO).

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 (Vergnigungsstéatten) sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Ziff. 1
BauNVO).
2.  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

Zum MaB der baulichen Nutzung sind im Lageplan die Grundflachenzahl, die Geschoss-
flachenzahl sowie die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse festgesetzt.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB)

Im Anderungsgebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

4, Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§9 Abs. 1 Ziff. 10 BauGB)
Die Sichtfelder sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von standigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

5.  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs.1 Ziff. 25 a BauGB)
Im Anderungsgebiet sind mindestens 20 einheimische, standortgerechte Laubbaume zu

pflanzen. Die im Rahmen dieses Pflanzgebots zu pflanzenden Baume sind auf Dauer zu
erhalten und bei Abgang artgerecht zu ersetzen.

6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Ziff.4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen oder auf
dafur festgesetzten Flachen zuldssig.
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Hinweise:

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Arch&olo-
gische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf §20 Denkmalschutzgesetz
(DSch@G) wird verwiesen.

Nach der vorlaufigen Geologischen Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von oberfla-
chennah verwitterten tertidren Gesteinen (Mergel und Sande) der Unteren StiBwassermolasse.
Im norddstlichen Bereich des Plangebiets werden diese Gesteine von quartaren Umlagerungs-
sedimenten (Hangschutt, FlieBerde, z.T. Abschwemmmassen), deren Mé&chtigkeit nicht im De-
tail bekannt ist, Uberlagert.

Auffillungen der vorausgegangenen Nutzung sind im Plangebiet nicht auszuschlieBen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist,
wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten empfohlen.

Die bindigen quartaren Deckschichten sowie die verwitterten Locker- und Halbfestgesteine der
Unteren SltBwassermolasse stellen einen inhomogenen und mdglicherweise setzungsféahigen
Baugrund dar. Fir Neubauten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemas DIN
4020 bzw. DIN EN 1997 empfohlen.

Rechtsgrundlagen fiir den Textteil:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetztes vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S.132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S.466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI.1991 | S.58)

Ausfertigung:

Der textliche Inhalt dieser Bebauungsplandnderung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates der Gemeinde Herbertingen vom 11. Mai 2011 Uberein.

Ausgefertigt:

Herbertingen, den 11.05.2011

gez. Schrenk
BUrgermeister
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Begriindung zum Bebauungsplan
in der Fassung vom 11. Mai 2011

1. Planungsanlass

Im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung ,Ortskern Il sollen die im férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet liegenden Flurstlicke Nr. 1 und Nr. 442/2 zusammen mit dem auBerhalb des Sanie-
rungsgebietes liegenden Flurstiick 444/1 einer baulichen Neuordnung zugefihrt werden.

Diese drei Flurstiicke liegen bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steigacker I°.

Die derzeitigen Neuordnungsiberlegungen umfassen die Errichtung eines Discountmarktes mit
Fachmarkt und einer Bankfiliale mit entsprechenden Stellplatzen.

Diese Neuordnungsabsichten stehen mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Steigécker
I“ nicht in Einklang. Deshalb wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Anderung des
Bebauungsplanes ,Steigacker I* aufgestellt.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan sollen die als Planungsanlass erwahnten Vorhaben
nicht als Planungsrecht dargestellt werden. Es geht vielmehr darum, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen far derartige Nutzungen zu schaffen. Ein Lebensmittelmarkt ist bis zu einer
GréBe von 800 m2 in einem Mischgebiet zuléssig.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Darstellung im derzeit gultigen Flachennutzungsplan entspricht den Festsetzungen im Be-
bauungsplan. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans nach § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB
ist somit nicht erforderlich.

3. Planungsinhalt

Das Planungsgebiet wird als Mischgebiet festgesetzt. Die entspricht — mit Ausnahme des Flur-
stlicks Nr. 444/1 — der bisherigen Festsetzung im bestandskraftigen Bebauungsplan ,Stei-
gacker |*. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird abweichend von der urspriinglichen
Anderungsabsicht nach Osten und Norden ausgedehnt. Damit ist das gesamte bisherige
Mischgebiet von der Anderung erfasst. Mit der Erweiterung nach Norden kénnen Fehlentwick-
lungen bei diesen Geb&auden bzw. auf diesen Grundstlicken vermieden werden.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereiches ist der Vorgabe Rechnung getragen, dass Mischge-
biete sowohl dem Wohnen als auch gewerblicher Nutzung dienen muissen. In den jetzt einbe-
zogenen Bestandsgebauden ist bislang Wohnnutzung vorhanden. Es wird davon ausgegangen,
dass diese auch bei einer Neuordnung, insbesondere hinsichtlich des im Norden erweiterten
Bereichs beibehalten wird.

Die festgesetzte Grundflachen- und Geschossflachenzahl entspricht jeweils der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung.
Die Festsetzungen zu GRZ und GFZ tragen auch dem Bestand ausreichend Rechnung.

Die Baugrenzen sind so gefasst, dass auf der lberbaubaren Grundstlcksflache unabhéngig
von den jetzigen Neuordnungstberlegungen auch Spielraum flir andere bauliche Mdglichkeiten
gegeben ist. Sie sind demnach nicht Uberdimensional ausgefihrt, sondern sollen die Mdglich-
keit bieten, sowohl Baukérper als auch Stellplatze entsprechend anzuordnen. Die Regulierung
der Baumasse erfolgt Gber die festgesetzte Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl.
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Das einzige Gebaude ohne Baugrenze ist das denkmalgeschitzte Gebaude HauptstraBe 15.
Hier wurde aufgrund der Denkmaleigenschaft bewusst auf eine Baugrenzenfestsetzung verzich-
tet.

Mit den vorgenannten Festsetzungen sind die Rahmenbedingungen geschaffen, um den Pla-
nungsbereich fir eine Geschéfts- und/oder Dienstleistungsnutzung kombiniert mit Wohnnutzung
zu entwickeln. Eine reine Wohnnutuzung ist an dieser Stelle stadtebauliche nicht sinnvoll. Die
Festsetzungen hinsichtlich der Zufahrt zu den Grundstiicken bzw. des Zufahrtsverbots im Ein-
mindungsbereich Marbacher StraBe / HauptstraBe tragen daflir Sorge, dass eine Gefahrdung
des Verkehrs nicht verstérkt wird und Beeintrachtigungen auf ein Mindestmaf beschrankt wer-
den.

Der festgesetzte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt l&sst im Westen und Nordosten genligend
Raum fir eine Zufahrt zu den betroffenen Flachen. Eine innere ErschlieBung ist planungsrecht-
lich nicht festzusetzen.

4. Raumordnerische Gesichtspunkte

Sowohl der Regionalverband Bodensee-Oberschwaben als auch die IHK Bodensee-
Oberschwaben begriiBen die Anderung des Bebauungsplans und dessen Zielsetzung, dort die
Ansiedlung eines Discountmarktes mit Fachmarkt und evt. einer Bankfiliale zu ermdglichen.

In Herbertingen scheidet infolge der Zentralitat als Kleinzentrum die Ansiedlung von groBflachi-
gem Einzelhandel und somit die Ausweisung eines Sondergebietes aus. Das regionale Einzel-
handelskonzept des Regionalverbandes vom Februar 2010 fihrt zu Kleinzentren aus: ,Klein-
zentren sollen ebenfalls eine méglichst kompakte Mitte mit zumindest einem Lebensmittelanbie-
ter (auch Discounter) und erganzenden Angeboten des taglichen Bedarfs aufweisen.”

Der Standort wird als sehr gut in die Ortsmitte integriert betrachtet und ist damit deutlich positi-
ver zu bewerten als eine Ansiedlung am Ortsrand oder gar auf der griinen Wiese.

Somit bietet sich an diesem Standort vor dem Hintergrund der Sanierungsdurchfihrung die
Mdoglichkeit fir die Gemeinde Herbertingen an einem integrierten Standort die Einzelhandels-
versorgung fiir die Bevélkerung des Ortskerns sicher zu stellen. Damit kann auch ein wesentli-
ches Ziel der Sanierungsdurchfiihrung erreicht werden. Gleichzeitig wird im Hinblick auf die
Nachverdichtung im Innenbereich die Innenentwicklung auch in struktureller Hinsicht erreicht.
Deshalb wird der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Demzufolge wird eine Umweltprtfung nicht durchgefihrt.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan scheidet im vorliegenden Fall aus, da kein sinnvoller
Durchfihrungsvertrag abgeschlossen werden kann und es gerade nicht darum geht, durch die
Plananderung speziell ein einzelnes Vorhaben zu ermdglichen.

5. Denkmalpflegerische Belange

Das Flurstiick Nr. 1 mit dem Gebaude HauptstraBe 15, Gasthaus Léwen und den Nebengebau-
den, ist zwischenzeitlich insgesamt als Kulturdenkmal gekennzeichnet.

Die Abbruchsymbole wurden - abweichend von den bisherigen Festsetzungen im bestandskraf-
tigen Bebauungsplan ,Steigacker I* — aus dem Lageplan herausgenommen. Die Frage eines
mdglichen Abbruchs bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Der Erhalt der Geb&ude ist nicht Planungsziel.
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Fir das Geb&dude Gasthaus Léwen wird ein erweitertes Baufeld bzw. ein erweitertes Grund-
stlick festgesetzt. Zu diesem Zweck wird die Baugrenze des Bebauungsplanes geandert ge-
genlber der urspringlichen Fassung festgesetzt. Damit kann auch der Blick auf das Gasthaus
Léwen von der HauptstraBe aus frei erfolgen. Auch die Blickbeziehung zur Kirche wird dadurch
gestarkt.

Die Belange der archaologischen Denkmalpflege werden als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Gleiches qilt fir den Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau zur Geotechnik

Die Unzuléssigkeit von Vergniigungsstatten ist damit begriindet, dass mit einer entsprechenden
Ansiedlung eine Stérung und Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung verbunden ist.
Dem Planungsgebiet kommt stadtebaulich infolge der umgebenden Nutzung und der Lage im
Ortskern eine zentrale Versorgungsfunktion zu. Diese gilt es zu erhalten und soweit méglich
auch weiter zu entwickeln. Keinesfalls kann eine Verdrangung vorhandener Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe oder die Beeintrachtigung der Wohnfunktion in diesem Bereich in Kauf
genommen werden. Eine Nutzung als Vergnugungsstatte flhrt hier zu erheblichen Beeintrachti-
gungen der umgebenden Nutzungen. Eine instabile Gewerbe- und Dienstleistungssituation darf
fir diesen Bereich nicht eintreten. Keinesfalls durfen bestehende Nutzungen aus diesem Grund
aufgegeben werden. Es gilt den Standort Herbertingen als Kleinzentrum in seiner Attraktivitat zu
bewahren.

Gerade der Geltungsbereich des Bebauungsplanes eignet sich in sehr guter Weise flr die An-
siedlung und Weiterentwicklung von Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetrieben. Fir diese
Betriebsarten ist ein stabiles stadtebauliches und strukturelles Umfeld zu schaffen.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben auch Bedeutung fir das
Ortsbild. Eine Bebauung und Nutzung an dieser Stelle muss auf diese Situation und den Umge-
bungsbereich der Kirche Ricksicht nehmen.

Hinzu kommt ein mdoglicher , Trading-Down-Effekt” fir das Planungsgebiet. Das heiBt, die An-
siedlung einer Vergnigungsstatte verursacht einen Verlust an Kunden flr Verkaufsgeschéafte
und einen Frequenzanstieg im Umfeld der Mindernutzung. Damit ist ein Imageverlust der Ge-
samtlage verbunden. Eine Ansiedlung von Vergnigungsstéatten fihrt in Verbindung mit deren
spezifischen Erscheinungsbildern zu einer deutlichen Niveauabsenkung des Gebietes. Der
»1rading-Down-Effekt® muss zur Standortsicherung und Aufwertung umgebener Handels- und
Dienstleistungsnutzungen verhindert werden.

Ausfertigung:

Die Begriindung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
11. Mai 2011 zugrunde.

Ausgefertigt:
Herbertingen, 11.05.2011

gez. Schrenk
BUrgermeister



GEMEINDE HERBERTINGEN, KREIS SIGMARINGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS
DER INNENENTWICKLUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,,STEIGACKER I,
gem. § 13a BauGB

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 Abs. 7 LBO
in der Fassung vom 11. Mai 2011

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Es sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von mindestens 24 ° zulassig.
Flachd&acher kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn sie extensiv begrint sind.

Es sind nur nicht spiegelnde und nicht glanzende Materialien fir die Dachdeckung und die
Fassadengestaltung zulassig.

Werbeanlagen sind oberhalb der Traufe unzulassig.
2. Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)
Unbebaute Flachen sind als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Zufahrtsflachen,
Parkplatze und Lagerflachen sind mit einem wasserundurchlassigen Belag zu versehen.
Rechtsgrundlage fiir die Ortlichen Bauvorschriften:
- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 357, berichtigt S. 416).
Ausfertigung:

Die odrtlichen Bauvorschriften in dieser Fassung stimmen mit dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates der Gemeinde Herbertingen vom 11. Mai 2011 Uberein.

Ausgefertigt:

Herbertingen, 11.05.2011

gez. Schrenk
Blrgermeister
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS
DER INNENENTWICKLUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,,STEIGACKER I,
gem. § 13a BauGB

Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 11. Mai 2011

Die ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, in gestalterischer Hinsicht Stérungen fir die Struktur
der Umgebungsbebauung zu vermeiden. Dabei wird ein relativ weiter Rahmen gesetzt, um fir
die einzelnen Gebaude Entwicklungsmaéglichkeiten zu lassen.

Sie werden als eigenstandige Satzung zusammen mit dem Bebauungsplan erlassen.

Detaillierte und umfangreiche Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften werden als nicht not-
wendig erachtet. Gegenliber der urspriinglichen Fassung der értlichen Bauvorschriften wurde
die Dachneigung von mindestens 15° auf mindestens 24° erhéht. Damit ist die Sichtbarkeit der
neu zu errichtenden Dacher besser gewahrleistet.

Festsetzungen zur Traufhéhe und zu Werbeanlagen erfolgen nicht. Auch auf detaillierte Fest-
setzungen zur Dachform und zu Firstrichtungen wird verzichtet. Ebenso ist die Anordnung der
Gebaude innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache der konkreten Bauab-
sicht offen gelassen.

Die weit gefassten o6rtlichen Bauvorschriften werden im vorliegenden Fall durch die Einfluss-
maoglichkeiten der Gemeinde Herbertingen Uber den § 144 BauGB ergénzt. Die fir eine Neube-
bauung vorgesehenen Grundstiicke liegen insgesamt und zur Ganze im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,Ortskern 11I“. Demnach greift die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB.

Die Nichtzulassigkeit von spiegelnden oder glanzenden Materialien fir die Dachdeckung und
die Fassadengestaltung ergibt sich aus der Lage des Planungsgebiets in der Ortsmitte. Damit
sind Photovoltaikanlagen auf den Dachern bzw. an Fassaden ausgeschlossen. Diese sind auf-
grund der Gesamtsituation fir das Planungsgebiet nicht akzeptabel.

Die gewahlte Textformulierung wird als Festsetzung fir ausreichend erachtet.

Redaktionell wird ergénzt, dass Flachdacher ausnahmsweise zugelassen sind, wenn sie exten-
siv begriint werden.
Photovoltaik- und Werbeanlagen werden nicht planungs- bzw. bauordnungsrechtlich geregelt.

Far den Geltungsbereich der oGrtlichen Bauvorschriften gilt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans der Innenentwicklung zur Anderung des Bebauungsplans ,Steigacker I

Ausfertigung:
Die Begriindung zu den oértlichen Bauvorschriften in dieser Fassung lag dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderates der Gemeinde Herbertingen 11. Mai 2011 zugrunde.

Ausgefertigt:
Herbertingen, 11.05.2011

gez. Schrenk
BUrgermeister



