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1. Angaben zur Gemeinde 
 Die Gemeinde Herbertingen gehört zum Landkreis Sigmaringen. 
 Die Einwohnerzahl der Gemeinde beträgt insgesamt rund 4.742 Einwohner (Quelle: Statis-

tisches Landesamt Baden-Württemberg, Stand: 31.09.2024). 
 
 
2. Ziel und Zweck der Planung 
 Nachdem in Herbertingen keine Bauplätze für Wohnbebauungen mehr verfügbar sind, wur-

den nach dem Grundsatz Innenentwicklung vor Außenentwicklung innerörtliche Potenziale 
für die Nachverdichtung geprüft. 

 Der Bereich zwischen Angerstraße und Klostergasse bietet sich hierfür besonders an. In 
diesem Bereich befinden sich zwei Wohnhäuser und mehrere ehemals landwirtschaftlich 
genutzte Gebäude. Diese stehen heute leer. Der gesamte Bereich ist untergenutzt. Eine 
städtebauliche Entwicklung an dieser Stelle dient der Deckung des Wohnraumbedarfs in 
Herbertingen. 

 Der Eigentümer, die azemos europe GmbH hat im Jahr 2022 drei Machbarkeitsstudien für 
die Grundstücksentwicklung erstellen lassen. Am 27.07.2022 wurden zwei Ergebnisse die-
ser Studie dem Gemeinderat vorgestellt. Das Siegerprojekt wurde daraufhin in Abstimmung 
mit der Gemeinde weiterentwickelt. 

 Ziel dieser Machbarkeitsstudie war die Bildung eines Quartiers mit eigener Identität und 
Aufenthaltsqualität in einem sehr attraktiven Wohnumfeld (Nähe Ortsmitte und entlang des 
Bettelbühlbachs) zu schaffen.  

 Das Quartier soll so geplant werden, dass eine fußläufige Querung von der Klostergasse in 
die Angerstraße möglich ist, die möglichst frei von Autoverkehr sein soll. 

   
 

3. Verfahren 
Für das innerörtliche Plangebiet wird die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung nach § 13 a BauGB gewählt. Er verfolgt den Zweck der Nachverdichtung.  
Die Voraussetzungen des § 13a (1) BauGB sind erfüllt, da die zulässige überbaubare 
Grundfläche (ca. 1.970 m²) nach § 19 (2) BauGB weit unter den vorgegebenen 20.000 m² 
liegt und keine Vorhaben festgesetzt sind, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umwelt-
verträglichkeitsprüfung unterliegen und es keine Anhaltspunkte für die Beeinträchtigung der 
in §1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter gibt. Die vorgefundene Nutzung 
zeigt keine Anhaltspunkte für diese Beeinträchtigung. Damit steht einer Aufstellung des Be-
bauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren 
nichts entgegen.  
Trotz der gewählten Verfahrensart nach § 13 a BauGB, bei der die Möglichkeit besteht auf 
die frühzeitige Öffentlichkeits- und Trägerbeteiligung zu verzichten, wird das doppelstufige 
Verfahren durchgeführt, um die unterschiedlichen Interessen und Belange besonders zu 
berücksichtigen. 
   

  
4.  Übergeordnete Planung 
 
4.1 Flächennutzungsplan 
 Es gilt der Flächennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Saulgau-Herbertingen 

von 25.08.2011. Im Bereich des Plangebiets stellt der Flächennutzungsplan eine gemischte 
Baufläche dar. Eine Berichtigung des Flächennutzungsplanes nach § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 
BauGB in Richtung der Nutzungsart Wohnen ist erforderlich. Die geordnete städtebauliche 
Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch den vom geltenden Flächennutzungsplan 
abweichenden Bebauungsplan nicht beeinträchtigt. Somit kann diese innerörtliche Fläche 
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a (2) BauGB der Nach-
verdichtung zugeführt werden.  
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5. Angaben zum Plangebiet 
 
5.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans 
 Der räumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstücke  103 (teilweise), 104/1, 106, 105, 

86/1, 87, 88 und 87/3. Das Plangebiet liegt innerorts, westlich der Hauptstraße und Klos-
tergasse sowie südlich der Bahnhofstraße. Östlich befindet sich die Angerstraße und süd-
lich das Seniorenzentrum „Haus am Anger“. Bei der Fläche handelt es sich um eine in-
nerörtliche Brachfläche. Die ursprünglich vorhandenen Nutzungen sind aufgegeben. 

 Die Fläche des Geltungsbereichs umfasst in dieser Abgrenzung ca. 0,49 ha. 
  
 Das Plangebiet ist, wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt, begrenzt.  
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6. Umweltverträglichkeit 

Der Bebauungsplan dient der Nutzbarmachung von Flächen der Innenentwicklung (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung). Von einer Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB wird 
abgesehen.  
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine kleine, innerörtliche Fläche. Entlang der um-
liegenden Straßen sind Wohngebäude vorhanden. Die vorgefundene Nutzung auf der Flä-
che zwischen Klostergasse und Angergraben zeigt keine Anhaltspunkte für die Beeinträch-
tigung der Umweltbelange. 
Zur Prüfung, ob durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen einhergehen, 
erfolgt neben einer artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung und einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prüfung (Brutvogelfauna, Fledermäuse, Nachtkerzenschwärmer) die 
nach § 2 (4) 4 BauGB in der Abwägung zu berücksichtigen sind, die Ermittlung der betroffe-
nen Umweltbelange. 
 
Aus der artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung vom 03.03.2025 wird folgendes zitiert: 

 „Artenschutzrechtliche Beurteilung  
Eine Umnutzung des Gebietes kann zu Lebensraumverlusten von Vögeln, insbesondere 
aus der Gilde der Siedlungsvögel, von Fledermäusen und dem Nachtkerzenschwärmer füh-
ren. Das Ausmaß möglicher Beeinträchtigungen hängt von den konkreten Artenvorkommen 
ab. Eine Unterstellung des Vorkommens aller potenziell möglichen Arten würde dazu füh-
ren, dass ein hoher Bedarf an funktionserhaltenden Maßnahmen erforderlich wird.  
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Eine konkrete artenschutzrechtliche Beurteilung ist nur nach einer Untersuchung zu der 
Artengruppe der Vögel, Fledermäuse und dem Nachtkerzenschwärmer möglich. 
Folgende Untersuchungen müssen daher durchgeführt werden:  
▪ Erfassung der Brutvogelfauna  
▪ Erfassung der Fledermäuse  
▪ Erfassung des Nachtkerzenschwärmers  
Bezüglich der Zeiträume und der Anzahl der Begehungen sind die aktuell gültigen Metho-
denstandards zu beachten. Auf Grundlage dieser Untersuchungen ist eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prüfung zu erstellen.  
Neben den artenschutzrechtlichen Belangen sollte beachtet werden, dass das Grünland 
als FFH-Lebensraum von Bedeutung sein kann. Um dies festzustellen sind gezielte Vege-
tationsansprachen vor dem ersten Schnitt des Grünlandes unabdingbar. Diese Aufnahmen 
dienen gleichzeitig der genauen Einordnung des Grünlandes hinsichtlich seiner Bewertung 
nach der ÖKVO.“ 
 
Die speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen werden bis Herbst 2025 abge-
schlossen sein und fließen dann falls erforderlich in den Entwurf des Bebauungsplanes mit 
ein. 
 
 

7. Städtebauliche Konzeption 
 
7.1 Erschließung  
 Das Plangebiet ist durch die Angerstraße und die Klostergasse erschlossen. Für die insge-

samt sieben geplanten Gebäude wird eine gemeinsame Tiefgarage geplant. Diese wird von 
der Angerstraße aus angefahren. Im östlichen Teil des Plangebietes ist ein Bereich für 
oberirdische Stellplätze vorgesehen. Diese Stellplätze sollen für die Bewohner des Quar-
tieres zum Ein- und Ausladen ihrer Fahrzeuge kurzzeitig nutzbar sein. Innerhalb des Plan-
gebietes findet kein Autoverkehr statt. Dadurch entstehen innerhalb des Quartiers Freiflä-
chen mit hoher gestalterischer Aufenthaltsqualität .  

  
7.2 Bau- und Nutzungsstruktur 

Vorgesehen sind im Testentwurf sieben Mehrfamilienhäuser. Abhängig vom Wohnungsmix,  
werden ca. 44 Wohneinheiten entstehen. Geplant sind Gebäude mit zwei Vollgeschossen 
und einem Dachgeschoss, das an mindestens drei Seiten einen Rücksprung von 1,5 m zur 
Außenwand aufweist. Durch die Festsetzung, dass das Dachgeschoss nicht mehr als ¾ 
der Grundfläche des darunterliegenden Geschosses haben darf, stellt dieses im baurecht-
lichen Sinne keine Vollgeschoss dar.     

 
 
8. Maßnahmen zur Realisierung 
 
8.1 Müllentsorgung 

- Wird im weiteren Verfahren verifiziert - 
Da innerhalb des Quartiers kein Straßenverkehr geplant ist, können Müllfahrzeuge die Ge-
bäude nicht direkt anfahren. Die Müllentsorgung der Gebäude muss über die Angerstraße 
oder Klostergasse organisiert werden. Dadurch ist eine flächensparende Erschließung 
möglich.  
 

8.2 Bodenordnung 
Bodenordnende Maßnahmen sind nicht notwendig. 
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9. Festsetzungen zum Bebauungsplan 
 
9.1 Art der baulichen Nutzung 

 Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.  
Der bisherige Gebietscharakter und die unmittelbare Umgebung des Bebauungsgebiets 
sind überwiegend durch Wohnnutzung geprägt. Um städtebauliche Spannungen und Nut-
zungskonflikte zu vermeiden, werden Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen für 
sportliche Zwecke im Baugebiet ausgeschlossen. Zudem werden die ausnahmsweise zu-
lässigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen etc.) nicht zu-
gelassen.  

 
9.2 Maß der baulichen Nutzung, Baugrenze 
 Das Maß der baulichen Nutzung ist durch die Grundflächenzahl, die Geschossflächenzahl, 

die Zahl der Vollgeschosse mit der Begrenzung einer maximalen Gebäudehöhe und die 
Baugrenzen ausreichend bestimmt.  

 
9.3 Höhe baulicher Anlagen 
 Die festgesetzten Höhen der baulichen Anlagen sollen eine angemessene Höhenentwick-

lung sicherstellen. Mit den Festsetzungen einer maximalen Trauf-, First- und Gebäudehöhe 
werden zwei Geschosse ermöglicht. Im Fall des Flachdaches, ermöglicht die festgesetzte 
Gebäudehöhe ein zusätzliches zurückgesetztes Dachgeschoss. Das an drei Seiten um 
mindestens 1,5 m zurückversetzte Dachgeschoss, darf dabei nicht über drei Viertel der 
Grundfläche des darunterliegenden Geschosses haben. Damit wird es nicht als Vollge-
schoss bewertet. 

 
9.4 Bauweise 
 Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Einschränkungen in der Gebäudeform werden 

nicht gemacht. Dies entspricht der Bebauung in der näheren Umgebung des Plangebiets 
und dient der Gewährleistung einer städtebaulichen Ordnung. 

 
9.5 Nebenanlagen 

 Im Plangebiet sind Nebenanlagen, soweit es sich um Gebäude handelt nur innerhalb der 
überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Die nach § 14 (1a) und (2) BauNVO der Ver- 
und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allgemein innerhalb und außerhalb der 
überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 

 
9.6 Garagen und Stellplätze 
 Es ist beabsichtigt eine Tiefgarage für das gesamte Quartier zu errichten, um das Gebiet 

von motorisiertem Individualverkehr freizuhalten. Im östlichen Bereich wird ein Bereich für 
Stellplätze ausgewiesen die fürs kurzzeitige Be- und Entladen genutzt werden können. Da 
die geplante Tiefgarage teilweise die ausgewiesene Baugrenze überschreitet, werden zwei 
Bereiche definiert, in denen in unterirdischer Bauweise die Tiefgarage errichtet werden darf.   

 
9.7 Grünordnerische Festsetzungen 
 Ein Grünordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist bei diesem Bebauungsplan der 

Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht erforderlich, da es sich um eine Nachverdich-
tung handelt (siehe Umweltverträglichkeit) und der Schwellenwert von 20.000 m2 zulässiger 
Grundfläche nicht überschritten wird. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine schüt-
zenswerten Pflanzen die erhalten werden müssen. Zu Gliederung des öffentlichen Raumes 
innerhalb des Quartiers (Fußweg) wird vom Vorhabenträger zu einem späteren Zeitpunkt 
ein gestalterischer Außenanlagenplan erstellt. Durch die Festsetzung der Grundflächenzahl 
ist gewährleistet, dass eine angemessene Durchgrünung erfolgt. Um die zusätzlich entste-
hende Bodenversiegelung zu kompensieren, wird festgesetzt, dass die Dächer begrünt 
werden müssen.  
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10. Örtliche Bauvorschriften 
 
10.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 

Als Dachform wird das Sattel-, Walm-, und Flachdach zugelassen. Um eine städtebaulich 
harmonische Höhenentwicklung gegenüber der bestehenden Bebauung zu schaffen, wird 
die Gebäudehöhe auf in der Umgebung bereits bestehende Höhen begrenzt und für das 
Dachgeschoss ein mindestens dreiseitigen Rücksprung von 1,50 m festgesetzt. Das süd-
lich des Plangebietes neu errichtete Seniorenzentrum hat ebenfalls ein Flachdach mit 
Dachbegrünung. 

 
10.2 Gestaltung der unbebauten Fläche und Einfriedungen 

 Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur gärtnerischen Gestaltung der Freiflächen sowie zur wasser-
durchlässigen Herstellung befestigter Flächen getroffen.  
 
Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird sichergestellt, dass diese den Gestaltungs-
ansprüchen des öffentlichen Raums gerecht werden. Zu öffentlichen Flächen hin sind Ein-
friedungen mindestens an der Außenseite einseitig zu begrünen. Dies kann durch vorge-
pflanzte Sträucher, Hecken und Buschgruppen oder auch mit Hilfe von Rank-, Schling- oder 
Kletterpflanzen erfolgen. Eine Kombination mit anderen Materialien, wie Holz, Metall, Granit 
oder ähnliches ist dabei möglich. Aus gestalterischen und ökologischen Gründen sind 
Sichtschutzelemente und Einfriedungen, die aus Folien, Kunststoff oder einer Kombination 
aus Folien bzw. Kunststoff und anderen Materialien bestehen, ausgeschlossen.  
Entsprechend den Gestaltungsvorgaben dürfen Einfriedungen eine Gesamthöhe von 1,50 
m nicht überschreiten sowie aus Sicherheitsgründen die Übersichtlichkeit der Straße und 
die Zufahrt von Garagen nicht beeinträchtigen. 
Durch das Abrücken von öffentlichen Verkehrsflächen mit Einfriedungen kann gewährleis-
tet werden, dass die Übersichtlichkeit der Straße und der Zufahrten gewahrt bleibt und 
diese Freifläche im Winter zur Schneelagerung zur Verfügung steht. 
 
Mit den Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstücke einschließlich ihrer Einfriedungen 
wird eine hohe gestalterische Qualität eines durchgrünten Wohngebiets gewährleistet und 
zugleich den ökologischen und artenschutzrechtlichen sowie klimatischen Belangen ange-
messen Rechnung getragen. 

 
 

11. Flächenbilanz 
 
 
 
 
 
 
Reutlingen, den 08.10.2025     Herbertingen, den 08.10.2025   
 
 
 
Clemens Künster      Magnus Hoppe    
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister    Bürgermeister 
Freier Architekt + Stadtplaner SRL 

 

Geltungsbereich 0,49 ha  100 % 
   

Allgemeines Wohngebiet 0,49 ha 100 % 


