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GEMEINDE ALLENSBACH

Begriindung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Am Miihlbach — Hegner StraRe Ost*

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Allensbach hat am 04.10.2016 in éffentlicher Sitzung beschlossen, fur
das Gebiet ostlich der Hegner StralBe einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen.

Der Gemeinderat sowie auch der Bauausschuss hatten sich im Laufe des Jahres 2016
bereits mit der Entwicklung des Gebietes der ehemaligen Sagerei bzw. Mihle in der
Hegner Strafle befasst. Der jetzt vorhandene Vorhabentrager BDS Universal-Bau
GmbH, der die Grundstiicke erworben hat, hat mit Datum vom 05.09.2016 einen An-
trag auf Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestelit mit dem Ziel,
auf diesen Grundstlicken eine Wohnbebauung zu realisieren. Um dieses Ziel umsetzen
zu kdnnen, werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen.

Lage, GroRe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 219/1, 219/2 (Teil, Mihl-
bach), 34/17 (Teil, Hegner Stralle), 34/1 (Teil, Hochstrale), 219/3 und 3179. Es liegt
an der Hegner Stralle und Hochstralle, die das Planungsgebiet durchqueren.

Es wird begrenzt

- im Osten von den Grundstiicken mit den Fist. Nrn. 219/2 (Teil, Muhlbach), 219/5,
105/2 (Teil Bachgasse) und 3180/2,

- im Norden von den Grundstiicken mit den Flst. Nrn. 3171/2, 3169/4 (Erlenweg),
3179/3, 3179/2, 31791, 3169/3, 3180/3, 219/2 (Teil, Muhlbach), 3180/2 und
3181/1 (Am Mihlbach),

- im Siden von den Grundstlicken mit den Fist. Nrn. 219/4, 219/2 (Teil, Muhlbach)
und 2694/8 und

- im Westen von den Grundsticken mit den Flst. Nrn. 199/2, 192/1 (Wegegrund-
stiick), 192, 34/17 (Teil, Hegner StraBe), 3175/3, 3175/2, 31722, 3179/1 und
3169/3.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,18 ha.

Die Flache nérdlich der Hegner Stralle ist heute Griinland, das ehemalige Anwesen
Hegner Strale 7 wurde bereits abgebrochen.

Auf der Sudseite der Hegner StralRe handelt es sich um das Areal einer seit Jahr-
zehnten aufler Betrieb gelegten Sagerei. Das dort stehende Geb&ude wurde zwi-
schenzeitlich auch entfernt.

Entlang der Ostgrenze verlduft der Muhlbach, der nérdlich der Hegner Stra3e von ei-
nem teilweise dichten Bewuchs gerahmt ist. Im sidlichen Teilstiick ist der Mhlbach
in einem naturfernen Zustand mit kanalisiertem, teilweise abgedecktem Lauf.
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihibach — Hegner Strafle Ost”

Iv.

BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Situation

Das nérdlich der Hegner Stralle befindliche Grundstiick Fist. Nr. 3179 (ca. 8.000 m?)
befindet sich innerhalb der Abgrenzungen von zwei Bebauungsplangebieten:

Der groRere westliche Teil liegt innerhalb des Bebauungsplangebiets ,Kaltbrunner
Strale”, in Kraft getreten am 22.04.1994. Der kleinere 6stliche Teil direkt am Muhi-
bach liegt innerhalb des Bebauungsplangebiets ,Réhrenberg”, in Kraft getreten am
06.02.1997.

Bebauungsplangebiet Kaltbrunner Strale”:

Er setzt fur die nérdliche Hilfte des Uberlagerungsgebiets als Art der Nutzung ein
Reines Wohngebiet (WR) fest. Zugelassen sind Gebdude mit drei Voligeschossen bei
einer Grundflachenzahl von 0,25 und einer Geschossflachenzahl von 0,7.

Der sldliche Teil um das ehemalige Anwesen Hegner Stralle 7 ist als Mischgebiet
(Ml) ausgewiesen. Festsetzungen zum MaB der Nutzung wurden hier nicht getroffen.

Bebauungsplangebiet ,Réhrenberg*:

Er tberlagert den Bereich zwischen dem Muhlbach und dem ehemaligen Muhigra-
ben, der nicht mehr in Funktion ist. Die nérdliche Halfte ist als Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen. In der sudlichen Halfte ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Mal} der Nutzung ist begrenzt mit maximal
zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl
von 0,6.

Der sidlich der Hegner StralBe gelegene Teil des Planungsgebiets (ca. 3.300 m2) mit
den Grundstiicken Flst. Nrn. 219/1 (Hegner Str. 10) und 219/3 ist bisher nicht Giber-
plant. Es handelt sich hier um einen Innenbereich nach § 34 BauGB.

Bebauungsplan der innenentwicklung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Bebauungspléne fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdich-
tung oder fur andere Maf3nahmen der Innenentwicklung kénnen unter bestimmten
Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.
Voraussetzung flr die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fir
die eine Umweltvertraglichkeitspriifung gemaft UVPG durchzufihren ist,

- keine Anhaitspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten beste-
hen,

- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? un-
terschritten wird.

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortskernbereich von Allensbach und ist von al-
len Seiten von Bebauung umschlossen. Der Bebauungsplan begriindet keine UVP-
pflichtigen Vorhaben. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten. Das Planungsgebiet hat eine Gréfe von ca. 11.850 m2. Die
mogliche Grundflache liegt damit deutlich unter den nach § 19 Abs. 2 BauNVO zulas-
sigen 20.000 m2. Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dariiber
hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine An-
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlbach — Hegner Stralle Ost”

VL.
Vi1

BEGRUNDUNG

wendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie
das Aufzeigen von MaRRnahmen zur Bewéltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

Flidchennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsge-

meinschaft Bodanriick-Untersee insgesamt als gemischte Bauflache dargestellt. Die

geplante Wohnbebauung soll nérdlich der Hegner Strale in einem Allgemeinen

Wohngebiet, stdiich der Hegner Stralle in der unmittelbaren Nachbarschaft eines

Holzbaubetriebs als Mischgebiet festgesetzt werden. Der Flachennutzungsplan wird

im Wege der Berichtigung angepasst.
o

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010

Das Vorhaben

Stadtebauliches Konzept

Vom Buro Diezinger Architekten aus Eichstétt wurde ein stédtebauliches Konzept auf
dem ehemaligen Héfler Areal an der Hegner Strale westlich des Mihlbachs entwi-
ckelt, dass auf der einen Seite durch eine durchgéngige Architektursprache homogen
erscheint, auf der anderen Seite durch das behutsame Einfugen der Geb&ude in die
Topographie eine angenehme Lebendigkeit erhélt. AuBerdem soll eine qualitatvolle
Architektur das Ortsbild bereichern.

Das Grundstiick nordlich der Hegner Strafe fallt von Westen nach Osten zum Muihl-
bach um acht Meter ab. Der Miihlbach bildet die éstliche Grundstlicksgrenze.

Auf diesem Grundstiick sind acht Mehrfamilienhduser (A-D und E1-E4) geplant. Je-
weils vier Gebaude stehen parallel zueinander, beidseitig einer breiten, autofreien
platzartig gestalteten Zone. Alle Geb&dude sind mit drei Voligeschossen und einem
flach geneigten Satteldach geplant.

Die acht Gebdude besitzen eine gemeinsame, in Teilen zweigeschossige Tiefgarage,

die von den Untergeschossen jedes Hauses betreten werden kann. Die Tiefgarage
fasst 100 PKW-Stellplatze und 102 Fahrrad-Steliplatze.
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlbach - Hegner StraRe Ost“

V1.2

VI3

BEGRUNDUNG

Die drei Gebaude D, E4 und E5 entlang der Hegner Stralle sind mindestens 4,50 m
von der Stra3e abgeriickt, so dass sich die Neubauten in die Flucht der bestehenden
Bebauung einfligen. Ebenso sind diese Gebdude im Vergleich zu den Obrigen Ge-
bauden in der Héhe reduziert, um das Erscheinungsbild von der Strale méglichst zu-
rickhaltend zu gestalten.

Der Grundstucksteil studlich der Hegner Straf3e fallt von Nordwesten nach Sldosten
um vier Meter ab. In diesem Bereich sind drei Hauser (E5-E7) geplant, die parallel zur
StrafRe und entlang des Mihlbaches hintereinander aufgereiht sind. Sie haben eben-
falls drei Vollgeschosse. Die Dacher werden in gleicher Neigung und Form wie bei
der Bebauung des nérdlichen Grundstiicks gestaltet. Auch hier wird eine gemeinsa-
me Tiefgarage vorgesehen, die von jedem Haus im Untergeschoss erschlossen wird.
Die Tiefgarage bietet Platz fur 30 PKW-Stellpldtze und 32 Fahrrad-Steliplatze. Mull-
rdume, Kellerabteile und Gebaudetechnik befinden sich ebenfalls in den Unterge-
schossen.

Die drei Gebaude sind an den Héhenverlauf des Geldndes angepasst, so dass sich
die Eingangsniveaus der Hauser nach unten abtreppen. Analog dazu hat auch die
Tiefgarage unterschiedliche Héhen, die durch Rampen verbunden werden.

Die geplante Bebauung Nord hat eine Bruttogrundfliche von ca. 5.670 m?, Grund-
stiick Siid hat eine Bruttogrundflache von ca. 2.320 m2. Gemessen ab der Gelénde-
oberkante des Eingangsniveaus liegt die Firsthbhe der Gebaude zwischen 9,85 m
und 11,67 m. Die Traufe hat eine Hohe zwischen 8,10 m und 9,92 m.

Wohnungen

In den Mehrfamilienhdusern werden insgesamt 65 Wohnungen gebaut — nérdlich der
Hegner Strale 50 Wohnungen und stdlich 15 Wohnungen -, mit Fldchen zwischen
42 m? und 141 m? Geplant sind 22 2-Zimmer-Wohnungen, 28 3-Zimmer-Wohnungen,
9 4-Zimmer-Wohnungen und 6 5-Zimmer-Wohnungen. Jeweils ein Geschoss jeden
Hauses beinhaltet zwei bzw. drei barrierefreie Wohnungen, wobei jedes Gebaude
und jedes Geschoss mittels Aufzug barrierefrei erschiossen werden kann. Insgesamt
entsteht eine Wohnflache von rund 4.000 m? (Grundstiick Nord) und rund 1.200 m?
(Grundstiick Sud).

ErschlieRung

Das Planungsgebiet wird Uber die Hegner StralRe erschlossen. Von hier aus werden
die Tiefgaragen angefahren. An der Hegner Stra3e werden auf beiden Grundstiicks-
teilen jeweils funf offene Stellpldtze vor den Langsseiten der Hauser D und E5 ange-
ordnet. Die Quartiere sollen im Ubrigen méglichst verkehrsfrei bleiben.

Die ErschlieBung der nérdlichen Tiefgarage erfolgt ber eine Rampe innerhalb des
Hauses D. Uber eine zweite Rampe innerhalb der Tiefgarage wird die zweite, tiefer
liegende Ebene der Tiefgarage erreicht.

Die ErschlieBung der siuidlichen Tiefgarage erfolgt ebenfalls von der Hegner Strale
aus Uber eine Rampe westlich der drei Wohngebéude.

Der Platzbereich des nérdlichen Grundstiicks dient auch als Feuerwehrzufahrt. Ent-
sprechende Aufstellflichen fiir die Feuerwehr werden vorgesehen. Auf dem sidlichen
Grundstiick erfolgt die Zufahrt der Feuerwehr (ber den westlichen Bereich des
Grundstlicks, der auch als Zufahrt durch die angrenzende Zimmerei genutzt wird.
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlbach — Hegner Strafe Ost*

V1.4

BEGRUNDUNG

Die Abstelifldchen fur MullgefaRe sind unterirdisch geplant und in der Tiefgarage un-
tergebracht. Die Bereiche beidseitig der Tiefgarageneinfahrt auf dem Grundstiick
Nord sowie der Bereich nordwestlich der oberirdischen Stellpldtze auf dem Grund-
stick Sud, werden zum Aufstellen der Miilitonnen an den Abholtagen vorgesehen.

Freiflachen

Die Hauser des nérdlichen Grundstiicks sind entlang einer platzartig gestalteten Zone
angeordnet, die grundsétzlich volistandig vom Autoverkehr frei gehalten werden soll.
Von hier aus werden die einzelnen Hauser barrierefrei erschlossen. Zwischen den
Hausern begrenzen Mauern den Platzbereich und gleichen den Hoéhenunterschied
zwischen dem Eingangsniveau und den héher gelegenen (Hauser A-D), bzw. tiefer
gelegenen (Hauser E1-E4) Gartenniveaus der Erdgeschosswohnungen aus.

Die Bereiche zwischen den Hausern werden im ganzen Gebiet vollstdndig begruint
und entsprechend dem Freiflaichengestaltungsplan gestaltet. Entlang der westlichen
Grundstiucksgrenze verbindet ein FuBweg den Erlenweg nérdlich des Grundstiicks

mit der Hegner StralRe.
Im nordéstlichen Bereich des Grundstiicks wird am Muhlbach ein Spielplatz angelegt.

Der Muhlbach wird im Zuge der BaumaRRnahmen teilweise renaturiert. Der bestehen-
de alte Baumbestand wird, soweit dies mdéglich ist, erhalten. Entfallende Baume wer-
den ersetzt. Neue Bdume sind entlang der Stral3e und zwischen den Hausern ge-
plant.
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Gemeinde Allensbach

VI.5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan als Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans besteht aus folgenden Teilen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlbach - Hegner StraRe Ost"“

BEGRUNDUNG

BLATT 1 BLATT 2 BLATT 3

Schnift NORD 7-7 Schnitt NORD 8-8 Schnitt NORD D-D

Schnitt NORD 3-3 Schnitt NORD 5-5 Schnitt NORD H1-H1

Schnitt NORD 2-2 Schnitt NORD 6-6 Schnitt NORD C1-C1

Schnitt NORD 1-1 Schnitt NORD F-F Schnitt NORD I-I

Schnitt NORD 9-9 Schnitt NORD H-H Schnitt SUD 1-1 TG-Rampe
Schnitt NORD 4-4 Schnitt NORD C-C Schnitt SUD 6-6 Zugang Hauser
BLATT 4 BLATT 5 BLATT 7

Schnitt SUD E-E Lageplan Erdgeschoss — Hiuser E1-E7
Schnitt SUD B-B Untergeschoss 1 — Hauser A-D
Schnitt SUD G-G

Schnitt SUD M-M BLATT 6 BLATT 8

Schnitt SUD 7-7

Schnitt SUD 8-8 mit Wegverlauf
9-9

Untergeschoss 1 — Hauser E1-E7
Untergeschoss 2 — Hauser A-D

1. Obergeschoss — Hauser E1-E7
Erdgeschoss — Hauser A-D

BLATT 9

2. Obergeschoss — Hauser E1-E7
1. Obergeschoss — Hauser A-D

BLATT 10

Dachaufsicht — Hauser E1-E7
2. Obergeschoss — Hauser A-D

VIL.

Vii.1

Er veranschaulicht die geplante Gestaltung der baulichen Anlagen und des Freibe-
reichs. Der Freiflichengestaltungsplan (Blatt 11) ist dem Bebauungsplan beigefigt.
Bei den baulichen Anlagen sind geringfiigige Abweichungen in Anordnung und Gréle
der Fenster und Turen zuldssig, ebenso bei der Gestaltung der Grundrisse. Der Frei-
bereichsgestaltungsplan ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, bei
der detaillierten Ausgestaltung der Bepflanzung und Méblierung kann die vorliegende
Vorplanung noch modifiziert werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nach dem Flachennutzungsplan ist das gesamte Planungsgebiet als gemischie Bau-
flache dargestellt. Nach den alten Bebauungsplénen, die es fur das Grundstiick nord-
lich der Hegner Stralle gibt, sind in im nérdlichen und &stlichen Teilbereich Allgemei-
ne Wohngebiete festgesetzt, der stdliche Bereich angrenzend an die Hegner Strafle
ist als Mischgebiet ohne weitere Differenzierung ausgewiesen. Auf der Stidseite der
Hegner Strafle gibt es bisher keine verbindliche Bauleitplanung.

Die Nutzung wird neu im gesamten Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet ent-
sprechend der geplanten Nutzung festgesetzt.
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihibach — Hegner StraRe Ost“

Vil.2

ViL.3

Vii.4

BEGRUNDUNG

MaR der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflédche

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

- die maximal zuléssige Zahl der Voligeschosse

- die Trauf- und Firsthéhe Uber Normalnull

- die Uiberbaubare Grundstiicksfliche, die die maximal mdgliche Grundfidche be-
grenzt.

Nach den festgesetzten Malen und den Vorhabenpldnen wird eine Grundfldche von
ca. 1890 m? im Teilbereich Nord und ca. 575 m? im Teilbereich Std erreicht. Dies
entspricht einer Grundflachenzahl von ca. 0,28 im Norden und ca. 0,24 im Suden.
Dabei sind jeweils die Griinflichen um den Bach nicht eingerechnet.

Bei drei Vollgeschossen wird im Norden eine Bruttogrundflache von ca. 5.670 m? er-
reicht, im Stden von ca. 1.720 m? erreicht. Dies entspricht einer Geschossfléchen-
zahl von ca. 0,85 im Norden und von ca. 0,74 im Siden. Damit werden die zulassigen
Werte nach der Baunutzungsverordnung deutlich unterschritten. Die Werte sind aber
unter Beriicksichtigung des vorhandenen umgebenden Bestands angemessen. Eine
héhere Verdichtung, die ja grundséatzlich wegen des akut vorhandenen Wohnraum-
mangels und der allgemeinen Vorgabe, die innere Nachverdichtung vorrangig zu be-
treiben, denkbar wére, wiirde sich hier jedoch stadtebaulich nicht einfligen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es werden zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem sudlichen Grundstiick ein-
getragen, zum einen fir die benachbarte Zimmerei, die den Weg als Zufahrt zu ihrem
Gelédnde benétigt, und die Erschlieung des hinteren Teils des Grundsticks Fist. Nr.
192. Zum anderen werden beide Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde bzw. der
Versorgungstrager festgesetzt als Zugangsweg fur Kanalarbeiten im stdwestlichen
Bereich des Grundstiicks (Flst. Nr. 219/4).

Auf dem nérdlichen Grundstiick wird ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde fur
die Wasserversorgung eingetragen.

Mafnahmen zum Schallschutz

Aufgrund der Nachbarschaft des Holzbaubetriebs wurde eine Untersuchung zum
Schallschutz in Auftrag gegeben. Der Bericht ist dem Bebauungsplan beigefugt. Auf
die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Der Bericht kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

»Zur Vorbereitung des Bebauungsplanes fir die Wohnbebauung in Allensbach
wurden die Schallimmissionen des Holzbaubetriebes Spath ermittelt und mit
den Immissionsrichtwerten fir Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) fir den Beurtei-
lungszeitraum tags und fur Aligemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags
verglichen. Mit den vom Holzbaubetrieb genannten schalltechnisch relevanten
Betriebsvorgangen liegt der Beurteilungspegel bei Lr = 63,8 dB(A). Die zulassi-
gen Immissionswerte werden derzeit nicht eingehalten, weshalb Larmminde-
rungsmaBnahmen notwendig sind. Der Umfang fiir die Larmminderungsmaf-
nahmen hangt letztendlich von der Gebietseinstufung der Nachbargebéude ab.

Wahrend im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes die Werte fur ein Aligemei-
nes Wohngebiet eingehalten werden, ist dies im sudlichen Teil mit einem we-
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihibach — Hegner Stralie Ost*

ViiL.

BEGRUNDUNG

sentlich héheren Aufwand verbunden. Wenn dies mdglich ist, sollte daher der
stdliche Bereich des Bebauungsplanes als Mischgebiet eingestuft werden.

Zur Reduzierung der Schallimmissionen stehen zwei Alternativen auferhalb der
Gebdaude zur Auswahl, die dhnlich hohe Schallpegelminderungen erreichen:

- Ausfuhrung einer 3 m hohen und ca. 35 m langen Larmschutzwand ent-
lang der Grundstiicksgrenze zum Holzbaubetrieb.

oder

- Ausfuhrung eines Oberdachten Bereiches vor der Abbundhalle bis zur
nordéstlichen AuRenwand der Garage mit schallddmmender Seitenwand
entlang der Grundstiicksgrenze.

Am Baukérper / bei der Gebaudeplanung sind bei einer Einstufung als Alige-
meines Wohngebiet zuséatzliche MalRnahmen an den Balkonen und der Fens-
teranordnung zu beachten.”

Da im gesamten Gebiet ausschlieBlich Wohnnutzung vorgesehen wird, wird auch der
sudliche Teilbereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend sind die
zusétzlich geforderten Mafinahmen an den Gebauden ebenfalls festgesetzt.

Die Grundrisse, die Bestandteil des VEP und damit der Satzung sind, zeigen bereits,
dass sie die Schallsituation beriicksichtigen (siehe Beschreibung oben). Die evtl. er-
forderliche 3 m hohe Schallschutzmauer ist in den Plan eingetragen. Sofern ausrei-
chender Schallschutz durch aktive MaRnahmen rechtzeitig sichergestellt werden
kann, soll auf die Mauer verzichtet werden.

Wasserversorgung, Entwésserung

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz si-
chergestellt werden.

Die Entwasserung der Grundstiicke wie auch die Oberflachenwasserbeseitigung wird
im Rahmen des Baugesuchs im Entwasserungsgesuch nachgewiesen.

Griinordnung und Freiflaichengestaltung, Umweltbeitrag

Auch wenn der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB
aufgestellt werden soll, sind die Umweltbelange im Sinne der Umweltvorsorge zu be-
achten. Der naturschutzrechtliche Eingriff wurde ermittelt und bei der 6ffentlichen
Auslegung des Plans vorgelegt. AuRerdem wurden die gesetzlich vorgeschriebenen
Untersuchungen zum Artenschutz durchgefiihrt.

Die ,Darstellung der Umweltbelange* wurde durch das Biro SeeConcept, Buro fiir
Landschafts- und Umweltplanung, Frank Nowotne, Uhldingen, erarbeitet.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung des geplanten Baugebiets ist durch das Biiro
fur Landschaftsékologie, Wilfried Léderbusch, Markdorf erfoigt.

Ergebnisse der Untersuchungen sind dem Bebauungsplan beigefugt. Auf die dortigen
Ausfiihrungen wird verwiesen.

Da die Qualitat des neuen Quartiers bekanntlich wesentlich auch von der Qualitit des
Freibereichs abhéngig ist, wurde ein Freiflaichengestaltungsplan erarbeitet durch das
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Gemeinde Allensbach Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Mihlbach — Hegner StraBe Ost*

XI.

BEGRUNDUNG

Biro Gnadinger Landschaftsarchitekten, Singen. Bei der vorliegenden Planung han-
delt es sich um einen Vorentwurf, der bei der detaillierten Ausgestaltung der Bepflan-
zung und Méblierung noch modifiziert werden kann.

MaBRnahmen am Miihlbach

Im Zuge der ErschlieBung des Geldndes der ehemaligen S&gerei ,Hofler' mit Wohn-
bebauung besteht durch die Nutzungsénderung und das Eriéschen der Wasserbe-
nutzungsrechte die wasserrechtliche Pflicht entsprechend § 17 Wassergesetz Baden-
Wirttemberg (WG BW), die zur ehemaligen Wasserkraftnutzung der Sagerei ,Hofler!
gehérenden Anlagen am und im Gewasser Muhlbach zuriickzubauen. Der in diesem
Bereich verlaufende naturfern ausgebaute Bach soll naturnah umgestaltet werden
und die dkologische Durchgéangigkeit wieder hergestelit werden. Diese Forderungen
wurden auf Grundlage des § 17 WG BW von Seiten der Unteren Wasserbehérde,
dem Landratsamtes Konstanz, an den Rechtsnachfolger des ehemaligen Wasser-
kraftbetreibers, den aktuellen Grundstiickseigentimer die BDS Universal-Bau GmbH,
Konstanz gerichtet.

Neben der Wiederherstellung der 6kologischen Funktionen verfolgt die Umgestaltung
auch das Ziel die Erlebbarkeit des Gewdssers zu verbessern und damit die Erho-
lungseignung.

Aus den genannten Grinden ist der Antragsteller fir das Verfahren die BDS Univer-
sal-Bau GmbH, Konstanz. Als Trager der Unterhaltungslast ist die Gemeinde Allens-
bach ebenfalls am Verfahren beteiligt.

Das Wasserrechtsgesuch fir die naturnahe Umgestaltung des Muhibachs wird durch
das Landschaftsarchitekturbiiro Geitz & Partner Gbr, Freie Garten-/ Landschaftsarchi-
tekten und Hydrologen, Stuttgart, erarbeitet. Die Flachen, die fur die Umgestaltung
bzw. die gestalterische Aufwertung erforderlich sind, sind im Bebauungsplan als Fia-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft eingetragen.

Die Gewasserumgestaltung wird im Einzelnen im Wasserrechtsverfahren dargelegt.

Ortliche Bauvorschriften

Da die gestalterischen Belange hinreichend im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgelegt werden kénnen, werden ergédnzend fir das Planungsgebiet nur értliche
Bauvorschriften fur die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
Baugrundsticke aufgestellt.

Die Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
Baugrundstiicke (z.B. Begriinung, Gestaltung von Steliplatzen und Wegen usw.)
sollen sowohl einen Beitrag zur Gesamtqualitdt des Baugebietes leisten, als auch
dazu dienen, die Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren insbesondere einen
Beitrag zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden leisten.

Zur Qualitatssicherung ist auch festgelegt, dass Millbehélter Gnd Container innerhalb
der Gebdude untergebracht werden missen. Sie durfen nur zur Abholung an die
Stralle, und zwar an dafiir im Plan definierte Standorte gebracht werden. Damit soll
die Stérung fir die angrenzenden Grundstiicke minimiert werden.

Stitzmauern sind auf dem Grundstick erforderlich, um Héhendifferenzen zu den an-
grenzenden Grundstiicken und innerhalb des Gelandes zu iiberwinden. Sie sollen so
gestaltet werden, dass sie gut in das gesamte Freiflachenkonzept eingebunden sind.
Sie sind bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig, wenn die Oberkante der Stutzmauer
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nicht mehr als 50 cm oberhalb des oberen Gelandeniveaus verlauft. Im Ubrigen sind

sie bis zu einer Héhe von 0,75 m allgemein zuléssig.

XIi. Flachenbilanz

Die GréR3e des Planungsgebietes betragt insgesamt

davon sind:
»  Allgemeines Wohngebiet

einschlieBlich Kinderspielplatz
s Hffentliche Stralle ........cooveeeiieie
= Grinfliche Nord ...........c.oooeviiiiii i,
= Grindflache SUd ..o

Konstanz, den 10.10.2017
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