BEBAUUNGSPLAN ,HIMMELREICHWEG*
GEMEINDE ALLENSBACH BEGRUNDUNG
GEMARKUNG ALLENSBACH 16.09.2008

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan

»HIMMELREICHWEG*

Gemeinde Allensbach
Gemarkung Allensbach

INHALT

1.

2.

3.

ALLGEMEINES

STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

BEBAUUNG

VERKEHR / LARMSCHUTZ

VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEEINRICHTUNGEN
BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

STADTEBAULICHE DATEN

Seite 1/7

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ,HIMMELREICHWEG*

GEMEINDE ALLENSBACH BEGRUNDUNG
GEMARKUNG ALLENSBACH 16.09.2008

1. ALLGEMEINES
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im bisher unbeplanten Innerortsbereich der Gemeinde Allenbach, nérdlich
der Konstanzer Stralle, zwischen der Hafnerstrale und dem Jahnweg mit unterschiedlichen Tie-
fen bis zu etwa 90 m. Nérdlich grenzt das Plangebiet ,,R6hrenberg” an.

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschluss und sind im
zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die
GroRe des Plangebietes betragt:

Plangebietsflache 1,7136 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung

Die Gemeinde Allensbach sieht sich in der Planungspflicht, in die bauliche Entwicklung des un-
beplanten Bereichs ordnend einzugreifen und diese nicht dem freien Spiel der Krafte und der
bauaufsichtlichen Einzelfall-Entscheidung nach § 34 BauGB zu uberlassen.

1.3 Bedarf und Abwéagungsgebot

Die Gemeinde Allensbach hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die 6ffentlichen Belan-
ge, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange
des Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und
darauf folgend am 02.05.2006 den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

1.4 Struktur und Rahmenbedingungen

In dem von der Konstanzer Stralle, der Bachgasse, dem Himmelreichweg und dem Jahnweg
umgrenzten Teilbereich ist eine fast geschlossene Strassenrandbebauung vorhanden. Die beste-
henden Gebaude sind Uberwiegend zweigeschossig mit Gebaudelangen von weniger als 20 m.
Im Kern dieses Quartiers sind unbebaute private Grinflachen (Gartenflachen) vorhanden, wel-
che sich zur Nachverdichtung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eignen.
Der Teilbereich dient mit Ausnahme eines Gastronomiebetriebes Uberwiegend dem Wohnen und
entspricht nach seiner Eigenart dem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BaunVO.

Der Teilbereich zwischen der HafnerstraRe und dem Mihlbach, entlang der Konstanzer Stralie,
sind durch den Wegfall ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzungen (leer stehende Okonomietei-
le) Umnutzungen verbunden mit Um- und Neubauten zu erwarten. Die Nahe zum Ortszentrum
mit der dort vorhandenen Mischnutzung (Wohnen, Dienstleistungen und ortliche Versorgung)
begriindet die Einstufung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

1.5 Bezug zum Flachennutzungsplan
Nach dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kon-
stanz — Allenbach — Reichenau ist die Plangebietsflache gemaR 81 Abs. 1 BauNVO fiur die

Flursticke Nr. 134/1, 132, 86/12, 2705/2, 2705/4 als gemischt Bauflache, fur alle anderen als
Wohnbauflachen dargestellt.
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1.6 Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im privaten Eigentum. Im Bereich der unbebauten Flachen sind
Korrekturen der teilweise spitzwinkligen Grundstiickszuschnitte durch Flachentausch oder Erwerb
nicht ausgeschlossen. Die Festlegung bebaubarer Flachen orientiert sich daher nicht ausschliess-
lich an den vorhandenen Grundstiickszuschnitten.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
2.1 Grundsatzliches

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll dazu dienen, fur die Erweiterung und die Erganzung
der bestehenden Bebauung grundsatzliche stadtebauliche Planungsziele vorzugeben. Die Pla-
nung soll nicht bauliche Entwicklungen verhindern, sondern vielmehr positive Planungen sichern.

2.2 Stadtebauliche Ziele

Die Nachverdichtung des Plangebietes soll im Sinne des Flachen sparenden Umgangs mit Grund
und Boden gefordert werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung soll jedoch auf den bisherigen
Charakter des aufgelockerten und durchgriinten Gebietes abgestimmt sein. MaRgebend sind
dartiber hinaus die Dimensionen der vorhandenen ErschlieBungsstralen. Die das Mal? der bauli-
chen Nutzung mitbestimmende Grundflachenzahl soll deshalb die Obergrenzen nach § 17 BauN-
VO nicht erreichen. Die Festsetzung einer maximalen Gebaudelénge soll eine aufgelockerte, dem
landlichen Charakter angepasste Bebauung sicherstellen.

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll in Anpassung an die vorhandene und die umgebende
Bebauung nicht Gber zwei im Fassadenbild sichtbare Vollgeschosse hinausgehen. Die Auswei-
sung eines anrechenbaren Vollgeschosses im Dachgeschoss ist in Teilbereichen mdéglich.

2.3 Okologische Planungsziele

Es handelt sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung im bebauten Siedlungsraum. Mit der
Uberplanung sind keine wesentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Der Plan wird
nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) und der damit verbundenen erleich-
terten Voraussetzungen aufgeteilt.

Mit der von der Gemeinde erstellten gutachterlichen Prifung sind auch in einer Grobpriifung ar-
tenschutzrechtliche Belange abgearbeitet worden. Geschiitzte Arten sind nicht erkundet worden.

In dem von der Konstanzer Stralle, der Bachgasse, dem Himmelreichweg und dem Jahnweg
umgrenzten Teilbereich ist im Kern eine dichte Baumbepflanzung vorhanden. Es handelt sich je-
doch Uberwiegend um nicht standortgerechte und nicht heimische Arten. Der Bestand wurde in
einem Gutachten vom Ingenieurbiro fir Baumpflege, Andreas Bauer, aufgenommen und bewer-
tet.

Der Bebauungsplan empfiehlt, die vorhandenen Obstbdaume und heimischen Laubbaume soweit
als moglich zu erhalten oder durch Neuplanzungen zu ersetzen. Die in groBer Anzahl vorhande-
nen Fichten sowie die exotischen Baumarten wie Thuja, Robinien, Akazien usw. kdnnen damit
entfallen.
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Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden fur befestigte Flachen nur offenporige Belége zu-
gelassen. Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser muss soweit als méglich auf den Bau-
grundsticken zur Versickerung gebracht werden. Zur zusatzlichen Regenwasserriickhaltung sind
auf den Grundstiicken dezentrale Regenwassersammelbehdlter (Zisternen) zu unterhalten.

Das Schutzgut ,.Boden* wird durch die zusatzliche Bebauung beeintrachtigt. Neben der Minimie-
rung der Oberflachenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgeméfie Lagerung
und Wiederverwendung Wert gelegt.

2.4 Sonstige Planungsziele

Im Teilbereich entlang der HafnerstraBe kann durch die Nahe zum Ortszentrum durchaus eine
Mischnutzung (Wohnen, Dienstleistungen und ortliche Versorgung) entstehen. Durch die Fest-
setzung von zwei Vollgeschossen und einem anrechenbaren Vollgeschoss im Dachgeschoss ist
davon auszugehen, dass durch zwei mogliche Obergeschosse die Wohnnutzung Uberwiegen
wird.

Der Bebauungsplan sieht ansonsten den Bau von freistehenden Wohnhausern vor. Durch die

Wabhl zwischen zwei Firstrichtungen wird den Bauherren die Nutzung von Solarenergie auf einer
Suddachflache ermdglicht und empfohlen.

3. BEBAUUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Westen und Siden wird der Ostteil
das Planungsgebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Der
Westteil wird als Mischgebiet (M) gemaR § 6 BauNVO ausgewiesen.
3.2 Mal der baulichen Nutzung

Unter Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das Mal3 der baulichen Nutzung mit folgenden
Kenngrofien festgesetzt:

= Grundflaichenzahl im Allgemeinen Wohngebiet: 0,25; im Mischgebiet: 0,30
= Hohe der baulichen Anlagen mit Beschréankung der Wand- und Firsththen
= Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen.
= Begrenzung der Gebaudelangen

3.3 Bauweise

Unter Anpassung an die vorhandene Bebauung gilt die offene Bauweise nach § 22 BauNVO mit
der MaRgabe, dass Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.

4. VERKEHR / LARMSCHUTZ
4.1 ErschlieBungsstrallen
Die VerkehrserschlieBung ist durch vorhandene Stralien gesichert. Die teilweise mdgliche Hinter-

lieger-Bebauung ist durch private Stichstraen an das o6ffentliche Stralennetz anzubinden.
Seite 4/7

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ,HIMMELREICHWEG*

GEMEINDE ALLENSBACH BEGRUNDUNG
GEMARKUNG ALLENSBACH 16.09.2008

Grenzbauten, Stitzmauern und Einfriedigungen auf Baugrundstiicken missen entlang der Stra-
Renkanten einen Abstand von 50 cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Bauteilen durch
Schneerdum- und StralRenreinigungsgerate sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

4.2 Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Die Konstanzer Stral3e lasst aufgrund ihrer Funktion als angebaute Hauptsammelstral3e ein Par-
ken im Strallenraum nicht zu. Bei den bestehenden Anliegerstra3en ist wegen der geringen Aus-
baubreite und der freizuhaltenden Grundstiickszufahrten das Parken nur in sehr beschranktem
MaR mdglich. Abweichend von der Verwaltungsvorschrift Gber die Herstellung notwendiger Stell-
platze (VwV Stellplatze) wird deshalb die Ausweisung von 2 Stellplatzen je Wohneinheit auf dem
Baugrundstiick verlangt.

4.3 Larmschutz

Vom Fahrzeugverkehr der Konstanzerstrae und von der stdlich parallel dazu verlaufende Bahn-
linie gehen Larmemissionen aus. Es ist davon auszugehen, dass die auf das Plangebiet am Sid-
rand einwirkenden Immissionswerte aus dem Strallenverkehr das zuldssige Mal3 Ubersteigen. Da
Flachen fiur aktive SchalldammaBnahmen nicht zur Verfligung stehen, werden passive Schall-
schutzmaBnahmen an den Gebauden festgesetzt.

5. VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEEINRICHTUNGEN
5.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz im Mischsystem. Die
verunreinigten Abwasser werden der Klaranlage zugefthrt.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers moglichst gering zu halten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwésser (Dachwasser, Hofentwéasse-
rung) uber Anlagen zur zeitverzdgerten Ableitung (Zisternen, Dachbegriinung) und zur Versicke-
rung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Der Uberlauf wird an den Mischwasserkanal an-
geschlossen. Fur den Fall, dass aus geologischen Gegebenheiten eine Versickerung von Oberfla-
chenwassern nicht méglich ist, muss der Regenwasser-Sammelbehélter ein zuséatzliches Puffer-
volumen von 2 cbm mit zeitverzégerter Ableitung erhalten.

Es wird empfohlen die Versiegelung mdglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher Nie-
derschlagswasser zurlickzuhalten.

5.2 Wasserversorgung
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Allensbach und ist gesichert. Regenwassernut-
zungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeindewas-
serversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

5.3 Strom, Gas, Telekommunikation

Die Leitungsnetze fur die Stromversorgung und Telekommunikation sind vorhanden. Die erfor-
derlichen Versorgungsleistungen werden zur Verfigung gestellt von :
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- Telefon Telekom Ravensburg

- Strom EnBW, Tuttlingen

- Gas EnBW, Tuttlingen

- TV-Kabel Kabel-BW

- Wasser Wasserwerk Allensbach

- Abwasser Ortsbauamt Allensbach

5.4 Mullbeseitigung

Anfallender Hausmill (getrennt nach Biomdill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom 6f-
fentlich beauftragen Firmen abgefahren.

5.5 Spielplatzbedarf
Fur Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielflachen
zur Verfugung. Die groReren Kinder werden die im Gemeindegebiet vorhandenen Spielplatze
nutzen.
Auf die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird aus diesen Griinden verzichtet.

5.6 Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen fur 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

5.7 Weitere Folgeeinrichtungen

Kindergarten, die Grund- und Hauptschule sowie kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind im
Ort vorhanden. Weiterfihrende Schulen gibt es in der Nachbarstadt Konstanz und im Ortsteil
Hegne (Realschule).

Ladengeschafte fir den taglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befin-
den sich im Ortszentrum und im nahe liegenden Gewerbegebiet.

6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

6.1 Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Ortsker-
nes und der gewtiinschten Gliederung der Grinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Himmelreich-

weg“.
6.2 Orts- und Landschaftsbild

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel schwierige Einfligung
zu erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Dabei
sollen ortliche Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden. Flachgeneigte und flache
Dacher sind nur fur Garagen und Nebengebdude zugelassen, da sie von ihrer Art und Oberflache
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her in der Regel nicht ortstypisch sind. Es wird fur solche Dacher deshalb eine extensive Dach-
begriinung verlangt.

Mit der Beschrankung der GrolRe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass trotz des teilwei-
se mdoglichen anrechenbaren Vollgeschosses im Dachgeschoss die Gebaudefassade im Dachge-
schoB nicht ein ,,vollgeschossiges* Erscheinungsbild erhalt.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhandenen
Gelandesituation folgen. Nivellierungen des Gelandes und damit verbundene Anschiittungen von
hohen Boschungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zulés-
sigen Geléndeveranderungen getroffen.

6.3 StralRenvorraum
Im dorflichen Bereich hat die halbéffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich zwi-
schen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und
gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Es soll daher die Gestaltung der Einfriedigungen der
Grundstiicke so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen ermdglicht bleiben.

6.4 Okologische Ziele
In den Ortlichen Bauvorschriften sollen Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz, zur
Grundwasserneubildung und zur Eingriinung umgesetzt werden.

7. STADTEBAULICHE DATEN

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 1,7136 ha 100,00 %6

davon Netto-Bauland (WA) 1,3734 ha 80,15 %
StralRen, Gehwege 0,3261 ha 19,03 %
Offentliche Griinflachen / Bachlauf 0,0141 ha 0,82 %

7.2 Kosten der 6ffentliche ErschlieBung
Kosten fir ErschlieBungsmalnahmen sind nicht zu erwarten.

Allensbach / Hilzingen, 16.09.2008
Blrgermeister : Stadtplaner :

e
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