BEGRUNDUNG

zur 9. Anderung des Bebauungsplanes "Kaltbrunner StraBe"

1. Erforderlichkeit der Planung:

Der Bebauungsplan "Kaltbrunner Strafe" wurde am 22. Sept. 1973 in
seiner 1. Fassung rechtskraftig. Mittlerweile sind 8 Bebauungs-
plandnderungen ergangen.

Der zeichnerische und textliche Teil des Bebauungsplanes ent-
spricht in Teilen nicht mehr den rechtlichen Anforderungen hin-
sichtlich Bestimmtheit und Konkretisierung. Um fir die noch nicht
bebauten Teile rechtlich klare Verhdltnisse zu schaffen und eine
verbindliche stadtebauliche Ordnung vorzugeben, ist die grundle-
gende Anderung des Bebauungsplanes "Kaltbrunner StraRe" im Rahmen
eines Anderungsverfahrens erforderlich. Ohne definierte stadtebau-
liche Vorgaben durch einen rechtsbestdndigen qualifizierten Bebau-
ungsplan besteht die begrindete Gefahr unerwlinschter und nicht
verhinderbarer baulicher Entwicklungen.

Weitere Ausléser der Bebauungsplanverdnderung ist die aktuell ge-
wordene Bebauungsabsicht fir ein noch unbebautes Grundstlck mit
5.200 gm in der Mitte des Plangebietes. Auf diesem Grundstiick ist
ein bis zu 7-geschossiges Geb&ude zuldssig. Diese vor Uber 20 Jah-
ren eingefiihrte Bebauung entspricht nicht mehr den stddtebaulichen
Leitbildern der Gemeinde. Unter Berlicksichtigung der Regelungen in
§ 42 BauGB wird eine Anderung dieser stadtebaulich nicht mehr er-
wunschten und das Landschaftsbild beeintrdchtigenden Bauformen an-
gestrebt.

Desweiteren wird ein kleines an der Nord-Ost-Seite gelegenes
Areal, das bisher mit einer Gewerbefl&che Uberplant war, neu als
Mischgebiet ausgewiesen. Dies ermdglicht vertrdglichere Ldsungen
zur angrenzenden Wohnbebauung. FUr ein Gewerbegebiet wére es, zu-
gunsten der angrenzenden Wohngebiete, exrforderlich, weitgehende
einschrankende Regelungen zu treffen, die mdglicherweise dann die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebietstyps nicht mehr wahren.

Das auBerhalb der Bebauungsplangrenze auf Flst. Nr. 1146 an die
Hohrenbergstrafle angrenzende Grundstick mit darauf ausgewiesenem
Geh- und Fahrrecht wurde in den Bebauungsplanbereich einbezogen.

2. Ziele und Zwecke der Planung:

Die gemeindliche Anderung und Uberarbeitung des Bebauungsplanes
orientiert sich, soweit méglich und vertretbar, an den bisherigen
fur das Gebiet angestrebten stédtebaulichen Zielsetzungen. Damit
s0ll auch dem Vertrauen der Grundstickseigentlmer in das Weiterbe-
stehen des Bebauungsplanes, unabh&ngig der Regelungsmdglichkeiten
nach § 39 und 42 BauGB, soweit vertretbar, Rechnung getragen wer-
den.

Folgende wesentliche Ziele und Zwecke werden mit der Plananderung
erstrebt:

- Anwendung der seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes in
seiner Urfassung mehrfach gednderten Vorschriften des
BauGB (friher Bundesbaugesetz), der Baunutzungsverordnung
und Landesbauordnung sowie der Planzeichenverordnung,



- Konkretisierung der in der Urfassung teilweise nicht
hinreichend bestimmten Rechtsvorschriften und
zeichnerischen Eintréage,

- Einschréankung von Mehrgeschoflbebauungen in der Zahl der Voll-
geschosse,

- Regelung des Konfliktes zwischen dem Verkehrsldrm der
B 33 und der angrenzenden Wohnbebauung unter Berlck-
sichtigung der rechtlich aktuellen schallschutztechnischen
Anforderungen, an gesunde Wohn- und Arbeitsverh&ltnisse,

- Erméglichung von geneigten D&chern, auch in Bereichen, fur
die bisher allein Flachdachlésungen vorbehalten waren.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan:

Die Bebauungsplananderung kann aus dem rechtsguiltigen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Konstanz-Reichenau-Allens-
bach entwickelt werden. Die getroffenen Festsetzungen stimmen mit
den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Uberein.

4. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet wird begrenzt wie im Plan dargestellt.

Das Plangebiet umfaft eine Fl&che von ca. 19 ha, davon sind ca.
16,6 ha Bauland und 2,4 ha 6ffentliche Verkehrs- und Griinfléachen.

5. Besondere rechtliche Regelungen:

Im Bebauungsplangebiet liegt noch ein unbebautes Grundstiick, auf
dem eine bis zu 7-geschossige Bebauung méglich ist. Zwei Geb&ude
mit 7 Geschossen sind im Plangebiet verwirklicht. Diese Geb&ude
erméglichen einerseits flachensparende Bauformen, stéren aber
andererseits das stddtebauliche Bild im Plangebiet. Desweiteren
ist die st&dtebauliche Gesamtansicht des Orts Allensbach
insbesondere von Norden und Nord-Osten durch diese Gebiude in
nicht glinstiger Weise beeinfluft.

Um diese unerwlnschten Auswirkungen durch weitere Geb&ude nicht
noch weiter zu verfestigen, wird fur das Grundstiick eine
dreigeschossige bzw. viergeschossige Bebauung zugelassen. Im
Rahmen der héchstzuldssigen GFZ ist ein zus&tzlich nutzbares
flachgeneigtes Dach mdglich, wenn gestalterisch der bisher im Ge-
bietskern pragende Flachdachcharakter gewahrt wird. Dies ent-
spricht im Grundsatz den Bebauungsvorgaben im westlich angrenzen-
den Bereich.



Fir die Ermittlung der Geschofflachenzahl wird im Plangebiet ent-
sprechend den Festsetzungen von § 20 Abs. 3 §. 2 BauNVO die Ge-
schofflache in Nichtvollgeschossen (z.B. Dachgeschossen, zuruckge-
setzten obersten Geschossen, Untergeschossen) fir die Ermittlung
der zuldssigen Geschoffldche mitgerechnet.

Diese Festsetzung entspricht nicht den aktuellen gesetzgeberischen
Intentionen des Wohnbauerleichterungsgesetzes und dem Bestreben,
mdéglichst groBe Wohnbaufldchen zu mobilisieren. Dem Ziel, auch den
in Allensbach angespannten Wohnungsmarkt durch ein entsprechendes
Wohnraumangebot zu verbessern, steht aber die konkrete Entwicklung
des Baugebietes in den letzten zwei Jahrzehnten entgegen.

Fast ausnahmslos wurde der Ermittlung der zul&ssigen Geschoffliche
die jetzt zur Normierung vorgesehene Berachnungsweise zugrunde
gelegt. Wirde fir wenige noch verbleibende Grundstlicke davon eine
Abweichung zugelassen, ist dadurch, unabhdngig von seiner rechtli-
chen Durchsetzbarkeit, ein Vertrauensschaden nicht auszuschlieRen.
Denn es kann nicht davon ausgegangen werden, daR in allen bisher
nach alten Rechtsvorschriften bebauten Fallen nachtraglich noch
die Méglichkeit besteht, die mittlerweile eingetretenen gesetzge-
berischen Erleichterungen auch tats&chlich auszuschépfen.

In den Bereichen, in denen bisher zwingend Flachdachbebauung vor-
geschrieben war, sollen kinftig auch flachgeneigte Dacher mdglich
sein. Der vorhandene Flachdachcharakter der umliegenden Geb&aude
soll durch entsprechende Gestaltung auch bei geneigten D&chern
optisch gewahrt bleiben, um ein'einheitliches Bild zu erhalten.
Eine flache Dachneigung ist mit dem bestehenden baulichen Flach-
dachbestand bauasthetisch vereinbar. Die M&glichkeit der Errich-
tung von geneigten Déchern entspricht bauphysikalisch verninftigen
Erwdgungen. Geneigte D&cher lassen sich leichter und besser ab-
dichten als Flachdécher.

Die héchstzuléssige Dachneiung in dem bisherigen Flachdachbebau-
ungsbereich wurde aus optischen Uberlegungen differenziert. Bei
anndhernd quadratischen Grundrissen und gréfer als flunfgeschossi-
ger Bebauung wurde eine flachere Neigung von 10° gewahlt, wahrend
bei den rechteckigen Grundrissen und niederer Geschofzahl bis 25°
Dachneigung zugelassen sind.

In der 1. Fassung des Bebauungsplanes von 1973 waren Dachaufbauten
nur bei Geb&uden mit Dachneigungen von mehr als 43° und héchstens
bis zu 1/3 der zugehérigen Firstlange zugelassen, d. h. Dachauf-
bauten waren nur in sehr wenigen Bereichen mdglich. Bei der 7.
Bebauungsplananderung 1987 wurden zur besseren Nutzung der Dachge-
schosse stehende Gaupen ab 25° und Schleppgaupen ab 40° Dachnei-
gung mit gestalterischen Einschrénkungen zugelassen. Diese Rege-
lungen werden beibehalten, damit die Dachlandschaft in ihrer
bisherigen Form erhalten bleibt.

Fur das Gebiet sind beschrénkende Festsetzungen vorgesehen. Insbe-
sondere sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe im allgemeinen
Wohngebiet ausgeschlossen, da dies st&dtebaulich fiur diesen Be-
reich nicht erwlnscht wird wegen der damit verbundenen Beeintrach-
tigung der Ruhe in diesem Bereich. Im Mischgebiet sind erganzend
Vergnligungsstétten aus den zuldssigen Vorhaben ausgenommen worden,
um nicht erstrebte bauliche Entwicklungen auszuschliefen.
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Der Plan weist Uberwiegend offene Bauweise aus. Zur Vermeidung
langer, ungegliederter Geb&udefluchten und zur Erhaltung der auf-
gelockert wirkenden Bebauung wird eine Gliederung langer Baukdrper
verlangt.

Auf einigen Grundstiicken mit verdichteter Bebauung sind GCemein-
schaftsgaragen fiir die darauf zuldssigen Gebdude vorgesehen

zur Reduzierung des Flachenbedarfs und der Zufahrten. Durch die
Tiefgaragen soll eine schonende Nutzung der Grundsticke erfolgen
und durch Begrunung der Dacher sind zus&tzliche Grunfldchen zu
schaffen.

Vor Garagen mit Zufahrt direkt von der &ffentlichen Verkehrsfldche
aus wird eine Abstandsfladche verlangt, die der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs dient und zudem zus&tzliche Stellflé&che
fir Kurzzeitparker (Besucher) bietet.

Das mit Gemeinschaftsanlagen - Stellpl&dtze/Garagen - ausgewiesene
Grundstlck Flst. Nr. 3787 ist dem Flst. Nr. 3788 und Flst. Nr.
3789 ist dem Flst. Nr. 3790 zugeordnet.

Wegen der gestiegenen Verkehrsbedeutung der B 33 und den gednder-—
ten immissionsrechtlichen Vorschriften wurden ergénzende LArm—
schutzbestimmungen "fiir das Gebiet festgesetzt. Die Vorschriften
gelten fiir Neubauten und wesentliche Erneuerungen des baulichen
Bestandes. Die Larmpegelbereiche wurden aufgrund von vergleichba-
ren Messungen des Gutachters Prof. Bargmann auf den Planbereich
Ubertragen.

Im Hinblick auf die Neuplanung der B 33 ist mittelfristig mit ver-
bessernden Anderungen der Verkehrsldrmlage zu rechnen.

6. Erschliefung:

Die Erschliefung fir das Baugebiet mit Strafe, Kanal, Wasser und
Abwasser ist gesichert. Ebenso sind die:Elektrizitdts- und Fern-
meldeeinrichtungen geschaffen. Der Anschluf des Gebietes an das
neu zu errichtende Gasnetz ist vorgeséhen.

Fur die erstmalige Herstellung der Erschliefungsanlagen fallen,
mit Ausnahme eines kurzen Stickes im Bereich der Strafe "Im
Weinberg", keine weiteren Aufwendungen an.

7. Bodenordnung:

Die Bodenordnung fur das Gebiet ist abgeschlossen. Weitere Mafnah-
men sind entbehrlich.

Allensbach, den 24. August 1993

SL AN ;
Kennerknécht, Blrgermeister



