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1.  ALLGEMEINES.

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stidlich der Bahnlinie, zwischen dem Bahngeldnde und dem Ufer des Gna-
densees. Es wird im Westen begrenzt durch die sudseitige Verléngerung der Unterhausgasse. Im

Osten bildet die Schlappengasse mit den 6stlich daran durch private ErschlieBungsstraBe ange-
bundenen Grundstiicken die Abgrenzung.

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschluss. Sie sind im zeich-

nerischen Teil (Lageplan) als Grenze des raumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die GréBe des
Plangebietes betragt:

Plangebietsfliche 4,3396 ha.

1.2 Planungsbeschliisse / Verinderungssperre

Im Jahr 1960 hat die Gemeinde Allensbach die Polizeiverordnung und den StraBen- und Baufluch-
tenplan ,Seeweg-West" erlassen. Das Plangebiet dieser Verordnung sollte im Jahr 1976 durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlicher Uferbereich® (Aufstellungsbeschiuss  vom
17.12.1976) iberarbeitet werden. Da der Bebauungsplan bis zum Jahr 1984 keine Planreife er-
reicht hatte, wurde am 24.07.1984 ein erneuter Aufstellungsbeschluss fiir den nun mit ,Seeweg*

bezeichneten Bebauungsplan gefasst und dieser Aufstellungsbeschluss nach zwischenzeitlichen
Behdrdenbesprechungen am 20.10.1987 erneuert.

Der nachfolgende Planentwurf wurde im Jahr 1989 in vorgezogenen Beteiligungen der Offentlich-
keit sowie den Tragern &ffentlicher Belange vorgestellt, Nach der Behandlung der eingegangen

Anregungen wurde am 12.06.1990 der Beschluss zur Offenlegung gefasst, die Durchfiihrung je-
doch ausgesetzt.

Der zwischenzeitlich erfolgte Ausbau der Bahnlinie filr den Nahverkehrsbetrieb ~Seehas" hat zu-
sammen mit dem Zugbetrieb des Fern- und Giiterverkehrs zu einer Erhdhung der Emissionen auf
das Plangebiet gefilhrt. Die unmittelbare Nihe der Baugrundstiicke zur Bahnlinie Radolfzell-
Konstanz wirkt sich wesentlich auf die zu fassenden Textlichen Festsetzungen und die Ortlichen
Bauvorschriften des kiinftigen Bebauungsplanes ,Seeweg" aus. Die bezieht sich sowohl auf die
Festsetzung der Anordnung und der Lage der iiberbaubaren Flichen (so genannte ,Baufenster*),

als auch auf die Vorgaben zur baulichen Gestaltung in Bezug auf passive SchalischutzmaBnah-
men.

Am 28.07.2009 hat der Gemeinderat zur Sicherung der Planung auf der Grundlage von § 14
BauGB eine Verénderungssperre erlassen und dariiber hinaus auch den Beschluss gefasst, das
Plangebiet nach Osten auf die Grundstiicke zu erweitern die mit einer privaten StichstraBe an die
Schlappengasse angebunden sind.,
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1l3

In der Sitzung vom 11.05.2010 hat der Gemeinderat dem Vorentwurf des Bebauungsplans zuge-
stimmt. AuBerdem wurde beschlossen die Trager éffentlicher Belange gemas § 4 Abs. 1 frithzeitig
zu beteiligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 1 &ffentlich auszulegen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 26.05.2010 bis 22.06.2010
statt. Die durch die Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange wur-
den aufgefordert bis zum 18.06.2010 ihre Stellungnahme abzugeben.

In der Sitzung vom 04.05.2011 hat der Gemeinderat iiber die Voranfrage flir ein Wohnhauses auf
Fist. Nr. 407/5 beraten und eine Ausnahme von der Veranderungssperre in Aussicht gestellt, so-
fern eine Firsthéhe von 407,74m (.NN und eine Wandhohe von 404,50m 0i.NN eingehalten wer-
den. Die Breite der Dachgaube darf dabei nur die Halfte der Hausbreite betragen.

Die eingegangene Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 19.07.2011 durch den Gemeinderat bewer-
tet und abgewogen. In gleicher Sitzung wurde beschlossen den Geltungsbereich aufgrund der Be-
lange des Naturschutzes nochmals abzusndern. Aufgrund der Tragweite der Anderung hat der
Gemeinderat beschlossen bei den Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, eine weitere Stellungnahme geméB § 4
Abs, 2 BauGB einzuholen. AuBerdem wurde beschlossen den Entwurf des Bebauungsplans geman
§ 3 Abs. 2 BauGB firr die Dauer eines Monats nochmals éffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 15.08.2011 bis 16.09,2011 statt. Die durch

die Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange wurden aufgefordert
bis zum 16.09.2011 ihre Stellungnahme abzugeben,

Die eingegangene Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 08.11.2011 durch den Gemeinderat bewertet und ab-

gewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
gefasst.

Soweit sich der Bebauungsplan auf Flachen der Polizeiverordnung vom 30.11.1960 bezieht, wird
diese in ihrer Fassung durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Seeweg" ersetzt.

Verfahren

Der Bauleitplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung erfolgt nach § 13a Abs, 2 im beschleunigten verfahren, wobei die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 Anwendung finden.

Entsprechend § 13 Abs. 3 wird von der Umweltpriifung nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.
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1.5 Struktur und Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist zum einen gepragt durch den direkten sdseitigen Anschluss an das Seeufer
mit allen damit verbundenen Vorziigen. Zum anderen wird es im Norden durch die Bahnlinie mit
dem regionalen und liberregionalen Schienverkehr nicht unwesentlich beeintréachtigt.

Der Seeweg als ErschlieBungsstraBe mit geringer Ausbaubreite wird zusatzlich als beliebter ufer-
naher FuB- und Radweg in die Naherholungsgebiete genutzt. Es liegt im &ffentlichen Interesse,
ausreichend Durchblicke zum See zu sichern und die Bebauung aus der Sicht vom See her mag-
lichst zuriickhaltend zu gestalten, Gegeniiber den Interessen zum Schutz der Uferbereiche vor eij-

ner Verbauung haben deshalb die Belange des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden
zuriickzutreten,

1.6 Bezug zum Fldchennutzungsplan

Nach dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kon-

stanz — Allenbach — Reichenau ist die Plangebietsflache geméB § 1 Abs. 1 BauNVO als Wohnbau-
flachen dargestellt.

1.7 Bodenordnung

Die Bauflachen im Plangebiet sind im privaten Eigentum. Zum Ausbau der ErschlieBungsstraBen
ist im geringen Umfang Grunderwerb durch die Gemeinde erforderlich.

1.8 Schutzgebiete

Ein Voruntersuchung des Biiros SeeConcept vom 24.09.2010 hinsichtlich der Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgebiete hat ergeben, dass negative Auswirkungen des Planvorhabens auf
die Erhaltungsziele und den Schutzzweck des FFH Gebietes 8220-341"Bodanriick und westlicher
Bodensee" sowie auf den Erhaltungszustand der malgeblichen Bestandteile des SPA- Gebietes
8220-401 ,Untersee des Bodensees" weitgehend ausgeschlossen werden kénnen

Nahezu der gesamte Uferbereich ist einschlieBlich der Teile des landseitigen Bodenseeufers als
Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG geschiitzt. Geschiitzt ist zum einen der naturnahe Uferbereich
als Biotop ,Bodenseeufer Allensbach West, Nr. 8220-335-0790" und zum anderen das angrenzen-
de Biotop ,Flachwasserzone des Gnadensees, Allensbach West, Nr. 8220-335-0791". Der ge-
schitzte Uferteil umfasst das Bodenseeufer einschlieBlich der noch vorhandenen Reste der

Weichholzaue mit meist stattlichen uferbildpragenden Baumen wie Silberweide und Schwarzpap-
peln.

In der urspringlichen Planung haben sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans und die ge-
setzlich geschiitzten Biotopflichen tiberschnitten. Im Zuge der Abwagung (iber die eingegange-
nen Bedenken und Anregungen der Trger &ffentlicher Belange hat der Gemeinderat beschlossen

den Geltungsbereich soweit zuriick zu nehmen. dass die Biotopfldchen auBerhalb des Plangebie-
tes belassen werden.

GeméaB der vorliegenden Kenntnisse (iber z.B. «streng geschiitzte" Arten (gem. BNatSchG, Vogel-
schutzrichtlinie, FFH-Richtlinie)/ ,Rote Liste-Arten”, kdnnen durch die Nutzung der betroffenen
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Flachen im Zuge einer Uberbauung, erhebliche Beeintrachtigungen, auf Grundlage der vorhande-
nen Biotopstrukturen, prinzipiell ausgeschlossen werden.

Infolge der geplanten Erweiterungen kommt es so v.a. zu einer Inanspruchnahme von Flachen,
bei denen es sich vornehmlich um Strukturen des Siedlungsraumes (Garten, Pidtze, versiegelte
Flachen) handelt. Im Zuge der Flacheninanspruchnahme werden im vorliegenden Falle, aus Ar-

tenschutzgriinden so Uberwiegend vergleichsweise ~gering bis mittel empfindliche® Flichen be-
troffen. Die aus Artenschutzgriinden interessanteren

Gehdlzstrukturen v.a, im Randbereich (wertvolle Ufergehdize) bleiben hiervon unbeeinflusst. Le-
diglich in wenigen Teilbereichen werden iiberdurchschnittlich bedeutsame Strukturen betroffen.
Auch die als Biotop geschiitzten Fliachen (gem. § 30 NatSchG) sidlich des

Plangebietes (Flachwasserzone, Bodenseeufer) werden durch das Vorhaben nicht betroffen.

Trotz des Verlustes einzelner Gehélze (z.B. WalnuB, Hecken} im Zuge des Vorhabens, muB eine
Erflllung der Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 und 3 BNatSchG nicht beflirchtet werden.

Erhebliche negative Auswirkungen fiir eine potentielle lokale Populationen einer ,streng geschiitz-
ten Art missen im Zuge des geplanten Vorhabens nicht befiirchtet werden {(vgl. § 44 Abs. 1 Nr.

2), da ein solches Vorkommen (auBer Griinspecht) innerhalb der Eingriffsfiachen wenig wahr-
scheinlich ist,

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Grundsétzliches

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll dazu dienen, fiir die Erweiterung und die Erganzung
der bestehenden Bebauung grundsitzliche stidtebauliche Planungsziele vorzugeben, Die Planung
soll nicht bauliche Entwicklungen verhindern, sondern vielmehr positive Planungen sichern.

2.2 Stidtebauliche Ziele

In der sensiblen Lage im Uferbereich des Bodensees (Gnadensee) sollen die vorhandenen und

zusatzlich méglichen baulichen Anlagen zusammen mit den vorgelagerten Vegetationsstrukturen
ein ausgewogenes Erscheinungsbild bieten.

Zum Schutz des Uferbereichs vor direkter Bebauung wird die als Bauland zu bezeichnende Fiiche
im Bebauungsplan auf die Mittelwasserlinie begrenzt. Die im Bauland liegende Flache entspricht
damit nicht dem Buchgrundstiick (biirgerlich-rechtlicher Grundstiicksbegriff). AuBerhalb des Bau-

landes ist eine bauliche Entwicklung, auch in Form von Nebenanlagen, soweit diese nicht verfah-
rensfrel entsprechend der LBO Ist, unzulassig.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflichenzahl von 0,2 bis 0,3 festgelegt und
damit auf den bisherigen Charakter des aufgelockerten und durchgriinten Gebietes abgestimmt.
Als maBgebliche, anrechenbare Grundstiicksflache gilt die Baulandflache. Ausschlaggebend fiir

die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung ist dariiber hinaus die geringe Dimension der
vorhandenen ErschlieBungsstraBe.

Seite 5/12

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ~SEEWEG"

GEMEINDE ALLENSBACH BEGRUNDUNG
GEMARKUNG ALLENSBACH 08.11.2011

Als weiteres Ziel der stidtebaulichen Planung soll fiir die Naherholung der Biirger ein gréBtmogli-
cher freier Blick und Kontakt zum See vom Strandweg aus erhalten werden. Damit soll aber auch
den Intentionen der Bodenseeuferplanung und der Landesplanung nachgekommen werden, nach

welchen die Uferbebauung méglichst wenig in Erscheinung treten soll. Aus diesem Grund werden
folgende Regelungen getroffen:

Festsetzung von MindestbaulandgriBen fiir Einzelgrundstiicke,

Bestimmung einer Obergrenze fir die zulassige Grundfiiche je Gebaude,

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe von Abstandsflachen,
Begrenzung der Zahi der Vollgeschosse,

Festsetzung einer maximalen Geb&udelsnge,

Bestimmung der héchstzuldssigen Héhen fiir Gebaude, Garagen und Nebenanlagen.

Die durch éffentliche Belange bestimmten Einschrankungen der baulichen Nutzung sind somit
nicht unbetrachtlich, lassen den Grundstiickseigenttimern jedoch aufgrund der groBen Bau-
grundstiicke noch einen angemessenen Gestaltungsspielraum fiir bauliche Anlagen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde festgestelit, dass die Erhdhung der Abstandfla-
chen auf insgesamt 10 m bei Einfamilienhiusern auf schmalen Grundstiicken zu einer Unbebau-
barkeit fiihrt. Deshalb wird fiir Grundstiicke unter 18 m Breite cine Sonderregelung fiir die Ab-
standsflachen erlassen. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.07.2011 beschlossen, dass
sich mit Verringerung der Grundstiicksbreite auch die Abstandsfldchen linear verringern soflen, Es
wird deshalb festgesetzt, dass die Mindestsumme der Grenzabstinde sich aus der Breite des
Grundstiicks abzlglich einer fiktiven Geb&dudebreite von 8 m (heutzutage dbliche Mindestbreite
eines freistehenden Gebéudes) ergibt. Dabei miissen aber immer die Mindestanforderungen fiir
Abstandsflachen nach den Regelungen der gliftigen Landesbauordnung eingehalten werden.

2.3 Okologische Planungsziele

Mit der Planung zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebiets sind keine wesentlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft verbunden. Die Grundstiicksflachen sind uberwiegend schon bebaut, so-
dass auf den Umweltbericht verzichtet werden kann. Mit einer von der Gemeinde erstellten gu-

tachterlichen Priifung sind in einer Grobpriifung artenschutzrechtliche Belange abgearbeitet wor-
den. Geschiitzte Arten sind nicht erkundet worden.

Der Bebauungsplan empfiehlt, die vorhandenen Obstbaume und heimischen Laubbdume soweit
als moglich zu erhalten oder durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die vorhandenen nicht autoch-
tonen Gehdlze sowie die exotischen Baumarten wie Thuja, Robinien, Akazien usw. sind auf die
Festsetzungen der Pflanz- und Erhaltungsgebote nicht anrechenbar.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden fir befestigte Flachen nur offenporige Belage Zuge-
lassen. Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser muss soweit als méglich auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Zur zusatzlichen Regenwasserriickhaltung sind
auf den Grundstiicken dezentrale Regenwassersammelbehslter (Zisternen) zu unterhalten.

Das Schutzgut ,Boden wird durch die zusitzliche Bebauung beeintrachtigt. Neben der Minimie-

rung der Oberflachenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgeméBe Lagerung
und Wiederverwendung Wert gelegt.
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2.4 Sonstige Planungsziele

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Aufgrund der geringen vorhandenen StraBenbreite mit erschwerter Zufahrt und um denkbare Sté-
rungsquellen durch unvertragliche Nutzungen fiir das sensible Areal direkt am See mdglichst ge-
ring zu halten, werden die in § 4, Abs. 3 genannten ausnahmsweise méglichen Nutzungen ausge-
schiossen. Aus diesem Grunde ist auch die Entwicklung von (iberwiegender Ferien- und Wochen-

endhausnutzung unerwiinscht und soll durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je
Gebédude eingeschrénkt werden.

Der Bebauungsplan sieht den Bau von freistehenden Wohnhausern als Einzel- oder Doppelhaus
vor. Doppelhduser werden jedoch soweit begrenzt, dass die beiden Hausteile insgesamt nicht G-
ber das Bauvolumen eines groBen Einzelhauses hinausgehen,

Da bei der vorhandenen Bebauung héchst unterschiedliche Gebdudetypen und Grundstiicksgro-
Ben anzutreffen sind, wird das Plangebiet in Teilgebiete unterteilt, Mit arabischen Ziffern (WA 1
bis WA 9) werden Tellgebiete bezeichnet, die fiir die Einzelgrundstiicke gleiche Hohenfestsetzun-
gen ausweisen. Durch eine Buchstabenbeifiigung (a bis ¢) wird die Ziffernfolge untergliedert,

wenn eine Unterscheidung in Bezug auf Mindestbaulandfliche und maximale Grundfléche erfor-
derlich ist.

Der vorhandene geringe StraBenraum |asst das Abstellen von Kraftfahrzeugen dort nicht zu und
erfordert, dass auf den privaten Grundstiicksflichen ausreichend PKW-Stellplatze angelegt wer-
den. Die Zahl der notwendigen Stellplatze je Wohneinheit wird daher auf zwei erhéht.

Die Firstrichtung ist wahlweise in zwei rechtwinklig zueinander stehenden Richtungen zuldssig,

sodass den Bauherren die Nutzung von Solarenergie auf einer Siiddachfliche oder wahlweise die
Ausrichtung eines Gebaudegiebels zum See hin erméglicht wird.

3. BEBAUUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Eigenart der bestehenden und angrenzenden Bebauung und aufgrund der
Larmbelastung aus der angrenzenden Bahnlinie wird das Planungsgebiet als Allgemeines Wohn-

gebiet (WA) gernéB § 4 BauNVO festgesetzt. Damit ist nicht stérendes Kleingewerbe in Form von
Dienstleistung, Biironutzung und Beherbergung Zuldssig.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Unter Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der baulichen Nutzung mit folgenden
KenngréBen festgesetzt:

* MaBgebende Flache des Grundstiicks = Baulandflache,
*  Grundflachenzahl und Grundfldche als Obergrenze,
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* Hohe der baulichen Anlagen beschrénkt auf 2 Voligeschosse beim maximal zulassigen Wand-
und Firsthéhen,

= Abgrenzung der bebaubaren Flichen durch Baugrenzen,

= Begrenzung der Gebaudeldngen.

Grundlage fiir das MaB der baulichen Nutzung ist die maBgebende, anrechenbare Grundstiicksfls-
che. Diese wird in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 1.1.3 PlanzVO ausgewiesen und ist
nicht identisch mit der katasterméBigen Grundstiicksfiache.

Die Ufergrundstiicke reichen in die Seewasserfliche hinein. Bisher wurde das Plangebiet durch
die derzeitige Mittelwasserstandslinie begrenzt. Da diese sich durch RenaturierungsmaBnahmen

und natlirliche Veranderungen landwérts verschieben kann, ist diese nicht abschlieBend genau
definiert.

Mit Anderung des Geltungsbereichs nach Abwagung der eingegangene Bedenken und Anregun-
gen hat der Gemeinderat die siidliche Plangebietsgrenze neu festgelegt. Als Abgrenzung wurde

eine Parallele zur siidlichen Flurstiicksgrenze des Liegenschaftskatasters mit 20 m Abstand ge-
wahit.

Angelehnt an die Definition der Grundflache gemaB § 19 Abs 3 BauNVO wird festgesetzt:

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundfiiche ist nur die Fliche des Baugrundstiicks mafigebend,
die innerhalb des Plangebiets und hinter der StraBenbegrenzungslinie liegt. Im Rechtsplan wird
die StraBenbegrenzungslinie durch Eintrag der Verkehrsflichen definiert. Private Grundstiicksfla-
chen die innerhalb dieser Fliche liegen kénnen nicht angerechnet werden.

Somit ist diese ,anrechenbare® Grundstiicksfliche nicht mit der katastermaBigen Grundstiicksfls-
che identisch.

3.3 Bauweise

Unter Anpassung an die vorhandene Bebauung gilt die offene Bauweise nach § 22 BauNvO mit

der MaBgabe, dass Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind. Im Teilbereich WA 14 sind aufgrund
der vorhandenen Bebauung auch Reihenhiuser 2ulassig.

3.4 Hochwasserschutz

Das Gelande des Plangebiets liegt groBtenteils unterhalb der Hohenmarke des hundertjahrlichen
Hochwasserereignis (derzeit 397,36 m Q. NN). Unterirdische Bauteile liegen deutlich darunter. Das
Plangebiet ist deshalb als hochwassergefahrdetes Gebiet im Innenbereich eingestuft.

Bauliche Anlagen miissen in diesem Bereich durch bauliche Vorkehrungen hochwassersicher er-
stellt sein. In den hochwassergefahrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anlagenverord-
nung wassergefahrdender Stoffe (VAWS) in der jeweils giiltigen Fassung.
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4. VERKEHR / LARMSCHUTZ

4.1 ErschlieBungsstraBen

Die VerkehrserschlieBung ist durch das vorhandene &ffentliche StraBengrundstiick gesichert. Der
teilweise noch erforderliche Ausbau ist durch die Grundstiickszuschnitte begrenzt und soll -
bedingt durch geringe Breite — als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Wohn- und

SpielstraB8e) erfolgen. Ein Flachenerwerb durch die Gemeinde ist in geringem Umfang vorgese-
hen.

Grenzbauten, Stitzmauern und Einfriedigungen auf Baugrundstiicken miissen entlang der Stra-
Benkanten einen Abstand von 50 cm einhalten. Dies soll Beschédigungen von Bauteilen durch

Schneeraum- und StraBenreinigungsgerate sowie durch iiberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen verhindern.

4.2 Ruhender Verkehr, Park- und Stellplitze

In der AnliegerstraBe ist wegen der geringen Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstiicks-
zufahrten das Parken ausgeschlossen. Abweichend von der Verwaltungsvorschrift {iber die Her-

stellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplétze) wird deshalb die Ausweisung von 2 Stellplatzen
je Wohneinheit auf den Baugrundstiicken verlangt,

4.3 Larmschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bahnstrecke Radolfzell-Konstanz, welche von regionalen

und lberregionalen Ziigen befahren wird. Die vom Zugverkehr verursachten Gerdusche wirken
auf das Plangebiet ein.

Uber den Umfang der La&rmimmissionen liegt ein Gutachten vor, welches bereits die Prognosezah-
len des Bundesverkehrswegeplans 2015 beriicksichtigt. Daraus ergibt sich, dass an den der Bahn

zugewandten Fassaden eine deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte fiir ein Aligemeines
Wohngebiet zu erwarten ist.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen in der Breite begrenzten Bauland-Streifen zwischen
dem Seeufer und der Bahnlinie. Da die Bebauung zu einem groBen Teil bereits abgeschlossen ist

und keine &ffentlichen Freiflachen zur Verfligung stehen, erdffnen sich keine Maoglichkeiten durch
vergroBerte Abstandsfléchen oder aktive LarmschutzmaBnahmen die Immissionen zu verringern.

Ein Ausgleich muss deshalb durch geeignete passive LarmschutzmaBnahmen (bauliche Schall-
schutzmaBnahmen bzw. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung bei unbebauten
Grundstlicken) vorgenommen werden. Durch entsprechende Festsetzungen in unterschiedlichen
Larmpegelbereichen werden diese MaBnahmen planungsrechtlich abgesichert.
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5. VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEEINRICHTUNGEN

5.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber das vorhandene éffentliche Kanalnetz im Mischsystem. Die
verunreinigten Abwasser werden der Kldranlage zugefiihrt. Im westlichen Teil des Gebietes ist
noch auf einer Lange von 350 m ein éffentlicher Kanal herzustellen.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflichenwassers im éffentlichen Kanalnetz mdglichst gering
zu halten, wird festgesetzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwésser (Dach-
wasser, Hofentwésserung) direkt in den See abgeleitet werden.

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

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 fiir die Stromversorgung und Telekommunikation sind vorhanden. Die erforder-
lichen Versorgungsleistungen werden zur Verfiigung gestellt von :

- Telefon Telekom Ravensburg

- Strom EnBW, Tuttlingen

- Gas EnBW, Tuttlingen

- TV-Kabel Kabel-BW

- Wasser Wasserwerk Allensbach
- Abwasser Ortsbauamt Allensbach

5.4 Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom 6&ffent-
lich beauftragen Firmen abgefahren.

5.5 Spielplatzbedarf

Fiir Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielflachen

zur Verfligung. Die groBeren Kinder werden die im Gemeindegebiet vorhandenen Spielplatze nut-
zen.

Auf die Anlage eines offentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird aus diesen Griinden verzichtet.
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5.6 Sonstige Gemeinbedarfsflichen

Gemeinbedarfsfldchen fiir dffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich. Im Be-
reich der im Gebiet gelegenen Feuergassen ist ein Zutritt zum Bodensee méglich.

5.7 Weitere Folgeeinrichtungen

Kindergarten, die Grund- und Hauptschule sowie kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind im

Ort vorhanden. Weiterfilhrende 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

6.2

Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild der Uferbe-
bauung in Verbindung mit der gewiinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde

van § 74 LBO Gebrauch und erlisst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften —
Seeweg — Unterhaus / Erweiterung und 1. Anderung®.

Orts- und Landschaftshild

Um Beeintrachtigungen der Ufersilhouette vom See her zu vermeiden werden Festsetzungen zu

den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Dabei sollen drtliche Besonderheiten aufgegrif-
fen und weitergefihrt werden,

Mit der Beschrankung der GréBe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass das Dachgeschoss
durch Aufbauten nicht als weiteres Vollgeschoss erscheint.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem vorhandenen Geldndesituation
folgen. Nivellierungen des Gelédndes und damit verbundene Anschiittungen und Abgrabungen sté-

ren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuléssigen Geldndeverande-
rungen getroffen.

6.3 StraBenvorraum

Im Uferbereich hat die halboffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich zwischen Pri-
vatheit und Offentlichkeit eine Doppelfunktion. Dem privaten Interesse der Abgeschlossenheit

steht das é&ffentliche Interesse der Spazierganger nach einem freien Blick und Kontakt zum See
gegeniiber,
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Daher soll die Sicherung von Durchblicken und die Gestaltung der Einfriedigungen entlang der &f-

fentlichen StraBe so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen erméglicht bleiben.
In Teilbereichen wird die H6he der Einfriedigungen begrenzt.

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

Gesamtfléche des Plangebietes 4,3396 ha 100,00 %
davon StraBen, Wege 0,5194 ha 9,77 %

Netto-Bauland (WA) 3,8202 ha 74,44 %

7.2 Kosten der éffentliche ErschlieBung
Kosten fiir ErschlieBungsmaBnahmen sind wie folgt zu erwarten:
- Kanalbau ca. 600.000 €
- Wasserleitungsbau ca. 100.000 €
- StraBenbau ca. 450.000 €
Allensbach, dén 08.11.2011
Planer :
ur AL
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