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1. ALLGEMEINES.

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Bereich des westlichen Ortseingangs der Gemeinde Allensbach, nérdlich
der KreisstraBe K6170. Es wird 6stlich durch die NagelriedstraBe begrenzt. Die westliche Plange-
bietsgrenze bildet den Ortsrand der Gemeinde Allensbach.

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschluss vom 27.02.2012.

Sie sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des raumlichen Geltungsbereiches darge-
stellt. Die GroBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsfliche 0,5851 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bebauungsplans »eeweg-Unterhaus®, rechtskraftig seit
20.01.1998. Im Zuge der damaligen Aufstellung des Bebauungsplans wurde bereits die Aufgabe
des bestehenden Gartnereibetriebs beriicksichtigt und eine Wohnbaufliache ausgewiesen, Inzwi-

schen ist die beabsichtigte Aufgabe des Gartnerbetriebs absehbar, so dass der bisher noch nicht
voll bebaute Teil des Gebietes erschlossen werden soll.

Die im Jahr 1998 gewahlte ErschlieBungskonzeption wurde in diesem Zusammenhang Uberpriift.

Dabei wurde festgestellt, dass die im urspringlichen Bebauungspian getroffenen Festsetzungen
stadtebaulich zu liberpriifen sind.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
stadtebaulich angemessene Steuerung der kunftigen baulichen Entwicklung des Gebietes durch
entsprechende Festsetzungen, insbesondere die bauliche Gestaltung von Baukdrpern und der
Ausnutzung der Bauquartiere, geschaffen werden.

Dariiber hinaus fordert die Lage des Plangebiets am Ortsrand hohe Anspriiche an die stidtebauli-
che und architektonische Gestaltung. Dazu sollen z.B. rechtliche Festsetzungen zur Héhe der bau-
lichen Anlagen und zur Dachgestaltung, bis hin zu Vorgaben {iber den Umfang méglicher Gelan-
deverdnderungen (Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern) dienen.

Die Gemeinde Allensbach hat die Erforderlichkeit der Bauleitplanung beurteilt und festgestellt,
dass die Anderung des Bebauungsplanes im &ffentlichen Interesse liegt.
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1.3 Verfahren

Der nachfolgende Absatz beinhaltet bereits den gesamten geplanten Verfahrensverfauf. Die Ver-

fahrensdaten werden aber erst fortlaufend nachgetragen, Die Textbitcke dienen zundchst nur als
Platzhalter.

Fiir den Bereich des Anderungsgebietes werden die Grundziige des bisher giiltigen Bebauungs-
planes , Seeweg-Unterhaus" nicht beriihrt, Der Bebauungsplan wird daher nach § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren aufgestellt. Entsprechend § 13 Abs. 3 wird von der Umweltprifung nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-

fligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen.

Fir die geringfiigige Ausdehnung des Plangebiets in den AuBenbereich im Rahmen der verein-
fachten Anderung besteht entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 26. 2,
1999 ein Entscheidungsspielraum. Die Einbeziehung eines Randstreifens, der im Flachennut-
zungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist, kann deswegen noch als ,entwickeln® im
Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB angesehen werden.

In der Sitzung vom 27.02.2012 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen,

In der Sitzung vom 27.03.2012 hat der Gemeinderat und dem Entwurf des Bebauungsplans zuge-
stimmt. AuBerdem wurde beschlossen die Tréger 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 zu betei-
ligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 &ffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 10.04.2012 bis 09.05.2012 statt, Die durch

die Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden aufgefordert
bis zum 09.05.2012 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 12.06.2012_ durch den Gemeinderat bewertet und
abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat aufgrund der Anderung der Abgrenzung des

plangebeits die Anderung des Aufstellungsbeschlusses und eine erneute Beteiligung der Offent-
lichkeit beschiossen.

Die emeute Beteiligung der Offentlichkelt fand in der Zeit vom 25.06.2012 bis 29.06.2012 statt.
Die durch die Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden
aufgefordert bis zum 29.06.2012 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 03.07.2012 durch den Gemeinderat bewertet und

abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
gefasst.
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1.5 Bezug zum Flachennutzungsplan

Nach dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Konstanz — Allensbach -
Reichenau ist die Plangebietsfliche gemaB

§ 1 Abs. 1 BauNVO als Wohnbaufliche
dargestellt.

1.7 Schutzgebiete

Westlich des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet , Bodanriick®. Es wird von der
Planung nicht beriihrt.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Untersuchungen zum Plangebiet ~Seeweg- Unterhaus 1.
Anderung™ wurde eine artenschutzrechtliche Einschatzung gem. § 44 BNatSchG durch das Biiro
SeeConcept erstellt. GemaB den vorliegenden Kenntnissen Uber z.B. #Streng geschiitzte® Arten
(gem. BNatSchG, Vogelschutzrichtlinie, FFH-Richtiinie)/ ,Rote Liste-Arten®, kénnen durch die Nut-

zung der Flachen im Zuge einer Uberbauung, erhebliche Beeintrachtigungen, auf Grundlage der
vorhandenen Biotopstrukturen, ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet umfasst die derzeit noch intensiv genutzten Flichen einer Gartnerei, so dass auf-
grund der Bearbeitung der AuBenflichen keine ,besonders geschiitzten" und ,streng geschiitz-
ten" Arten innerhalb des Plangebiets zu erwarten sind.

1.8 Bodenordnung

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

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Grundsitzliches

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

Das Plangebiet soll den heutigen Anforderungen an verdichtetes Bauen entsprechend optimiert
werden. Hierzu kann die im Bebauungsplan ~Seeweg-Unterhaus® noch vorgesehene StichstraRe
am Siidrand des Plangebiets entfallen. Mit der Verlegung der Verbindung zur NagelriedsstraBe an
den Nordrand des Plangebiets kann die Bauplatzaufteilung zu dem verbessert werden. Hierzu
missen die Baugrenzen entsprechend angepasst werden.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im Sinne des flachensparenden Umgangs mit Grund und
Boden geférdert werden. Dazu sollen das MaB der baulichen Nutzung und die (iberbaubaren Fla-
chen angemessen vergroBert werden. Andererseits soll aber der Charakter des aufgelockerten
und durchgriinten Gebietes in einem gewissen Maf} erhalten bleiben. Die kiinftige bauliche Ent-

wicklung muss sich an den vorhandenen Dimensionen der ErschlieBungsanlagen (StraBe, Entwiis-
serung, Wasserversorgung) orientieren,

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll sich an der vorhandenen und der umgebenden Bebau-
ung orientieren, Dazu wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Geschosse beschrankt

und eine Obergrenze fiir die First- und Wandhshe mit klarem BezugsmaB auf die ErdgeschoBfuf-
bodenhéhe (EFH) festgelegt.

Flr den Bereich des Allgemeinen Baugebiets soll der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung in-
dividuellerer Gestaltungsformen Rechnung getragen werden und eine weite Spanne an zulassigen
Dachneigungen festgesetzt werden. Dabei wurde die Firsthéhe derart gewahlt, dass im Bereich
WA 1 sowohl| zweigeschossige Gebaude ohne ausbaubares mit geringer Dachneigung, wie auch 1
V2 geschossige Gebaude mit Steildach erstellt werden kénnen. In den Bereichen WA 2 + WA 3

wurde eine Firsthhe gewshlt die den Ausbau eines Dachgeschosses mit der Einschrinkung eines
Kniestocks ermaglicht.

Die Firstrichtung ist grundsitzlich Ost-West orientiert. Dies ermaglicht den Bauherren die Nutzung
von Solarenergie auf einer Siiddachflache. In Teilbereichen sind auBerdem wahlweise zwei recht-
winklig zueinander stehenden Richtungen zulassig. Dies ermaglicht die Ausrichtung eines Gebiu-

degiebels nach Siiden und soll zu einem Wechsel zwischen giebel- und traufstdndigen Gebauden
im StraBenbild fiihren.

2.3 Okologische Planungsziele

Mit der Planung sind keine wesentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Die Grund-
stlicksflachen sind Giberwiegend schon bebaut, sodass auf den Umweltbericht verzichtet werden
kann. Mit einer von der Gemeinde fiir das Plangebiet ,Seeweg-Unterhaus — 1. Anderung" erstell-

ten gutachterlichen Priifung sind in einer Grobpriifung artenschutzrechtliche Belange abgearbeitet
worden. Geschiitzte Arten sind nicht erkundet worden.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden fiir befestigte Flachen nur offenporige Belige 2uge-
lassen. Das unbelastete Dach- und Oberflichenwasser sollte soweit als moglich auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden.
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Das Schutzgut ,Boden™ wird durch die zusétzliche Bebauung beeintréchtigt. Neben der Minimie-

rung der Oberflachenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgemaBe Lagerung
und Wiederverwendung Wert gelegt.

Als Ubergang zur freien Landschaft wird am westlichen Ortsrand die Anpflanzung von frei wach-
senden heimischen standortgerechten Feldhecken festgesetzt. Eine Bebauung mit Nebenanlagen
ist in diesern ausgewiesenen Bereich nicht gestattet, Die MaRnahme erhoht durch diese Struktu-
ren den Biotopwert der Landschaft und sorgt fiir eine ZuBere Einbindung der Siedlung. AuBerdem
bildet sie eine Trennung zu den landwirtschaftlichen Flachen als Schutzstreifen fiir die Bearbei-
tung und dem Schutz vor gegenseitigem Eintrag von unvertriglichen Stoffen.

3. BEBAUUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der bestehenden und angrenzenden Bebauung wird das Planungsge-
biet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemas § 4 BauNVvO festgesetzt,
Damit sind auch der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig

Aufgrund der geringen vorhandenen StraBenbreite mit erschwerter Zufahrt und um denkbare Sto-
rungsquellen durch unvertragliche Nutzungen fir das Areal mdglichst gering zu halten, werden
die in § 4, Abs. 3 genannten ausnahmsweise moglichen Nutzungen ausgeschlossen. Aus diesem
Grunde ist auch die Entwicklung von {iberwiegender Ferien- und Wochenendhausnutzung uner-

wiinscht und soll durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten in WA 1 eingeschrankt
werden.

Aus Grlinden des Bestandschutzes fiir den vorhandenen Gartenbaubetriebs werden zudem gem.
§ 4 Abs.3 Gartenbaubetriebe ausnahmsweise zugelassen,

3.2 MaB der baulichen Nutzung

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

* MaBgebende Fléche des Grundstiicks: Baulandfliche,

= Begrenzung auf 160 m2 Grundfldche (GF) je Einzelhaus, bzw, 90 qm Grundfldche (GF) je
Doppelhaushilfte,

* Hohe der baulichen Anlagen beschrénkt auf 2 Vollgeschosse beim maximal zuldssigen Wand-
und Firsthdhen,

* Abgrenzung der bebaubaren Flichen durch Baugrenzen,
* Begrenzung der Gebiaudelingen.

3.3 Bauweise

Unter Anpassung an die vorhandene Bebauung gilt die offene Bauweise nach § 22 BauNVQ mit
der MaBgabe, dass nur Einzel- oder Doppelhéuser zuldssig sind.
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Der Bebauungsplan sieht den Bau von freistehenden Wohnhausern als Einzel- oder Doppelhaus

vor. Doppelhduser werden jedoch soweit begrenzt, dass die beiden Haustelle insgesamt nicht 0-
ber das Bauvolumen eines groBen Einzelhauses hinausgehen,

4. VERKEHR / LARMSCHUTZ

4.1 ErschlieBungsstraien

Die VerkehrserschlieBung wird durch ein éffentliches StraBengrundstiick gesichert. Der teilweise
noch erforderliche Ausbau ist durch die Grundstiickszuschnitte begrenzt und soll — bedingt durch

geringe Breite — als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wohnweg) erfolgen. Ein Fla-
chenerwerb durch die Gemeinde ist vorgesehen.

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

Schneerdum- und StraBenreinigungsgerite sowie durch tberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen verhindern.

4.2 Ruhender Verkehr, Park- und Stellplitze

In der AnliegerstraBe soll wegen der geringen Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grund-
stlickszufahrten das Parken durch verkehrsrechtliche Anordnung ausgeschlossen werden. Abwei-
chend von der Verwaltungsvorschrift iiber die Herstellung notwendiger Stellplaze (Vwv Stellplat-

ze) wird deshalb die Ausweisung von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit auf den Baugrundstiicken
verlangt,

4.3 Larmschutz

Das Plangebiet liegt nérdlich der Radolfzeller StraBe am Ortsrand der Gemeinde Allensbach. Auf-

grund des Verkehrslérms bis die B33 neu hergestellt ist, wird mit Einwirkungen auf das Plangebiet
gerechnet.

Zur Abwendung dieser Beeintriichtigungen wurden bereits bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Seeweg-Unterhaus® mehrere Schalldédmm-MaBinahmen, wie Larmschutzwall, Larmschutz-
wand und bauseitiger Larmschutz gepriift. Da ein Larmschutzwall und eine Larmschutzwand
Sichtbeeintréchtigungen bewirken, und passive LarmschutzmaBnahmen ausreichend sind, wurde
ein entsprechend gestalteter Schallschutz festgesetzt. MaBgabe dafir ist das fiir das éstlich an-
grenzende und vergleichbare Gebiet erstellte Larmschutzgutachten von Prof. Dipl.Ing. E. Barg-

mann. Durch entsprechende Festsetzungen in unterschiedlichen Larmpegelbereichen werden die-
se MaBnahmen planungsrechtlich abgesichert.
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5. VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEEINRICHTUNGEN

5.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (iber das vorhandene &ffentliche Kanalnetz im Trennsystem. Die
verunreinigten Abwésser werden der Kldranlage zugefiihrt.

Es wird empfohlen die Versiegelung méglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher Nie-
derschlagswasser zuriickzuhalten und im Bereich WA1 dem Nagelriedgraben zuzufiihren.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers méglichst gering zu halten, wird festgesetzt,
dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflichenwésser (Dachwasser, Hofentwiasserung)
Uber Retentionsfidchen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein Notiiber-

lauf kann im Bereich WA1 an den Nagelriedgraben und Im Bereich WA 2 an den Regenwasserka-
nal angeschlossen werden,

Der Einbau von Regenwasserkleinspeichern zur Gartenbewésserung und Brauchwassernutzung
wird empfohlen. Deren Uberlauf kann im Bereich WAL an den Nagelriedgraben und im Bereich
WA 2 direkt an die Kanalisation angeschlossen werden.

Fir den Fall, dass aus geologischen Gegebenheiten elne Versickerung von Oberflichenwassern

nicht méglich ist, muss ein Regenwasserkleinspeicher mit entsprechendem Puffervolumen mit
zeitverzégerter Ableitung eingebaut werden.

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 Verfligung gestellt von :

- Telefon Telekom Ravensburg

- Strom EnBW, Tuttlingen

- (as Erdgas Silidwest, Ettlingen
- TV-Kabel Kabel-BW

- Wasser Wasserwerk Allensbach

- Abwasser Ortsbauamt Allensbach

5.4 Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiilt (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden von offent-
lich beauftragen Firmen abgefahren.
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5.5 Spielplatzbedarf

Fur Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielflaichen

zur Verfligung. GréBere Kinder kénnen die in unmittelbarere Nachbarschaft im Plangebiet ,Kappe-
lerberg" liegenden Spielpldtze nutzen,

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

5.6 Sonstige Gemeinbedarfsflichen

Gemeinbedarfsfldchen fiir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

5.7 Weitere Folgeeinrichtungen

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

Ort vorhanden. Weiterfiihrende Schulen gibt es in der Nachbarstadt Konstanz und im Ortsteil
Hegne (Realschule und sozialpadagogisches Gymnasium).

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

6. BEGRUNDUNG DER GRTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

6.1 Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung des Ortsrands, der Einordnung in das gewachsene Bild
und in Verbindung mit der gewiinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von

§ 74 LBO Gebrauch und erldsst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Seeweg
— Unterhaus 2. Anderung".

6.2 Orts- und Landschaftsbild

Um eine Beeintréchtigung der Geb&udesilhouette des Ortseingangs zu vermeiden werden Festset-

zungen zu den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Dabei sollen &rtliche Besonderheiten
aufgegriffen und weitergefilhrt werden.

Mit der Beschrénkung 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 Gelandesituation
folgen. Nivellierungen des Geldndes und damit verbundene Anschiittungen und Abgrabungen sto-

ren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Gelandeverande-
rungen getroffen,
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6.3 StraBenvorraum

Im dorflichen Bereich hat die halbéffentliche Vorzone der Gebiude 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 erméglicht 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

Gesamtfliche des Plangebietes 0,5851 ha 100,00 %
davon StraBen, Wege 0,0616 ha 10,53 %
Stellplatze und Griinflichen 0,0255 ha 4,36 %
Netto-Bauland (WA) 0,4980 ha 85,11 %

7.2 Kosten der &ffentlichen ErschlieBung

Kosten fir ErschlieBungsmaBnahmen sind fiir die Abwasserbeseitigung und den Stra-
Benbau zu erwarten. Sie werden wie folgt beziffert:

Kanalisation

ca 140000 Euro
StraBen Gehwege, ca. 132'000 Euro
Wasserleitungen ca 35'000 Euro

Allensbach, den 03.07.2012

Blrgermeister

Planer ;
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