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1. ALLGEMEINES

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Innerortsbereich der Gemeinde Allenbach, siidlich der Bahnlinie, zwischen
dem Bahngelénde und dem Strandweg, etwa 150 m &stlich des Mihlbachs.

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschluss vom 28. Oktober
2008 und sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
dargestellt. Die GroBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsfliche 0,9395 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung / Verdnderungssperre

Die Gemeinde Allensbach sieht sich in der Planungspflicht, in die bauliche Entwicklung des Be-
reichs ordnend einzugreifen und diese nicht dem freien Spiel der Kréfte und der bauaufsichtlichen
Einzelfall-Entscheidung nach § 34 BauGB zu Uiberlassen.

Zur Sicherung der Planung hat die Gemeinde Allensbach am 11.03.2014 auf der Grundlage von §
14 BauGB eine Verénderungssperre {iber das Gebiet ,Strandweg I" erlassen und nach Abwigung
der offentlichen Belange, der Belange des Stidtebaues und der Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

1.3 Verfahren

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung im bebauten Siedlungsraum handelt, die
Grundflache in Sinne des § 19 Abs 2 BauNVO unter 20000 Quadratmetern liegt und mit der
Uberplanung keine wesentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, kann der
Plan nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) und der damit verbundenen
erleichterten Voraussetzungen aufgestellt werden. Entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

In der Sitzung vom 11.03.2014 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat beschlossen die Ortlichen Bauvorschriften
»otrandweg I" in separater Satzung zu erlassen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.03.2014
verdffentlicht.

Um auszuschlieBen, dass die Planverwirklichung durch Bauvorhaben erschwert wird, die der zu-
kiinftigen planerischen Intention bzw. den beabsichtigten Festsetzungen entgegenstehen, wurde
mit Beschluss vom 11.03.2014 eine Verénderungssperre (§§ 14 bis 18 BauGB) erlassen.

In der Sitzung vom 09.12.2014 hat der Gemeinderat dem Entwurf des Bebauungsplans zuge-
stimmt. Es wurde beschlossen die Grundflachenzahl auf 0,25 zu reduzieren und die Gebaudelan-
gen auf 22 m zu beschrénken. AuBerdem sollen Fassaden in Abschnitte von max. 12m gegliedert
werden. Es wurde kein abschlieBender Beschluss gefasst, welche der beiden Varianten fiir die
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Baufenster auf den Flst. Nrn. 2829 u. 2830 verwirklicht werden soll. In Variante 1 ist lediglich ein
Baufenster mit Erweiterungsmdglichkeit des bestehenden Gebdudes vorgesehen. In Variante 2
sind zwei Baufenster entsprechend den Flst. Nrn 2828, 2828/3 und 2828/4 vorgesehen. Da das
nordliche Baufenster sehr nahe an den Gleisanlagen liegt bestehen hier Bedenken hinsichtlich der
Larmimmissionen. Zur Klarung der Bauabsichten der Eigentiimer wurde beschlossen eine friihzei-
tige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Darlegung und Erérterung der
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
durchzufiihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 09.02.2015 bis 09.03.2015
statt. Die eingehenden Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentiichkeit, wur-
den in der Sitzung vom 15.06.2015 durch den Gemeinderat bewertet und abgewogen.

Beschliisse:

Es wurde beschlossen die Variante 1 mit einem Baufenster festzusetzen. AuBerdem sollen die
Baufenster, sofern nicht vorhandene Geb&udefluchten naher an der StraBe stehen auf einen Min-
destabstand von ca. 8 m an die StraBe geriickt. Der Abstand zwischen bestehender Fassade von
sidlicher Baugrenze wird auf Flst. Nr. 2829 auf 3,15 m gem&B vorliegendem Bauantrag vergro-
Bert.

Die Grundflachenzahl wurde mit GRZ = 0,25 nochmals bestétigt. Die Wand- und Firsthdhen im
Allgemeinen Wohngebiet werden mit HF = 10,50 m, HW = 6,00 m festgelegt.

Je Gebaude ist auBerdem ein Regenwasser-Kleinspeicher mit mindestens 1 cbm je 40 m2 Dach-
flache zur Riickhaltung und zeitverzégerten Ableitung einzubauen (Zisternen)

In gleicher Sitzung wurde beschlossen bei den Behérden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, eine Stellungnahme gemaB §
4 Abs. 2 BauGB einzuholen. AuBerdem wurde beschlossen den Entwurf des Bebauungsplans ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats éffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 30.11.2015 bis 11.01.2016 statt. Die durch
die Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange wurden aufgefordert
bis zum 11.01.2016 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangene Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 05.07.2016 durch den Gemeinderat bewertet und ab-
gewogen.

Beschllisse:

Die von Behorden und sonstigen Tréger vorgebrachten Anderungen nachrichtlicher Ubernahmen
wurden in die Textteile eingearbeitet. Entgegen der bisherigen Annahme auf Basis erster Hoch-
wassergefahrenkarten liegt das Plangebiet nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Die Angaben
in der Begriindung und den Textlichen Festsetzungen werden angepasst. Ein Hinweis zum
Lichtraumprofil fiir StraBen auf privaten Grundstiicken wurde aufgenommen.

In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst.
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1.4 Struktur und Rahmenbedingungen

Im Plangebiet sind neben einigen bisher unbebauten Grundstiicken auch Freiflachen vorhanden,
die sich zur Nachverdichtung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eignen.
Die Nachverdichtung und Fiillung der Bauliicken soll jedoch gebietsvertréglich in der Art erfol-
gen, dass der Charakter der aufgelockerten und durchgriinten Seeuferbebauung in einem be-
stimmten MaB erhalten bleibt.

1.5 Bezug zum Fldchennutzungsplan

Nach dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kon-
stanz — Allenbach — Reichenau ist die Plangebietsflache gem&B §1 Abs. 1 BauNVO als Wohnbau-
flachen dargestellt.

1.6 Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im privaten Eigentum. Die notwendigen Flichen zum Ausbau der
ErschlieBungsstraBen wurden bereits durch die Gemeinde erworben.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Grundsatzliches

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

2.2 Stadtebauliche Ziele

Die Nachverdichtung des Plangebietes soll im Sinne des Flachen sparenden Umgangs mit Grund
und Boden geférdert werden. Das MaB der baulichen Nutzung soll jedoch auf den bisherigen
Charakter des aufgelockerten und durchgriinten Gebietes abgestimmt sein. MaBgebend sind
dariiber hinaus die Dimensionen der vorhandenen ErschlieBungsstraBen. Die das MaB 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. Ergéanzend werden bei gréBeren Ge-
béuden zur Gliederung der Fassaden Ortliche Bauvorschriften erlassen.

Die Hohenentwickiung der Gebdude soll sich an der vorhandenen und der umgebenden Bebau-
ung orientieren. Dazu wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Geschosse beschrinkt
und eine Obergrenze fiir die Wand- und Firsthéhe mit klarem BezugsmaB auf die ErdgeschoB-
fuBbodenhdhe (EFH) festgelegt.

2.3 Okologische Planungsziele

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

Mit der von der Gemeinde erstellten gutachterlichen Priifung durch das Planungsbiiro Seecon-
cept vom 20.12.2014 sind auch in einer Grobpriifung artenschutzrechtliche Belange abgearbeitet
worden. Geschiitzte Arten sind nicht erkundet worden.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden fiir befestigte Fldchen nur offenporige Beldge zu-
gelassen. Das unbelastete Dach- und Oberfléchenwasser muss soweit als mdglich auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Zur zusétzlichen Regenwasserriickhaltung sind
auf den Grundstiicken dezentrale Regenwassersammelbehilter (Zisternen) zu unterhalten.

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.

2.4 Sonstige Planungsziele

Der Bebauungsplan sieht den Bau von freistehenden Wohnhausern vor. Fiir die bisher unbebau-
ten Grundstiicke wird die Firstrichtung so festgelegt, dass den Bauherren die Nutzung von Solar-
energie auf einer Stiddachflache erméglicht wird.

3. BEBAUUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der bestehenden und angrenzenden Bebauung wird das Planungsge-
biet als Aligemeines Wohngebiet (WA) geméB § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 2 defi-
nierten Nutzungen sind zuldssig. AuBerdem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes (bis max.
10 Betten) zuldssig. Alle anderen Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

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

= Grundflachenzahl 0,25 bis 0,30

= Hohe der baulichen Anlagen beschrankt auf 2 Vollgeschosse beim maximal zuldssigen Wand-
und Firsthéhen

= Abgrenzung der bebaubaren Fléchen durch Baugrenzen.

*  Begrenzung der Geb&udelangen

3.3 Bauweise

Unter Anpassung an die vorhandene Bebauung gilt die offene Bauweise nach § 22 BauNVO mit
der MaBgabe, dass Einzel- und Doppelhduser zul3ssig sind.
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3.4 Hochwasserschutz

Das Gelande liegt groBtenteils iiber der Hohenmarke des hundertjahrlichen Hochwasserereignis
(derzeit 397,36 m 0. NN). Da unterirdische Bauteile jedoch deutlich darunter liegen kénnen, mus-
sen bauliche Anlagen in diesem Bereich durch bauliche Vorkehrungen hochwassersicher erstellt
sein,

4. VERKEHR / LARMSCHUTZ

4.1 ErschlieBungsstraBen

Die VerkehrserschlieBung ist durch vorhandene &ffentliche StraBengrundstiicke gesichert. Der
teilweise noch erforderliche Ausbau ist durch die Grundstiickszuschnitte begrenzt.

Die ErschlieBungsstraBen im Plangebiet sollen — begingt durch geringe Breiten — als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen werden. Es ist geplant die StraBe weiter in die
bestehende Tempo 30 Regelung wie bisher einbezogen zu lassen.

Grenzbauten, Stiitzmauern und Einfriedigungen auf Baugrundstiicken miissen entlang der Stra-
Benkanten einen Abstand von 50 cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Bauteilen durch
Schneerdaum- 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 Grund-
stiickszufahrten das Parken nur in sehr beschrénktem MaB méglich. Abweichend von der Verwal-
tungsvorschrift {iber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellpldtze) wird deshalb die
Ausweisung von 2 Stellpldtzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt.

4.3 Larmschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bahnstrecke Radolfzell-Konstanz, welche von regionalen
und (iberregionalen Ziigen befahren wird. Die vom Zugverkehr verursachten Gerdusche wirken
auf das Plangebiet ein.

Uber den Umfang der Larmimmissionen liegt ein vergleichbares Gutachten vor, welches bereits
die Prognosezahlen des Bundesverkehrswegeplans 2015 beriicksichtigt. Daraus ergibt sich, dass
an den der Bahn zugewandten Fassaden eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir ein All-
gemeines 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 offentlichen Freifidchen zur Verfligung stehen, eréffnen sich keine Méglichkeiten durch
vergroBerte Abstandsflachen oder aktive LarmschutzmaBnahmen die Immissionen zu verringern.
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Ein Ausgleich muss deshalb durch geeignete passive LarmschutzmaBnahmen (bauliche Schall-
schutzmaBnahmen bzw. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung bei unbebauten
Grundstiicken) vorgenommen werden. Durch entsprechende Festsetzungen in unterschiedlichen
Larmpegelbereichen werden diese MaBnahmen planungsrechtlich abgesichert.

5. VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEEINRICHTUNGEN

5.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber das vorhandene &ffentliche Kanalnetz im Trennsystem. Die
verunreinigten Abwdsser werden der Kldranlage zugefiihrt. Das unbelastete Regenwasser wird
uber die Pumpstation auf Flst. Nr. 2824/2 direkt dem See zugeleitet.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers méglichst gering zu halten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflichenwésser (Dachwasser, Hofentwésse-
rung) dber Anlagen zur zeitverzogerten Ableitung (Zisternen, Dachbegriinung) und zur Versicke-
rung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Der Uberlauf wird an den Regenwasserkanal an-
geschlossen,

Es wird empfohlen die Versiegelung mdglichst 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 entsprechen.

5.3 Strom, Gas, Telekommunikation

Die Leitungsnetze fiir die Stromversorgung und Telekommunikation sind vorhanden. Die erfor-
derlichen Versorgungsleistungen werden zur Verfiigung gestellt von:

- Telefon Telekom Ravensburg
- Strom EnBW, Tuttlingen
- Gas EnBW, Tuttlingen
- Wasser Gemeinde Allensbach
- Abwasser Gemeinde Allensbach

5.4 Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden von der
Gemeinde entsorgt.
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Aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeit fiir Miillfahrzeuge in der inneren ErschlieBungsstraBe
ist damit zu rechnen, dass die MiillgefaBe am Tag der Leerung durch die Bewohner zu einem
Aufstellplatz am Strandweg zu bringen sind.

5.5 Spielplatzbedarf

Fir Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielflachen
zur Verfugung. Die groBeren Kinder werden die im Gemeindegebiet vorhandenen Spielplatze
nutzen. Die nachste Spielflache befindet sich in den &ffentlichen Uferanlagen in ca. 50-100 m
Entfernung.

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

5.6 Sonstige Gemeinbedarfsflaichen

Gemeinbedarfsflachen 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).

Ladengeschéfte fiir den téglichen 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 gewiinschten Gliederung der Grinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Strandweg I'.

6.2 Orts- und Landschaftsbild

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

Mit der Beschrénkung der GroBe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass das Dachge-
schoss durch Aufbauten nicht als weiteres Vollgeschoss erscheint.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem vorhandenen Gelindesituation
folgen. Nivellierungen des Geldndes und damit verbundene Anschiittungen und Abgrabungen
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stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Gelandeveran-
derungen getroffen.

6.3 StraBBenvorraum
Im darflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebéude 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

Gesamtfldche des Plangebietes 0,9395 ha 100,00 %
davon Netto-Bauland (WA) 0,8448 ha 89,92 %
StraBen, Wege 0,0947 ha 10,08 %

Allensbach, den 05.07.2016

Biirgermeister : Stadtplaner :
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