Gemeinde Allensbach

Bebauungsplan ,Unterer Kapplerberg — Teilbereich West"

1. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der ortli-
chen Bauvorschriften

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Teil noch unbebauten Innerortsbereichs der Gemeinde Al-
lensbach zwischen

- Radolfzeller StraBe im Norden

- der StraBe ,Am Kappelhof* im Osten

- der Unterhausgasse im Westen

- und der Bahnlinie Konstanz-Karlsruhe im Siiden

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) vom
28.10.2008 als Grenze des raumlichen Geltungsbereichs dargestellt.
Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst ca. 2,6 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterer Kapplerberg — Teilbereich West" ist
erforderlich, um die stddtebauliche Entwicklung des Gebietes zu ordnen und planma-
Big zu lenken. Die vorhandene Bebauung verhindert die sichere Beurteilung anste-
hender Bauvorhaben hinsichtlich der Einordnung in Innen- oder AuBenbereich. Des
Weiteren erfffnen die Regelungen von § 34 BauGB Spielrdume, wie sie fiir das Ge-
biet mdglicherweise nicht vertraglich sind.

AuBerdem besteht die Gefahr, dass ohne verbindliche Bauleitplanung eine geordnete
ErschlieBung des Gesamtgebietes gefahrdet oder verunmdglicht wird. Mit dem Be-
bauungsplan kann Rechtssicherheit geschaffen werden. Des Weiteren erfolgt in wiin-
schenswerter Weise eine entsprechende stddtebauliche Entwicklung und Strukturie-
rung.

3. Heutige Struktur des Gebietes

Das Areal ist im Wesentlichen gepragt durch eine zwei- und teilweise eingeschossige
StraBenrandbebauung entlang der Radolfzeller StraBe. Ebenso gibt es entsprechende
Bauflachen begleitend zur StraBe ,Am Kappelhof* und Unterhausgasse. Im Bereich
des Silvanerwegs hat bereits eine Bebauung im Vorgriff auf den Bebauungsplan ein-
gesetzt. Des Weiteren gibt es an einzelnen Punkten eine Bebauung in der 2. Reihe.



Beschrdnkte Entwicklungspotenziale bestehen noch im Westen des Silvanerwegs und
im Osten. Von den insgesamt 26.000 m2 Flache dirften noch in etwa 6.000 m2 fiir
eine Neubebauung zur Verfiigung stehen. Die restlichen Fldachen sind bereits baulich
genutzt.

4. Rechtliche Grundlagen und Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Konstanz — Allensbach — Reichenau stellt das Plangebiet hauptsachlich als Wohnbau-
flache und in Teilen entlang der Radolfzeller StraBe als Mischbaufldche dar.

Aus dieser vorbereitenden Bauleitplanung wird geméB § 8 Absatz 2 BauGB der Be-
bauungsplan entwickelt. In Abweichung vom Fldchennutzungsplan wird vorgesehen,
das gesamte Gebiet als allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Ein zwingendes Be-
dirfnis die Mischgebietsregelung fiir die Fldchen an der Radolfzeller StraBe zu (iber-
nehmen ist nicht zu sehen. Ziel ist es dem Wohnen im Gebiet den Vorzug einzurdu-
men.

In Anlehnung an den vorhandenen baulichen Bestand wird flir neu zu erstellende
Gebdude im Gebiet der Gebaudetyp Einzel- oder Doppelhaus gewahlt. Je nach Lage
der Flache werden zweigeschossige oder eingeschossige Gebdude vorgegeben. Die
Dachneigung soll ortstypisch zwischen 30 — 45° liegen.

Der Flachennutzungsplan gibt eine Nutzungsziffer von max. GRZ 0,3 vor. Eine Be-
bauung allein nach § 34 BauGB wiirde noch intensivere Ausnutzungen nicht aus-
schliessen.

Mit den Vorgaben einer GRZ von 0,25 werden diese MaximalgréBen bewuft unter-
schritten. Absicht ist es, eine aufgelockerte, dem landlichen Charakter der Umgebung
angepasste Bebauung anzustreben. Ebenso wird aus diesem Grunde die héchstzulas-
sige Gebdudeldnge eingeschrankt.

Fiir Grundstlicke unter 400 m2 werden Sonderregelungen getroffen, um zu einer an-
gemessenen Bebauung zu gelangen.

Um die Attraktivitdt einer flir das Gebiet stddtebaulich nicht vertraglichen Woche-
nendhausnutzung zu minimieren und als Familienwohngebiet zu akzentrieren, wer-
den flr Teile des Plangebiets zwei Wohneinheiten als Obergrenze pro Gebdude be-
stimmt. Ebenso ist es Zielsetzung bei den schmalen ErschlieBungsstraBen den An-
wohnerverkehr, sowohl in Zu- und Abfahrt, als auch im ruhenden Verkehr zu damp-
fen. Ein mit vielen Wohneinheiten verbundener ruhender und Fahrverkehr steht dem
entgegen.

Im Interesse der touristischen Entwicklung in der Gemeinde und der Zurverfiigung-
stellung entsprechender Nutzungsméglichkeiten werden in dem Gebiet kleinere Be-
herbergungsbetriebe bis 25 Betten zugelassen. Die Begrenzung berlicksichtigt die
raumlichen Mdglichkeiten im Gebiet und zum anderen stellt diese Zimmerzahl eine
gangige Grenze fir kleinere Hotels und Pensionen dar.



Beschrénkt auf das Gebiet WA Nr. 7 werden dort ausnahmsweise Gartenbaubetriebe
zugelassen. Damit wird der Bestand dieser Nutzungsart abgesichert. Die GréBenord-
nung und der Umfang solcher Betriebe kann sich im WA Nr. 7 nur noch sehr be-
schrankt erweitern und verandern. Grundsatzlich zahlt der Gartenbau in dem Gebiet
zu den traditionellen Nutzungsarten. Mit einer Beschrankung auf das Gebiet WA Nr. 7
wird der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes nicht verandert.

Im Plangebiet wird insbesondere in der zur Bahn hin orientierten Bebauung die An-
zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Wohngebdude begrenzt. Damit soll eine
maBvolle Verdichtung erméglicht werden, ohne die bauliche Ausnutzung unzumutbar
zu begrenzen. Mit der Zahl der Wohneinheiten hdangen regelmaBig auch die Notwen-
digkeiten zu Unterbringung von Fahrzeugen zusammen. Des Weiteren wird mit der
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten eine mit dem angestrebten Charakter des
Siedlungsgebietes nicht erwlinschte unverhdltnismdBige Erhéhung der Ferienwoh-
nungen verhindert.

5. ErschlieBungskonzeption

Fir das Gebiet wird eine zentrale StichstraBBe (iber den Silvanerweg realisiert. In we-
nigen Fdllen besteht bereits heute aus der 2. Reihe eine DirekterschlieBung zur Ra-
dolfzeller StraBe. Kiinftig werden fast alle Gebaude in 2. und 3. Reihe iber den Silva-
nerweg und dessen Stichwege erschlossen.

Der Charakteristik des Wohngebiets entsprechend ist vorgesehen, einen befahrbaren
Wohnweg ohne Trennung von Fahr- und FuBgdngerverkehr zu realisieren. Die Brei-
ten bestimmen sich durch die unterschiedlichen ErschlieBungsfunktionen:

- Nord-Siid Wohnweg (Silvanerweg), 5,5 m Breite mit Wendeanlage Typ 3 an der
Bahnlinie

-  Wohnwege in Ost-West und West-Ost Richtung, 5 m Breite mit besonders fld-
chensparenden Wendehdmmern am westlichen und &6stlichen Ende

- FuBwegeverbindungen aus dem Gebiet 1,5 m Breite

6. Larmschutz

Untersuchungen (iber den von der Deutschen Bundesbahn und der Radolfzeller Stra-
Be ausgehenden Larm haben ergeben, dass fiir den stidlichen und ndrdlichen Bereich
des Plangebietes die zuldssigen Gerduschwerte kritisch zu sehen sind.

Zur Abwendung von Beeintrachtigungen werden im Plan passive SchallschutzmaB-
nahmen festgesetzt. Die Realisierung von aktiven SchalldammmaBnahmen wie Larm-
schutzwall, Larmschutzwand usw. sind nicht angemessen. Mit dem passiven Larm-
schutz ldsst sich ein ausreichender Immissionsschutz realisieren.



7. Freiflichen

Die vielfaltigen seenahen Wege und Fachen fiir die Tageserholung machen die Ein-
richtung von offentlichen Erholungs- und Griinflaichen im Gebiet entbehrlich. Die
deutlich unter den Vorschriften der Baunutzungsverordnung liegende Nutzungsziffern
des Gebietes gewahrleisten geniigend private Freiflachen im Umfeld der Gebaude.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist qualitdts-, druck- und mengenmaBig fiir das Ge-
biet sichergestellt.

8.2 Abwasserentsorgung

Durch das Gebiet verlduft heute ein Abwassersammler aus den 50er Jahren. Fiir die
Realisierung eines zukunftsfahigen Abwassersystems sind entsprechend den Unter-
suchungen des Ingenieurbliros Freese erhebliche Erneuerungsinvestitionen erforder-
lich.

Folgendes ist geplant:

- Weitgehende Aufgabe des bisherigen Kanals aus den 50er Jahren, der 6stlich des
Silvanerwegs in der Mitte durch das Gebiet lduft. Nur die wenigen Gebaude im
Ostlichen Teil bleiben aus nicht anders l&sbaren erschlieBungstechnischen Griin-
den noch an ein Reststlick dieses Kanals angeschlossen.

- Verlegung einer neuen Abwassertrasse im Silvanerweg und Querung der Bahn,
bei der 6stlichen Wendeanlage in Richtung Seeweg.

- Anpassungen der bestehenden Hausabwasserentsorgung in Richtung des neuen
Kanals an der Sidseite im Silvanerweg, insbesondere im &stlichen Teil des Ge-
biets.

Soweit erforderlich setzt der Bebauungsplan fiir diese Abwasserentsorgung entspre-
chende Leitungsrechte fest.

8.3 Stromversorgung
Die Versorgung mit Strom ist durch die EnBW als Grundleistungsversorgern gesi-

chert. Erforderliche Kabelverteilung (auch Kasten) sind im gesamten Gebiet auch au-
Berhalb der bebaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.



8.4 Gasversorgung

Das Plangebiet kann voraussichtlich mit Gas versorgt werden. Die Realisierung wird
durch die EnBW gepriift und noch festgelegt.

8.5 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Haus- und Siedlungsabfdlle in dem Gebiet erfolgt durch einen
privaten Abfallentsorger. Die befahrbaren Wohnwege enden in Wendemdéglichkeiten
die eine Abfallentsorgung mit den zur Zeit giiltigen Unfallversicherungsrichtlinien zu-
lassen. Der Standort fir die tempordre Aufstellung von Abfallbehdltern am Sammel-
tag wird erst realisiert wenn dafiir abfuhrbedingt eine Notwendigkeit besteht.

8.6 Wohnfolgeeinrichtungen

Offentliche und private Wohnfolgeeinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Spielplatz,
Laden, Dienstleistungen sind in den benachbarten Bereichen des Plangebietes vor-
handen.

9. Bodenordnung

Wegen des Zuschnitts der vorhandenen Grundstticke erfordert die Durchfiihrung der
Planung eine entsprechende Bodenordnung. Ein férmliches Umlegungsverfahren ist
durch den Gemeinderat bereits angeordnet worden.

10. Kosten und Finanzierung

Der Aufwand fiir die Verwirklichung des Gebiets belduft sich in etwa auf folgende
Summen:

- StraBen und Wege einschlieBlich Beleuchtung und Griinflachen ca. 300.000 € (Teil
ist im Bereich des Silvanerwegs bereits realisiert).

- Wasserversorgung ca. 70.000 € (Teil ist im Bereich des Silvanerwegs bereits rea-
lisiert).

- Entwasserung, Kanalisation mit Umverlegung und Sanierung ca. 350.000 €, ein-
schlieBlich der Kanalstrecke in der Radolfzeller StraBe (ca. 120.000 €) und der
Bahnquerung (ca. 100.000 €).



11. Flachenbilanz

Flache Flache in m2 (gerundet) in Prozent
Bruttobauland 26.000 gm 100%
Nettobauland 23.000 gm 88,46%
Bereits bebaute Flachen 17.000 gm 65,38%
Bebaubare Flachen 6.000 gm 23,08%
Verkehrsflachen 2.500 gm 9,62%

| Offentliche Griinflichen 500 gm 1,92%

12. Umweltbericht (§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Bei allen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich unter
Wiirdigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege um zu rd. 65 % tatsachlich bebaute Fldchen (Wohngebdude,
StraBen, befestigte AuBenanlagen) sowie zu 23 % neu planungsrechtlich bebaubare
Flachen auf der Grundlage von § 34 BauGB.

Fir eine Bewertung der Umweltauswirkungen wurde ein zusammengefasster Um-
weltbericht erstellt, der in der Anlage diesem Bebauungsplan beigeftigt wurde.
Wesentliche Sachverhalte des Umweltberichts sind in die Festsetzungen (ibernom-
men worden.

Bei den ermittelten nicht wesentlichen Umweltbeeintrachtigungen ist keine weitere
Uberwachung der Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen erforderlich.

Die Pflanzvorschriften flir die Begriinung zum DB-Geldnde, sowie fiir eine kleine &f-
fentliche Griinfliche tragen zur Vermeidung versiegelter Flachen bei und sind eine
wirksame Abschottung gegeniiber den Betriebsanlagen der Deutschen Bahn.

Mit den weiteren Vorschriften (iber geeignete und zugelassene Baume und Straucher
wird versucht, insgesamt im Gebiet einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas
zu leisten. Die Festsetzungen von Pflanzqualitdten ist darliber hinaus eine Vorausset-
zung fdr eine art- und standortgerechte Entwicklung der Griinbestande und Griinge-
holze.



II. Ortliche Bauvorschriften

Die ¢rtlichen Bauvorschriften sollen insbesondere der Erhaltung und Fortentwicklung
der vorhandenen Gestaltungsstrukturen dienen. Das Gebiet und die Nachbarschaft
sind gepragt von Gebduden, die durchweg mit geneigten Sattelddchern und unter-
schiedlichen Dachaufbauten versehen sind. Vorzufinden sind (iberwiegend Sattel-
und Walmdacher.

Diese Gestaltungsformen der Hausdacher werden in den Bebauungsplan Gbernom-
men und entsprechen den gemeindlichen Gestaltungsvorstellungen. Dasselbe gilt fiir
die Festsetzung der Hauptfirstrichtung Ost-West, um insbesondere die Nutzung re-
generativer Energien (Solarnutzung) zu férdern.

Die Regelungen zu den Dachaufbauten stellen im Blick auf die Praxis und Erfahrun-
gen sinnvolle Gestaltungsvorgaben dar:

Das Gebiet ,Unterer Kapplerberg" ist in der Erscheinung der Dachlandschaft sowohl
vom See aus, als auch von den dahinter liegenden Grundstiicken in weiten Teilen gut
einsehbar. Ohne eingrenzende Vorgaben im Bezug auf die Dachgestaltung ist keine
ortsplanerisch wiinschenswerte Entwicklung gewahrleistet. Mit den Regelungen wer-
den den Bauantragstellern ausreichend Chancen eingerdumt, Haus- und Dachtypen
zu entwickeln, ohne die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde zu gefahrden.

Die Flachdachbegriinung fiir Dacher bis zu 8 © Dachneigung hat im Wesentlichen die
Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzigert der Kanalisation und Re-
genwasserversickerungsanlagen zuflieBt. AuBerdem wird damit die Aufheizung der
Luft durch die Warmestrahlung des unbegriinten Flachdachs abgemildert. Ebenso ist
ein begrintes Flachdach ein gestalterisches Element in dem vorgesehenen Wohnge-
biet.

Flachdacher in begriinter Form sind anerkannte Konstruktionsformen, die hinsichtlich
Brandschutz, Standfestigkeit und Bautechnik keine Probleme bereiten. Ausdriicklich
angemerkt ist auch, dass die Flachdachbegriinung eine wiinschenswerte MaBnahme
zur Vermeidung und Verringerung der durch die Planung verursachten Eingriffe dar-
stellt. Etwaige Mehrkosten, die bei ca. 10-20 % liegen, werden durch diese Vorteile
kompensiert.

Fur Stellplatze werden besondere Regelungen getroffen. Wegen der sehr beengten
offentlichen Verkehrsflachen werden fiir das Gebiet pro Wohneinheit 2 Stellplatze
normiert. Ansonsten besteht die Gefahr, dass fir die Sicherheit des Verkehrs im Ge-
biet negative Beeintréchtigungen eintreten.

Der geforderte Stauraum vor Garagen wird auf 5 m festgesetzt, an der KreisstraBe
auf 5,5 m. Dies fbrdert die Sicherheit beim Ein- und Ausfahren, insbesondere auch im
Hinblick auf die gewdhlten begrenzten StraBenbreiten. Die Flache vor der Garage
kann als eigener Stellplatz ausgewiesen werden.



Bei Uberdachten Stellplatzen werden Seitenverkleidungen, die die Ausfahrt sichtma-
Big behindern, fir unzuldssig erklart. Mit (berdachten Stellpldtzen ist generell ein
Meter Abstand von der Hinterkante zur 6ffentlichen Verkehrsfldche einzuhalten.

Normiert wird auch ein seitlicher Abstand von Garagen und Nebengebduden zu &f-
fentlichen Verkehrsflachen. Dadurch soll verhindert werden, dass untergeordnete
Bauteile wie Gesimse, Dachiibersténde oder dergleichen in das Raumprofil der StraBe
hineinragen. Ziel ist es, die Verkehrssicherheit zu erhGhen.

Besondere Regelungen hinsichtlich der Einfriedungen sollen die Sicherheit bei der
Benutzung der offentlichen Verkehrsflachen steigern. Ein weiteres wesentliches Krite-
rium ist eine landschafts- und naturgerechte Ausflihrung im Sinne der Landschafts-
pflege.

Die Bestimmungen der Gestaltung der Grundsticke und der Geldndeoberfldchen die-
nen dem Erhalt der Ortsbild pragenden Grundstrukturen, der geforderten Versicke-
rung von Oberfldchenwasser dem schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden.




