GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE WEST*" 18.01.2005

TEXTTEIL - RECHTSGRUNDLAGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt geandert durch

Gesetz vom 24.06.2004 ( BGBL | Seite 1359)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL.| Seite 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vomn 22.04.1993 (BGBL | Seite 466)

1.3 Planzeichenverordnung (PlzvVO)
i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBL | 1991 Seite 58)

1.4 Landesbauordnung (LBO)
vom 08.08.1995 (GBL S. 617) zuletzt gedndert durch
Gesefz vom 19.10.2004 (GBL S. 771)

1.5 Gemeindeordnung fiir Baden Wrttemberg (GemO)
i.d. F. vom 03.10.1983 (Ges.BI. Seite 578), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 28.05.2003 {(Ges.Bl. Seite 271)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG)
In der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes vom
25.03.2002 (BGBL | Seite 1193) durch Artikel 167
der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBL | Seite 2323).
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.3

2.3.1

2.4

2.5

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan

SONSTIGE SONDERGEBIETE

Zulassig sind bauliche Anlagen und Freianlagen, die fur einen
Tagungs- und Beherbergungsbetrieb erforderlich sind.
Zulassig ist auch eine dauerhaft Wohnnutzung fiir die dem
Kloster Angehérigen und fur Mitarbeiter.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

HOHENLAGE DER VERKEHRSFLACHEN UND DER
GEBAUDE

Die Baugrundstiicke und die Gebaude sind héhenmaBig an
die Verkehrsflachen durch Auffiillungen und Abgrabungen
anzugleichen. Die  Geb&udehdhe ist durch max
Gebaéudehdhen UNN begrenzt. Die
Erdgeschossfulbodenhdhe ist bestimmt UNN. Abweichungen
sind bis +/- 25 cm zul3ssig.

In Bereichen, in denen bei den értlichen Bauvorschriften (vgl.
Ziff. 1.1.4) geneigtes Dach (gD) und Flachdach (FD)
planungsrechtlich zulassig sind, gilt fir die Flachdachbereiche
des Hauptdaches eine maximale Hohe von 425 m N.N.

GRUNDFLACHE

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

Die Grundflache darf mit Anlagen nach § 19 (4) Nr. 1, 2und 3
bis zu 30% Uberschritten werden. Befestigte Flachen mit
einem Abflussbeiwert < 0,30 werden nicht angerechnet.

BAUWEISE

Abweichende Bauweise

Die max. Lange der Gebiude wird, abweichend von der
offenen oder geschlossenen Bauweise, durch die maximale
Ausnutzung der Lénge und/oder Breite des Baufensters unter
Beachtung der (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bestimmt.

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

Die privaten Verkehrsflichen sind im zeichnerischen Teil
durch Planzeichen festgesetzt. Die an der Sidseite der
Baugrenze verlaufende Feuerwehrzufahrt ist dauerhaft mit
Schotterrasen oder einem vergleichbaren wasserdurch-
l&ssigen Material herzustellen. Dasselbe gilt fir im Baugebiet
ausgewiesene Stellplatze.

GRUNFLACHEN
Private Grunflaiche gem. Planeintrag.

§ 9 (1) BAUGB

§ 11 BauNVO

§ 9 (1) BauGB

§ 9 (2) BauGB
§ 16 (4) BauNVO

§§ 17 + 19 BauNVvO

§ 22 BauNVvO

§ 22 (2) BauNVO

§ 9(1) Nr. 11 BauGB

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB
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251

2.5.2

253

254

2.6
2.6.1

26.2

2.7

2.8

2.8.1

Private Grinflachen Parkanlage
Die Flache ist dauerhaft als Parkanlage zu unterhalten.
Stellplatze sind in diesem Bereich unzulassig.

Private Grinflachen Spielplatz
Spielplatzflache fur Kinder unter 10 Jahren.

Die ubrigen privaten Grinflichen sind dauerhaft als
Grunflachen 2u unterhalten und zZu pflegen.

Auf den privaten Granflichen sind ErschlieBungswege,
notwendige Feuerwehrzufahrten und vergleichbare Anlagen in
wasserdurchldssigen Belagen zulassig.

GEH- (G) UND LEITUNGSRECHTE (L)

G (a) Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit
Im Plan ist durch Planzeichen ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit (Gemeinde) festgesetzt.

Leitungsrechte zugunsten von Versorgungstragern
Unterirdische  Leitungsrechte fir neu zu erstellende und
vorhandene Gas- und Stromleitungen und
Telekommunikationsieitungen aufierhalb der &ffentlichen
Verkehrsflaichen sind durch Planzeichen festgesetzt.
Die Zuordnung zu den Versorgungstragern ergibt sich aus der
Plandarsteliung.

Das Ausmall der Leitungsrechte umfasst die im Lagepian
(zeichnerischer Teil) dargestellten Flachen. Dort ist die Breite
des Leitungsrechts vermafit dargestellt.

FLACHEN FUR MASSNAHMEN, SOWIE MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT.

GemaR Planeintrag

PFLANZGEBOTE

Gemaf Planeintrag.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch Gleichwertige und Gleichartige zu ersetzen.

Pflanzgebot fir Einzelbaume

Die Anpflanzung von Einzelbdumen soll wie in der
Planzeichnung festgesetzt erfolgen. Abweichungen vom
festgesetzten Standort sind bis zu 5 m zulassig, die Anzahl
der Baume darf nicht reduziert werden.

Geeignete und zugelassene Arten sind der nachfolgenden
Liste zu entnehmen.

Baume:

Bergahorn - (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn - (Acer campestre)
Grauerle - (Alnus incana)
Weillbirke - {Betula pendula)

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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Hainbuche - (Carpinus excelsior
Gemeine Esche - (Fraxinus excelsior
Stieleiche - (Quercus pedunculata)
Birne (Px) - (Pyrus)

Apfel (Ma) - (Malus)

Grofistrducher und Straucher;

Haselnuss - (Corylus avellana)
Roter Hartriegel - (Cornus sanguinea)
Eurcp. Pfaffenhitchen - (Euonymus europaeus)
Gem. Heckenkirsche - (Lonicera xylosteum)
Echter Kreuzdorn - (Rhamnus cartharticus)
Schlehe - (Prunus spinosa)
Traubenholunder - (Sambucus racemosa)

28.2 Flachdacher
sind generell extensiv zu begrinen.

29 BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9(1) Nr. 26b BauGB

Gemaflt Planeintrag.

291 Einzelbaume
Die in der Planzeichnung gekennzeichneten EinzelbZume sind
dauerhaft zu erhaiten. Insbesondere ist bei der Durchfilhrung
von Erd- und Bauarbeiten eine Beeintrachtigung durch
entsprechende Sicherheitsmafnahmen auszuschliellen.

Legende der im Plan eingetragenen Arten:

Laubgehdlze:

Acc Acer campestre (Feldahorn)

Ach Acer hycranum

Acn Acer negando (Eschenahom)
Acp Acer platanoides (Spitzahorn)

Acs Acer saccharinum {Silberahorn)

Ae Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)

B Betula - in Arten (pendula/papyrifera) (Birke)

HB Carpinus betulus (Hainbuche)

Cph Cercidiphyllum Japonicum (Kadsurabaum)
C Cercis sdiquastrum {BlOtenhartriegel)
Cm Comus mas (Kornelkirsche)
Cya Corylus aveltana (Haselnuss)

Cc Cotinus coggygria (Perlickenstrauch)
Fsp Fagus sylatica Purpurea (Rotbuche)

Fx Fraxinus excelsior (Esche)

Gl Gleditsia triacanthos (Gleditschie)

Jr Juglans regia (Walnuss)

Lir Liriodendron tulipiferA {Tulpenbaum)

M Magnolia soulangiana (Gartenmagnolie)
Ma Malus (Apfel)

Pw Paulonia tormentosa {Biauglockenbaum)
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2.10

2.11

2.12

Pf Pterocarya fraxinifolia (Fitgelnuss)
Pra Prunus avium (Sulkirsche)

Pri Prunus lauracerasus {Kirschlorbeer)
PY Pyrus (Birne)

Qp Quercus peduncolata (Stieleiche)

Sy Syringa vulgaris (Flieder)

Tp Tilia platyphylios {Sommer-Linde)
Nadelgehdlze:

Cgl Cedrus atlantica Giauca  (Blauzeder)

Lx Larixdecidua {Europaische Larche)
Pa Pmus nigra austriaca (Schwarzkiefer)

Pc Picea abies (Fichte)

Psy Pinus sylvestris (Fodhre)

Tx Taxus baccata (Europaische Eibe)
Th Thuja occidentalis (Lebensbaum)

Groflenbezeichnungen:

d=25 d.h. Stammdurchmesser z.B. 25 cm
(in 1 m Hohe liber OK-Gelénde)

2-st. d.h. 2-stdmmig

mst d.h. mehrstammig

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Landschaftsschutzgebiet und Wasserschutzgebiet in seinen
Grenzen geméal} Flachennutzungsplan.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH des Bebauungsplans
Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen
Teil (Lageplan) als Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
dargestelit.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Samtliches Niederschlagswasser im gesamten Baugebiet darf
nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.
Anfailendes Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle unter
Beachtung der Ausfilhrungen des ATV Arbeitsblattes A 138 zu
versickern.  Einrichtungen  zur  Regenwasserpufferung
(Zisternen), Grauwassernutzung u. a. wirkende MalRnahmen
sind im gesamten Piangebiet zulassig und erwlnscht,

§ 9 (6) BauGB

§ 9 (7) BauGB

Seite 14



GEMEINDE ALLENSBACH

BEBAUUNGSPLAN KLOSTER HEGNE WEST"

TEXTTEIL - HINWEISE

16.04.2004 / 05.10.2004

3.1

3.2

3.3

HINWEISE

SCHUTZ DES OBERBODENS (§ 202 Bau GB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der
Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

BODENFUNDE

Da méglicherweise mit archiologischen Bedenfunden gerechnet
werden muss, ist der Beginn von Erdarbeiten mind. 14 Tage vor
Baubeginn dem Kreisarchaoclogen (Am Schiossgarten 2, 78224
Singen, Tel. 0 77 31 — 6 12 29, oder 0171-366 13 23)
mitzuteilen. Gemalh § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchdologen oder dem Landesdenkmalamt Bad.
Wirttemberg, Abt. Achdol. Denkmalpflege Freiburg (Marienstr.
10, 79098 Freiburg, 07 61 — 207 120) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen
und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

B 33 neu

Die sudlich des Plangebiets verlaufende B 33 wird neu gebaut.
Fir die B 33 neu sind L&rmschutzmallnahmen vorgesehen,
durch die eine Verringerung des Verkehrslarms zu erwarten ist.

Friedrichshafen, 18.01.2005 Allensbach, den

PLOSSER

gez. Plosser

ARCHITEKTUR
STADTPLANUNG

gez. Kennerknecht, Bargermeister
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GEMEINDE ALLENSBACH T
BEBAUUNGSPLAN , KLOSTER HEGNE WEST" .
UND DEN ZUGEHORIGEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN 18.01.2005

ANHANG 1

VERFAHRENSVERMERKE

1. -  AUFSTELLUNGSBESCHLUSS _ . . )
" - a) Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Ortichen
Bauvorschriften wurde gemaB § 2 (1) BauGB / § 74 LBO vom
Gemeinderat beschlossen am 11. Mai 2004

b} Ortsiibliche Bekanntmachung - am 28. Mai 2004

2. BURGERBETEILIGUNG

Die Biirgerbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB erfolgte vom 15. Juni 2004
‘ bis 10. Juli 2004

3. AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan und .die Ortlichen
Bauvorschriften als Entwurf gebilligt und die &ffentliche Auslegung

beschiossen am’ 05. Okt. 2004

4, OFFENTLICHE AUSLEGUNG :
Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und die Ortlichen
Bauvorschriften mit Begriindung haben gemaR § 3 {2) BauGB i.V. mit §74
(7} LBO nach vorheriger ortsiiblicher Bekanntmachung am

offentlich ausgelegen in der Zeit vom 25.10.2004 bis 29.11.2004

5. SATZUNGSBESCHLUSS
Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften wurden gemat §10
(1) BauGB i. V. mit § 4 Gemeindeordnung vom Gemeinderat - in-
¢ffentlicher Sitzung als zwei getrennte Satzungen keschlossen am 18.01.2005

6. AUSFERTIGUNG )
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, die textlichen
Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften unter Beachtung des

- vorstelenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des,
. Gemeinderates Gibereinstimmt, - .

Ausgéfertigt: 31 Jan, 2005
Allensbach, den -

7. INKRAFTTRETEN -, _
Der Beschiuss des Bebauungsplanes und der Beschluss der Ortlichen
Bauvorschriften wurde gemaR § 10 (3) BauGB oristiblich bekannt gemacht
' : am  28.01.2005
Mit dieser Bekanntmachung sind der Bebauungsplan bzw. die Ortlichen ’
Bauvorschriften rechtsverbindlich. .

8. ANZEIGE |
Der Bebauungsplan und die Orlichen Bauvaorschriften wurden dem
_~ Landratsamt gem3R § 4 (3) GO angezeigt , am
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GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE WEST* 18.01.2005

ANHANG 2

FLACHENBILANZ

1 GESAMTFLACHE IM GELTUNGSBEREICH 12.660 gm

2 FLACHE INNERHALB DER FESTGELEGTEN

BAUGRENZEN
- St. Elisabeth 5.025 gm
- Haus Hildegard 255 gm 5.280 gqm
3 FESTGESETZTE MAX. GRUNDFLACHE 4.500 gm

(GRZ ca. 0,36)

4 BEBAUTE FLACHEN BESTAND

- St. Elisabeth 1.396 gm

- Haus Hildegard 201 gm 1.597 gm
5 Private Griinflachen 6.240 gm
6. Private Verkehrsflachen 1.140 gm

Friedrichshafen, 18.01.2005

PLOSSER

ARCHITEKTUR
STADTPLANUNG
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GEMEINDE ALLENSBACH

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
FUR DAS GEBIET

+,KLOSTER HEGNE WEST"
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BAULEITPLANUNG:

PLOSSER

ARCHITEKTUR
STADTPLANUNG

DIPL.-ING. WERNER PLOSSER » FREIER ARCHITEKT
ECKENERSTRASSE 65 = B8046 FRIEDRICHSHAFEN
TELEFON 075 41-3800-0 » TELEFAX 0 7541-3809-29
E-MAIL; wploesser@t-online ™ www.ploesser-architekten.de

GRUNORDNUNGSPLAN:

Susanne RASS-SAUTNER
Diplom-Ingenieur (FH)
Freie Garten- + Landschaftsarchitektin
Am Kirchb(ihl 1 — 88099 Neukirch
Tel:07528-91580-58 Fax:07528—-91580 -59



GEMEINDE ALLENSBACH
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,KLOSTER HEGNE WEST*

BEGRUNDUNG 18.01.2005

GELTUNGSBEREICH

Die &rtlichen Bauvorschriften mit dieser Begriindung gelten fiir den Geltungsbereich des
Bebauungspians ,Kloster Hegne West‘,

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Zusatzlich zur maximal zul&ssigen Gebaudehdhe werden die Dachformen bestimmt. Dabei wird
der Sonderstellung des bestehenden Hauses ,St. Elisabeth® Rechnung getragen. Dessen Dach
wird als Satteldach mit steiler Dachneigung 50° im Bebauungsplan festgeschrieben. Die
Festsetzung Satteldach gilt ebenfalls fur das bestehende Haus ,Hildegard”. Fir die (brigen
Dacher und insbesondere fir die Neubauteile werden allgemein geneigte Dacher und
Flachdacher zugelassen. Der Anteil der Flachdacher an der Gesamtfliche darf dabei nicht
mehr als 40 % betragen. Mit dieser Festsetzung ist eine zeitgem&Re Gestaltung der
Dachflachen und Nutzung der Dachgeschosse mogiich. Die Festsetzung steiler Dacher fir den
Beherbergungsbetrieb wiirde entweder im Zusammenhang mit der Ausnutzung der Dacher zu
einer nicht gewoliten unruhigen Dachlandschaft fiihren oder bei Nichtausnutzung dieser Dacher
zu einer drastischen Erhéhung der Firsthéhe und damit zur Schaffung nicht notiger
Bauvolumen.

UNBEBAUTE FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE,
EINFRIEDUNGEN

Ein moglichst flieBender Ubergang zwischen freier Landschaft und Auflenanlagengestaltung ist
anzustreben.

Friedrichshafen, 18.01.2005 llgnsbach, 18.01.2005 .
PLOSSER

3
il

ARCHITEKTUR
STADTPLANUNG

gez. Plgsser gez. Kennerknecht, Burgermeister
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GEMEINDE ALLENSBACH
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,KLOSTER HEGNE WEST"

BEGRUNDUNG
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1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

DACHFORM UND DACHNEIGUNG
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.
Satteldach ist nur mit mittigem First zulassig.
gD  geneigtes Dach
SD  Satteldach
FD  Flachdach
Der Anteil der Flachdachflichen darf 40 % der

Gesamtdachflache nicht (iberschreiten.

DACHDECKUNG

Faor die Dachdeckung geneigter Dacher sind bei einer
Dachneigung ab 16° Dachziegel oder Dachsteine zu
verwenden, bei geringeren Dachneigungen sind beschichtete
Blechbahnen zulassig.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Bei der Bebauung ist auf eine abschnittsbildende Gliederung
der Baukorper zu achten. Zusammenhingende und nicht im
Grenzabstand zu einander stehende Gebiaude sind nach
maximal 40 m Zu gliedern. Zulassige
Gliederungsmiglichkeiten nach Wahl sind:

- ein Versatz in der Firsthdhe bei geneigten Dachern um
mindestens 1,5 m

- ein Fassadenvor- oder Ricksprung um mindestens
3m

- ein Versatz der Traufhdhe um mindestens 1 m.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG
DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUND-
STUCKE SOWIE UBER NOTWENDIGKEIT ODER
ZULASSIGKEIT VON EINFRIEDUNGEN

Unbebaute Flachen inner- und auflerhalb der Baugrenzen mit
Ausnahme der Stell- und Hofflachen und der Zugange sind
gartnerisch anzulegen und zZu unterhalten.

Stellplatze und Zufahrten sind mit Betonpflaster, Naturstein-,
Rasenpflaster oder Rasengittersteinen wasserdurchiassig zu
gestalten oder als wassergebundene Decke auszubilden,
sofern keine wesentlichen Nutzungsanforderungen
entgegenstehen (z. B. Rollstuhlrampen etc.).

§ 74 (1) Nr.1LBO
§ 74 (1) Nr.1 LBO

§ 74 (1) Nr.3 LBO



GEMEINDE ALLENSBACH
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BEGRUNDUNG 18.01.2005

1.24 EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind zulassig als Hecken, Spanndraht oder
Maschendraht.

Friedrichshafen, 18.01.2005 Allensbach, 18.01.2005
PLOSSER

ARCHITEKTUR
STADTPLANUNG

gez. Plosser gez. Kennerknecht, Blrgermeister



