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BEGRUNDUNG

A. ALLGEMEINES

1. GELTUNGSBEREICH
§ 9 Abs. 7 BauGB

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Langenrain nordéstlich des historischen Zentrums
zwischen der OberdorfstraRe und dem Blissenweg. Es grenzt im Siden an das in
Aufstellung befindliche Plangebiet ,Oberdorf Erweiterung Std*“ an.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im Lageplan
(Planzeichen 15.13 Planzeichenverordnung) und umfasst die Flurstiicke Nrn.:

Nrn. 4,5Teil, 7, 7/2,7/3,22 Tell, 72/1, 72710, 72/12, 72/14.

Die Flache des Plangebiets betragt 1,249 ha.

2. ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG
8§ 9 Abs. 7 BauGB

Im Plangebiet befinden sich mehrere Liegenschaften mit abgéngigen Gebauden sowie
unbebaute Grundsticke bzw. Grundstlcksteile, die dem unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB zuzuordnen sind. Fir die Fist. Nr. 4 und 72/1 wurden aktuell Bauvoranfragen
zum Bau mehrerer Mehrfamilienwohnhauser gestellt. Die Gemeinde hat das
Einvernehmen zu den Bauvoranfragen u.a. deshalb nicht erteilt, da die geplante Bebauung
zu massiv verdichtet erscheint und sich deshalb nicht in die bestehende stadtebauliche
Situation einfugt.

Die vorgenannten Bauvorhaben zeigen, dass die Grundstlicke bzw. Grundstlicksteile zur
Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Gberplant werden miissen.
Grundlage ist § 1 Abs. 3 BauGB: ,Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist”.

3. ENTWICKLUNGSBEDARF

Der Planbereich umfasst den Ortskern des Teilorts Langenrain und zeigt die vorhandenen
Baullicken und Entwicklungspotentiale auf. Durch die Nachverdichtung des Plangebiets
konnten im maximalen Ausbau zusétzlich ca. 25 Wohneinheiten mit ca. 60 Einwohnern
entstehen. Bericksichtigt man dabei eine Aktivierungsrate von Baullcken gemafi dem
Forschungsprojekt PFIF mit ca. 1,5 % pro Jahr, so ergeben sich bis zum Jahr 2035 eine
Aktivierungsrate von 22,5 % und somit 14 Einwohner zuziiglich der Aktivierungsrate aus
dem Plangebiet ,Oberdorf Erweiterung Sid“ mit 4 Einwohnern und eine
Gesamtentwicklung von nur 18 Einwohnern.

Der Ortsteil hat bisher ca. 250 Einwohner. Die Prognostizierte Einwohnerzahl steigt gemaf
Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise des Ministeriums fir Verkehr und
Infrastruktur Baden- Wirttemberg vom 23.05.2013 in einem Zeitraum von 15 Jahren um
0,45% und somit um ca. 11 Personen. Fur den Landkreis Konstanz wird auferdem von
einem statistischen Einwohnerzuwachs von 2,3 % ausgegangen, dies ergibt zusétzlich 6
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Personen und einen Gesamtbedarf von 17 Personen. Das geplante Gebiet entspricht somit
der Eigenentwicklung des Ortsteils.

LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN

§ 1 Abs. 4 BauGB

Die Gemeinde Allensbach ist entsprechend den im Landesentwicklungsplan linienhaft
ausgewiesenen Entwicklungsachsen gemaf Regionalplan als Siedlungsbereiche zur
Aufgliederung der Entwicklungsachsen auszubauen. Dabei kann geméR Regionalplan der
Gemeinde Allensbach in der direkten Lage zum schienengebundenen OPNV zur Entlastung
von Konstanz beitragen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan 2000 Region Hochrhein Bodensee, verbindlich seit
10.04.1998 als Siedlungsflache dargestellt die 0©kologischen Funktionen und die
landschaftsgebundene Erholung sichern und entwickeln soll.

Aus den Zielen und Grundséatzen des Bodenseeuferplan als Teilregionalplane ergeben sich
keine Belange, die das Plangebiet betreffen.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN

§ 8 Abs. 2 BauGB
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Nach dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Konstanz - Allensbach - Reichenau ist die Plangebietsfldche
gemanR § 1 Abs. 1 BauNVO als Gemischte Bauflache dargestellt.

ABSTIMMUNGSGEBOT

§ 2 Abs. 2 BauGB

ABWAGUNG
§ 1 Abs. 7 BauGB

Aus der Nachverdichtung des bereits Uberplanten Bereichs und da die Eigenentwicklung
der Gemeinde nicht lberschritten wird, sind keine planungsrechtlichen Auswirkungen auf
die Nachbargemeinden Bodman-Ludwigshafen, Radolfzell, Reichenau und Konstanz
erkennbar. Die Abstimmung erfolgt im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 und 2
BauGB.

Nachfolgend wird Uberpriift, ob der Bebauungsplan das Abwdgungsgebot erflllt. Die
rechtlichen Anforderungen an die Abwdgung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklart. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwagungsvorgang,
als auch auf das Abwéagungsergebnis.

Das Abwégen als Vorgang besteht aus zwei Stufen:
- der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials und
- der Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die Gemeinde Allensbach hat alle éffentlichen und privaten Belange
- die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und
- die von dem Bebauungsplan mehr als geringfligig und zumindest wahrscheinlich
betroffen werden
ermittelt und zusammengestellt.
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1. BODENORDNUNG

Die Grundstiicke des Plangebiets sind bis auf die 6ffentlichen Flachen in Privatbesitz. Fiir
die ErschlieBung notwendigen Maf3nahmen sollen mit privaten ErschlieRungsstrafen
durch die Grundstlickseigentiimer erfolgen. Die Planung orientiert sich an den
vorhandenen Grundstickszuschnitten und versucht Umlegungen zu vermeiden.

2. PRIVATES EIGENTUM

Im Rahmen der Uberplanung soll méglichst kein bestehendes Baurecht eingeschrankt und
keine bisher zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen werden. Im Zuge der Planung werden
deshalb auch die Erweiterungsabsichten berlcksichtigt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll dazu dienen, fiir die Erweiterung und die Ergdnzung der
bestehenden Bebauung grundsétzliche stédtebauliche Planungsziele vorzugeben. Die
Planung soll nicht bauliche Entwicklungen verhindern, sondern positive Planungen sichern.

Der Nachweis, dass keine Einschrankungen hinsichtlich der Festsetzungen der Baumasse
erfolgt, wird im Rahmen der Begriindung zu den stadtebaulichen Festsetzungen
vorgenommen.

3. BESTANDSCHUTZ

Fur alle zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans zuldssigerweise errichteten
Anlagen und Nutzungen besteht ein aus den Regelungen des Art. 14 Grundgesetz
abgeleiteter Bestandschutz. Die kunftigen Festsetzungen berlicksichtigen die vorhandene
Bebauung und es solien keine bisher vorhandenen Nutzungen kiinftig ausgeschlossen
werden.

Der erweiterte Bestandsschutz nach §1 Abs. 10 BauNVO flr die Erneuerungen und
Erweiterungen bisher zuldssiger Anlagen ist nicht notwendig, da der Planbereich derzeit
ausschliefllich mit Wohngebdude bebaut ist. Vorhandene ehemalige landwirtschaftliche
Betriebsgebaude werden nicht mehr im Haupt- und Nebenerwerb genutzt. Somit wird den
Belangen der Eigentimer ausreichend Rechnung getragen und aus der Umplanung
resultiert keine Schlechterstellung. Der Gebietscharakter bleibt gewahrt.

4. ANFORDERUNGEN AN DIE ENTWICKLUNG
§ 1 Abs. 5 BauGB

Das stadtebauliche Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erfolgt durch die
Ausweisung  bedarfsgerechter  bzw.  nachfrageorientierter  Baufldchen  und
Erweiterungsmaoglichkeiten auf der Grundlage des bauleitplanerischen Grundsatzes des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden nach § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB durch Mafnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung eines bereits
baulich genutzten Bereichs - dies im Sinne des Erhalts, sowie sinnvollen
Weiterentwicklungen der typischen Bau- und Siedlungsstrukiur der Gemeinde Allensbach.
Ziel des Bebauungsplans ist es, auf den relativ grofen Grundstiicken eine
Nachverdichtung zu ermdglichen und attraktive Wohnungen zu schaffen, um das
Wohnungsangebot auszuweiten und zu verbessern. Die Beriicksichtigung der
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Wohnbedurfnisse einer sich wandelnden gesellschaftlichen Struktur und Alterspyramide
kann dadurch Rechnung getragen werden. Mit Verzicht auf die Umwandlung
landwirtschaftlicher Flachen werden die natlrlichen Lebensgrundlagen geschiitzt.
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung férdern eine menschenwiirdige Umwelt.
Durch Mafinahmen, wie die Energieeinsparung durch Gebdudeanordnung unter
Vermeidung gegenseitiger Verschattung oder die Schaffung wvon Griinfldchen,
Kaltluftabflussflachen und die Reduktion der Hitzebelastung durch Baumpflanzung und
Verschattung von Verkehrsflachen wird der Klimaschutz geférdert.

5. ALLGEMEINDE ANFORDERUNGEN
§ 1 Abs. 6 Nr. 1-6 BauGB

Mit der Nachverdichtung bestehender Wohnbauflachen werden die Anforderung an
gesunde Wohnverhaltnisse, die Sicherheit und die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern beriicksichtigt.

Fir Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private
Spielflachen zur Verfiigung. Die groBeren Kinder werden die verkehrsberuhigten
StraRBenteile und die freie Landschaft zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im
Zentrum des Ortes und bei Angeboten der Vereine zur Beschéaftigung in der Freizeit. Auf die
Anlage eines o6ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird aus den vorgenannten Griinden
verzichtet.

Gemeinbedarfsflachen fir dffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

In der Gemeinde Allensbach sind fiir die Ausweisung weiterer Wohnfldchen ausreichend
Angebote des Bildungswesens wie Kindergarten, Grund- und Hauptschule vorhanden.
Weiterfuhrende Schulen finden sich in den Kreisstadten Radolfzell und Konstanz.
AuRerdem sind kulturelle und kirchliche Einrichtungen im Ort vorhanden. Ferner steht ein
entsprechendes Angebot an Freizeit-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen zur
Verfigung. Im Kernort sind Einkaufsmdglichkeiten flir Lebensmittel vorhanden.
Weitergehende Versorgungseinrichtungen finden sich in den Kreisstadten Radolfzell und
Konstanz.

6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte Gkologische Funktionen
erfillen. MaRnahmen flir ©kologische Planungsziele werden in den Textlichen
Festsetzungen und in den Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Der Plan wird nach § 13a BauGB (als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren) und den damit verbundenen erleichterten Voraussetzungen
aufgestellt. Der Gemeinderat hat mit Aufstellungsbeschluss auch den Verzicht auf
Umweltpriifung und Umweltbericht gem. § 13 Abs. 3 BauGB beschlossen.
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6.1. Auswirkungen auf Tiere

Die artenschutzrechtliche Relevanzbegehung gem. § 44 BNatSchG des Bliiros fiir
Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept, Herr Frank Nowotne, hat das
Plangebiet untersucht und nachfolgenden Bestand festgestellt:

Weichtiere
Mit besonders oder streng geschutzten Schnecken - und Muschelarten ist hier nicht
zu rechnen.

Insekten
Nachrichtlich gibt es keine Information lber das Vorkommen besonders oder streng
geschutzter Insektenarten (Quelle LUBW Landeskartierung).

Fir Tagfalter besitzt das Untersuchungsgebiet infolge der Strukturausstattung keine
besondere Relevanz. Auch als Landlebensraum flr haufigere Arten hat das Gebiet
kein wesentliches Potential. So sind hier lediglich Ubiquisten wie z.B.
Weillingsarten, wie Kleiner Kohlweifling (Pieris rapae) oder Zitronenfalter
{Gonepterx rhamni) zu erwahnen. Spuren von anderen Artengruppen, wie z.B. Mulm
von Kaferlarven, fanden sich nicht.

Amphibien

Fur Lurche und Kriechtiere besitzt das Plangebiet aufgrund der Strukturausstattung
(flaichenhafte Versiegelungen) und dem Fehlen an Laichhabitaten nach
gegenwartigem Kenntnisstand insgesamt vermutlich eine geringe Bedeutung. Auch
eine Funktion als Sommerhabitat und Uberwinterungshabitat kann weitgehend
ausgeschlossen werden.

Reptilien

Das Geldnde stellt einen Biotopkomplex mit guten Voraussetzungen fiir das
Vorkommen verschiedener Reptilienarten dar, wie der Waldeidechse und magig bis
schlechten Voraussetzungen fiir Zauneidechse und Schlingnatter.

Vogel

Im Plangebiet finden sich verlassene Nester bzw. Reste der Mehlschwalbe, RL 3. Fiir
hohlenbriitende Vogel findet sich ein erhéhtes Potential fiir Ast- bzw. Stammhdhlen
(z.B. fir hohlenbewohnende Arten). Zudem konnte ein Brutrevier des
Hausrotschwanzes nachgewiesen werden. Aufgrund der innerbrtlichen Lage,
innerhalb des Siedlungsraumes von Langenrain, besitzt das Plangebiet keine
besonderen funktionalen Beziige (Biotopvernetzungslinien). Unter den
Nahrungsgésten sind u.a. Rotmilan, Elster, Rabenkréhe oder die ,streng geschiitzte*
Schleiereule zu erwahnen.

Saugetiere

[nfolge des Mangels geeigneter Habitatstrukturen, wie z.B. Gberdurchschnittliches
Hohlenangebot, kann dem Untersuchungsgebiet nach gegenwartigem
Kenntnisstand insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir ein Vorkommen von
Fledermausen (Einzeltiere) zugewiesen werden. Auszunehmen hierbei ist vor allem
die altere Kastanie im Plangebiet.

Aus Grinden des Natur- und Artenschutzes sowie des Orts- bzw. Landschaftsbildes
sollten markante Einzelbaume (z.B. alte Kastanie) dauerhaft erhalten bleiben.
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Bei den durch das Vorhaben potentiell betroffenen ,besonders” geschiitzten
Vogelarten (vgl. § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG, Art 1 VS-RL, VS-RL Anhang 1), wie z.B.
Buchfink, Kohimeise, Amsel, Elster, Haussperling, Hausrotschwanz oder
Rabenkrahe, handelt es sich um potentielle und konkrete Brutvogel, die von den
Habitatstrukturen vor allem der Gebaude, Gebiische und Einzelbdume profitieren.
Ein Verlust von Brut- und Nahrungshabitaten, bedeutet fir dieses Artenspektrum
insgesamt dennoch keine erheblichen Beeintréchtigungen aufgrund folgender
Sachverhaite:

- Das Plangebiet stellt fir einige dieser Arten (Nahrungsgaste) lediglich einen
Teillebensraum dar.

- Fir Durchziigler bestehen weiterhin groRe offene und halboffene
Landschaftsraume in der mittelbaren Umgebung,

- Fir die vor allem betroffenen Arten kann im Zuge von
KompensationsmaBhahmen ein Ausgleich erreicht werden.

Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 und 3
BNatSchG (vgl. 1.2) sind Bauzeitbeschrankung einzuhalten. Ab dem Ende der
Brutzeit der betroffenen Arten kann davon ausgegangen werden, dass durch die
Bautatigkeiten (mdogliche Beseitigung von Gebdude- und Gehdlzstrukturen) die im
Plangebiet vorkommenden wild lebenden Vogel der ,besonders“ und ,streng
geschitzten Arten oder Fledermduse getttet oder ihre Entwicklungsformen
beschadigt oder zerstort werden.

MaBnahme zum Artenschutz und zur Vermeidung von Tatbestidnden nach § 44 Abs.
1 BNatSchG werden in die Hinweise der Textlichen Festsetzungen aufgenommen:

- Beschrankung der Bauzeit fiir die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen
und Baumen) analog zum § 39 BNatSchG auf den Zeitraum zwischen 30.
September und 1. Marz

- Hdéhlenkontrolle und Sicherung von Hdhlenbewohnern vor Fallung der Baume
bzw. danach, bei Unerreichbarkeit der Baumh&hlungen.

Aufgrund des mdglichen Vorkommens von Mehlschwalben muss die Untere
Naturschutzbehorde bei Abbruchmafinahmen hinsichtlich einer
Ausnahmegenehmigung hinzugezogen werden (Ausnahme im Einzelfall). Bei
Neubauten missen auflerdem geeignete Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den
Auflenwanden angebracht werden, um eine Ausldsung von Verbotstatbestanden
nach § 44 NatSchG zu vermeiden.

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden werden geeignete MafSnahmen
empfohlen.

6.2. Auswirkungen auf Pflanzen
Im Rahmen der artenschutzrechtliche Relevanzbegehung gem. § 44 BNatSchG des
Biros fir Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept wurden die vorhandenen

Baume und Gehdlze dokumentiert.

Im Plangebiet finden sich im Unterschied zur sudlich anschlieBenden und relativ
dicht bebauten Ortsmitte, noch gréfere zusammenhangende Griinflichen, mit
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denen das Plangebiet, hinsichtlich des Artenpotentials, mit der Umgebung
(Grinland, Streuobst) funktional in Verbindung steht.

Die Baume auf Flst. Nr. 72/10 mit einer Grundstlicksflache von 1238 m2 bilden
eine Streuobstweise. Aufgrund der Abstande stehen die Baume auf Fist. Nr. 72/1
jedoch nicht im direkten Zusammenhang. Somit bilden die Bestdnde keine nach
833a NatSchG BW geschiitzte Streuobstwiese. Bis auf wenige Biume kann der
Streuobstbestand erhalten werden.

Baume / Gebiisch / Dickicht

Innerhalb des Plangebietes fanden sich mehrere markante Einzelbdume (Birnen,
Baume-Nr. 2, 3, 7 und 8, Kastanien, Baume-Nr. 9 und 11 sowie Kirschen, Bdume-
Nr. 10 und 11). Diese sind deutlich lber 30 Jahre alt und weisen einen
Stammdurchmesser von rd. 0,4 bis 1,3 m auf.

Interessante Strukturen fir Vogel und Fledermause fanden sich z.B. in Form kleiner
Ast- und Stammhdhlen, ausgefaulter Astanschnitte und zum Teil knorrigen Wuchs.
In der Kastanie, Baum-Nr. 9 fanden sich, neben einer kleinen Stammhdhle, zudem
2 Vogelnester, wovon eines ggf. der Ringeltaube zugewiesen werden kann. Ein
weiteres Nest (vermutlich Rabenkréhe) befindet sich in einem Birnbaum, Baum-Nr.
3. Diesen B&dumen kann aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine
liberdurchschnittliche (sehr hohe) Bedeutung zugewiesen werden (vgl. Anhang).

Die Baume Nrn. 3, 7 und 8, Kastanien, Bdume-Nr. 9 und 11 sowie Kirschen, Baume-
Nr. 10 und 11 sollen erhalten werden.

Mit der Schaffung des § 13a BauGB hat sich der Gesetzgeber entschieden, u. a. die
Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich zu erleichtern. Obwohl auch hier ein
Eingriff in das Schutzgut Pflanzen erfolgt, wird dieser nicht von der Eingriffsregelung
tangiert.

6.3. Auswirkungen auf Boden

Es besteht eine Empfindlichkeit der Béden gegenlber Versiegelung und der daraus
resultierenden Verringerung der Filter- und Pufferfunktion und des Ausgleichs im
Wasserhaushalt. Minimierungsmafinahmen, wie die Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchldssiger Materialien werden im Bebauungsplan, beriicksichtigt.

Mit der Schaffung des § 13a BauGB hat sich der Gesetzgeber entschieden, u. a. die
Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich zu erleichtern. Obwohl auch hier ein
Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt, wird dieser nicht von der Eingriffsregelung
tangiert. Durch eine Bebauung im Innenbereich werden wertvolle Ressourcen im
Schutzgut Boden im Aufienbereich geschont.

6.4. Auswirkungen auf Wasser
Oberflachengewasser
Im Norden befindet sich der Marienbach Gewasser-[D 11843 ein kleiner Bachlauf,

der mit Erreichen der Plangebietsgrenze im rechten Winkel nach Osten einschwenkt
(verdolt) und letztlich dem Feuchtgebiet ,Kargegger Weiher“, rd. 1 km 6stlich des
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Plangebietes, zuflieBt. Der schmale Bauchlauf fihrt stark karbonathaltiges Wasser
fihrt, das im Bachbett zu Ausfallungen gefiihrt hat (Kalksinter).

Grundwasser

Das Schutzpotential der Grundwasserlberdeckung ist hoch. Die Ergiebigkeit /
Transmissivitdt der Grundwasserleiter ist jedoch aufgrund der Molasse gering bis
sehr gering. Fiir den langfristigen Grundwasserschutz ist eine Wasserretention am
Entstehungsort unbedingt zu empfehlen.

Brunnen

Auf Hohe des Fist. Nr. 72/10 befindet sich an der OberdorfstraRe ein Brunnen.
Aufgrund der Zufahrt zu Grundstick Nr. 1 muss dieser durch den Bauherrn versetzt
werden. Dabei soll vor dem Brunnen eine Aufenthaltsfliche geschaffen werden.
Hierzu erwirbt die Gemeinde die entsprechende Flache vom Eigentlimer.

Hochwasserschutz

Das  Plangebiet ist nicht als  betroffene  Flache im  Entwurf
Hochwassergefahrenkarten fur das HQ100 enthalten. Die Retention von
Regenwasser versiegelter Flachen reduziert die Zuleitung in den Bodensee und dient
somit der  Hochwasservermeidung im  weiteren Flussverlauf.  Als
Minimierungsmafinahme um Hochwasserspitzen zu bremsen wird der Einbau eines
Kleinspeichers mit verzogerter Ableitung festgesetzt. Des Weiteren wird die
Begrliinung von Flachdachern zwingend vorgeschrieben.

Hangwasser

Die freie Ableitung von Hangwasser wird durch die freizuhaltenden Baullicken
weiterhin sichergestellt. Insbesondere die schadlose Ableitung wahrend der Bauzeit
ist sicherzustellen.

Allgemein

Die mit der Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung ist als
Umweltauswirkung im Schutzgut Wasser hoch und bleibt als unvermeidbare
Belastung bestehen

6.5. Auswirkungen auf Luft und Klima

Das Plangebiet ist durch bestehende Nutzung zwar vorgepragt, der geringe Anteil an
Vegetationshestand wirkt sich jedoch negativ auf die klimatischen Verhaltnisse aus.
Durch die Forderung zur Anpflanzung von einem Baum 2. Ordnung je 400 m?2
Grundstiicksfldche soll die Durchgriinung gestarkt und die Temperaturspitzen
gesenkt, die Luftfeuchtigkeit gesteigert und Stdube gebunden werden. Durch
Ausweisung von Einzelbaufenstern soll die Riegelbildung reduziert werden und als
Ventilationsbahn fir Frisch-/Kaltluft freigehalten werden,

Auf die Anpflanzung von Baumen mdoglichst im stark versiegelten Verkehrsraum soll
geachtet werden. Der am Boden entstehende Vegetationsverlust und die daraus
resultierenden klimatischen Auswirkungen konnen im Kronenraum durch das
Blattvolumen voll entwickelter Baume kompensiert werden. Flir das Schutzgut Klima
und Luft sind bei ausreichender Bepflanzung keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten.
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Aufgrund moderner Heizanlagen und der gliltige Warmedammstandard sind aus
dem Baugebiet keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten,

6.6. Auswirkungen auf Landschaft

Das Plangebiet ist aufgrund der Hanglage weithin sichtbar, so dass die Belange des
Landschaftsbilds und die Auswirkungen auf Kubatur Festsetzungen gepriift werden
miissen.

Es ist Ziel zum einen das Landschaftsbild, das in seiner Eigenart, Vielfalt und
Schonheit zu erhalten ist. Zum anderen ist die Erhaltung ausreichend groRer,
unzerschnittener Landschaftsrdume von Bedeutung. Um die Riegelwirkung der
Gebaude zu reduzieren, missen Teilbereiche freigehalten und die Firsthdhen
begrenzt werden. Zur horizontalen Strukturierung sollten Baumpflanzungen die
Silhouette der Dachlandschaft strukturieren.

Die Bebauung des Hangs soll eine Linie zwischen den Gebduden auf den Flst. Nrn.
72/14 und 23 nicht Uberschreiten. Durch Festsetzung von Baufenstern wird die
Bebauung begrenzt und durch eine Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird die Nutzung als Hausgarten
ausgeschlossen. Der vorhandene Baumbestand in dieser Flache wird teilweise als
Pflanzbindung festgesetzt und stellt dadurch eine ausreichende Eingriinung der
Ortsrandlage sicher.

6.7. Wechselwirkung / Wirkungsgeflige
Die zu betrachtenden Auswirkungen beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Maf3. Eine negative Verstdrkung der erheblichen
Umweltauswirkungen ist nicht zu erwarten.

6.8. Auswirkung auf Natura-2000-Gebiete
Das Netz Natura 2000 besteht aus den Gebieten der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG) und der Vogelschutzrichtlinie (vom

2. April 1979, 79/409/EWG).

FFH-Gebiet - ,Bodanriick und westl. Bodensee“ Nr. 8220341
Vogelschutzgebiet - ,Bodanriick” Nr. 8220402

Das FFH-Gebiet und das Vogelschutzgebiet liegen westlich und nordéstlich des
Plangebiets in etwa 75 m Entfernung. Durch den verhdltnismaRig groen Abstand
sind keine Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebiet zu erwarten.

6.9. Auswirkungen auf den Menschen

Die Auswirkungen auf das Wohnumfeld der im Plangebiet wohnenden Personen sind
beeinflusst durch mogliche Immissionen:
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- Gewerbe- / Verkehrs- / Sport- und Freizeitlarm
In der Umgebung des Planbereichs befinden sich keine [drmintensiven
Nutzungen die grenzwertige Immissionen in das Plangebiet eintragen.

- Geruch, Staub, Schadstoffe
Bei den nordlich angrenzenden Grundstlcken handelt es sich vorwiegend um
Grinland, die teilweise landwirtschaftlich genutzt werden. Durch die
Bewirtschaftung sind entsprechende Emissionen, wie Staub, Geriliche und Larm
zu erwarten. Unter Einhaltung einer guten fachlichen Praxis werden jedoch keine
erheblichen Auswirkungen auf das Plangebiet prognostiziert.

- Licht / Strahlung
Die entstehende Emission durch StraBenbeleuchtung entspricht den
umliegenden Wohngebieten. Im Plangebiet ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung flir die Straienlampen vorzusehen.
Mobilfunkantennen und Mobilfunksendeanlagen sind nicht vorhanden und nicht
zulassig.

- Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSCHG
Raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen mit  schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfatlen im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen sind nicht im wirksamen Umfeld des Plangebiets vorhanden.

6.10. Auswirkungen auf Kulturg(iter und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet liegt im norddstlich des gewachsenen Dorfkerns. Die
denkmalgeschitzten Objekte im Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und
Kunstdenkmale befinden sich slidwestlich der LandstraRe:

- Fachwerkhaus Liggeringer Str. 1, Flst. Nr. 46

- Kinderheim / ehem. Pfarrhaus, Zum Mindelsee 5, Fist. Nr. 34

- Pfarrkirche St. Joseph, Zum Mindelsee 3, Flst. Nr. 32

- Schloss, Zum Mindelsee 1, Fist. Nr. 31

Aufgrund der Distanz und Trennung durch die Landstrafe sind keine Auswirkungen
auf die denkmalgeschiitzten Gebdude zu erwarten. Im Zuge der Planung sollten aber
auch die Belange der Baukultur und im weiteren Sinne der Erhalt von
erhaltenswerten Teilen des Ortshilds beriicksichtigt werden. Auf mdgliche
archdologische Funde wird hingewiesen.

6.11. Vermeidung von Emissionen, sowie der Umgang mit Abféllen und Abwéssern
Emissionen
Es sind keine erheblichen Einfllisse, die durch das Plangebiet auf die

Umgebungsbebauung einwirken, erkennbar. Moderne Heizanlagen und der giiltige
Warmedammstandard werden im Plangebiet zugrunde gelegt.
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Miillbeseitigung
Anfallender Hausmdll (getrennt nach Biomill und Restmdill), sowie Wertstoffe
werden von 6ffentlich beauftragten Firmen abgefahren.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das vorhandene &ffentliche
Kanalnetz innerhalb des Plangebiets. Die Abwéasser werden Uber den Sammler der
gemeindeeigenen Klaranlage zugeflhrt.

6.12. Nutzung erneuerbaren Energien und effiziente Energienutzung

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist anzustreben. Aufgrund der
schnellen technischen Fortschreibung der Energieeinsparverordnung und der
technischen Ldsungen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden im Bebauungsplan
keine expliziten Regelungen getroffen. Lediglich die Nutzung von Sclaranlagen wird
empfohlen. Der Bebauungsplan ermdéglicht die Stidausrichtung der Dachflachen.

6.13. Landschaftspldne sowie sonstige Plane, insbesondere Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutz

Schutzgebiet Auswirkungen durch geplante
Bebauung

FFH-Gebiet nein ja D

Vogelschutzgebiet nein ja D

Regionaler Griinzug It. Regionalplan nein ja D

Grunzasur It. Regionalplan nein ja D
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Vorrangbereich flr wertvolle Biotope ‘ nein [_ij ‘ ja Ij
It. Regionalplan B

Vorrangpbereich fir nein - | ja D
Uberschwemmungen It. Regionalplan
ja |

Naturschutzgebiet nein

Landschaftsschutzgebiet nein ja

X1
X]
Naturdenkmal nein - T

Besonders geschltztes Biotop gem. - nein
§ 32 NatSchG

Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein —'_ ja r
Bannwald nein __ jTD_ [
Schonwald - 'Fei_n' [ ja
Wasserschutzgebiet nein ' ja

[]
[]
Uberschwemmungsgebiet nein - l'_ ja_'l |

Hochwassergefahrdetes Gebiet

Naturschutzgebiet
Im Umfeld des Ortsteils Langenrain befindet sich kein Naturschutzgebiet.

Fachplan Landesweiter Biotopverbund

Entsprechend der Kartierung des Biotopverbunds mittlerer Standorte der
Landesanstalt flir Umwelt Baden-Wiirttemberg LUBW ist norddstlich des Plangebiets
in etwa 65 eine Biotopverbundfldche als Kernraum bzw. teilweise als Kernflache
ausgewiesen.

Biotope nach Naturschutzgesetz und Landeswaldschutzgesetz

fm Plangebiet und der ndheren Umgebung sind keine besonders geschiitzten
Biotope gem. § 32 NatSchG oder Waldbiotope gem. § 30a LWaldG vorhanden oder
liegen im Bereich zu erwartender Auswirkungen durch das Plangebiet.

FFH-Méhwiesen
In Plangebiet sind keine FFH-Mahwiesen kartiert.

Generalwildwegeplan (GWP)
Im Bereich des Plangebiets sind keine Wildkorridore internationaler, nationaler oder
landesweiter Bedeutung ausgewiesen.

Landschaftsschutzgebiet
Die Flachen des Plangebietes des Bebauungsplanes liegen nicht im Bereich des
Landschaftsschutzgebiets ,,Bodanriick“ Kennung 3.35.009.

Das Landschaftsschutzgebiet liegt nordlich des Plangebiets in etwa 120 m

Entfernung zum Plangebiet. Durch den verhaltnismagig grofen Abstand sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt westlich an das Wasserschutzgebiet Quellfassungen
Brunnenstube und Vogelherd, Langenrain (WSG-Nr-Amt 335038) an. Auswirkungen
der Bebauung auf das Wasserschutzgebiet sind nicht zu erwarten.

Hochwassergefahrenkarten / Uberschwemmungsgebigte
Far den Planbereich sind keine Uberflutungsflachen oder
Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.

Durch die Hanglage kdonnen wild abflieBende Oberflachenwésser auftreten. Alle
Baulichen Anlagen sind mit entsprechenden Mafnahmen (Bodensenken,
Bodenschwellen, Aufkantung von Kellerlichtschéchten und Kellertreppen usw.) zu
sichern.

Altlastenkataster
Im Bereich des Plangebiets sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

6.14. Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die gesetzlich vorgegebenen Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstwerte nach
39. BImSchV (39. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-mmissionsschutzgesetzes)
sind einzuhalten. Um die bestmdgliche Luftqualitat im Plangebiet zu erhalten und die
Belange des Klimaschutzes zu berlcksichtigen, sind grinordnerische Festsetzungen
getroffen worden.

Durch die bereits bestehende Bebauung ist von einem dérflichen Innerorts-Klimatop
mit gering beeintrachtigter Klima-Aktivitadt auszugehen. Die hangabwarts flieRenden
Frischluftmassen versorgen das Plangebiet, tiefer gelegene Siedlungsbereiche und
den Ortskern weiterhin mit Frischluft. Kaltluftentstehungsgebiete sind die westwarts
gelegenen Flachen.

6.15. Auswirkungen von Vorhaben mit Anfélligkeit fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Im weiten Umfeld des Plangebiets sind keine Anlagen, bei denen eine Anfalligkeit
flir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, bekannt.

7. VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN
§ 1a Abs. 3 BauGB

Aufgrund des Verfahrens nach § 13a gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer
1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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8. ERSATZMASSNAHMEN
§ 1a Abs. 3 BauGB

Aufgrund des Verfahrens nach § 13a gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer
1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

9. UMWELTVERTRAGICHKEITSPRUFUNG
§ 1 Abs. 1UPVG i.V. m. § 13a Abs. 1 BauGB

Um zu Kkldren, ob der als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
durchgefiihrt werden kann, gjlt es zu priifen, ob eine UVP-Pflicht im Sinne Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) besteht. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
grundsétzlich zu prifen, ob dieser zum Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gehért oder
ob zumindest eine Vorpriifung im Einzelfall fiir die Planung erforderlich ist.

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertraglichkeit hat
ergeben:

- Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage
1 zum UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 - Bau eines Stadtebauprojektes flir sonstige
bauliche Anlagen - einzuordnen.

- Aus Ziffer 18.7.2 Anlage 1 zum UVPG ergibt sich im Umkehrschluss ein
Schwellenwert von 20.000 m? maximal zuldssiger Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO fiir die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls: nach § 7 Absatz 1 Satz
1 UVPG. Die Grundflache ermittelt aus Nettobaulandflache und Grundflachenzahl
liegt unter diesem Schwellenwert.

- Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorprifung des
Einzelfalles nbtig.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

10. SONSTIGE BELANGE
§ 1 Abs. 6 Nr. 8-13 BauGB

10.1. Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Da Arbeiten wie Homeoffice, Internetvertrieb, Nagelstudio, Versicherungs-
vertretungen usw. immer haufiger kombiniert mit der Wohnnutzung anzutreffen
sind, soll den Nutzern ermdglicht werden, in vertretbarem Mafie auch nicht stdrende
Gewerbliche Nutzungen zu schaffen.

Die  Errichtung von  Hotelanlagen und  groferen  Einheiten des

Beherbergungsgewerbes wird als  gebietsunvertrdglich angesehen. Zur
Verbesserung der touristischen Attraktivitat soll jedoch die Errichtung einzelner
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Ferienwohnungen in Verbindung mit einer dauerhaften Wohnnutzung ermdglicht
werden,

10.2. Belange der Land- und Forstwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der ndrdlichen landwirtschaftlichen Fl&chen sind
entsprechende Immissionen, wie Staub, Gerliche und L&rm zu erwarten. Unter
Einhaltung einer guten fachlichen Praxis werden jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet prognostiziert.

10.3. Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Die Schaffung eines ausreichenden Angebots an Wohnflache ist neben der Qualitat
der infrastrukturellen Angebote, wie Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten
und Freizeitgestaltung eine wichtige Voraussetzung flr die Mitarbeiterakquisition,
insbesondere von qualifizierten Fachpersonal.

10.4. Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Belange des Post- und Telekommunikationswesen sind nicht betroffen.

10.5. Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieflich der
Versorgungssicherheit
Wasserversorgung
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Allensbach und ist gesichert. Re-
genwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der

Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Strom, Telekommunikation
Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist vorhanden und gesichert.

Nutzung regenerativer Energien
Privaten Mafinahmen zur Einsparung von Energie, zur Produktion und Speicherung
sollen gebietsvertraglich ermdéglicht werden.

10.6. Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen
Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen sind nicht betroffen.

10.7. Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitét der Bevélkerung,
einschlieBlich des dffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten

Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stidtebaulichen Entwicklung
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Die Bushaltestelle ,Dorfplatz” des Verkehrsverbunds Hegau-Bodensee liegt in ca.
500 m Entfernung. Die Buslinie 203 (Konstanz - Dettingen) wird derzeit werktags in
Richtung Konstanz von ca. 6:20 bis 20:00 Uhr und in Richtung Dettingen von 6:00
Uhr bis 23:30 Uhr im 60 min. Takt angefahren.

10.8. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung
von Militarliegenschaften

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung
von Militarliegenschaften sind nicht betroffen.

10.9. Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stidtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stidtebaulichen
Planung

Fir den Teilort Langenrain liegen keine Entwicklungskonzepte vor.
10.10. Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Aufgrund der Lage liegt das Plangebiet auRerhalb der Uberschwemmungsgebiete
und der Hochwassergefahren.

Zur Reduktion der Hochwassergefahr muss die anfallenden Regenwassermenge
des Plangebiets dezentral versickert bzw. zurlickgehalten werden und kann nur
zeitverzdgert abgeleitet werden.

Drainagen sind auf dem Grundstick zu versickern und dirfen nicht an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden.

10.11.. Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
Aufgrund der dezentralen Unterbringung im Ortsteil Langenrain ist die Errichtung

groBerer Unterbringungen nicht vorgesehen. Im Plangebiet stehen auch keine
entsprechenden Flachen zur Verfigung oder kénnen erworben werden.

11. ABWAGUNGSGEBOT

Die Gemeinde Allensbach hat auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen
Belange, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes,
die Belange des Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange
abgewogen und darauf den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.
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C. VERFAHREN
§ 13a BauGB

Die Gemeinde hat nachfolgend die Voraussetzungen flir die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren geprift. Der Bebauungsplan kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und der damit verbundenen erleichterten
Voraussetzungen aufgestellt werden.

1. UBERPRUFUNG DER VORAUSSETZUNG FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN
§ 13a BauGB

Ein Bebauungsplan flr die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann
im  beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die nachfolgenden
Voraussetzungen erfillt sind:

- Die Bruttoflaiche des Plangebiets betragt 1,249 ha und somit eine zu erwartende
Grundflache die unter dem Schwellenwert von 20‘000 m? liegt.

- Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und liegt im Innenbereich.

- Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es sind keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB) erkennbar.

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

2. VERFAHRENSERLEICHTERUNGEN
§ 13 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan kann entsprechend der voranstehenden Uberpriifung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und der damit verbundenen erleichterten
Voraussetzungen aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren bietet gegeniber dem Regelverfahren nachfolgende
wesentliche Verfahrenserleichterungen, die der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach
Aufstellungsbeschluss beschlossen hat:

- Mdglichkeit des Verzichts auf frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung

- Wahlfreiheit, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist zu geben oder eine O&ffentliche Auslegung
durchzufiihren

- Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht

- Verzicht auf zusammenfassende Erklarung
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3. VERFAHRENSVERMERKE
§24Abs. 1, §3,§4, § 10 BauGB

In der Sitzung vom 20.03.2018 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften, sowie Erlass einer Veranderungssperre beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.03.2018 veréffentiicht.

In der Sitzung vom 21.01.2020 die Verlangerung der Veranderungssperre fir das Gebiet
»Oberdorf“ Ortsteil Langenrain beschlossen. Diese wurde am 07.02.2020 verdffentlicht.

In der Sitzung vom 17.11.2020 hat der Gemeinderat dem Entwurf des Bebauungsplans
zugestimmt und beschlossen den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bereich des
Flst. Nr. 5 auf den Bebauungsplan ,Oberdorf Erweiterung Sid“ abzustimmen. AuRerdem
wurde beschlossen die Trager offentlicher Belange geméa § 4 Abs. 1 zu unterrichten und
zur AuBerung aufzufordern, sowie die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu
beteiligen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 30.11.2020 bis
08.01.2021 statt. Die durch die Planung berlihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden aufgefordert bis zum 08.01.2021 ihre Stellungnahme
abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 12.05.2021 durch den
Technischen Ausschuss beraten. In der Sitzung vom 18.05.2021 hat der Gemeinderat die
eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bewertet und abgewogen. AuBerdem wurde
beschlossen die Tréger Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 zu beteiligen und den
Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 offentlich auszulegen.

Die Offenlegung fand in der Zeit vom 14.06.2021 bis 19.07.2021 statt. Die durch die
Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden
aufgefordert bis zum 19.07.2021 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 14.12.2021 durch den
Gemeinderat bewertet und abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst.

4. VERANDERUNGSSPERRE
§§ 14, 15, 16, 17 BauGB

Der Bereich der Veranderungssperre (VSP) ist mit dem Bereich des aufzustellenden
Bebauungsplans ,Oberdorf* identisch.

Die Sicherung ist notwendig, damit die Planung nicht dadurch vereitelt oder wesentlich
erschwert wird, dass wdhrend des Planungsvorgangs vollendete Tatsachen geschaffen
werden, indem bauliche Anlagen errichtet/geandert oder die Grundstlicke in einer Weise
verandert werden, die den Zielen, Zwecken und Festsetzungen des kiinftigen
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Bebauungsplanes widersprechen. Die ungehinderte Planungsmdglichkeit, entsprechend
den formulierten Planungszielen, muss erhalten und durch eine VSP gesichert werden.

Verfahrensvermerke:

Nach § 16 BauGB wurde die Veranderung von der Gemeinde am 20.03.2018 als Satzung
beschlossen. Die Verdanderungssperre wurde im Gemeindeblatt am 29.03.2018 ortsiiblich
bekannt gemacht und tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Der Gemeinderat in der Sitzung vom 21.02.2020 die Veranderungssperre gem. § 17 Abs
1 BauGB die Verlangerung der Veradnderungssperre um eih Jahr beschlossen. Die
Verléngerung wurde im Gemeindeblatt am 07.02.2018 ortsliblich bekannt.

Inhalt der Veranderungssperre nach § 14 BauGB ist, dass:

- Vorhaben i.S. des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden dlirfen;

- erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs- zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden dirfen.

Nach § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Verdnderungssperre im Einzelfall und im
Einvernehmen mit der Gemeinde eine Ausnahme zugelassen werden, wenn {iberwiegende
offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Nach § 14 Abs. 3 BauGB werden Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der
Veranderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die
Gemeinde nach Mafigabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren
Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre hatte begonnen werden diirfen,
sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortflhrung einer bisher ausgeilibten Nutzung von
der Veranderungssperre nicht beriihrt.

Nach § 17 BauGB tritt die Veranderungssperre nach Ablauf von zwei Jahren aufer Kraft.
Die Gemeinde kann die Frist um ein Jahr verlangern. Wenn besondere Umstinde es
erfordern, kann die Gemeinde die Frist bis zu einem weiteren Jahr nochmals verlangern.
Die Gemeinde kann eine aufier Kraft getretene Verdnderungssperre ganz oder teilweise
erneut beschliefien, wenn die Voraussetzungen fir ihren Erlass fortbestehen.

Die Veranderungssperre ist jedoch ganz oder teilweise auRer Kraft zu setzen, sobald die
Voraussetzungen fir ihren Erlass weggefallen sind. Sie tritt in jedem Fall auer Kraft,
sobald die Bauleitplanung, d.h. der Bebauungsplan ,Oberdorf“ rechtsverbindlich
abgeschlossen ist.
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D. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

Ein B-Plan konkretisiert die stadtebauliche Planung zur baulichen und sonstigen Nutzung
der erfassten Grundstlicke in rechtsverbindlicher Form. Er bildet damit die Grundlage fiir
weitere, zum Vollzug des BauGB erforderliche Mafinahmen (§ 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB) und
ist damit das zentrale stadtebauliche Rechtsinstrument.

Bei der Wahl der Festsetzungen hat die Gemeinde den Grundsatz der planerischen
Zurtckhaltung zu beachten und nur die der jeweiligen Situation angemessenen
Festsetzungen zu treffen. Insofern gilt das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeitin § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht nur flr den Anlass, sondern auch fiir den Inhalt des
Bebauungsplans.

Eine Bauleitplanung, die nur darauf gerichtet ware, einzelne Nutzungen zu verhindern,
ohne dabei zugleich positive Zulassigkeitsvoraussetzungen zu nennen, wére nicht
L,erforderlich* i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB. Mit der Anderung des B-Plans ,Oberdorf* sollen
jedoch legitime, positive stadtebauliche Ziele und Planungen formuliert und deren
Umsetzungen gesichert werden.

1. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Das Baugebiet soll in der Anlage als Wohngebiet mit offener und aufgelockerter Bauweise
angelegt werden. Der Bebauungsplan ermoglicht den Bau von freistehenden Gebauden.
Dabei ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein wichtiger Punkt. Bereits im
Landschaftsplan erwahnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden
flachensparende Bauformen gewahlt werden, die insbesondere die Hohe ausnutzen, sowie
eine dem Landschaftshild angepasste Architektur. Die harmonische Integration in die
Topographie stellen besondere Anforderungen an die Strukturierung und Kubatur der
Bebauung.

Durch die Festlegung von Baufenstern, der Art und des Mafles der Nutzungen, der
Bauweise, der Form und Stellung der Gebdude wird die Gemeinde auf die Gestaltung
entsprechend des Ortsbildes einwirken. Mit der mafvollen Hohenentwicklung und der
Einpassung der Baukorper in das Gelénde, dem groftmdglichen Verzicht auf Abgrabungen
und Aufschiittungen soll ein natiirlicher Ubergang zur angrenzenden Landschaft erzielt
werden.

Nérdlich der Oberdorfstrafie sollen Einfamilienh@user mit bergseitig eingeschossigen und
talseitig maximal zweigeschossigen Fassaden entstehen und so den sanften Ubergang zur
freien Landschaft im Westen bilden. Ostlich der Oberdorfstrafe soll das gewachsene Bild
zweigeschossiger Gebaude im Stil ehemaliger Bauernhdusern mit Steildach aufgenommen
werden und durch zwei 3-Familienhdusern fortgefiihrt werden.

Im Bereich Dorfplatz soll die stadtebauliche Struktur des bestehenden Bauerhauses auf
Flst. Nr. 7 erhalten und einer neuen Nutzung als 5-Familienhaus zugefiihrt werden. Dazu
sollte zundchst (ber die Privatstrafe auf der Ostseite Garagen oder eine Tiefgarage
entstehen. Auf Flurstlick Nr. 7/2 kdnnte ebenfalls ein 3-Familienwohnaus die Struktur
entlang des Dorfplatz / Blissenwegs fortsetzen.
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In der Ortschaftsratsitzung vom 10.11.2020 wurde aus der Bevolkerung angeregt eine
alternative ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke, die Reduktion des Fahrverkehrs auf
der privaten Zuwegung vom Blissenweg und die Anlage des Garagenhofs von Flst. Nr. 7 zu
prifen. Die vom Gemeinderat beschlossene Alternative sieht eine nérdliche Privatstrafie
mit Wendenhammer vor. Das vom Ortschaftsrat gewiinschte Verbot des Ringschlusses ist
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und des Bestands nicht méglich. AuRerdem wurde fiir
das Mehrfamilienhaus zwingend eine Tiefgarage festgesetzt. Deren Zufahrt kann am
Sildrand des Grundstiicks, bzw. Uber das vorhandene Scheunentor erfolgen.

Im Bereich der Hinterliegergrundstiicke im 0Ostlichen Bereich des Plangebiets sollen
Einfamilienhauser mit bergseitig eingeschossigen und talseitig maximal zweigeschossigen
Fassaden entstehen und so den sanften Ubergang zur freien Landschaft bilden.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. L BauGB

Entsprechend dem Bestand an Wohnhdusern und dem Fehlen von landwirtschaftlichen
oder gewerblichen Betrieben fehlen die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Dorf- oder
Mischgebiets und folglich wird das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweisen Nutzungen sollen
nachfolgende Nutzung zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes - Ferienwohnungen

Die Errichtung von Hotelanlagen und gréferen Einheiten des Beherbergungsgewerbes wird
als gebietsunvertraglich angesehen und sind aufgrund der Grundstiicksstruktur und der
vorgesehenen Baufenster auch nicht méglich. Zur Verbesserung der touristischen
Attraktivitat soll jedoch die Errichtung von Einlieger-Ferienwohnungen in Verbindung mit
einer dauerhaften Wohnnutzung ermdoglicht werden.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Da Arbeiten wie Homeoffice, Internetvertrieb, Nagelstudio, Versicherungsvertretungen
usw. immer haufiger kombiniert mit der Wohnnutzung anzutreffen sind, soll den Nutzer
ermoglicht werden, in vertretbarem Mafe auch nicht strende Gewerbliche Nutzungen zu
schaffen. In der Abwagung des Stdrungsgrads ist dabei im Genehmigungsverfahren die
Erschlieffungs-, Anlieferungs- und Parksituation ausreichend zu wiirdigen.

Nicht zuldssige Nutzungen
Um den Charakter des geplanten Wohngebiets, sowie der bestehenden Baugebiete nicht
zu beeintrachtigen und zur Vermeidung des zu erwartenden hdheren
Verkehrsaufkommens ist darlber hinaus vorgesehen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen als
unzulassig auszuschlieRen
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend der gewlinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das Maf der
baulichen Nutzung mit folgenden KenngrofRen festgesetzt:

- die Grundflachenzahl (GRZ),

- die Hohe der baulichen Anlagen (HW, HF),
- die Zahl der Vollgeschosse,

- die Zahl der Wohneinheiten.

Das Maf} der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der Untersuchung der im Plangebiet
vorhandenen Bebauung, sowie der gewlinschten stidtebaulichen Situation fiir diesen
Bereich. Hinsichtlich der Dichte wird versucht, die Mafistablichkeit des Ortes zu wahren.

Bauland
Im Grundbuch ist fir das Flurstiicke 7/2 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen.
Da diese und weitere private Erschliefung wie eine 6ffentliche StraRe zu betrachten ist,
wird festgesetzt, dass deren Flache nicht auf die Grundflache nach § 19 Abs 4 Nr. 1
BauNVO angerechnet werden muss.
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Da die Gebdude auf den Fist. Nr. 4 und 7 kurz- bzw. mittelfristig abgangig sind, kénnen
diese wie die unbebauten Grundstiick Nrn. 72/1 und 72/10 einer neuen Wohnnutzung
zugefuhrt werden. Aufgrund des Grundstlickszuschnitts sind private
ErschlieSfungsmafinahmen notwendig, die teilweise wie &ffentliche StraRen zu betrachten
zu betrachten sind. Deshalb wird festgesetzt, dass private ErschlieBungsstraien den
Normen der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrafen (Rast 06) entsprechend mussen,
und sofern sie mehr als zwei Grundstlicken dienen nicht auf die jeweilige Grundflichenzahl
der Grundstlicke angerechnet werden muissen.

Die mit Planzeichen 13.1 der Planzeichenverordnung (PlanZV) umgrenzte Flache Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darf gem. §
19 Abs. 2 BauNVO nicht auf die zulassige Grundstlicksfldche angerechnet werden.

Grundfldchenzahl
Die bestehende Bebauung weist nachfolgende Grundfldchen bzw. Grundfldchenzahlen
aus:
: Flurstiick Grdin- Private Gebaude I Sonstige Anrechenbare Anlagen
Nummer Fiache | flache | Strafe | Bauland | Flache Terrassen | GRZ Nebenanlagen | Garagen | Zufahrten | GRZ
Bereich Oberdorfstraie -
72/12 840 | -188 651 | 136,59 13,5 0,2 7,93| 75,04| 1053 0,563 |
| 72/14 | 107 _: 107 0 107,1
72/10 1238 | -344 5| 890 0 19,85 | 0,02
72/1 2310 -728 | 1582 0 72,4 0,06
| . 17,4 |
4| 2564 | -100 | 2287| 79,15 0 316,9 62,53 | 0,20
-177 36,15
5 Teil 984 984 B 0] 68,28 0,07 |
| Mittelwert 1084 74,64 | 13,50 0,14 | 76,99 | 75,04 | 91,63 0,18 |
_Bereich Dorfplatz
7 2158 2035 | 130,97 0,1 119,2 54,4 0,27
| | 22 | 202 39,29
Mittelwert | | 2035 | 130,97 0,06| 16058 | 46,85| 0,27

Bereich Blissenweg

7/2 | 570 570| 1253 0,2 652 0,39/
B | 30,61 |

7/3 1179 1179 139,92 0.1 4592| 151 047

i A |

Mittelwert 874 132,61 047 | 4592 | 36,97 028

Die Grundflachenzahlen der bestehenden Gebdude sind nicht aussagekréftig fir die
Festsetzung einer Grundflache. Aus diesem Grund sollen sich die Festsetzungen am
Plangebiet ,Oberdorf Erweiterung Sid“ orientieren.

fm Bereich des ehemaligen Bauernhauses Flist. Nr. 7, entlang des Blissenwegs Flst. Nr. 7/2

und entlang der Oberdorfstrafie wird fur die direkt an die StraRen angrenzenden Gebaude
auf Fist. Nr. 4 die GRZ mit auf 0,35 festgelegt
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Entlang der Oberdorfstrafie werden fir die direkt an die Strafen angrenzenden Gebaude
auf Flst. Nr. 4 abweichend zur Festsetzung im Plangebiet ,Oberdorf Siid Erweiterung” auf
0,35 reduziert.

Im Bereich der Ortsrandbebauung nérdlich der Oberdorfstrae und im Innenbereich in
zweiter Reihe wird eine Grundfldchenzahl von 0,3 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Ermittiung der Vollgeschosse gestaltet sich schwierig, da nicht in allen Fillen beurteilt
werden kann, ob freiliegende Kellergeschosse und Dachgeschosse gemaR
Landesbauordnung bereits Voligeschosse sind. Aus diesem Grund werden grundsétzlich
zwei  Vollgeschosse zugelassen, da die Kubatur ausreichend durch die
Hohenfestsetzungen begrenzt ist. Fir Gebaude mit bestehenden Vollgeschossen im Keller-
oder Dachgeschoss wird ein erweiterter Bestandschutz vorgesehen, der bei baulichen
Verénderungen die Zulassigkeit bestehender zusétzlicher Vollgeschosse regelt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird flr den Vollgeschossmafstab im Rahmen der
Anschlussbeitrdge nach den Vorschriften des kommunalen Abgabengesetzes fiir Baden-
Wirttemberg (Abwasserbeitrag und Wasserversorgungsbeitrag) benétigt. Gemaf den
Forderungen nach einem mdglichst geringen Eingriff in das Schutzgut Boden sollen
Abgrabungen moglichst reduziert werden. Aus diesem Grund sollen Kellergeschosse als
Vollgeschoss nicht in Erscheinung treten und moglichst nicht freigegraben werden.

Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen

Fir jedes Gebaude wird ein eigenes Baufenster ausgewiesen. Dies stellt sicher, dass keine
groBeren zusammenhdngenden Riegel entstehen und Bereiche als Durchblick und als
Luftschneise von groferen Gebauden verldsslich freigehalten werden. Die Flichen der
Baufensters wurden gro genug dimensioniert, damit die Grundflachenzahl fiir
Hauptanlagen voll ausgenutzt werden kann.

Flurstiick
Nummer Bauland \ ‘ GRZ ggx. Baufenster |
Bereich WA 3 . _ o
72/12 651 0,30 195 216
72/10-

1 438 0,30| 131 156
72/10-2 | 452 0,30| 138 156
72/1-3 488 0,30 | 146 | 164
72/1-4 | 605 0,30 | 181| 181

;: 72/1-5 | 490 0,30 | 147 154

:|_4- 8 461 0,30 | 138 150
4-9 468 0,30 | 140 146
5-10 484 0,30 | 145 149
5-11 480 0,30 | 144 145 |
7-13 507 0,30| 152 168
7-14 510 0,30 | 153 156 |

17/3-12 | 670 0,30 | 201 210
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| //3-15 | 00| | 030| 153 156

Bereich WA2 ) o )

46 604 | 035| 211| 234

47 624 035| 218 238

Bereich WA 1

7-16 | 897| | o,35|_ 314|322

72 | 510 035| 200| 230

Anzahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der Anzahl von Wohneinheiten soll den vorherrschenden Gebietscharakter
erhalten und einer unerwilinschten Umstrukturierung zu einem Gebiet mit
Zweitwohnungssitz entgegenwirken. Damit soll ein Verlust der bestehenden Wohnqualitat
vermieden werden. Die Festsetzung der zuldssigen Zahi der Wohnungen wird auerdem in
Abhangigkeit von einer MindestgréBe des Baugrundstiicks vorgegeben und damit die
Wohnungsanzahl im Gebiet insgesamt gesteuert. Dabei sind auch gewerblich genutzte
Ferienwohnungen wie dauerhaft bewohnte Einheiten zu betrachten.

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Baulandflache wird an von Obergrenzen der
Belegungsdicht festgelegt. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 wird bezogen
auf eine Belegungsdichte von 100 Einwohnern je Hektar und einer Belegung von 2,5
Personen je Wohneinheit eine Baulandflache von 250 m? je Einwohner bendtigt. Aufgrund
der geplanten Grundstlickszuschnitte und der dadurch unglinstigen Rundungen wird der
Wert auf 240 m? reduziert. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 wird bezogen
auf eine Belegungsdichte von 125 Einwohnern je Hektar und einer Belegung von 2,5
Personen je Wohneinheit eine Baulandflaiche von 200 m? je Einwohner bendtigt. Im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird bezogen auf eine Belegungsdichte von
150 Einwohnern je Hektar und einer Belegung von 2,5 Personen je Wohneinheit eine
Baulandflache von 166,67 m2 je Einwohner bengtigt.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die vorhandenen Wohneinheiten und
die flachenmé&Big maximale Anzahl. Dabei wurden im Bereich von Grundstiicken mit
privaten ErschlieBungsstrafen die Grundbuchflachen und nicht die reduzierten
Baulandflachen beriicksichtigt.

FlurstOck WE Einwohner-
Nummer Bauland Bestand je m2 Bauland Prognose
Bereich WA 1 Je 167 m2 Bautand
7-16 897 1 5 13
7/2 570 1| 3 8
Bereich WA2 Je 200 m2 Bauland

46 604 0 3 8
4.7 ] 624 O 3 8
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Bereich WA3 Je 240 m2 Bauland
72/12 | 851 1' 2 5
| 72/10-1 438 0 1 3
72/10-2 452 0 1 3
72/1-3 488 1 2 5
72/1-4 605 2 2| 5]
72/1-5 490 3 2 5
|4-8 481 0 1 3
[4-9 468 | 0 1 3
'5-10 484 0 2 5
5-11 480 O] 1 3
17-13 507 0 2 5
7-14 510 0 2 5
7/3-12 670 1 2 5
7/3-15 | 509 o 2 5]
| summe - 10 37 97 r
Gebaudehdhe:

BEGRUNDUNG

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll sich an der vorhandenen und der umgebenden
Bebauung orientieren, insbesondere am Bebauungsplan ,Oberdorf Slid Erweiterung®, Zur
klaren Nachvollziehbarkeit wird eine maximale Obergrenze fiir die First- und Traufhdhe mit

klarem BezugsmafR auf eine flr

jedes

Grundstiick

individuell

festgesetzte

ErdgeschofuSbodenhdhe (EFH) festgelegt. Diese Festsetzung orientiert sich zwar an den
bestehenden Erdgeschossfufibodenhéhen. Bei Gebdauden mit verhaltnismasig hohen
Sockeln oder starken Eingrabungen wird eine fiktive Hohe abweichend festgesetzt.

Bereich OberdorfstraRe -
EFH Gelénde Gebéude
Bestand Nord Sid West | Ost Traufhdhe | FirsthShe Tiefe DN
72/12 544,6 546,6 546 545 545,6| 550,57 | b554,63| 9,96| 39,19°
-2 -1,4 0,4 -1 5,97 10,03
| Neu 547,1 0,5 1,1 2,1 1,5 3,47 | 7,63 _
4 539,76 540,3 538,3| 538,75 538,25 545,2 548,9 | 8,54 40,91 °
-0,64 1,46 1,01 1,51 5,44 9,14
| Neu 525,75 | -1455| -12,55] -13 | -12,5 | 19,45 23,15
_Bereich Dorfplatz
EFH Gelande Gebaude
| | Bestand | Nord Sad IWest Ost Trauthdhe Firsthohe Tiefe DN
7 5281 52825| 5266 528 526,75| 53327 | 53802 98| 4411°
-0,15 1,5 ‘ 0,1 1,35 5,17 992
Bereich Blissenweg -
EFH . Gelande ) Gebéude
Bestand | Nord | Sud | west Ost Trauthdhe Firsthohe Tiefe ] DN I
7/3 531,46 532,5 530,56| 532,3b| 531,25| 53551| 537,85 9,11 .. 27,19 °
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‘ 104 o9s| o089 o021 40s| 630
Neu 53275| 025| 2925 04| 15| 276 5.1
7/2 52696 526,15| 524,75 5246| 5266 530,34| 533.96| 10| 3585 °
081| 221, 236 036 338 7
| Neu ‘ 524,25| 1,9 -0,5‘ 035 235 609 971

Allgemeines Wohngebiet WA 1 - Bereich Dorfplatz / Blissenweg

Das Bauernhaus auf FIst. Nr. 7 soll in seinen Dimensionen erhalten werden. Aus diesem
Grund werden die Trauf- und Fristh6he mit geringer Reserve auf eine Wandhohe von 6,50
m und eine Firsthdhe von 10,50 m festgesetzt. Fir Fist. Nr. 7/2 werden die gleichen
Festsetzungen getroffen, wobei sich aber die EFH-Hohe auf das freiliegende
Kellergeschoss bzw. die Siidostseite bezieht.

Allgemeines Wohngebiet WA 2 - Bereich Oberdorfstrafe Siidseite

Auf dem Flurstiick Nr. 4 kénnten auf den Baupldtzen Nr. 6 und 7 Gebdude mit Hohen
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Oberdorf Erweiterung Sid*
entstehen und eine Wandhdhe von 6,50 m und eine Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA 3 - Bereich Ortsrandbebauung

Zur Erstellung eines zeitgeméafien eingeschossigen Einfamilienhauses mit ausgebautem
Dachgeschoss ist wie nachfolgend skizziert eine Wandhéhe von min. 4,20 m notwendig
und entsprechend den gangigen Fertighausmodellen eine Wandhéhe von 4,75 m sinnvoll.
Damit kann auf der Innenseite eine Kniestockhéhe von ca. 1,00 m bzw. 1,50 m erreicht
werden. Bei einer durchschnittlichen Gebdudetiefe von 8,50 m und einer sinnvollen
mittleren Dachneigung von 33° ergibt sich eine notwendige Firsthéhe von 7,50 m. In vielen
Fallen wird das Kellergeschoss aufRerdem talseitig freiliegen.

145

420

A

215
235

t
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4. NEBENANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Allgemein
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sind gemafd § 23 Abs. 5 BauNVO auf den liberbaubaren
und nicht {iberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.

Im Bereich der Fldchen mit Freihaltung. Leitungsrechten, Pflanzgeboten und
Entwicklungsflachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen, Stellplatze und
Carports nicht zuldssig. In den vorgenannten Bereichen sind jedoch FuBwege und Treppen
im Rahmen der Gartenanlage zur ErschlieRung zulassig.

Garagen

PKW-Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen sind auf den liberbaubaren und nicht
liberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Zur Reduktion der Versiegelung sollen dabei
die Zufahrten moglichst kurz gehalten werden.

Garagen mussen zu offentlichen Strafen hin sogenannte Staurdume aufweisen. Allseitige
offene Stellplatziberdachungen, sogenannte Carports (CA), kdnnen bei ausreichender
Sicht in den Verkehrsraum auch ohne Stauraum ausgefiihrt werden.

Im Bereich des Mehrfamilienhaus Flst. Nr. 7 Grundstlick Nr. 16 wird die Erstellung einer
Tiefgarage auf der Ostseite empfohlen. Diese ist auf den Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser Flst. Nr. 4 Grundstlick Nr. 6 und 7 wird die Integration
von Garagenteilen in das Erdgeschoss entsprechend der Plandarstellung empfohlen.

5. ERSCHLIESSUNG

AuRere Verkehrsanbindung

Die Bebauung in Langenrain gruppiert sich an den wenigen bestehenden historischen
Strafen von denen die Straflen ,Zum Mindelsee” und ,Dorfplatz“ an die LandstraRe L 220
LLiggeringerstraRe” angebunden sind.

Die fuBldufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt Giber einen Gehweg entlang der Strafe
LDorfplatz* und entlang des ,Blissenwegs”. Die Oberdorfstrae wird als Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich VZ 325 / Wohn- / SpielstraRe
ausgewiesen und gemaf den Vorgaben der StVO und VwV StVO zu VZ 325 ausgebaut.

Private ErschlieBungen

Private ErschlieBungsstraen werden im Sinne einer Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich VZ 325 / Wohn- / SpielstraRe ausgewiesen
und sollen gemaf den Vorgaben der StVO und VwV StVO zu VZ 325 ausgebaut werden.

Die Erschliefung mit Ver- und Entsorgungsleitungen muss ebenfalls groftenteils Gber
Privatflachen zu den ErschlieBungsstrafen erfolgen. Dabei ist insbesondere die
Hangsituation zu beachten. Im Zuge der Grundstiicksbildung sind entsprechende
Baulasten und Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen und sicherzustellen.
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Im Bereich von Sackgassen privater ErschlieBungswege muss zumindest das Wenden fir
PKWs in Form von Wendehdmmern entsprechend Bild 55 oder 56 der Richtlinie fiir die
Anlage von Stadtstrafien (RastO6) ermoglicht werden. Diese Flachen dlrfen nicht
eingefriedet werden. Im Rechtsplan ist der entsprechende Bedarf ausgewiesen. Da bei
fehlender Wendemoglichkeit Miilifahrzeuge die privaten ErschlieBungsstraen nicht
befahren, missen entlang der oOffentlichen Straffen auf privaten Grundstiicken
entsprechend Aufstellflachen flir Millgefafe ausgewiesen werden.

Grenzbauten

Grenzbauten auf Baugrundstlicken (Garagen) miissen entlang der StrafRenkanten von
offentlichen und privaten ErschlieSungsstrafen einen Abstand von 50 cm einhalten.
Einfriedigungen entlang dieser Straflen sollen ebenfalls einen Abstand von 50 cm
einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebduden durch Schneerdum- und
Straflenreinigungsgerate, sowie durch (berstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

E. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des
Ortskernes und der gewliinschten Gliederung der Griinstruktu ren macht die Gemeinde von
§ 74 LBO Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,,Ortlichen Bauvorschriften -
Oberdorf*.

1. DACHFORMEN

Die Dachlandschaft im Qrtsteil Langenrain ist gepragt von Satteldachern und traditionellen
Bauweisen. Zahlreiche &ltere Geb&dude oftmals mit landwirtschaftlichem Hintergrund
pragen den Ortskern.

Flachdacher sollen fiir die Hauptgebaude nicht zugelassen werden, da sie von ihrer Art und
dem Erscheinungsbild nicht ortstypisch sind. Das im Siedlungsraum des Bodensees
gewohnte Bild der historischen Bebauung soll nicht durch fremd wirkende Baukorper
gestort werden.

Um jedoch optisch durchlaufende Bauzeilen entlang dem Hang zu verhindern und eine
Hohenstaffelung, verbunden mit Durchblicken zu erreichen, sollen freistehende und
angebaute Garagen moglichst niedrig gehalten werden. Fir Garagen werden daher
erdUberdeckie oder begriinte Flachdacher zugelassen.

2. DACHNEIGUNG

Satteldachern sollten eigentlich die ortstypische Steildachformen von Bauernhiusern mit
Sparrendéachern und 45° Dachneigung aufnehmen. Im Rahmen der Auswertung der Wand-
und Firsthéhen wurden auch die vorhandenen Dachneigungen ausgewertet.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 - Bereich Dorfplatz / Blissenweg

Das Gebdude auf Flst. Nr. 7 weist eine Dachneigung von 44,11° und das Gebaude auf
Flst. Nr. 7/2 weist eine Dachneigung von 35,85° auf. Aufgrund dieser Mafe wird eine
Dachneigung zwischen 35° und 45° festgesetzt.

ARCHITEKTURBURO WIESER STAND 14.12.2021 - SEITE 31 von 36



»LOBERDORF SATZUNGSBESCHLUSS - TEILBEREICH 1~
BEGRUNDUNG

Allgemeines Wohngebiet WA 2- Bereich Oberdorfstrafie

Die Dachneigungen im Bereich WA2 des Baugebiet ,Oberdorf Erweiterung Std* belaufen
sich zwischen 31,23° und 40,96°. Das Gebaude auf Fist. Nr. 4 weist eine Dachneigung
von 40,91° auf. Aufgrund dieser MafRe wird eine Dachneigung zwischen 30° und 42°
festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA 3- Bereich Ortsrandbebauung
Die Dachneigung wird wie fUr Einfamilienhduser lblich zwischen 25° und 38° festgesetzt.

3. DACHAUFBAUTEN

Mit der Beschrankung der Gréfe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass trotz
zugelassenem Dachausbau die Déacher nicht optisch wie ein zusétzliches Voligeschosses
erscheinen. Um harmonische Gliederung der Dachlandschaft zu erreichen darf einerseits
nur eine Gaubenform verwendet werden, andererseits missen Mindestabstiande der
Aufbauten / Einschnitte zu den Giebelwdnden und zu den Hauptfirsten eingehalten
werden.

Die Ausweisung von Dachterrassen auf ,Firsthéhe* ist nicht zulassig,

4. GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der
vorhandenen Geldndesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die
Silhouette der Dachlinien auflosen.

Um die positive gringestalterische Gesamtwirkung insbesondere des StraRenraumes zu
unterstiitzen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu
begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Aus 6kologischen
Grunden sind geschotterte Gartenflachen mit Ausnahme von Traufstreifen oder 6kologisch
hochwertigen Steingérten in Verbindung mit Trockenmauern, nicht zuldssig,

Die West- und Ostgrenze des Plangebiets bildet den Ubergang zur freien Landschaft, so
dass das Plangebiet sinnvoll durchgriint werden soll. Es nur die Forderung von einen Baum
je 400 m? festgesetzt.

5. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Mit der Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen soll der Eingriff in den
natirlichen Schichtaufbau des Hangs reduziert werden. AuRerdem soll dadurch ein
harmonischer Ubergang des Baugebiets zur offenen Landschaft erreicht werden. Es ist
nicht gewlinscht, dass die Hanggrundstlicke mittels Bdschungen und Stiitzmauern
eingeebnet werden. Nivellierungen des Gelandes und damit verbundene Anschiittungen
von hohen Bdschungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu
den zulassigen Geldndeverdnderungen getroffen.
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Damit nicht sogenannte ,Erdhigel” flr Terrassen und die Grlndung von nicht
unterkellertem Geb&ude extrem aufgeschittet werden, wird die maximale Verdnderung
von Aufschittungen auf 1,5 m begrenzt. Um das vollstandige Freigraben ganzer Geschosse
auszuschlieen und insbesondere Hangseitig nicht geschosshohe Geldndeeinschnitte
ohne statische Sicherung des Hangs zu schaffen, werden Abgrabungen ebenfalls auf eine
Héhe von 1,5 m begrenzt.

Stltzmauern sollen aus Grinden des Landschaftsbilds den Charakter von
Weinbergmauern haben. Da diese Trockenmauern in der Hohe aus statischen Griinden
begrenzt waren, werden alle Stiitzmauern auf eine Hohe von 1,0 m begrenzt.

6. REGENWASSERBEHANDLUNG

Zur Reduktion des Niederschlagabflusses und der damit verbundenen Gefahren von
Uberschwemmungen soll der Wasserhaushalt so gering wie moglich beeintrachtigt werden.
Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Oberflichenwasserabflusses soll der
Versiegelungsgrad befestigter Fldchen beschrdnkt werden und das Wasser durch
geeignete Belagsarten dem Untergrund zugefihrt werden. AufSerdem wird empfohlen, dass
nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser (Dachwasser, Hofentwésserung)
Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein
Notiberlauf kann an die kommunalen Entwasserungssysteme angeschlossen werden.

Mit dezentraler Versickerung des Dachwassers kann die Grundwasserbildung geférdert
werden. Bei Erweiterungen oder Neubau von Entwésserungsanlagen im Plangebiet fir die
kein Bestandschutz besteht missen Mafinahmen zur Entlastung der bestehenden
Kanalisation vorgesehen werden.

Auf Hinweis aus dem Ortschaftsrat in der Ortschaftsratsitzung vom 10.11.2020 wurde die
Kanalsituation geprift und eine Entwasserungskonzeption mit Retentionszisternen
ausgearbeitet und festgesetzt. Fir die neu hinzukommenden Grundstiicke im Plangebiet
muissen Mafnahmen zur Entlastung der bestehenden Kanalisation vorgesehen werden.
Fir die Berechnung durch das Irb Ingenieurbiiro GmbH Gabriele Sautter vom 11.11.2020
wurde ein 3-jahrlicher Niederschlag mit einer Dauer von 10 Minuten zu Grunde gelegt.
Dabei wurde der Schmutzwasserabfluss wegen der kleinen Abwassermengen,
vernachlassigt.

Die Berechnung Kanalisation flir Bebauungsplan Oberdorf fiir den komplettem Anschluss
(Niederschlagswasser) an Mischwasserkanalisation ergibt sich eine Menge von 1511/s.
Berechnung Erweiterung Siid: 8.693m? Flache x (40% bebaut) 0,4 = 3.477m?2=

Au = 3.477m? x 2171/sha ergibt ein Regenwasserabfluss von 75,45l/s

Berechnung Oberdorf: 11.226m2 x 0,4=4.490m?2=
Au = 4490m? x 2171/sha ergibt ein Regenwasserabfluss von 971/s.

Diese Niederschlagswassermenge kann der bestehende Kanal nicht aufnehmen. Bei einer
Reduzierung der Niederschlagswassermenge auf 15l/sha kénnen die Grundstiicke das
gedrosselte Niederschlagswasser einleiten. Zur Riickhaltung von Regenwasser missen
deshalb Regenwasserspeicher mit mindestens 3 m3 [nhalt, und einem zusatzlichem
Ruckhaltevolumen und integrierter Schwimmerdrossel eingebaut werden, die innerhalb
einer festgelegten Frist ein freies Rickhaltevolumen fir den néchsten Niederschlag
schafft. Der Uberlauf kann direkt an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.
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Entsprechend der durchschnittlichen versiegelten Flache ergeben sich unterschiedlich
grofle Rickhaltevolumen und Drosselleistungen:

Allgemeines Wohngebiet WA3: Dachfldche 110 m2 + Hof 70m?2 (180m2) - Riickhaltung
7m3. Der gedrosselte Ablauf betragt 0,271/s. Diese 7m3 miissen sich gleich nach dem
Niederschlag entleeren und fir den ndchsten Niederschlag wieder zur Verfligung stehen.

Allgemeines Wohngebiet WA2: Dachflache 185m? + Hof 100m? (285m2) - Rlickhaltung von
11m3 und gedrosselter Ablauf von 0,43}/s.

Aligemeines Wohngebiet WA 1: Dachflache 220m2+ Hof/TG 280m? (500m?2) - Riickhaltung
von 20m3 und gedrosselter Ablauf von 0,75|/s.

7. SCHUTZMASSNAHMEN VOR HANGWASSER

Durch die Hanglage kdnnen Schichtenwasser auftreten. Deren freie Ableitung muss trotz
Bebauung weiterhin sichergestellt werden. Das Schichtwasser darf nicht dem
Strafenkérper zugefiihrt werden. Drainagen dirfen nicht an die kommunalen
Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern deren Wasser muss wieder dem
Untergrund zugefilhrt werden. Eine schadlose Ableitung wahrend der Bauzeit ist ebenfalls
sicherzustellen.

8. RUHENDER VERKEHR, PARK- UND STELLPLATZE

Die dérfliche Struktur der Gemeinde Allensbach und des Ortsteils Langenrain und die
verhaltnismagig grofe Entfernung zu den Versorgungszentren in Radolfzell und Konstanz
flhren zu einem hohen Motorisierungsgrad. Im Plangebiet ist wegen der Ausbaubreite der
ErschlieBungsstrae, der privaten Erschliefungen und der freizuhaltenden
Grundstlickszufahrten das Parken nur in sehr beschrianktem Maf moglich. Die aus
wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und stadtebaulichen Griinden auf die der jeweiligen
Funktion entsprechende, notwendige Breite dimensionierten Verkehrsflichen diirfen in
ihrer Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitdt nicht durch den privaten Stellplatzbedarf
eingeschrankt werden. Entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 1 Landesbauordnung wird die
Ausweisung von 2 Stellplatzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstlick verlangt. Fiir
Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend.

Vor der Einfahrtsseite von Garagen ist zu offentlichen Verkehrsflachen hin ein Stauraum
von mind. 5,50 m Tiefe anzulegen. Dieser Stauraum darf zur Strafie hin nicht eingefriedet
werden. Zu Offentlichen Grundstiicken hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben
Grundstiickseinfahrten darf die Gesamthohe der Einfriedigung das Maf von 0,60 m nicht
Uibersteigen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass beim Rickwértsausfahren aus
Garagen der Fahrer den Strafenraum / Gehweg einsehen kann, bevor er das private
Grundstiick verladsst. Sofern Carports ohne Seitenwénde den seitlichen Blick auf den
StraRenraum ermdglichen, kénnen sie auch ohne Stauraum ausgefihrt werden.

Damit Beschadigungen von Bauteilen durch Verkehr oder Schneerdumgerite
ausgeschlossen werden konnen, missen alle oberirdischen Bauteile von
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Grenzbebauungen entlang der Straen- und Gehwegbegrenzungslinie von 6ffentlichen und
privaten ErschlieBungsflachen mind. 0,50 m Abstand einhalten. Jegliche Einfriedung oder
Stltzmauer muss ebenfalls mindestens 50 om  Abstand zu diesen
Strafenbegrenzungslinien einhalten. Diese Mafe ergeben sich aus dem sogenannten

Lichtraumprofil.
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F. STADTEBAULICHE DATEN
1. FLACHENBILANZ
Gesamtflache des Plangebietes 1,2487 ha 100,00 %
Randeingrunung Westseite 0,1261 ha 10,10 %
Bruttobauland 1,1226 ha 89,90 %
Bruttobauland 1,1226 ha 100,00 %
Netto-Bauiand 1,0014 ha 89,20 %
Offentliche StraRen 0,0444 ha 3,96 %
Private Straflen 0,0571 ha 5,09 %
Gehwege / Brunnenplatz 0,0010 ha 0,09 %
Verkehrsbegleitendes Griin 0,0088 ha 0,78 %
Entwicklungsflache Baum PFB 9 0,0100 ha 0,89 %

2.  ANZAHL DER WOHNEINHEITEN UND EINWOHNER

WE EW je WE EW Gesamt
Bestand Flst Nr. 72/2 2 2,5 5,0
Bestand Flst. Nr. 7/2 1 2,0 2,0
Bestand Flst. Nr. 7/3 1 2,0 2,0
Einfamilienhauser (zzgl. 4 Einlieger) 16 2,5 40,0
Mehrfamilienhduser Nr. 6+7 6 2,5 15,0
Mehrfamilienhaus Nr. 16 5 2,5 13,0
max. Wohneinheiten 31 2,48 77,0

Im geplanten Neubaugebiet konnten maximal 31 neue Wohneinheiten entstehen. Bei der
angenommenen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzah! der Bewohner mit
etwa 77 Personen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 1,1226 ha sind dies ca. 69

Einwohner je Hektar.

Allensbach, 14.12.2021
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