I

GEMEINDE ALLENSBACH

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH §13A

OBERDORF ERWEITERUNG SUD

GEMARKUNG LANGENRAIN

BEGRUNDUNG

INHALT

ALLGEMEINES

ABWAGUNG

VERFAHREN

STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

mm o 0w P

STADTEBAULICHE DATEN

18
20
31
35

ARCHITEKTEN STADTPLANER

I'NGENIEURE




,OBERDORF ERWEITERUNG SUD*“
BEGRUNDUNG

A. ALLGEMEINES

1. GELTUNGSBEREICH

§ 9 Abs. 7 BauGB

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Langenrain nérdlich des historischen Zentrums entlang der
Oberdorfstrae und der Strafe Dorfplatz. Es grenzt im Norden an das in Aufstellung
befindliche Plangebiet ,Oberdorf” an.

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

5Teil, 6,9, 17, 18, 19, 22 Teil, 23, 24, 25, 26/2, 29/3 Teil, 72/9, 72/15, 72/17, 76/1.

Die Flache des Plangebiets betragt 0,8693 ha.

2. ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

§ 9 Abs. 7 BauGB

Aufgrund der Bauabsichten fur das Flurstick Nr. 4 und die vom Bauantrag erheblich
abweichende Ausflihrung des Gebaudes auf Flurstiick Nr. 23, will die Gemeinde fiir den
Ortsteil Langenrain einer mafdvollen baulichen Nachverdichtung in vertretbarem Mafe im
Ortsteil Langenrain ermdglichen. Dabei soll zum Erhalt der vorhandenen Struktur
insbesondere aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Hangsituation und dem damit
verbundenen Eingriff in das Landschaftshild eine geordnete und maRvoll verdichtete
Bebauung zugelassen werden.

Die vorgenannten Bauvorhaben zeigen, dass die Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile zur
Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung lberplant werden missen.
Grundlage ist § 1 Abs. 3 BauGB: ,,Die Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es fur 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
kdnnten im maximalen Ausbau zusétzlich ca. 6 Wohneinheiten mit ca. 15 Einwohnern
entstehen. Bei einer Aktivierungsrate von 22,5 % bis zum Jahr 2035 ergihben sich somit 4
Einwohner, so dass die Planung der Eigenentwicklung des Ortsteils entspricht.

4. LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN

§ 1 Abs. 4 BauGB

Die Gemeinde Allensbach ist entsprechend den im Landesentwicklungsplan linienhaft
ausgewiesenen Entwicklungsachsen geméaft Regionalplan als Siedlungsbereiche zur
Aufgliederung der Entwicklungsachsen auszubauen. Dabei kann gemaf Regionalplan der
Gemeinde Allensbach in der direkten Lage zum schienengebundenen OPNV zur Entlastung
von Konstanz beitragen.
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Das Plangebiet ist im Regionalplan 2000 Region Hochrhein Bodensee, verbindlich seit
10.04.1998 als Siedlungsfliche bzw. als geplante Siedlungsfliche dargestellt die
Skologischen Funktionen und die landschaftsgebundene Erholung sichern und entwickeln

soll.

Aus den Zielen und Grundsétzen des Bodenseeuferplans als Teilregionalpléne 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
gemaR § 1 Abs. 1 BauNVO als Gemischte Bauflache dargestelit.

6. ABSTIMMUNGSGEBOT
§ 2 Abs. 2 BauGB

Aus der Nachverdichtung des bereits liberplanten 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.

B. ABWAGUNG
§ 1 Abs. 7 BauGB

Nachfolgend wird lberpriift, ob der Bebauungsplan das Abwégungsgebot erfiillt. Die
rechtlichen Anforderungen an die Abwégung 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 Abwégungsmaterials und
- der Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die Gemeinde Allensbach hat alle 6ffentlichen 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.

1. BODENORDNUNG

Die Grundstiicke des Plangebiets sind bis auf die &ffentlichen Flachen in Privatbesitz. Fiir
die Erschliefung sind keine weiteren MafSnahmen notwendig. Lediglich die Anlage einer
PKW-Wendemdglichkeit auf dem Fist. Nr. 72/15 sollte planungsrechtlich gesichert werden.

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 berlicksichtigt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll dazu dienen, flr die Erweiterung und die Ergdnzung der
bestehenden Bebauung grundsatzliche stddtebauliche Planungsziele vorzugeben. Die
Planung soll nicht bauliche Entwicklungen verhindern, sondern positive Planungen sichern.
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Der Nachweis, dass keine Einschrankungen hinsichtlich der Festsetzungen der Baumasse
erfolgen, wird im Rahmen der Begrlindung zu den stddtebaulichen Festsetzungen
vorgenommen.

3. BESTANDSCHUTZ

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

Der erweiterte Bestandsschutz nach 81 Abs. 10 BauNVO fiir die Erneuerungen und
Erweiterungen bisher zuldssiger Anlagen sind nicht notwendig, da der Planbereich
ausschlieflich mit Wohngebaude bebaut ist. 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 stédtebaulichen Entwicklung erfolgt durch die
Ausweisung  bedarfsgerechter  bzw.  nachfrageorientierter  Baufldachen und
Erweiterungsmoglichkeiten auf der Grundlage des bauleitplanerischen Grundsatzes des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden nach § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB, durch MaRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung eines bereits
baulich genutzten Bereichs - dies im Sinne des Erhalts, sowie sinnvollen
Weiterentwicklungen der typischen Bau- und Siedlungsstruktur der Gemeinde Allensbach.
Ziel des Bebauungsplans ist es, auf den relativ groRen Grundstiicken eine
Nachverdichtung zu ermdglichen und attraktive Wohnungen zu schaffen, um das
Wohnungsangebot auszuweiten und zu verbessern. Die Bericksichtigung der
Wohnbediirfhisse einer sich wandelnden gesellschaftlichen Struktur und Alterspyramide
kann dadurch Rechnung getragen werden. Mit Verzicht auf die Umwandlung
landwirtschaftlicher Flachen werden die natlrlichen Lebensgrundlagen geschiitzt.
Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung férdern eine menschenwirdige Umwelt.
Durch Mafinahmen, wie die Energieeinsparung durch Gebaudeanordnung unter
Vermeidung gegenseitiger Verschattung oder die Schaffung von Grinflachen,
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 Wohnbaufldchen werden die Anforderung an
gesunde Wohnverhaltnisse, die Sicherheit und die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern beriicksichtigt.

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

Gemeinbedarfsflachen flr 6ffentliche 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.
Weiterfihrende Schulen finden sich in den Kreisstddten Radolfzell und Konstanz.
AuBerdem sind kulturelle und kirchliche Einrichtungen im Ort vorhanden. Ferner steht ein
entsprechendes Angebot an Freizeit-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen zur
Verfligung. Im Kernort sind Einkaufsmdoglichkeiten flir Lebensmittel vorhanden.
Weitergehende Versorgungseinrichtungen finden sich in den Kreisstddten Radolfzell und
Konstanz.

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

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte Skologische Funktionen
erfillen. Mafnahmen flir Okologische 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 Aufstellungsbeschiuss auch den Verzicht auf
Umweltpriifung und Umweltbericht gem. § 13 Abs. 3 BauGB beschlossen.

6.1. Auswirkungen auf Tiere

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

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

Insekten

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

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

Fir Lurche und Kriechtiere besitzt das Plangebiet aufgrund der Strukturausstattung
(flachenhafte 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 Gelénde stellt einen Biotopkomplex mit guten Voraussetzungen fir das
Vorkommen verschiedener Reptilienarten dar, wie der Waldeidechse und magig bis
schiechten Voraussetzungen flr Zauneidechse und Schlingnatter.

Vogel

Im Plangebiet finden sich verlassene Nester bzw. Reste der Mehlschwalbe, RL 3. Fur
hohlenbritende Vogel findet sich ein erhdhtes Potential flir Ast- bzw. Stammhéhlen
(z.B. flr hdhlenbewohnende Arten). Zudem konnte ein Brutrevier des
Hausrotschwanzes nachgewiesen werden. Aufgrund der innerdrtlichen Lage,
innerhalb des Siedlungsraumes von Langenrain, besitzt das Plangebiet keine
besonderen funktionalen Bezlige (Biotopvernetzungslinien). Unter den
Nahrungsgasten sind u.a. Rotmilan, Elster, Rabenkréhe oder die ,streng geschiitzte”
Schleiereule zu erwahnen.

Saugetiere

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

Aus Griinden des Natur- und Artenschutzes sowie des Orts- bzw. Landschaftsbildes
sollten markante Einzelbdume (z.B. alte Kastanie) dauerhaft erhalten bleiben.

Bei den durch das Vorhaben potentiell betroffenen ,besonders* geschiitzten
Vogelarten (vgl. § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG, Art 1 VS-RL, VSRL Anhang 1), wie z.B.
Buchfink, Kohlmeise, Amsel, Elster, Haussperling, Hausrotschwanz oder
Rabenkréhe, handelt es sich um potentielle und konkrete Brutvégel, die von den
Habitatstrukturen vor allem der Gebaude, Geblische und Einzelbdume profitieren.
Ein Verlust von Brut- und Nahrungshabitaten, bedeutet flir dieses Artenspektrum
insgesamt dennoch keine erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund folgender
Sachverhalte:

- Das Plangebiet stelit 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
Kompensationsmafinahmen ein Ausgleich erreicht werden.

Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestinde 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 (mdgliche Beseitigung von Gebdude- und Gehdlzstrukturen) die im
Plangebiet vorkommenden wild lebenden Vogel der ,besonders“ und ,streng
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geschltzten® Arten oder Flederméuse getdtet oder ihre Entwicklungsformen
beschadigt oder zerstért werden.

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

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

- Hoéhlenkontrolle und Sicherung von Hohlenbewohnern vor Féllung der Bdume
bzw. danach, bei Unerreichbarkeit der Baumhdhlungen.

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

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden werden geeignete Mafnahmen
empfohlen.

6.2. Auswirkungen auf Pflanzen

Im Rahmen der artenschutzrechtliche Relevanzbegehung gem. § 44 BNatSchG des
Biros fiir Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept wurden die vorhandenen
Baume und Gehdlze dokumentiert.

B3aume / Geblisch / Dickicht
Innerhalb des Plangebiets sind keine Baume und Blische mit mittlerem bzw. hohem
Biotopwert vorhanden.

Hecken und Hausgarten
Hecken und Hausgarten im Plangebiet weisen nur geringfligige Biotopwerte auf.

Die Nachverdichtung bezieht sich groftenteils auf die vorhandenen Hausgérten und
die artenarmen Fléchen innerhalb des Siedlungsbereichs. 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 gegenuber 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 Fldchen im Innenbereich zu erleichtern. Obwohl auch hier ein
Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt, wird dieser nicht von der Eingriffsregelung
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tangiert. Durch eine Bebauung im Innenbereich werden wertvolle Ressourcen im
Schutzgut Boden im Auf3enbereich geschont.

6.4. Auswirkungen auf Wasser

Oberflachengewdasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

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

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist nicht als betroffene  Flache im Entwurf
Hochwassergefahrenkarten fir das HQ100 enthalten. Die Retention von
Regenwasser versiegelter Fldchen 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
Begriinung von Flachddchern zwingend vorgeschrieben.

Hangwasser

Die freie Ableitung von Hangwasser wird durch die freizuhaltenden Baullicken
weiterhin sichergestellt. Insbesondere die schadlose Ableitung wéhrend 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
Vegetationsbestand wirkt sich jedoch negativ auf die klimatischen Verhaltnisse aus.
Durch die Forderung zur Anpflanzung von einem Baum 2. Ordnung je 400 m?2
Grundstiicksfléche soll die Durchgriinung gestarkt und die Temperaturspitzen
gesenkt, die Luftfeuchtigkeit gesteigert und Staube gebunden werden. Durch
Ausweisung von Einzelbaufenstern soll die Riegelbildung reduziert werden und als
Ventilationsbahn filr Frisch-/Kaltluft freigehalten werden.

Auf die Anpflanzung von Baumen maglichst 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 Bdume kompensiert werden. Flr das Schutzgut Klima
und Luft sind bei ausreichender Bepflanzung keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten.
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Aufgrund moderner Heizanlagen und der glltige Warmedammstandard sind aus
dem Baugebhiet 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 Kubaturfestsetzungen gepriift werden
mussen.

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

6.7. Wechselwirkung / Wirkungsgefiige

Die zu betrachtenden Auswirkungen beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Maf. Eine negative Verstarkung 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 ndrdlich des Plangebiets in etwa
120 m Entfernung. Durch den verhaltnismafig grofen Abstand sind keine
Beeintrdchtigungen 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:

- Gewerbe- / Verkehrs- / Sport- und Freizeitlarm
Im Bereich der Ortseinfahrt (L 220) ist mit erhohtem Verkehrslarm zu rechnen.
Da die Bebauung einen Abstand von ca. 60 m aufweist, ist nicht mit
Uberschreitung der Orientierungswerte zu rechnen.

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

- Licht / Strahlung
Die entstehende Emission durch StraSenbeleuchtung entspricht den
umliegenden Wohngebieten. Im Plangebiet ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung fur die Straenlampen vorzusehen.
Mobilfunkantennen und Mobilfunksendeanlagen sind nicht vorhanden und nicht
zuléssig,

- Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSCHG
Raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen mit  schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen 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 Kulturgiiter und sonstige Sachgiter

Das Plangebiet liegt im historisch gewachsenen Dorfkern. Die denkmalgeschitzen
Objekte im Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale befinden sich
siidwestlich der LandstraRe:

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

- Kinderheim / ehem. Pfarrhaus, Zum Mindelsee 5, Flst. 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 Landstrafie sind keine Auswirkungen
auf die denkmalgeschitzten Gebdude zu erwarten. Im Zuge der Planung sollten aber
auch die Belange der Baukultur und im weiteren Sinne der Erhalt von
erhaltenswerten Teilen des Ortsbilds berlcksichtigt werden. Auf mdgliche
archaologische Funde wird hingewiesen.

6.11. Vermeidung von Emissionen, sowie der Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Emissionen

Es sind keine erheblichen Einflisse, die durch das Plangebiet auf die
Umgebungsbebauung einwirken, erkennbar. Moderne Heizanlagen und der giiltige
Warmedammstandard werden im Plangebiet zugrunde gelegt.

Miillbeseitigung
Anfallender Hausmill (getrennt nach Biomiill und Restmill), sowie Wertstoffe
werden von offentlich beauftragten Firmen abgefahren.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das vorhandene &ffentliche
Kanalnetz innerhalb des Plangebiets. Die Abwésser werden (iber den Sammler der
gemeindeeigenen Klaranlage zugefihrt.

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
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technischen Losungen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden im Bebauungsplan
keine expliziten Regelungen getroffen. Lediglich die Nutzung von Solaranlagen wird
empfohlen. Der Bebauungsplan erméglicht die Sldausrichtung der Dachflachen.

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

Schutzgebiet Auswirkungen durch geplante
Bebauung

FFH-Gebiet nein ja D

Vogelschutzgebiet nein ja ]:|

Regionaler Griinzug It. Regionalplan nein ja D

Griinzasur It. Regionalplan nein ja |:|

Vorrangbereich fir wertvolle Biotope nein ja |:]

It. Regionalplan

Vorrangpereich flir nein ja |:|

Uberschwemmungen It. Regionalplan

Naturschutzgebiet nein ja |:’

Landschaftsschutzgebiet nein ja D

Naturdenkmal nein ja D

Besonders geschiitztes Biotop gem. nein ja [:l

§ 32 NatSchG

Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein ja |:|

Bannwald nein ja I:l
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Schonwald ‘ nein ja [_, |
Wasserschutzgebiet | nein ' ja D B
ja |:’

Uberschwemmungsgebiet nein
Hochwassergefahrdetes Gebiet |

Naturschutzgebiet
Im Umfeld des Ortsteils Langenrain befindet sich kein Naturschutzgebiet.

Fachplan Landesweiter Biotopverbund

Entsprechend der Kartierung des Biotopverbunds mittlerer Standorte der
Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg LUBW ist nordwestlich des
Plangebiets eine Biotopverbundfléache als Kernraum bzw. teilweise als Kernflache
ausgewiesen.

Biotope nach Naturschutzgesetz und Landeswaldschutzgesetz

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

FFH-M&hwiesen
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 ,Bodanrick” Kennung 3.35.009.

Das Landschaftsschutzgebiet liegt ndrdlich des Plangebiets in etwa 120 m
Entfernung zum Plangebiet. Durch den verhaltnismagig grofen Abstand sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Wasserschutzgebiet

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

Hochwassergefahrenkarten / Uberschwemmungsgebi_e_zte
Fir den Planbereich sind keine Uberflutungsflachen oder
Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.

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

Altlastenkataster
Im Bereich des Plangebiets sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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6.14. Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit

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

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

6.15. Auswirkungen von Vorhaben mit Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

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

VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN
§ 1a Abs. 3 BauGB

MafRnahmen zu Vermeidung und Minimierung der Eingriff in die Schutzgiiter sind in den
Textlichen Festsetzungen dargelegt und sofern in einem Bebauungsplan regelbar auch
festgesetzt.

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 zulédssig.

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

Um zu klaren, ob der als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
durchgefuhrt werden kann, gilt es zu prifen, ob eine UVP-Pflicht im Sinne Gesetzes liber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) besteht. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
grundsatzlich zu prifen, ob dieser zum allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gehdrt oder
ob zumindest eine Vorprifung im Einzelfall fir 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 fiir sonstige
bauliche Anlagen - einzuordnen.
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Aus Ziffer 18.7.2 Anlage 1 zum UVPG ergibt sich im Umkehrschluss ein
Schwellenwert von 20.000 m? maximal zuldssiger Grundfidche im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO flir die Aligemeine 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 Vorpriifung des
Einzelfalles nétig.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

10. SONSTIGE BELANGE

§ 1 Abs. 6 Nr. 813 BauGB

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Da Arbeiten wie Homeoffice, Internetvertrieb, Nagelstudio, Versicherungs-
vertretungen usw. immer haufiger kombiniert mit der Wohnnutzung anzutreffen
sind, soll den Nutzern ermoglicht werden, in vertretbarem Maf3e auch nicht stdrende
Gewerbliche Nutzungen zu schaffen.

Die  Errichtung von Hotelanlagen und  gréf3eren Einheiten  des
Beherbergungsgewerbes wird als gebietsunvertraglich  angesehen. Zur
Verbesserung der touristischen Attraktivitat soll jedoch die Errichtung einzelner
Ferienwohnungen in Verbindung mit einer dauerhaften Wohnnutzung erméglicht
werden.

Belange der Land- und Forstwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der nordlichen landwirtschaftlichen Fldchen sind
entsprechende Immissionen, wie Staub, Geriiche und Larm zu erwarten. Unter
Einhaltung einer guten fachlichen Praxis werden jedoch Kkeine erheblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet prognostiziert.

Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

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

Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Belange des Post- und Telekommunikationswesen sind nicht betroffen.
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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 ermdglicht 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 Mobilitit der Bevélkerung,
einschlieRlich des Gffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

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 stédtebaulichen
Planung
Fiir den Teilort Langenrain liegen keine Entwicklungskonzepte vor.

10.10. Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,

insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Aufgrund der Lage liegt das Plangebiet auRerhalb der Uberschwemmungsgebiete
und der Hochwassergefahren.
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Zur Reduktion der Hochwassergefahr muss die anfallende Regenwassermenge des
Plangebiets dezentral versickert bzw. zuriickgehalten werden und kann nur
zeitverzogert abgeleitet werden.

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

10.11. Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Die Wohnung im Obergeschoss des Gebaudes Fist. Nr. 17 ist derzeit an Fliichtlinge
vermietet. Aufgrund der dezentralen Unterbringung im Ortsteil Langenrain ist die
Errichtung groBerer Unterbringungen nicht vorgesehen. Im Plangebiet stehen auch
keine entsprechenden Flachen zur Verfligung oder kbnnen erworben werden.

11. ABWAGUNGSGEBOT
Die Gemeinde Allensbach hat auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB die &ffentlichen
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 fiir 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 erfiillt sind:

- Die Bruttoflache des Plangebiets betragt 0,8727 ha und somit eine zu erwartende
Grundflache die unter dem Schwellenwert von 20'000 m? liegt.

- Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und liegt im [nnenbereich.

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

- Es sind keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung 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 Uberprijfung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und der damit verbundenen erleichterten
Voraussetzungen aufgestellt werden.

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

- Mbglichkeit des Verzichts auf frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung

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

- Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht

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

In der Sitzung vom 21.01.2020 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
24.01.2020 verdffentlicht.

In der Sitzung vom 17.11.2020 hat der Gemeinderat dem Entwurf zugestimmt und
beschlossen die Offentlichkeit friihzeitig gem. § 3 Abs. 1 BauGB zu beteiligen und die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange zu unterrichten und zur AuRerung
aufzufordern.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde fand in der Zeit vom 30.11.2020 bis
08.01.2021 statt. Die durch die Planung berthrten Behdrden, Gemeinden und sonstigen
Tréger Offentlicher Belange wurden Uber Ziele und Zwecke der Planung informiert und
gebeten bis zum 08.10.2021 ihre Stellungnahme abzugeben.

[n der Sitzung vom 18.05.2021 hat der Gemeinderat die Bedenken und Anregungen aus
der friihzeitigen Beteiligung abgewogen. AuBerdem wurde beschlossen, die Triger
6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und den Bebauungsplan gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich auszulegen.

In der Sitzung vom 17.11.2021. hat der Gemeinderat dem Entwurf des Bebauungsplans
zugestimmt und beschlossen den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bereich des
Flst. Nr. 23 anzupassen und im Bereich des Flst. Nr. 5 auf den Bebauungsplan ,Oberdorf*
abzustimmen. Aufierdem wurde beschlossen die Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 zu beteiligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 1 &ffentlich auszulegen.

Die Offenlegung fand in der Zeit vom 14.06.2021 bis 19.07.2021 statt. Die durch die
Planung berGhrten Behdrden und sonstigen Tréger 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 16.11.2021 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 Erweiterung Sid“ identisch.

Das Nachtragsgesuch flr das Flurstiick 23/1 widerspricht den mit Aufstellungsbeschluss
des Gemeinderats vom 21.01.2020 zum Bebauungsplan ,Oberdorf-Erweiterung-Siid*
dargelegten Planungsabsichten der Gemeinde im Plangebiet. Insbesondere im Hinblick auf
das Maf der baulichen Nutzung flihrt dies zu einer unerwinschten stddtebaulichen
Entwicklung, die durch die Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans im
Plangebiet geregelt werden soll.

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

Verfahrensvermerke:
Nach § 16 BauGB wurde die Veranderung von der Gemeinde am 21.01.2020 als Satzung
beschlossen.

Die Verdnderungssperre wurde im Gemeindeblatt am 24.01.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht und tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Inhalt der Veranderungssperre nach § 14 BauGB ist, dass:

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

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

Nach § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Verdnderungssperre im Einzelfall und im
Einvernehmen mit der Gemeinde eine Ausnahme zugelassen werden, wenn liberwiegende
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 FortfUhrung einer bisher ausgelbten Nutzung von
der Veranderungssperre nicht berlihrt.

Nach § 17 BauGB tritt die Veranderungssperre nach Ablauf von zwei Jahren aufler Kraft.
Die Gemeinde kann die Frist um ein Jahr verldngern. Wenn besondere Umstidnde es
erfordern, kann die Gemeinde die Frist bis zu einem weiteren Jahr nochmals verldngern.
Die Gemeinde kann eine aufer Kraft getretene Veranderungssperre ganz oder teilweise
erneut beschliefen, wenn die Voraussetzungen fiir ihren Erlass fortbestehen.

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

D. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

Ein B-Plan konkretisiert die stédtebauliche Planung zur baulichen und sonstigen Nutzung
der erfassten Grundstiicke 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 stédtebauliche Rechtsinstrument.
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Bei der Wahl der Festsetzungen hat die Gemeinde den Grundsatz der planerischen
Zuriickhaltung zu beachten und nur die der jeweiligen Situation angemessenen
Festsetzungen zu treffen. Insofern gilt das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit in § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht nur flir den Anlass, sondern auch fir den Inhalt des
Bebauungsplans.

Eine Bauleitplanung, die nur darauf gerichtet wére, einzelne Nutzungen zu verhindern,
ohne dabei zugleich positive Zuldssigkeitsvoraussetzungen zu nennen, wire nicht
L,erforderlich i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB. Mit der Anderung des B-Plans ,Oberdorf Erweiterung
Sid“ 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 ermdglicht den Bau von freistehenden Geb&uden.
sowie aufgrund des Bestands den Bau von Doppelhdusern. 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 flichensparende Bauformen
gewahit werden, die insbesondere die Hohe ausnutzen, sowie eine dem Landschaftsbild
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 mafivollen Hohenentwicklung und der
Einpassung der Baukérper in das Gelande, dem gréfitmoglichen Verzicht auf Abgrabungen
und Aufschiittungen soll ein natiirlicher Ubergang zur angrenzenden Landschaft erzielt
werden.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend dem Bestand an Wohnhausern 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)
gemafd § 4 BauNVO festgesetzt.

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes - Ferienwohnungen

Auf dem Fist. Nr. 5 befindet sich ein Beherbergungsbetrieb mit 8 Betten. Die Errichtung
von Hotelanlagen und groReren Einheiten des Beherbergungsgewerbes wird als
gebietsunvertraglich angesehen und ist aufgrund der Grundstlicksstruktur und der
vorgesehenen Baufenster auch nicht mdglich. Zur Verbesserung der touristischen
Attraktivitat soll jedoch die Errichtung von Ferienwohnungen und kleinen
Beherbergungsbetrieben ermdoglicht werden.
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Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

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

Nicht zulassige Nutzungen
Um den Charakter des geplanten Wohngebiets, sowie der bestehenden Baugebiete nicht
zZu  beeintrachtigen und zur Vermeidung des zu erwartenden hoheren
Verkehrsaufkommens ist dariiber hinaus vorgesehen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgefihrten Ausnahmen Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen als
unzuldssig auszuschlieen

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend der gewlinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das Maf der
baulichen Nutzung mit folgenden Kenngrofen 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 stadtebaulichen Situation fir diesen
Bereich. Hinsichtlich der Dichte wird versucht, die Maf3stablichkeit des Ortes zu wahren.

Bauland

Im Grundbuch sind fur die Flursticke 72/15, 72/17 und 72/9 Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte eingetragen. Da diese private ErschlieRung wie eine &ffentliche Strafe zu
betrachten ist, wird festgesetzt, dass deren Fldche nicht auf die Grundflache nach § 19
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO angerechnet werden muss.
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L ;
omiers ABSTANDSFLACHEN-

BAULAST

ey GEHEAHR- UND
LEITUNGERECHT

AuBerdem sind auf den Flurstlicken 72/9 und 18 Abstandsfldchenbaulasten eingetragen.
Der Eigentlimer von Flst. Nr. 18 verpflichtet sich eine Abstandsfldche von 3,60 m Tiefe
zugunsten des Flst. Nr. 17 zu Gibernehmen. AuRerdem verpflichtet sich der Eigentlimer des
Fist. Nr. 72/9 eine Abstandsflache von 3,0 m zum Gebaude auf Flst. Nr. 27/1 (urspriinglich
27) zu GUbernehmen. AuBBerdem ist auf dem Flst. Nr. 72/9 eine Baulast zur Errichtung von
3 Stellplatze zugunsten des Flst. Nr. 25 eingetragen.

Im Bauantrag fUr das Doppelhaus auf Fist. Nr. 23 (der Grundstlicksteil wird mit 23 / West
bezeichnet) wurde eine geplante Grenzziehung vorgesehen. Im Bauantrag fiir das
Mehrfamilienhaus (der Grundsticksteil wird mit 23 / Ost bezeichnet) ist keine
Grenzziehung im Bereich des Doppelhauses mehr eingetragen. Da das Grundstlick bisher
nicht geteilt ist, aber unterschiedliche Festsetzungen flir den Bereich entlang der
Oberdorfstrafe und flir die Ortsrandbebauung vorgesehen werden sollen, wird die
Grenzziehung des Bauantrags flir das Mehrfamilienhaus als geplante Grundstiicksteilung
herangezogen.
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Grundfldchenzahl
Die bestehende Bebauung weist nachfolgende Grundflichen bzw. Grundfldchenzahlen
aus.
Flurstlick Private Gebaude Sonstige Anrechenbare Anlagen
Nummer Fléche Strafie Bauland | Fldche Terrassen | GRZ Nebenaniagen | Garagen Zufahrten | GRZ

Bereich Dorfplatz

9 647 647 | 97,47| 18,71 0,33 19,34 71,96 | 0,65
31,74 77,59 19,5
63,85 17,53

17 266 266 | 144,46 0,54 107,14 0,94

18 626 626 | 90,19 0,21 99,6 30,82| 1359 0,69
38,39 36,59
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19 592 | | 592| 12896| 12,03/ 0,24 104,5 63,09 | 0,81
‘ | 170,2
19 Neu 351 351 | 12896 | 12,03| 04 139,2 | 0,80
| 241 241 90 6| 04 60| 271/ 0,76
Mittelwert | 454| 9041| 1219| 035| 6371 4541 s562| 0,77
Bereich
Oberdorfstrafie )
5 779 779 | 240,51 26,54‘ 0,37 64,95 | 4824| 192,4| 0,83
6,61 15,18 37,66
6,47 |
| 10,82 |
6 [ 274 274| 634 17.81| 0,32 38,36 | 4883| 0,67
_ | 774 7,06 N
23/ 0st 415 415 1396 6,75| 042 ' 80,83 0,78
11,25 116
11,25 25,12
7,1 | 29,9
S.
24 506| -77| 429| 10327| 2451| 03 27,92 | Terrasse | 27,36 | 0,74
3583 2622 13,94
12,11 46,02
2,15 |
25 665 -741i 591| 157,92 | 14,31| 043 110,5 88,79 0,83
| 5922 | 11,75 38,03
| 11,28 _
26/5 328 | 308 7,28 0,02
| Mittelwert 470| 8754| 1366 037| 3267| 37,23 5477 0,65
Ortsrandbebauung 3 - )
72/17 504 | 12| 492 88| 226 022 83,62 3561| 1272 0,79
, 29,77
72/15 769| -65| 705 150,87 | 2521| 0,27 497| 3592| 2505/ 0,74
B 17,58 33,79
23/ West 624 624 | 16762| 3948| 04 163,3| 0,66
L _ ] 41,01 B
23/1aWest | 350 350 89,79| 4221| 0,38 85,02 | 0,62
Bauantrag | | — 1
23/ 1bWest | 274 274 | 77,82 3828| 042 778| 0,71
Bauantrag | | | ]
72/9 a24| 32| 302 0 7292| 101| 054
B 39,59 |
Mittelwert 473| 11482| 32,34 0,34 40,79| 427613412 0,68

Im Bereich Dorfplatz und Oberdorfstrafe liegt die Grundflachenzah! der Gebaude meist
unter 0,40, so dass fiir diesen Bereich eine Grundfldchenzahl! von 0,4 festgesetzt wird. Die
Grundflachenzahl fiir sémtliche anrechenbare Anlagen liegt meist zwischen 0,65 unter
0,80. Da entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundfldche im Normalfall nur um 50 %
Uberschritten werden darf, wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA2 eine
gesonderte Regelung erlassen. Dabei muss festgestellt werden, dass meist unnétig groRe
Flachen als Zufahrten befestigt und versiegelt wurden. Um den sorgsamen Umgang mit
Versiegelung sicherzustellen, wird entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 eine abweichende
Bestimmung getroffen. Die Grundflachenzahl fir alle Anlagen nach § 19 Abs. 1 und § 19
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Abs. 4 BauNVO darf maximale 0,75 betragen. In allen Féllen kann ohne Einschrinkung der
Nutzung die Versiegelung reduziert werden.

Die Grundflache des Flurstlick Nr. 17 weicht erheblich von den anderen ab. Dies liegt vor
allem am fehlenden Grenzabstand auf der Nordseite, an den erheblichen Versiegelungen
der Hof- und Zufahrtsflachen, der dreiseitigen Lage an Strafen und der ehemaligen
Nutzung als Gemeindehaus. Da der fehlende Grenzabstand auf der Nordseite ist durch
eine Baulast gesichert und da aus diesem Einzelfall keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind, wird hierfir eine gesonderte Regelung getroffen, die die maximal zuldssige
Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO {iberschreitet. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird
entsprechend des bestehenden Gebaudes eine maximale Grundfidche mit kleiner Reserve
von 150 m? festgesetzt. Zudem wird festgesetzt, dass die Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO eine maximale Flache von 110 m2 aufweisen diirfen.

Im Bereich der Ortsrandbebauung liegt die Grundfldchenzahl meist bei ca. 0,30, so dass
flir diesen Bereich eine Grundfldchenzahl von 0,3 festgesetzt wird. Die Grundflachenzahl
flr samtliche anrechenbare Anlagen liegt aber meist zwischen 0,54 unter 0,79. Da
entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflache im Normalfall nur um 50 %
Uberschritten werden darf, wird fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 3 eine gesonderte
Regelung erlassen. Um den sorgsamen Umgang mit Versiegelung sicherzustellen, wird
entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine abweichende Bestimmung getroffen. Die
Grundflachenzah! fiir alle Anlagen nach § 19 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO darf maximale
0,65 betragen. In allen Féllen kann ohne erhebliche Einschréankung der Nutzung die
Versiegelung entsprechend reduziert werden.

Zahl der Voligeschosse

Die Ermittlung der Vollgeschosse gestaltet sich schwierig, da nicht in allen Fallen beurteilt
werden kann, ob freiliegende HKellergeschosse und Dachgeschosse geméaR
Landesbauordnung bereits Voligeschosse sind. Aus diesem Grund werden grundsétzlich
zwei  Vollgeschosse zugelassen, da die HKubatur ausreichend durch die
Hohenfestsetzungen begrenzt ist. Fiir Gebadude mit bestehenden Vollgeschossen im Keller-
oder Dachgeschoss wird ein erweiterter Bestandschutz vorgesehen, der bei baulichen
Verdnderungen die Zuléssigkeit bestehender zusatzlicher Vollgeschosse regelt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird flir den Vollgeschossmafistab im Rahmen der
Anschlussbeitrage nach den Vorschriften des kommunalen Abgabengesetzes fir 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 zusammenhédngenden Riegel entstehen und Bereiche als Durchblick und als
Luftschneise von groferen Gebauden verlasslich freigehalten werden. Die Fldchen der
Baufensters wurden grofs genug dimensioniert, damit die Grundflachenzahl fur
Hauptanlagen voll ausgenutzt werden kann.
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Flurstiick
| ar

Bauland ‘ GRZ max. Baufenster

J Nummer

Bereich Dorfplatz

9 647 | 0,40| 259 260
17 | 266| 040| 107 144
18 | 626 0,40| 251 284
19 Neu 351| 040| 140 141
241 0,40 96 96

_Bereich Oberdorfstrafie 3

) 79| 0,40| 312 298
6 274| 0,40| 110 113
23 / Ost 415| 0,40| 166 182
24 429| 0,40 202 189 |
25 _591| 0,40| 266 230 |
Ortsrandbebauung
72/47 492| 0,30| 151 154
72/15 705| 0,30| 231 204

23/West| 624| 030| 214 221

72/9 | 392| 030 127 130

Anzahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der Anzahl von Wohneinheiten soll den vorherrschenden Gebietscharakter
erhalten und einer unerwiinschten Umstrukturierung zu einem Gebiet mit
Zweitwohnungssitz entgegenwirken. Damit soll ein Verlust der bestehenden Wohnqualitét
vermieden werden. Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Wohnungen wird auRRerdem in
Abhangigkeit von einer MindestgrofRe des Baugrundstiicks vorgegeben und damit die
Wohnungsanzah!l 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 Aligemeinen 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 bengtigt. Aufgrund
der vorhandenen Grundstickszuschnitte und der dadurch ungiinstigen 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 Baulandflache von 200 m?2 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 m? je Einwohner bendtigt. Da sowohl das Flurstlick Nr. 6, wie
auch das Flurstlick Nr. 17 unter 333 m? Fldche aufweisen, wird in den Allgemeinen
Wohngebieten WAL + WA4 flr diese beiden Grundstlcke die Anzahl je Grundstick
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pauschal auf 2 Wohneinheiten erhoht. Entsprechend der Baugenehmigung und im Sinne
eines Bestandschutzes wird fur Flurstick Nr. 23/ Ost die Anzahl der zulédssigen
Wohneinheiten auf 3 WE erhdht.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber die vorhandenen Wohneinheiten und
die flachenmaBig maximale Anzahl. Dabei wurden im Bereich von Grundstiicken mit
privaten ErschlieBungsstraien die Grundbuchflachen und nicht die reduzierten
Baulandflachen bertcksichtigt.

Flurstiick
Nummer | Bauland | Wohneinheiten | je m2 Bauland

Bereich Dorfplatz Je 167 m2 Bauland
Lg - 647 2 3
_' 17 | 266 1 1

18 1626 3 3
| 19 592 | 3 3

Bereich OberdorfstraBe _ Je200m2Bauland

5 779 2] 3

6 274 2 1

23/ Ost 415 3 2

24 506 1 2

25 | 665 1 3
_Ortsrandbebauung Je 240 m2 Bauland

72/17 | 504 2 2

72/15 769 2 3

23/ West 624 2 2
[ 7279 424 0 1

Gebdudehdhe:

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll sich an der vorhandenen und der umgebenden
Bebauung orientieren. Zur klaren Nachvollziehbarkeit wird eine maximale Obergrenze flir
die First- und Traufhche mit klarem Bezugsmaf auf eine fiir jedes Grundstlick individuell
festgesetzte Erdgeschofifubodenhdhe (EFH) festgelegt. Diese Festsetzung orientiert sich
zwar an den Dbestehenden FErdgeschossfuBbodenhdhen. Bei Gebauden mit
verhaltnismaRig hohen Sockeln oder starken Eingrabungen wird eine fiktive Hohe
abweichend festgesetzt.
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Bereich Dorfplatz B N
EFH Gelande ‘ Gebdude
Bestand Nord Sa0a Wei Ost | Traufhdhe | Firsthéhe | Tiefe DN
9 524,42 5248 524,6| 525,75 523,75 | 531,38 | 535,3|8,05| 44,24 °
-0,38 -0,18 -1,33 0,67 6,96 | 10,88
Neu 524.9 0,1 0,3 -0,85 1.15 6,48 10,4 |
17 525,77 526 524.8 528,25 525,05 | 531,75 535,1|11,1| 31,18 °
-0,23 0,97 -2,48 0,72 5,98 9,33
Neu 525,75 -0,25 0,95 2,5 0,7 (. 6 9,35 I
18 530,3 528,7 529,35 530,15 527,25 | 534,32 538,3|8,26 | 43,94 °
1.6 0,95 0,15 3,05 4,02 8
Neu 528 -0,7 -1,3b -2,15 0,75 6,32 10,3
19 531,66 530,4 529 530,8 529,3| 537,6| 541,1/959| 36,13 °
1,26 2,66 0,86 2,36 5,94 9,44
Neu | 5_31,1 | 0,7 2,1 0,3 1.8 6,5 10 _
19 / Siud 529,25 5295 527 528,75 528,5| 532,06 | 535,88 | 10,3 | 36,62 °
-0,25 2,25 0,5 0,75 2,81 6,63
527,5 2| 05| 125 1| 456| 838 ]
Bereich Oberdorfstrafe -
EFH Gelande : Gebédude
Bestand Nord Sid | West | Ost Traufhdhe | Firsthdhe | Tiefe | DN
5 Teil 533,53 534 534 | 532,55 32,8 | 539,61 | 543,39 10,3 | 36,38 °
-0.47 -0,47 0,98 0,73 6,08 9,86
Neu 533,2 -0,1 -0,1 | 1,35 1,1 571 9,49
6 532,15 532 530,15 532 529,5 | 535,66 538,8| 7,94 | 38,34 °
0,15 2 | 0,15 2,65 3,51 6,65
| Neu 529,65 -2,35 -0,5 -2,35 0,15 6,01 9,15
e e i
23/ Ost 538,17 538,15 536,6 538,25 537 | 545,56 | 548,22 | 9,99 | 28,04 °
Bestand &02_ 1,57 |- -(&8 1,17 7,39 10,05 N
23 / Ost 537,3 | b37,71* | 537,16% | B537,22% | 537,22* 544,1 547,1| 9,9| 31,23 °
Bauantrag 0,41 0,14 0,08 0,08 6,8 9,8
Neu 537,6 -0,11 0,44 0.38 038| 65 9,5
24 537,2 536,25 536,4 535,5 535,56 | 540,16 | 543,72 9,07 | 38,13 °
| 0,95 0,8 1,7 1,7 2,96 6,52
Neu 536,5 0,25 0,1 1 1 3,66 7,22
25 534,78 534,7 534 535,2 533 | 540,46 | 543,95 | 8,04 | 40,96 °
0,08 0,78 -0,42 1,78 5,68 9,17
Neu 534,75 0,05 0,75 -0,45 1,75 5,71 9,2
*) Die Geldndehdhen wurden entsprechend dem bestehenden Gelande des Bauantrags ermittelt
Ortsrandbebauung
EFH Geldnde : Gebaude
Bestand Nord Sid West Ost Traufhdhe | Firsthéhe | Tiefe | DN
72/17 537,12 536,75 536,25 537 536,9 541,ESE 544,49 | 7,73 | 37,26 °
Bestand 0,37 0,87 0,12 0,22 4,43 7,37
Neu 537,1 0'35. 0,85 | 01 0,2 4,45! 7,39
72/15 536,52 538 536,4| 538,85 537 542,3- 544,94 1998 | 27,88 °
Bestand -1,48 0,12 -2,33 -0,48 5,78 8,42
Neu 536,8 -1,2 0,4 -2,05 -0,2 5,5 | 8,14
23 /West 539,13 539 539 539 539 | 544,95 | 547,78 | 10,6 | 28,08 °
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Bestand 043 013| 043| 043 582| 865 |
23/West | 5391 539 539 539 539 | 544,75 | 547,7|10,5| 25,00 °
Bauantrag 0,1 ‘ 0,1 0,1 0,1 5,65 8,6
Neu 539,3 0,3 03| 03 03| 545 84 ‘
72/9 i 535,6 535 535,5 535
Neu | 535,75 0,15 0,75 0,25 0,75 , ‘

Aligemeines Wohngebiet WA 1+4 -Bereich Dorfplatz

Bei der Auswertung der Wand- und Firsthbhen wird die Scheune auf Flst. Nr. 19 nicht
herangezogen. Bezogen auf die neu festgesetzten EFH-HShen liegen die Wandhdhe der
bestehenden Gebdude zwischen 6,32 m und 6,50 m und die Firsthohe zwischen 9,15 m
und 10,30 m. Auf Basis dieser Mafie werden eine Wandhoéhe von 6,50 m und eine
Firsthohe von 10,50 m festgesetzt.

Aligemeines Wohngebiet WA 2 -Bereich Oberdorfstrafie

Bei der Auswertung werden flr das Flurstiick 23 / Ost die Mae des genehmigten
Bauantrags zu Grunde gelegt. Zur Information ist auch der derzeitige Zustand des
Bauvorhabens aufgeflihrt. Bezogen auf die neu festgesetzten EFH-HGhen liegen die
Wandhohe der bestehenden Gebaude zwischen 5,71 m und 6,50 m und die Firsthdhe
zwischen 9,20 m und 9,50 m. Dabei bleibt das Gebaude auf Fist. Nr. 24 aufer Betracht,
da es fiur den Bereich der OberdorfstraBe als nicht reprasentativ gewertet wird Auf Basis
dieser Mafde wird eine Wandhdhe von 6,50 m und eine Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt.

Aligemeines Wohngebiet WA 3 -Bereich Ortsrandbebauung

Flr das Fist. Nr. 23 / West werden die Mafie des genehmigten Bauantrags angesetzt und
nicht die teilweise abweichenden Ausfiihrung. Bezogen auf die neu festgesetzten EFH-
Hoéhen liegen die Wandhohe der bestehenden Gebdude zwischen 4,45 m und 5,50 m und
die Firsthdhe zwischen 7,37 m und 8,40 m. Die Dachneigungen belaufen sich zwischen
25,00° und 37,26°. Auf Basis dieser Maf3e werden eine Wandhdohe von 5,50 m und eine
Firsthohe von 8,40 m festgesetzt.

Die im Rahmen der Abrundungssatzung ,Bereich Vorderdorf-Oberdorf in Allenshach-
Langenrain®, rechtskraftig seit dem 07.08.1998 maximale zuldssige Firsththe von 548,00
m U.NN fiir die FIst. Nr. 72/9 und 72/17, |lage erheblich Uiber den Gebdudehéhen der
Umgebung und ist stddtebaulich deshalb nicht vertretbar und widerspricht flir das Flst. Nr.
72/9 der eigenen Begriindung, dass Gebaude bis 9 m Héhe ermdglicht werden sollen. Die
im Bebauungsplan getroffenen Hohenfestsetzungen sind fiir eine sinnvolle Bebauung
ausreichend. Flr das bestehende Gebaude auf Flst. Nr. 72/17 ergibt sich noch eine
Erweiterbarkeit von ca. 1,0 m.

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

Allgemein
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sind gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auf den liberbaubaren
und nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

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

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

Allseitige offene Stellplatziiberdachungen, sogenannte Carports (CA), kdnnen bei
ausreichender Sicht in den Verkehrsraum auch ohne Stauraum ausgeflihrt werden,

ERSCHLIESSUNG

AuRere Verkehrsanbindung

Die Bebauung in Langenrain gruppiert sich an den wenigen bestehenden historischen
Strafien von denen die Straken ,Zum Mindelsee” und ,Dorfplatz an die Landstrafe L 220
LLiggeringerstrae” angebunden sind.

Die fuBlaufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt Uber einen Gehweg entlang der StraRe
~Dorfplatz®. Die Oberdorfstraie wird als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung als
gemischt genutzte Verkehrsflache, ohne Trennung der Verkehrsarten ausgewiesen.

Private ErschlieBungen

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

Die ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen muss ebenfalls groRtenteils tber
Privatflachen zu den ErschlieBungsstraRen erfolgen. Dabei ist insbesondere die
Hangsituation zu beachten. Im Zuge der Grundstiickshildung sind entsprechende
Baulasten und Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen und sicherzustellen.

Im Bereich von Sackgassen privater ErschlieBungswege muss zumindest das Wenden fiir
PKWs in Form von Wendehammern entsprechend Bild 55 oder 56 der Richtlinie fir die
Anlage von Stadtstralen (RastO6) ermodglicht werden. Diese Flachen diirfen nicht
eingefriedet werden. Im Rechtsplan ist der entsprechende Bedarf ausgewiesen. Da bei
fehlender Wendemdglichkeit Millfahrzeuge die privaten Erschliefungsstrafen nicht
befahren, missen entlang der O&ffentlichen Strafen auf privaten Grundstlicken
entsprechend Aufstellflachen fir Miillgeféde ausgewiesen werden.

Grenzbauten

Grenzbauten auf Baugrundstlicken (Garagen) miissen entlang der StraRenkanten von
offentlichen und privaten ErschliefungsstraRen einen Abstand von 50 cm einhalten.
Einfriedigungen entlang dieser StrafRen sollen ebenfalls einen Abstand von 50 cm
einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebduden durch Schneeraum- und
Straflenreinigungsgerdte, sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
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Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des
Ortskernes und der gewlinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von
§ 74 LBO Gebrauch und erldsst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften -
Oberdorf Erweiterung Sid*“.

1. DACHFORMEN

Die Dachlandschaft im Ortsteil Langenrain ist gepragt von Satteldachern und traditionellen
Bauweisen. Zahlreiche dltere Gebdude oftmals mit landwirtschaftlichem Hintergrund
pragen den Ortskern.

Flachdéacher sollen fiir die Hauptigebaude 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 Baukdrper
gestort werden.

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

2. DACHNEIGUNG

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

Allgemeines Wohngebiet WA 1+4 -Bereich Dorfplatz

Die Dachneigungen belaufen sich zwischen 36,62° und 44,24°. Aufgrund dieser Mafe
wird eine Dachneigung zwischen 35° und 45° festgesetzt. Da das Flurstiick Nr. 17 als
Allgemeines Wohngebiet WA4 separat ausgewiesen ist, wird eine Dachneigung zwischen
30° und 35 festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA 2 -Bereich OberdorfstraBe
Die Dachneigungen belaufen sich zwischen 31,23° und 40,96°. Aufgrund dieser Mafde
wird eine Dachneigung zwischen 30° und 42° festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 -Bereich Ortsrandbebauung
Die Dachneigungen belaufen sich zwischen 25,00° und 37,26 °. Aufgrund dieser MaRe
wird eine Dachneigung zwischen 25° und 38° festgesetzt.

3. DACHAUFBAUTEN

Mit der Beschrankung der Gréfle von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass trotz
zugelassenem Dachausbau die Dé&cher nicht optisch wie ein zusatzliches Vollgeschosses
erscheinen. Um harmonische Gliederung der Dachlandschaft zu erreichen darf einerseits
nur eine Gaubenform verwendet werden, andererseits miissen Mindestabstinde der
Aufbauten / Einschnitte zu den Giebelwdnden und zu den Hauptfirsten eingehalten
werden.
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Die Ausweisung von Dachterrassen auf ,Firsthohe® 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 auflésen.

Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung insbesondere des Strafenraumes zu
unterstiitzen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu
begrinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Aus &kologischen
Grunden sind geschotterte Gartenflachen mit Ausnahme von Traufstreifen oder ékologisch
hochwertigen Steingarten in Verbindung mit Trockenmauern, nicht zuléssig.

Die Westgrenze des Plangebiets bildet den Ubergang zur freien Landschaft, so dass das
Plangebiet zwar durchgriint werden soll, jedoch wird 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
natlirlichen Schichtaufbau des Hangs reduziert werden. Auferdem soll dadurch ein
harmonischer Ubergang des Baugebiets zur offenen Landschaft erreicht werden. Es ist
nicht gewilinscht, dass die Hanggrundstiicke mittels Bdschungen und Stiitzmauern
eingeebnet werden. Nivellierungen des Geldndes und damit verbundene Anschlittungen
von hohen Bdschungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu
den zuldssigen Geldndeveranderungen getroffen,

Damit nicht sogenannte ,Erdhiigel“ fiir Terrassen und die Griindung von nicht
unterkellertem Gebaude extrem aufgeschiittet werden, wird die maximale Verdnderung
von Aufschittungen auf 1,5 m begrenzt. Um das vollsténdige Freigraben ganzer Geschosse
auszuschlieBen und insbesondere Hangseitig nicht geschosshohe Geldndeeinschnitte
ohne statische Sicherung des Hangs zu schaffen, werden Abgrabungen ebenfalls auf eine
Hoéhe von 1,5 m begrenzt.

Stiitzmauern sollen aus Grinden des Landschaftsbilds den Charakter wvon
Weinbergmauern haben. Da diese Trockenmauern in der Héhe aus statischen Grinden
begrenzt waren, werden alle Stlitzmauern 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 Oberflaichenwasserabflusses soll der
Versiegelungsgrad befestigter Flachen beschrankt werden und das Wasser durch
geeignete Belagsarten dem Untergrund zugefihrt werden. AuRerdem wird empfohlen, dass
nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser (Dachwasser, Hofentwasserung)
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uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fihren sind. Ein
Notiiberlauf kann an die kommunalen Entwésserungssysteme angeschlossen werden.

Mit dezentraler Versickerung des Dachwassers kann die Grundwasserbildung gefdrdert
werden. Da aufgrund der Steitheit des Hanges die Versickerung problematisch und
Vernéssung der darunterliegenden Grundstiicke unzuldssig ist, soll durch Speicherung des
anfallenden Regenwassers und zeitverzogerten Abgabe der Abfluss in die kommunalen
Entwasserungssysteme reduziert werden.

Zur Ruckhaltung von Regenwasser muss ein Regenwasserspeicher mit mindestens 5 m3
Inhalt, und einem zusdtzlichem Puffervolumen und integrierter Schwimmerdrossel
eingebaut werden, die innerhalb eines Tages ein freies Riickhaltevolumen fir den
néchsten Niederschlag schafft. Das Puffervolumen der Zisterne muss mindestens 1 m2 je
50 m2 angeschlossene Dachfliche betragen. Der Uberlauf kann direkt an die kommunalen
Entwésserungssysteme angeschlossen werden.

7. SCHUTZMASSNAHMEN VOR HANGWASSER

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

8. RUHENDER VERKEHR, PARK- UND STELLPLATZE

Die dorfliche Struktur der Gemeinde Allensbach und des Ortsteils Langenrain und die
verhaltnismagig grofe Entfernung zu den Versorgungszentren in Radolfzell und Konstanz
fuhren zu einem hohen Motorisierungsgrad. Im Plangebiet ist wegen der Ausbaubreite der
ErschlieBungsstrafie, der privaten ErschlieBungen und der freizuhaltenden
Grundstlickszufahrten das Parken nur in sehr beschrdnktem Maf mdglich. Die aus
wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und stddtebaulichen Griinden auf die der jeweiligen
Funktion entsprechende, notwendige Breite dimensionierten Verkehrsflachen dirfen in
ihrer Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitat nicht durch den privaten Stellplatzbedarf
eingeschrankt werden. Entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 1 Landesbauordnung wird die
Ausweisung von 2 Stellpldtzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt. Fiir
Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend.

Vor der Einfahrtsseite von Garagen ist zu offentlichen Verkehrsfldchen hin ein Stauraum
von mind. 5,50 m Tiefe anzulegen. Dieser Stauraum darf zur StrafRe 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
Ubersteigen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass beim Rickwértsausfahren aus
Garagen der Fahrer den Strafenraum / Gehweg einsehen kann, bevor er das private
Grundstiick verlasst. Sofern Carports ohne Seitenwé@nde den seitlichen Blick auf den
Straenraum ermdglichen, kdnnen sie auch ohne Stauraum ausgefihrt werden.

Damit Beschadigungen von Bauteilen durch Verkehr oder Schneerdumgerate
ausgeschlossen werden koénnen, mussen alle oberirdischen Bauteile von
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Grenzbebauungen entlang der Strafen- und Gehwegbegrenzungslinie von dffentlichen und
privaten ErschlieBungsfldchen mind. 0,50 m Abstand einhalten. Jegliche Einfriedung oder
Stlitzmauer muss ebenfalls mindestens 50 com Abstand zu diesen
Stralenbegrenzungslinien einhalten. Diese Mafe ergeben sich aus dem sogenannten
Lichtraumprofil.

STADTEBAULICHE DATEN

FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes 0,8693 ha 100,00 %
Netto-Bauland 0,7461 ha 85,95 %
StrafBen 0,0991 ha 11,29 %
Gehwege / Schramboard 0,0242 ha 2,76 %

2. ANZAHL DER WOHNEINHEITEN UND EINWOHNER

Wohneinheiten Bewohner
je WE Gesamt

best. Wohneinheiten 24 2,5 60
max. Wohneinheiten 30 2,5 75

fm geplanten Neubaugebiet kdnnten maximal 30 Wohneinheiten entstehen. Bei der
angenommenen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit
etwa 75 Personen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 0,8693 ha sind dies ca. 85
Einwohner je Hektar.

Allensbach, 14.12.2021

Planer:

A
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