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Gemeinde Rielasingen-Worblingen

Satzung

iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Anderung Nérdliche HauptstraRe — 4. Anderung”

und Uber die 6rtlichen Bauvorschriften
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdliche HauptstraRe — 4. Anderung”

Entwurf

Unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften hat der Gemeinderat der Gemeinde
Rielasingen - Worblingen am ............. 2019

a) die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nérdliche HauptstraRe — 4. Ande-

rung”
b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,, Nordliche Hauptstrale

—4. Anderung”

als Satzung beschlossen:
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
2. Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

4. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 698) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

5. Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7,
S. 358), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

§1
R3aumlicher Geltungsbereich
Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1).

§2
Bestandteile der Satzung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan:
1. zeichnerischer Teil vom 10.04.2019

2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 10.04.2019

Ortliche Bauvorschriften:
3. ortliche Bauvorschriften vom 10.04.2019
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Gemeinde Rielasingen - Worblingen

Entwurf

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
Lageplan (Blatt 1)

Grundrisse

1. Erdgeschoss (Blatt 2.1)

2. 1. Obergeschoss (Blatt 2.2)

3. 2. Obergeschoss (Blatt 2.3)

4. Dachgeschoss (Blatt 2.4)
SCRNITEE ettt st et e
5. Quer- und Langsschnitte Haus E
(Blatt 3.1)
ANSICNEEN oottt st st

6. Ansichten Haus E (Blatt 4.1)

Beigeflgt sind:
1. Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

und zu den ortlichen Bauvorschriften
2.  Umweltanalyse
3. Schalltechnische Untersuchung

§3

Ordnungswidrigkeiten

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nordliche HauptstraBe — 4. Anderung”
Satzung

vom 14.03.2018
vom 14.03.2018

vom14.03.2018

vom14.03.2018

vom 10.04.2019
vom 17.05.2017
vom 10.05.2017

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften

zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdliche HauptstraBe — 4. Anderung

nn

und Uber die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nordliche Haupt-
straBe — 3. Anderung” treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Rielasingen - Worblingen, den .......cccccovvveeviicene e,

Ralf Baumert
Burgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: .........coceevveveeeieeennens



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Nérdliche HauptstraBe , 4. Anderung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "3. Anderung Nordlich HauptstraBe"
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Rielasingen-Worblingen
Planungsrechtliche Festsetzungen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdliche HauptstraRe — 4- Anderung”

Entwurf

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten die nachfolgen-

den Textlichen Festsetzungen:

1.

2.1

2.2

2.2

Art der baulichen Nutzung § 12 (3) BauGB

Zul3ssig ist eine Wohnanlage mit den zugehorigen Nebenanlagen.

MaRB der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB, §§ 16 ff. BauNVO

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird gemaR den Eintragungen im zeichnerischen Teil bestimmt
durch die Festsetzungen:

Grundflache (GR) § 19 BauNVO

Die zulassige Grundflache der Gebaude ist durch Einschrieb im jeweiligen Baufenster definiert.

Anzahl der Vollgeschosse

Il Vollgeschosse + Dachgeschoss

Htellgesehossa - Adtikasoschess

GemadR Nutzungsschablone der Planzeichnung

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Die Hohe der baulichen Anlagen darf héchstens betragen:

Haus Bund E max. 429,00 m G.NN
Die Gebaudehohen richten sich nach den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Baugrenzen diirfen durch Dachiiberstande, Balkone und Terrassen maximal in dem MafR
Uberschritten werden, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt sind.
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Gemeinde Rielasingen - Worblingen VBP ,Anderung Nordliche Hauptstrasse — 4- Anderung”
Entwurf Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1

8.2

8.3

Garagen, Carports und Stellpldtze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Die Errichtung von oberirdischen Garagen und Carports ist unzulassig.

Die durch Baugrenzen festgesetzte Giberbaubare Flache darf durch Unterbauung mit Tiefgaragen
Uberschritten werden.

Stellplatze sind nur an den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellten Sichtfelder sind von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Einfriedungen und Bepflanzung freizuhalten.

Flihrung von Versorgungsleitungen und -leitungen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Rodung von Gehoélzen

Die notwendige Rodung von Baumen und Gehdlzstrukturen sowie der Abriss von Gebduden sind
aullerhalb der Fledermaussommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar, durchzufiihren. Vor dem Abbruch von Geb&uden (insbesondere die Gebiude
mit der Adresse HauptstraRe 34 und die Werkstattgebdude) sind diese rechtzeitig (im Sommer
vor dem Abriss!) auf Fledermausquartiere hin zu untersuchen. In zwingenden Ausnahmefallen
kann in Absprache mit dem Landratsamt von der vorgegebenen Frist abgewichen werden, wenn
durch eine fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass keine Quartiere und/oder Gelege
von den Arbeiten betroffen sind.

Dachbegriinung von Flachdadchern

Das Flachdach von Gebaude D ist mit einer Substratstdrke von mindestens 10 cm extensiv zu
begrinen. Es sollte Pflanzmaterial aus regionaler Herkunft verwendet werden. Die Dachbegri-
nung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Dacher der geplanten Gebdude diirfen keine flachige Eindeckung von unbeschichtetem Me-
tall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbeschichtete Metalle sind als Dacheinde-
ckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) diirfen aus den
beschriebenen Metallen bestehen.



Gemeinde Rielasingen - Worblingen VBP ,Anderung Nordliche Hauptstrasse — 4- Anderung”
Entwurf Planungsrechtliche Festsetzungen

8.4

9.1

9.2

9.3

9.4

Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb

Die notwendige Rodung von Baumen und Gehdlzstrukturen, sowie der Abriss von Gebduden
sind auBerhalb der Fledermaussommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober
bis zum 28./29. Februar, durchzufiihren. Vor dem Abbruch von Geb&duden (insbesondere die Ge-
bdude mit der Adresse HauptstraRe 34 und die Werkstattgebaude) sind diese rechtzeitig (im
Sommer vor dem Abriss!) auf Fledermausquartiere hin zu untersuchen. Falls dies nicht moglich
ist kann in Absprache mit dem Landratsamt von der vorgegebenen Frist abgewichen werden,
wenn durch eine fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein Quartiere und/oder
Gelege von den Arbeiten betroffen ist.

Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Die Anpflanzungen innerhalb des Planungsgebiets richten sich nach den Darstellungen im Frei-
flachengestaltungsplan.

Pflanzung von insgesamt 7 Baumen. Pro Gebdude ist mindestens ein regionaltypischer, hoch-
stammiger Laubbaum (auch Obstbaum) zu pflanzen. Davon ist 1 Baum zur Beschattung der Spiel-
platzflache zu pflanzen.

Zusatzlich sind im Bereich der Parkierungsflachen Baume zu pflanzen (mind. 1 Baum je 4 oberir-
dische, nicht liberdachte Stellplatze).

Der Stammumfang bei der Pflanzung betragt mind. 14-16 cm. Befestigung mittels Zweipflock,
Anbringung von Verbissschutz. Arten und Pflanzqualitat siehe Pflanzenliste (Anhang). Bei Ab-
gang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

Pflanzung einer Hecke

Zwischen der geplanten Bebauung und der bestehenden Griinflache an der Ecke Hauptstrae /
Gartenstralie ist zum Schutz der Griinflache eine Hecke zu pflanzen.

Pflanzqualitat: Str. 100-125 cm, 2 x v. mit Ballen. Pflanzabstand in der Reihe 2m, zwischen der
Reihe 3,0m. Mindestens 3-jahrige Entwicklungspflege und gleichwertiger Ersatz bei Ausfall.

Die Arten sind gemaR der Pflanzliste in Anhang Il zu wahlen. Fiir Heckenpflanzungen auf Privat-
grundstiicken sind die Arten ebenfalls der Pflanzliste Il zu entnehmen.

Erhalt und Schutz bestehender Baume vor Schadigung durch Baustellenbetrieb

Der zum Erhalt festgesetzte Baum sowie die Bdume in der angrenzenden Griinanlage an der Ecke
HauptstraRe / GartenstraBe sind durch einen Bauzaun zu schiitzen, um Stamm-, Astverletzungen
und Schadigungen im Wurzelbereich durch Baustellenfahrzeuge zu vermeiden. Falls ein Zaun
nicht aufgestellt werden kann, ist der Stamm mit geeignetem Material zu schiitzen, um
Stammverletzungen zu vermeiden. Der Wurzelraum sollte nicht befahren werden. Bei einer
Versiegelung des Bodens muss mit Hilfe von z. B. Baumrosten gewahrleistet werden, dass eine
Beeintrachtigung des Wurzelraumes nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung wird.

Bei Abgang eines Baums ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemdR Pflanzenliste
(Anhang) nach zu pflanzen.



Gemeinde Rielasingen - Worblingen VBP ,Anderung Nordliche Hauptstrasse — 4- Anderung”
Entwurf Planungsrechtliche Festsetzungen

9.5

10.

10.1.

10.2.

Begriinung der Tiefgaragen

Die Dacher der Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 25 cm zu (iberdecken
und zu begrinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Um-
welteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind zum Schutz vor
StraBenverkehrslarmeinwirkungen die AulRenbauteile einschlieflich Fenster, Tliren und Dacher
entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise” vom November 1989 auszubilden. Grundlage hierzu bilden die Lairmpegelbereiche,
die gemaR Tab. 8 in Verbindung mit den Tab. 9 und 10 der DIN 4109 den im Text gekennzeich-
neten maligeblichen AulRenlarmpegeln zugeordnet sind.

Es werden entsprechend die Lirmpegelbereiche I-VI festgesetzt, in welchen folgende erforder-
lichen Schallddmm-MaRe (erf. R'w,res gemafls DIN 4109) durch die AuRenbauteile einzuhalten

sind:
,MaRgeblicher AuRen- Erf. R'w,res des AulBenbauteils in dB |n Aufent-
Larmpegelbe- lsrmpegel” haltsraumen in Wohnungen, Ubernach-
reich tungsraumen von Beherbergungsstatten,
in dB(A) Unterrichtsraumen und Ahnlichem
I bis 55 30
] 56 bis 60 30
1l 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
\Y 71 bis 75 45
VI 76 bis 80 50

Die Larmpegelbereiche sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen

Luftungseinrichtungen

Bei den Gebauden sind, in den fiir das Schlafen genutzten Raumen, schallgedammte Liiftungs-
elemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf an-
dere Weise sichergestellt werden kann. Das Schallddmm-Mal der Liftungselemente muss min-
destens dem der Fenster entsprechen. Das Schallddmm-Mal R'w,res des gesamten AulRenbau-
teils aus Wand/Dach, Fenster, Liiftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entspre-
chen. Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22.00 und 06.00 Uhr der Beurteilungs-
pegel 50 dB(A) nicht iberschreitet
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10.3.

10.4.

10.

AuBenwohnbereiche

Fiir die AuRenwohnbereiche einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabge-
wandter Gebaudeseite oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. abschirmende Ele-
mente (Wande an Garten oder erhéhte Briistungen an Balkonen), verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergdrten) mit teilgedéffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen MaBRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht,
dassin den, der Wohnung zugehdorigen, AuRenwohnbereichen ein Tagpegel von kleiner 62 dB(A)
erreicht wird.

Festverglasung an der Nordwestfassade am Gebaude E
An der Nordwestfassade des Gebaude E sind zum Schutz vor Gewerbeldrm nichtoffenbare Fens-
ter vorzusehen.

Altlastenuntersuchungen

Eine Gefahrenverdachtserforschung auf privaten Altlastverdachtsflachen wurde auf den Grund-
stiicken FIst.Nrn. 141 und 146 durchgefiihrt. Die Flachen sind im Plan gekennzeichnet.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Altlastenverdachtsflachen ist nicht zulassig

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 Abs. 6 BauGB
UND HINWEISE

Verzicht auf Eindeckung der Dacher aus unbeschichtetem Metall

Die Dacher der geplanten Gebaude diirfen keine flachige Eindeckung von unbeschichtetem Me-
tall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbeschichtete Metalle sind als Dacheinde-
ckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) diirfen aus den
beschriebenen Metallen bestehen.

Altlasten

Eine Gefahrenverdachtserforschung auf privaten Altlastverdachtsflaichen wurde auf den Grund-
stiicken FIst.Nrn. 141 und 146 durchgefiihrt. Die Flachen sind im Plan gekennzeichnet.

Die Untersuchungen (Gutachten Dr. Eisele 569-39 und 569-39 (2,3,4)) haben ergeben, dass an
allen Standorten von einer Gefdahrdung fir die Schutzglter Mensch und Grundwasser nicht aus-
zugehen ist. Allerdings muss beachtet werden, dass aufgrund des orientierenden Untersu-
chungscharakters und von Heterogenitdten an den Standorten kleinrdumige Abweichungen von
den Gutachterergebnissen nicht auszuschlieBfen sind. Dies andert aber nichts an der getroffenen
fachtechnischen Flachenbewertung. Es wird somit empfohlen, bei sensiblen Umnutzungen
nochmals mit der technischen Fachbehdorde Ricksprache zu nehmen. Dariber hinaus sollen Tief-
bauarbeiten sorgfiltig durchgefiihrt werden und Auffalligkeiten gemeldet und ggf. das erforder-
liche weitere Vorgehen mit einem Gutachter bzw. der Gemeinde und dem Landratsamt abge-
stimmt werden.

Auf die Errichtung von Anlagen zur Regenwasser-Versickerung auf den oben genannten Grund-
stlicken sollte verzichtet werden.
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3. Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall
Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmiRige Wartung der Baumaschinen sind
jegliche Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen
und Abfall nach einschldgigen Fachnormen.

4, Reduktion von Lichtemissionen

Die Beleuchtung muss im ganzen Plangebiet auf das fir die Sicherheit absolut notwendige Min-
destmaR reduziert werden. Fiir die AuBenbeleuchtung (auch private) sind insektenschonende,
sparsame Leuchtmittel (dimmbare, gelbe LED-Leuchten, Lichttemperatur 3000 K) zu verwenden,
die vollstandig eingekoffert sind. Der Lichtpunkt ist moglichst niedrig und befindet sich im Ge-
hause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum
zwischen 24:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. Wo moglich sind Bewegungsmelder zu verwen-
den.

5. Hinweise zur Dachbegriinung
Beachtung der FLL-Richtlinien fiir Dachbegriinungen sowie des ATV-Arbeitsblatts A 138 iber den
"Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser" in der jeweils neuesten Fassung.

Der BUND (Naturschutzzentrum Westlicher Hegau (nsz.hegau@bund.net) ) bietet Unterstut-

zung bei der Beschaffung von folgenden Arten an: Sedum album, Sedum rupestre, Sedum acre,
Sedum hispanicum, Allium montanum, Allium schoenoprasum, Potentilla inclinata, Melica trans-
sylvanica, Iris variegata, Saxifraga granulata.

6. Hinweise zum Hochwasserschutz

Es wird empfohlen, die Tiefgaragenzufahrt durch Anbringung und Vorhaltung geeigneter Ab-
sperrvorrichtungen, wie z. B. Dammbalken oder Ahnliches gegen Uberflutung zu schiitzen.

(Beispiel: U-formige Profile senkrecht an die Seitenwande der Tiefgaragen montiert, in die bei
Uberschwemmungsgefahr Dammbalken eingelegt werden kénnen)

7. Archdologische Funde

Aus dem Planungsgebiet sind bislang keine archdologischen Fundstellen bekannt. Da in den bis-
her nicht Gberbauten Bereichen archaologische Funde nicht generell ausgeschlossen werden
konnen, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Werden beim
Abtrag des Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archaologische Ret-
tungsgrabung eine 6ffentlichrechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wiirttem-
berg, vertreten durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im RP Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmen-
hofen, Fischersteig 9. 78343 Gaienhofen, Tel. 07735-93777-0) abzuschlieRen, in welcher die Rah-
menbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehoéren insbesondere

die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kosten der archdologischen Rettungsgrabung, die
vom Vorhabentrager zu Gbernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen
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Planung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. Gemals § 20 DSchG sind auch im weiteren Bau-
verlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffillige
Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchaologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen.
Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Rielasingen - Worblingen, den 10.04.2014
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Anhang 1
Pflanzenliste

Pflanzliste I:

Mittelkronige Bdume (Pflanzqualitat: Hochstamm, mit Ballen, Stammumfang mind. 14 - 16). Stand-

ortgerechte, heimische Arten und Sorten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

Botanischer Name

Acer campestre

Acer pseudoplatanus

Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium

Prunus padus

Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Tilia cordata

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarzerle
Hange-Birke
Hainbuche

Walnuss
Vogel-Kirsche

Frihe Traubenkirsche
(i.S. Schloss Tiefurt, durchgehender Leittrieb)
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Mehlbeere

Speierling

Elsbeere

Winter-Linde

Hochstamm-Obstbdume in regionaltypischen Sorten
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Pflanzliste II:
Pflanzempfehlungen fiir Hecken: Pflanzqualitat: Str. 100-125 cm, 2 x v. mit Ballen. Pflanzabstand in der
Reihe 2m, zwischen der Reihe 3,0m. Mindestens 3-jahrige Entwicklungspflege und gleichwertiger

Ersatz bei Ausfall.

Botanischer Name
Acer Campestre
Carpinus Betulus
Crataegus laevigata
Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Sambucus nigra

Taxus baccata

Deutscher Name

Feldahorn

Hainbuche

Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Welldorn

Hasel

Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewohnliche Traubenkirsche
Schwarzer Holunder

Eibe
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Entwurf
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen §74 (1) Nr.1LBO
1.1 Die Gebaude sind gemall den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Ansichten zu
gestalten.
Geringfligige Abweichungen in Anordnung und GrofRRe der Fenster und Tiren sind zulassig.
1.2 Als Dacher sind nur zul3ssig:
Satteldach
Dachneigung: max. 30° - 45°
Dachdeckung: Ziegel oder Betondachsteine in den Farben naturrot bis braun bzw. grau.
Glasierte Ziegel sind unzulassig.
2. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen §74 (1) Nr.3LBO
2.1 Zufahrts- und Parkierungsflachen sowie Wege sind mit offenporigem, wasserdurchldssigem
Belag auszufiihren. Geeignete Beldge sind Schotterrasen, Drainpflaster oder Rasenfugenpflaster
2.2 Die im Plan gekennzeichneten zu begriinenden Flachen sowie nicht (berbaute
Grundsticksflachen, die nicht als Bauflachen, Verkehrsflichen oder fir Stellplatze genutzt
werden, sind als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.
Auf den zu begriinenden Flachen der Baugrundstiicke sind bauliche Anlagen und Stellplatze
sowie die Nutzung als Lagerflachen 0.3. unzulassig.
2.3 Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer Héhe von 0,50 m zulassig.
3. Einfriedungen
Folgende Einfriedungen sind zuldssig:
- Drahtzdune (max. 1,50 m hoch)
- Holzlatten-, Holzbretterzdune (max. 1,25 m hoch)
2.

Anzahl der Stellplatze

A

§74 (1) Nr. 3LBO

Rielasingen - Worblingen, den 10.04.2019
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Rielasingen - Worblingen
Ortsteil Rielasingen
Begriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Nérdliche HauptstraRe — 4. Anderung”
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Entwurf

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nordliche HauptstraBe — 3. Anderung”
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nérdliche HauptstraBe — 3. Anderung” und die zugehé-
rigen Ortlichen Bauvorschriften sind am 20.09. 2017 in Kraft getreten.
Die Gemeinde Rielasingen-Worblingen hat am nérdlichen Ortsrand die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,,Nordliche HauptstraBe” durchgefiihrt, um Bauvorhaben zur Schaffung von zusatz-
lichem Wohnraum zu erméglichen. Grund fiir die Anderung des Bebauungsplanes war die Erho-
hung der Anzahl der Geschosse im siidlichen Bereich, die Anderung der Art der Nutzung und die
Verschiebung der Baugrenzen. Das Plangebiet hat eine GréRe von zirka 0,3 Hektar und war be-
reits bebaut. Das Verfahren erfolgte als vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) nach Para-
graph 12 Baugesetzbuch.
Das Plangebiet erstreckt sich iber die Grundstiicke Flurstiicknummern 141, 146 und 147. Ostlich
angrenzend liegt die Gartenstralle, nordlich angrenzend verlauft die HauptstraRe (L 191). An das
Plangebiet grenzt stidlich Wohnbebauung und nordlich ein Mischgebiet an.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften erfolgte
im beschleunigten Verfahren gemaR Paragraph 13 a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach Paragraph 2 Absatz 4 Bauge-
setzbuch und ohne Umweltbericht nach Paragraph 2 a Baugesetzbuch. Die Belange des Umwelt-
schutzes wurden in einer Umweltanalyse berlicksichtigt.

2. Anderung des Vorhabenbezogener Bebauungsplans ,Nérdliche HauptstraBe — 3. Anderung”
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde fiir Vorhaben bestehend aus fiinf Gebauden (,,A”
bis ,E“ bezeichnet), aufgestellt. Fiir jedes Gebdude wurde ein separates Baufenster mit einer
Nutzungsschablone festgesetzt, sowie die Dachform in den Ortlichen Bauvorschriften unter-
schieden.

Im Genehmigungsverfahren fiir die Wohngebaude hat sich herausgestellt, dass flir das Gebaude
,E“ durch einen Ubertragungsfehler die Baugrenze nicht dem beantragten Bauvorhaben ent-
sprach. Die Baugrenze wird mit der gesamten Gebaudelange bzw. —breite in siidwestlicher und
nordwestlicher Richtung Uberschritten. Das Vorhaben verstoRt daher gegen diese Festsetzung
des Bebauungsplans. Eine Ausnahmeregelung ist in den Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht vorgesehen.

Eine Uberschreitung der Baugrenze in Verbindung mit der festgesetzten {iberbaubaren Grund-
stiicksflache ist keine Randkorrektur, sondern eine Wesensanderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Dies bedeutet, dass die Grundziige der Planung beriihrt sind und eine Befrei-
ung nicht moglich ist.

Der Vorhabenbezogener Bebauungsplans muss deshalb im Bereich des Gebaudes ,E“ gedndert
werden.

1
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Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betrifft ausschlieBlich das Gebiude ,,E“
mit zugehdrigem Grundstiicksanteil des Flst. Nr. 141.
Der Geltungsbereich der Anderung ist in beigefiigtem Lageplan dargestellt.

3. Inhalt und Unterlagen zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Die Anderung betrifft ausschlieRlich die Baugrenzen. Die iibrigen Festsetzungen in den textli-

chen Bebauungsvorschriften und den Ortlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sind nicht beriihrt. Da sie jedoch Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sind, missen alle Bestandteile — Bebauungsplan mit planungsrechtlichen Festsetzungen,
Ortlichen Bauvorschriften, Vorhabenpléne fiir das Geb3ude ,,E“ und Beifiigungen wie Begriin-
dung, Umweltanalyse und schalltechnische Untersuchung in das Verfahren einbezogen werden.
Es kann auf die urspriinglichen Unterlagen des Vorhabens- und ErschlieRungsplans sowie des
Durchfiihrungsvertrags Bezug im Anderungsverfahren genommen werden, bzw. man kann diese
entsprechend fortschreiben.

Die Anderungen sind in der Planzeichnung gegeniibergestellt, in den planungsrechtlichen Fest-
setzungen und den Ortlichen Bauvorschriften sind sie entsprechend gekennzeichnet. Es sind die
Festsetzungen gestrichen, die das Gebaude ,E“ nicht betreffen.

Die aktuellen Vorhabenplane fiir das Gebaude ,E“ sind ebenso Bestandteil des VBP.

Die Begriindung zum VBP ,“Nérdliche HauptsraRe, 3. Anderung” vom 15.08.2017 ist nachste-
hend unverandert beigefiigt.

Die Umweltanalyse und die Schalltechnische Untersuchung von 2017 mussten ebenfalls nicht
geandert werden und sind deshalb unverandert beigefiigt.

Rielasingen- Worblingen, den 10.04.2019
H
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdliche HauptstraRe — 3. Anderung”

l. Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Nérdlich HauptstraRe -3.Anderung” liegt
im Kern des Teilorts Rielasingen der Gemeinde Rielasingen Worblingen und vollstdndig im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,,Nordlich HauptstraRe“.

Bestehender Bebauungsplan ,Nordliche Hauptstralle”

Der Bebauungsplan ,Nordliche HauptstraBe” der Gemeinde Rielasingen —Worblingen ist 2006
in Kraft getreten. Mit dem Bebauungsplan wurde der Bestand geordnet. Entlang der Haupt-
stralle weist der Bebauungsplan ,,Mischgebiet” und in straRenabgewandten Bereichen ,Beson-
deres Wohngebiet” aus. Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baufenster und zugeordnete zu-
lassige Grundflachen innerhalb der Baufenster geregelt. Erganzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen wurden auch Ortliche Bauvorschriften aufgestellt.

Der Bebauungsplan ,Nordliche HauptstralRe orientiert sich weitgehend an Bestand und Struktur
des Kerns von Rielasingen und regelt in freien Bereichen eine mogliche Neubebauung.
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Nordlich Hauptstrafle”

Bedarfsanalyse von Wohnfldchen und Wohnformen

2015 wurde in der Gemeinde die , Bedarfsanalyse von Wohnflachen und Wohnformen sowie
Strategien fir bezahlbaren Wohnraum” erarbeitet. Die Analyse zeigt auf, daR ein kalkulierter
Bedarf von rd. 325 WE in Mehrfamilienhausern bis zum Jahr 2030 besteht. Fir die kiinftige Sied-
lungsentwicklung wird empfohlen, Flachenpotenziale hinsichtlich ihrer Standortpotenziale und
ihrer moglichen baulichen Ausnutzung zu prifen. Auf Flachen im Innenbereich mit Anbindung
an Infrastruktureinrichtungen sollte vorrangig eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern forciert
werden. Des Weiteren wird empfohlen, den Wohnbauflachenbedarf durch Erhéhung der stad-
tebaulichen Dichte mit folgenden MalRnahmen zu verringern:

e Moglichst geringer Anteil an 6ffentlichen Flachen in neuen Siedlungsbereichen
e dichtere Wohnformen z.B. in Form von Reihen-/ Kettenhiusern, Mehrfamilienh3user.

Um die Moglichkeiten einer hoheren Ausnutzung an innerértlichen Bauflachen mit Mehrfamili-
enhausern zu schaffen, soll der bestehende Bebauungsplan ,Nordliche HauptstraRe” in einem
Teilbereich gedndert werden.

Die geplante Bebauung orientiert sich am bestehenden Bebauungsplan ,Noérdliche Haupt-
stralle”. Lediglich die Festsetzungen, die reinem Wohnungsbau und einer Nachverdichtung ent-
gegenstehen, werden gedndert bzw. erweitert
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An Stelle des bestehenden Mischgebiets (MI) und Besonderen Wohngebiets (WB) soll ein allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden, das MaR der Nutzung erhéht und die (iberbau-
baren Flachen fir eine dichtere Bebauung erweitert werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Bau von funf Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Lage, GroRe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstlicke Fist. Nrn. 141, 146 und 147.
Die Grundstiicke haben zusammen eine GréRe von ca. 3097m?.

Das Vorhaben befindet sich im Ortszentrum von Rielasingen an der Hauptstrae (L191 /L222),
Ecke GartenstraRe. Die bisherige Bebauung steht seit langerer Zeit leer.

Gegeniiber liegen an der Hauptstralie die beiden Einzelhandelsgeschafte ,,Netto” und ,,KIK” mit
zugehorigen Stellplatzflachen.

Die nordliche Begrenzung wird durch die ,HauptstraRe” (L191 /L222), gebildet. Diese ist als
Hauptverkehrsachse durch Rielasingen —Worblingen zwischen Singen und der Schweizer Grenze
in Richtung Stein am Rhein stark mit Verkehren belastet.

Ostlich wird das Plangebiet durch die GartenstraRe und eine dffentliche Griinfliche begrenzt.
Auf der gegenliberliegenden Seite der GartenstraRe liegt neben einer Hauszeile die Aach.

Durch die zentrale Lage des Plangebiets ist eine sehr gute Anbindung an die Infrastruktur des
Ortskerns gegeben.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach & 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden.

Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder fiir
andere Malnahmen der Innenentwicklung kénnen unter bestimmten Voraussetzungen im be-
schleunigten Verfahren abgeschlossen werden.

Voraussetzung fir die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fir die eine
Umweltvertraglichkeitspriifung gemaR UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen,

- die zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? unterschritten
wird.

Das geplante Vorhaben verursacht keine nachteiligen Umweltauswirkungen — und zwar aus fol-
genden Griinden:
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e Es erfolgt eine Umnutzung einer bebauten innerértlichen Flache, d.h. es wird eine zusatzli-
che Flachenversiegelung und — beanspruchung im AuRenbereich vermieden (Eingriffsver-

meidung);
e der bisherige Versiegelungsanteil wird nicht wesentlich verandert.
e die geplante Tiefgarage wird mit einer Dachbegriinung begriint (Eingriffsminimierung);
e die Baukorper erhalten teilweise eine extensive Dachbegriinung (Eingriffsminimierung);

e esentfallen keine bestehenden Baume und es wird durch Neupflanzungen erganzt.

Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maRk § 13 a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Darliber hinaus fin-
det die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendig-
keit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von MaBnahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist im Planungsgebiet als gemischte Bauflache und Wohnbauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan kann mit der beabsichtigten Nutzung aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

!
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einbarten VerlJaltungsgeleinschaft
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Geplante Bebauung

Auf dem Grundstiick soll eine Wohnanlage mit den zugehdrigen Nebenanlagen entstehen. Die
Wohnanlage besteht aus finf Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 29 Wohnungen., die sich wie
folgt aufteilen:

Gebdude ,A” 9 Wohnungen

Gebdude ,B” 6 Wohnungen

Gebidude ,,C* 3 Wohnungen

Gebdude ,D“ 7 Wohnungen

Gebiude ,E“ 4 Wohnungen

25 der Wohnungen sind barrierefrei erschlossen.
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VIL.

Ein Teil der erforderlichen Stellpldtze soll in zwei Tiefgaragen nachgewiesen werden. In der Ost-
lichen Tiefgarage unter den Gebduden , A, B, C“ werden 24 Stellplatze untergebracht, die Gber
eine Zufahrt von der Gartenstralle angefahren werden. In der westlichen Tiefgarage unter dem
Gebaude ,,D” sind 11 Stellplatze geplant, die von der Hauptstralle aus angefahren werden. Im
Gebéaude ,,E“ sind im Erdgeschoss 5 Stellpldtze vorgesehen. 7 weitere Stellplatze sind ebenerdig
auf den Grundstlicken vorgesehen.

Die Gebéaude sind dreigeschossig mit ausgebauten Sattelddchern geplant. Das Geb&dude ,,D“ ist
dreigeschossig mit einem Attikageschoss (kein Vollgeschoss) und einem extensiv begriinten
Flachdach.

Durch heterogene Anordnung der Gebdude entstehen unterschiedliche Frei- und Griinflachen
fir die gemeinsame Nutzung. Der fir Mehrfamilienhduser geforderte Kinderspielplatz wird in
diesen Freiflaichen angelegt. Die gartnerische Nutzung wird durch einen dafiir angemessenen
Bodenaufbau auf der Decke der Tiefgarage der Gebaude , A — C” sichergestellt.

Im Einzelnen werden die GestaltungsmaBnahmen im Freiflaichengestaltungsplan dargestellt, der

Bestandteil des Vorhaben- und Erschliefungsplans ist.

ErschlieBung

Die Grundstiicke sind bereits vollstandig erschlossen.

Die Wasserversorgung und die Entwasserung der Grundstiicke kann durch Anschluss an die be-
stehenden Netze sichergestellt werden.

Die Oberflachenentwasserung wird im Rahmen des Entwasserungsgesuchs nachgewiesen.
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VIII.

VIII.

IX.

IX.1

Emissionen

Das Plangebiet liegt an der HauptstraBe (L191 /L222), die mit einem durchschnittlichen taglichen
Verkehr (DTV) von ca. 14.300 Kfz /Tag belastet ist.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurden in einer schalltechni-
schen Untersuchung die Schallimmissionen ermittelt, die vom angrenzenden StraBenverkehr
auf die geplante Bebauung einwirken. Die malRgebliche Schallquelle stellt der StralRenverkehr
auf der HauptstralRe in Rielasingen-Worblingen dar. Erganzend wurden die Schallimmissionen
betrachtet, die vom gegeniberliegenden , Netto“-Einkaufsmarkt mit Backshop sowie vom Tex-
tilfachmarkt ,KiK“ auf das Bebauungsplangebiet einwirken.

Resultierend aus der schalltechnischen Untersuchung wurden passive SchutzmalRnahmen in die
planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen. Aktiver Schallschutz ist aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten nicht moglich.

Die schalltechnische Untersuchung ist als Anlage dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan beige-
flgt.

Uberflutungsflichen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird von Uberflutungsflichen HQ 100 tangiert.

Die Gebiude ,,A“ und ,E“ beriihren die Bereiche Uberflutungstiefen von 0,00 - 0,15m. Der Be-
stand an Gebauden lUberdeckt jedoch eine groRere Flache als die neuen Gebaude. Es kann des-
halb davon ausgegangen werden, dass hierdurch eine Verbesserung herbeigefiihrt wird, da die
Retentionsflachen vergroRert werden.

Flr die Tiefgaragen wird empfohlen, die Tiefgaragenzufahrt durch Anbringung und Vorhaltung
geeigneter Absperrvorrichtungen gegen Uberflutung zu schiitzen. Ein entsprechender Hinweis
wurde aufgenommen

Die Festsetzungen im Einzelnen

Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Art der Nutzung konkret festgesetzt werden,
es ist nicht zwingend eine der Kategorien der Baunutzungsverordnung auszuweisen. Davon wird
im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht. Zugelassen wird eine Wohnanlage mit den zugehorigen
Nebenanlagen.

Die zulassigen Grundflachen ergeben sich aus der (iberbaubaren Grundstiicksflache, die sich un-
mittelbar an den vorliegenden Hochbauentwiirfen orientieren.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind als Hochstwerte festgesetzt. Sie liegen geringfligig Gber
den Hohen der Pldane im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (im Zentimeterbereich), damit ge-
ringfligige Abweichungen durch erforderliche Anpassungen im Rahmen der Realisierung oder
durch statische Erfordernisse aufgefangen werden kénnen.
Die Hohenlage der Anlage ergibt sich aus dem Bestand. Die H6hen sind insgesamt so gewahlt,
dass die Anlage zum Teil barrierefrei genutzt werden kann.
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IX.2

IX.3

IX.4

Xl

Stellplatze

Entlang der Hauptstralle gibt es keine Moglichkeit auf der Verkehrsflache zu parken. Aus diesem
Grund wird der Stellplatzschliissel fiir die Gebdude entlang der HauptstralRe - B, C, E - auf 2,0 pro
Wohneinheit erhoht. Fir die Gebdude A und E gilt der Stellplatzschliissel 1,5 Wohneinheit.

Neben den Stellpldtzen in den Tiefgaragen und den Stellplatzen im Erdgeschoss des Gebaudes
»,E“ sind oberirdische Stellplatze auf den Grundstlicken angelegt, so dass insgesamt 51 Stell-
platze angeboten werden. Die erforderlichen Stellplatze sind somit nachwiesen.

Schallschutz an den Gebauden

Die durch Emissionen belasteten Bereiche werden durch folgende bauliche MaBnahmen ge-
schitzt:

e Liftungseinrichtungen
Bei einem Mittelungspegel nachts iber 50 dB(A) werden nach der VDI 27191 in jeder
Wohnung die Schlafrdume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Rdume, mit zusatzlichen

Luftungseinrichtungen ausgefihrt.

e Schutz der AuBenwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Hausgéarten etc.) Verglasung der

Balkone, Errichtung von Wintergarten

e Festverglasung an der Nordwestfassade am Gebdude E

Anpflanzungen

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gehort ein Freiflachengestaltungsplan, der im Erdge-
schossplan integriert ist und aus dem die Einzelheiten der Anpflanzungen zu entnehmen sind.
AuBerdem sind Festsetzungen zu den zu pflanzenden Baumen und Geholzen, der Gestaltung der
Grinflachen, der Anlage der intensiv und extensiv zu begriinenden Dachflachen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein Beitrag zu einer Gestaltung der geplanten Bebauung
geleistet werden, die sich in den Bestand des Ortsteils Rielasingen weitgehend einfligt.
Flr die zuldssige Oberflachengestaltung werden die Materialien im Einzelnen festgelegt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die geplante Gestaltung der Gebaude kann im Einzelnen den Ansichtsplanen (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) entnommen werden. Die Kubaturen sind in den Schnittzeichnungen weiter
verdeutlicht.

Der Vorhaben und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Xll.  Umweltanalyse mit artenschutzrechtlicher Relevanzpriifung

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Biiro 365°, Uberlingen, eine Umweltana-
lyse mit artenschutzrechtlicher Relevanzpriifung verfasst. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird
verwiesen. Die Analyse ist als Anlage beigefiigt.

Rielasingen- Worblingen, den 10.04.2019

H
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