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1. Anlass der P!anaufstellung

Die ehemals selbsténdigen Gemsinden Rielasingen, Worblingen und Arlen wurden In
verschledenen Eingemelndungsphasen zur heutigen Gemeinde Rielasingen-
Worblingen zusammengeschiossen.

Das Plangebiet liegt Im geografischen Mittelpunkt der Gemeinde, In zentraler Lage
zwischen den Ortstellen Rielasingen und Worblingen, an einem Krafiwerkskanal und

an der Adch.

Im Rahimen der vorgezogenen Blirgerbetelliigung (Blirgeranhgrung) hat sich die Not-
wendigkelt gezelgt, dass flir den dstlichen Planbereich noch intensiver Abstim-
mungshedarf besteht, Das ‘Plangebiet wird deshalb aus Griinden unterschiedlich
notwendiger Zeitablaufe in zwei Telle (Teil A und Teil B) aufgetellt:

"'Teil A: Fabrikgut West und Ost — umgehende Umsetzung
Tell B: Ginseweide, Zeppelinstrasse u. Hegaustrafie - wird vorerst zuriickgestellt

Tell A:

Das ,Fabrikgut® umfasst die Fldchen der ehemaligen Baumwoll-Spinnerel und -
Weberei Arlen. Die erste Fabrik produzierte seit dem Jahr 1837 und wurde mit Was-
serkraft betrieben.

Im Jahr 1884 wurde elne zweite Fabrik im Bereich des heutigen Kraftwerks ,Arlen Il
errichtet,

Da die Produktion in Arlen schon vor Jdngerer Zeit eingestellt wurde und die Verwal-
tung der Fabrik 1999 nach Volkertshausen verlagert wurde, sollen nun die Flichen
dieser Industriebrache zu einer Mischung aus Wohnen, Dienstleistung und Gemsin-
bedarf entwickelt werden.

Mit der Planaufstellung soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung der Industrie-
brache ,Fabrikgut® der ehemaligen Baumwoll-Spinnerel und -Weberel Arlen sowlie
elne Neuordnung des Lindenplatzes sowie der Randbereiche der Zeppelinstrale er-

relcht werden.

Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage flir ein schllissiges stadtebauli-
ches ErschlieBungs-, Freiraum- und Bebauungskonzept hat der Gemeinderat der
Gemelnde Rielasingen-Wotblingen bereits am 23.09,1996 die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes beschlossen. Gegeniiber dlesem Aufstellungsbeschluss wurde das
Plangeblet durch Beschluss vom 17.10.2002 um den Bereich des Lindenplatzes so-
wie um die Randbereiche der Zeppelinstrale erweitert.

Der Beschluss fiir die Aufstellung von Ortlichen Bauvorschriften flir dieses Plangeblet
wurde am 04.11.2002 gefasst.

In der Folge wurden am 26.11.2002 die Blirger im Rahmen einer Biitgeranhorung
von den Zielen und Zwecken der Planung o6ffentlich unterrichtet. AnschlieBend hat
der Gemeinderat am 13.01.2003 heschiossen, das Plangsbiet in die Telle A und B
aufzuteilen und mit dem Tell A das Verfahren welterzufiithren, wéhrend der Teil B
zuriickgestelit wurde. Flir das Plangeblet Teil A wurden am 15.04.2003 die Trager
Sffentlicher Belange zur Stelilunghahme aufgefordert.

Mit der Verduflerung der waestlichen Tellfliche des Plangebletes an einen Investor
ergab sich die Notwendigkeit zur Umplanung dieses Bereiches. Die sich in diesem
Bereich zur Zeit entwickelnde Bebauung Im Toskanastil wurde In den Entwurf einge-




arbeitet. Aulterdem hat der Gemeinderat in der Offentlichen Sifzung am 13.06.2005
die Planungszlele flir den Ostieil des Plangebietes neu festgelegt.

Aufgrund der umfangreicheren Anderungen sollen die Biirgeranhdrung und die Be-
hérdenbetsiligung nochmals durchgefiihit werden.

Das Bebauungsptangebiet ,Fabrikgut Tell A" umfasst eine Fliche von ca. 6,0 ha.

2. Elnfiigung in libergeordnete Planunden / Entwicklung aus dem Fldchennut-
zungsplan

Das Bebauungsplangebiet Ist im genehmigten Fiéchennutzungsplan der Vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft Singen, Rlelasingen-Worblingen, Steifdlingen und Vol-
kertshausen i. d. F. der 16, Anderung als Wohnbauflache, gemischte Baufliche und
Griinflache dargestellt. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass der Bebau-
ungsplan aus dem Fidchennutzungsplan entwickelt sein wird.

3. Einflgaen in bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebjet ist als Sanierungsgebiet anerkannt.

Fir den groltten Tell des Plangebletes besteht kein Bebauungsplan. Die dstlichen
Flachen des Plangebietes ,Fabrikgut Teil A" liegen tellwelse im Berelch des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,G&nseweide”, der nun In Tellen {berplant wird, um
elne neue stédtebauliche Konzeption flir das Gesamtgebiet (Tell A und B) verwirkli-

chen zu kénnen,

4, Bestand innerhalb und auflerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

4.1 Abgrenzung des Plangebietes Teil A

Der Teil A des Plangebiets wird Im Norden durch das park&hnliche Privatgrundstiick
mit der Villa Ten-Brink (Fist.Nr, 3140} und durch die Hegaustrafle (Landstralle 222)
sowle durch die Grundstiicke mit den Fist.Nrn. 3141 sldlicher Teil (Rathaus), 5217/9
und 3062/35 (Westgrenze der Zeppelinstrale) und dann wieder von der Hegaustra-
e (Landesstralle 222 ) begrenzt.

Im Osten wird das Plangebiet Teil A durch den neuen Ostlichen Fahrbahnrand der
Zappelinstrale Fist.Nr, 3062/35 begrenzt.

Im Sliden grenzt das Areal an das Baugebiet ,Obere Talwiesen” und im Westen wird
es durch die Radolfzeller Aach begrenzt,

Die Flache des bestehenden Kinderspielplatzes Fist.Nin. 5244/10 alt bzw. 7828 und
7829 neu im Westen wird mit einer Wohnhebauung Gberplant, um ein neues schllis-
siges Freiflichen- und Bebauungskonzept realisieren zu kénnen.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Tell zum

Bebauungsplan.

4.2 Naturraum

Da das ,Fabrikgut‘ (ber lange Zelt nur noch In Teilen genutzt wurde, hat sich hier im
Zusammenhang mit den parkéhnlichen nordlich gelegenen Grundstiicken der Villa
Ten-Brink ein &kologisch wertvolles, reich strukturiertes Gebiet entwickelt (u.a. & po-
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tentlelle Biotope nach § 24a NatSchG, die allerdings nicht als solche ausgewiesen
sind, da diese gemaR § 67 Abs. 6 NatSchG in Gebleten geméR § 34 BauGB nicht
ausgewlesen werden).

Das Geblet Ist von linearen Hecken sowie von eingestreuten Einzelbéumen entlang
der Gewésser gepragt.

Dle Fldchen zwischen den Hecken weisen unterschiedliche Qualitdten auf,

Siidlich vom Zwischenkanal befindet sich elne Salbel-Glatthaferwiese, eln relativ tro-
ckener Standort In unmittelbarer Néhe zu dem Gewésser,

Das Plangebiet wird mit den nordlichen Parkaniagen durch eine raumbedeutsame
Platanenreihe entlang des Oberwasserkanals verbunden, Die Baumreihe ist ein pri-
gendes stadtebauliches Element und soll als solches etlebbar bleiben,

Weiterhin existieren mehrere zum Erhalt festgesetzte Einzelbdume, wie die Silber-
welde Im Bereich des Auslaufs des Leerschusses.

5. Nutzung und stéddtebauliches Konzept

Unter Belbehaltung der Kraftwerksanlagen soll die ehemallge Bebauung der Baum-
wollspinn- und -weherei einer neuen Nutzung zugeflinrt werden.

Mit Ausnahme der Hegaustralle 60 (ehem. Verwaltungsgebadude und Baumwollela-
ger) wurden samtliche Geb&ude im Rahmen des Sanierungsgebletes Fabrikgut ab-
gerissen.

Die planerischen Festsefzungen im Westen des Areals (,Am Park") bllden die Grund-
lage zur Entwickiung einer Konzeptbebauung (,Sommerfrische Arlen) im toskani-
schen Baustil mit ca. 38 Wohnelinheiten. Neben 14 Einfamilienh&usern und 10 Dop-
pelhaushélften sind einzelne Reihenhiuser sowle 2 Mehrfamilienhiuser geplant.

Diese Konzeptbebauung, die sich von den Grundrissen (ber die Dachform oder die
Farbgestaltung durch sémtliche Gebéude und deren nahes Umfeld zieht, ist grundle-
gender Bestandtel! der Vermarktung des Wohngebietes und wird somit von den zu-
kiinftigen Bewohnern/Eigentlimern bewusst ausgewéhit,

Die Bebauung im toskanischen Baustil giit es somit planungsrechtlich zu fixieren und
zu sichern, damit das Quartier langfristig sein &ufieres Erscheinungsbild erhalten
kann.

Aus diesem Grund werden detallilerte Festsetzungen hinsichtlich der Dach- und Fas-
sadengestaltung getroffen und der Griin- und Freiraum entsprechend defintert. Hier-
zu zahlt auch die Forderung nach Garagen/Carports, die Im Bereich ,Am Park" aus-
schlieRlich in neutraler Architektur mit Flachdach errichtet werden diirfen (siehe auch
13.) sowie der Ausschiuss von Garagen/Carports an rdumlich bedeutsamen Stellen.
In § 4 Bebauungsvorschriften sind einzelne Grundstiicke ausgewlesen, auf denen
Garagen/Carports In bestimmten Bereichen nicht aulerhalb der Baufenster errichtet
werden d(irfen. Dies Ist, als Folge der htheren baulichen Verdichtung Im Plangebiet,
zur Freihaltung des spezlellen drtlichen Raumgefliges Im Hinblick auf die Toskana-
hehauung stadtebaulich etforderiich.

Dieses Konzept soll den stiadtebaulichen Rahmen der Entwicklung im Bereich Fab-
rikgut bilden und dem Plangebiet seinen sigenen Charakter verlsihen.

Im mittleren Bereich des Fabrikgutes vom MI § bis an die Hegaustrale st neben der
gewerblichen Nutzung eine Flache flr den Gemeinbedarf ausgewiaesen. Hier soll sich
neben der Nutzung der bestehenden Gebéude Hegaustrafie 60 durch den Jugend-
treff und ortliche Verelne ein ,Blirgerort fiir Begegnung, Blldung und Jugend” entwi-
ckeln. Die Lage dieser Gemeinbedarfsfliche im Zentrum der drei Ortstelle, mit dem
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nahen Rathaus, der Ten-Brink-Schule oder dem Pflegezentrum In der Génseweide
bletet flir diese Entwicklung die optimalen rdumlichen bzw. funktionalen Vorausset-

zungen,

Die Flache um das bestehende Wasserkraftwerk ,Arlen I wurde als ,Sondergebiet
Wasserkraftwerk" ausgewlesen. Die Auswelsung des Sondergebletes soll das Kraft-
werk in seinem Bestand sichern.

Im Osten des Plangebletes, im Berelch des neugeplanten Kreisverkehrs wird eine
dichtere Bebauung zur Nutzung fiir Dienstleistungen, Ladengeschéfte, Praxen und
Buroflachen als Mischgebiet festgesetzt. Die Fléchen ndrdlich sollen dem verdichte-
ten Wohnungsbau dienen. Es kénnen zwel- bis drelgeschossige Mehrfamilienh&user
entstehen. Fiir die Fliche Mi 7, ndrdlich des Aachkanals, ist ebenfalls elne primére
Wohnnutzung vorgesehen. Die straBenraumbildende Bebauung entlang der Hegau-
und der Zeppelinstrale wird bis an den quadratisch ausgebildeten ,Lindenplatz” her-
angeftihrt. So wird die ortliche, orthogonale Struktur baulich umgesetzt.

6. Erschliefung
6.1 Verkehr

Das Plangebiet ,Fabrikgut Tell A" wird im Norden von der Hegaustrate (L 222), im
Osten fuBlaufly durch die LindenstraBe (K 6155) und im Siiden durch die Eichen-
dorffstralle erschlossen.

Von der Hegaustralte (L. 222) zweigt zum ,Fabrikgut Ost" eine Offentliche Erschlie-
Bungsstrafie zum Kraftwerksgelédnde und dem westlichen angrenzenden Gelinde
des ehemaligen Gebdudes Hegaustr. 56 ab. Bis zum Kraftwerk verlauft die Erschlie-
Bung als offentliche Verkehrsstraie. Ab der Briicke am Kraftwerlk flihrt sie nur noch
als Durchgang flr Radfahrer und FuBgénger, aber nicht als Durchfahrt flir Kfz von
und zum Wohngebiet. Anliegern (Kraftwerk und Ml &) wird dle Zufahrt zu den betrof-
fenen Grundstilcken gestattet. In der Weiterf(ihrung nach Westen {berquert dieser
Durchgang den sogenannten Leerschuss - als Verbindung zwischen Oberwasser-
und Zwischenwasserkanal und schlleit als Geh- und Radweg an die StraBe ,Am

Park" (ErschlieBung ,Fabrikgut West") an.

Die Flachen o6stlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes (Hegaustr, 60) zwischen
Hegaustrale und Zwischenwasserkanal (M} 8, 7, 9) werden durch eine parallel zur
Hegaustrate verlaufende Stichstrale erschlossen. Hier wird ein kleiner Wendeplatz
vorgesehen, Die Mlllabfuhr soll hier jedoch nicht einfahren; flir Millgefdiie wird eine
Flache flir Millentsorgung am Einmiindungsbereich zur Hegaustrae sowie an der
Lindenstrafie ausgewlesen. _

Die Haupterschlieung des westlichen Plangebietes erfolgt Gber dle Eichendotffstra-
Re, die in nordlicher Richtung an das neue Wohngeblet ,Fabrikgut West" gefiihrt
wird Von hier aus zwelgt In Nord-, West- und Ost-Richtung die neue ErschlieBungs-
strafle ,Am Park" zur geplanten Wohnbebauung ab. Da diese nur dem Anliegerver-
kehr dient, wird sie entsprechend als Anliegerstralle ausgewlesen.

Die gesamte Erschlielung des ,Fabrikguts” soll als verkehrsberuhigter Bereich erfol-

gen.
Im Kreuzungsbereich der HegaustraBe (L. 222), der Zeppelin- und der Lindenstrafle
(K 6155) ist ein Krelsverkehr, der ,Lindenplatz®, mit einem Aulendurchmesser von

32 m vorgsesehen.




Die Kreisverkehrsplanung ist bereits mit dem Straflenbauamt Konstanz abgestimmt.
Die Gemelnde dréngt auf eine baldige Reallsierung, da im Innenberelch des Krelsels
ein Regenklarbecken des Abwasserrelnigungsverbandes Untere Radolfzeller Aach

vorgesehen lst,

Im Zuge dieser Planung wird die Bushaltestelle an der Zeppelinstrafie von der Ost-
selte auf die westliche Strallenselte verlegt und die nordseitige Bushaltestelle an der
Hegaustrale (L 222) nach Waesten verschoben. Die bisherige Haltestelle auf der
Slidseite der Hegaustralle wird aufgelost.

Die Radwegefiihrung Im Zweirichtungsverkehr wird auf die westliche Seite der Zep-
pelin- und Lindenstrafe verlegt.

Um die Verkehrssicherheit am Einmiindungsbereich des Kreisverkehrs zu gewéhr-
lelsten wird die Einfahrt in den Krelsverkehr von den Privatgrundstiicken ausge-
schlossen, In dem hier Berelche ohne eine Ein- und Ausfahrt {(geman § 9 Abs. 1, Nr.

11 BauGB) festgesetzt werden.

6.2 Full- und Radverkehr

Die Verkehrsflichen im Geblet ,Fabrikgut Teil A" - West und Ost werden als ver-
kehrsheruhigter Bereich ausgewiesen; somit soll ein gefahrioser Ful- und Radver-
kehr erméglicht werden.

Die Verbindung des 6stlichen mit dem westlichen Areal flir Fugénger und Radfahrer
erfolgt tiber den Weg, der ltber den Ausfauf des Kraftwerkes und Uber den Leer-
schuss fiihrt. Eine zusétzliche Wegeverbindung durch die 6ffentliche Griinfliche
(Hohenzollern) wird siidlich des Zwischenwasserkanals geschaffen. Vom Kreisver-
kehr ,Lindenplatz’ soll ins ,Fabrikgut® hinein siidlich der geplanten Bebauung elne
FuBwegverbindung zur Stichstralle innerhalb des Gebietes geschaffen werden.

Die Anbindung fiir FuBgénger und Radfahrer an die Aach erfolgt im Westen {iber ei-
nen in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Futweg mit einem Steg tber die Aach zum
Sportgelénde ,Talwiese".

Eine weitere Anbindung Uber die Briicke des Oberwasserkanals zum privaten
Grundst{ick Ten-Brink ist nicht vorgesehen.

Entlang der Zeppelin- und Lindenstrafle soll auf der westlichen Strallenselte ein
Radweg im Zwelrichtungsverkehr zusétzlich zum Gehweg angelegt werden.

6.3 Ruhender Verkehr

Die Auswelsung der privaten Stellpiétze soll auf den jewelligen Grundstiicken erfol-

gen.
Im 6stlichen Tell des Plangebletes (Ml 6, 7, 8, 9) sollen die privaten Steliplatze lber-

wiegend in Tiefgaragen untergebracht werden. Fldchen fiir die entsprechenden Zu-
fahrten wurden vorgesehen,

6.4 Stellplitze

In friiheren Jahren wurde bel Bauvorhaben in der Gemelinde Rielasingen-Worblingen
im Einvernehmen mit dem Landratsamt Konstanz - Baurechtsamt - als zusténdiger
Baugenehmigungsbehtrde eine Erhdhung des Stellplatzschilissels gefordert.

Diese Regelung hat erkennbar dazu gefiihrt, dass auf der Verkehrsfidche weniger
Kraftfahrzeuge abgestellt werden. Dies ist aufgrund der dorflichen Strukiur notwen-
dig, da hiermit einerseits ain reibungsfreier Verkehrsablauf gesichert wird und ande-
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rerseits eln Nebeneinander von Fahr- und FuBgéngerverkehr auf den vorhandenen
Strafien moglich ist.

Gem4n der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995, 1.d.F.
vom 14.12.2004, ist nur noch 1 Stellplatz je Wohneinheit herzustelien. In der Geset-
zesbegrindung wurde dieses neue Konzept mit den Auswirkungen des sténdigen
Verkehrszuwachses sowle Abgas- und Larmbeléstigungen und der erheblichen Min-
derung der Lebensqualitét, inshesondere im innerstédtischen Bereich, begriindet.
Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, hatien Regelungen geschaffen werden
mussen, die darauf gerichtet sind, die Innenstédte vom Kraftfahrzeugverkehr zu ent-
lasten und gleichzeitig den &ffentlichen Personennahverkehr und den Fahrradverkehr
auszubauen, |

Diese Zielsetzung mag in Stédten, In denen ein ausgeprégter offentlicher Personen-
nahverkehr existiert, durchaus berachtigt sein. Im landlichen Raum, wie in der
Gemelnde Rielasingen-Worblingen, in dem der &ffentliche Personennahverkehr
relativ schwach strukturiert ist, trifft dies nicht zu. Aufgrund der erforderlichen
Mobilitat ist somit im landlichen Raum eine hdhere Kfz-Dichte gegeben.

Bedingt durch diese grole Zahl von Kraftfahrzeugen, fihrt die Stellplatzreduzierung
dazu, dass immer mehr Fahrzeuge Im StraBenraum stehen, das unzuléssige Geh-
wagparken Uberhand nimmt und Verkehrsheruhigungen und Splelstralien behindert
werden,

Da im Plangebiet, vor allem im westlichen Tell, primér mit dem Zuzug von Familien
zu rechnen ist, kann von einem Stellplatzbedaif von zwel oder mehr Pkws pro Haus-
halt ausgegangen werden. Durch die Forderung, die notwendigen Stellptatze auf den
Grundstticken zu errichten, wird der StraBenraum nicht nur fir motorisierte Ver-
kehrstelinehmer vorgesehen, sondern auch fir Fugéanger und Radfahrer. Eine an-
derweltige Nutzung der Verkehrsfldche, z.B. als Erlebnisraum und Begegnungsfeld,
was gerade fiir den l&ndlichen Raum typisch ist, wlirde durch das Abstellen der zahl-
reich zu erwartenden Kraftfahrzeuge verhindert werden,

Die Gemeinde konnte zwar dem Mehrbedarf an Stellfliche durch die Auswelsung
von weiteren dffentlichen Verkehrsflachen begegnen; dles widerspricht jedoch der
bisherigen Zielsetzung, die 6ffentliche Verkehrsflache méglichst klein zu haiten, um
auch die Versiegelung der Landschaft zu reduzieren.

Aus den o.a. Grlinden hat der Gemeinderat beschlossen, von der Erméchtigungs-
grundlage des § 74 Abs. 2 Ziff, 2 LBO Gebrauch zu machen und die Steliplatzver-
pflichtung zu erhdhen.

Es sind deshalb fir jede Wohneinheit 2,0 Stellplatze auf dem Baugrundstiick auszu-
welsen. Dabei kann bei Einfamilienhdusern die Aufstellfiiche vor Garagen als Stell-

platzftache anerkannt werden.

7. Liarmschutz

Zur Ermittlung der Gerduschimmissionen im Bebauungsplangebiet ,Fabrikgut Teil A",
hervorgerufen durch StraRenverkehr und den Betrieb des Flusswasserkraftwerks
Arlen |, wurden Im Jahr 2000 flaichendeckende Untersuchungen durch den TUV
Siiddeutschiand, Niederlassung Freiburg, von der Gemeinde in Auftrag gegeben,

Der Strafenverkehrslarm, ausgehend von der L 222 und der K 6165, wurde wegen
selner Schwankungen fiir den Tages- und Nachtzeitraum untersucht. Hierbel wurde
elne Verkehrsprognose filr das Jahr 2015 und eine zuléssige Hochstgeschwindigkeit

von 50 km/h zugrunde gelegt.




Im Mérz 2002 wurde eine erneute Berechnung der Gerduschimmissionen, hervorge-
rufen durch Straenverlehr und den Betrleb des Flusswasserkraftwerks Atlen |, un-
ter Elnbeziehung eines konkreten Bebauungsvorschlags angefertigt.

Nach der TA L&rm gelten die folgenden immissionstichtwerte:

Bel allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 65 dB(A), nachts 45 dB(A) und bel Misch-
gebieten tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A).

Der Strafenverkehrsldrm Im Tageszeltraum unterschreitet im Gebiet ,Fabrikgut Tei
A“ den Orlentierungswert fir ein Mischgebiet von 60 dB(A) in einem Abstand von 35
bis 40 m zu den Stralen. Bei einem Abstand von unter 16 m zu den Stralien ist
tagsliber mit Werten von {iber 65 dB{A) zu rechnen. Im Nachtzeltraum unterschreitet
der Verkehrslarm den Orientierungswert fiir ein Mischgebiet von 50 dB(A) in einem
Abstand von ca. 35 m zu den Stralen. Bel einem Abstand von unter 10 m zu den
Straflen ist nachts mit Werten iber 65 dB(A) zu rechnen.

Beim Gewerbeldrm wird der Orientierungswert flr ein Mischgebiet nachts im unge-
minderten Zustand in einem Abstand von ca. 70 m zum Kraftwerksgeb&ude eingehal-

ten.
Der Orientierungswert flir ein WA wird in einem Abstand von ca. 100 bis 110 m ein-

gehalten,

Die Gebistsausweisung im Plangebiet Im ndheren Umfeld des Kraftwerks als Fliche
fiir den Gemelnbedarf, Mischgeblet und im Anschluss als Allgemeines Wohngebiet
berlicksichtigt die 0.g. Orientierungswerte.

In den vorbelasteten Bereichen mit bestehenden Verkehrswagen und in Gemengela-
gen kdnnen die Orientierungswerte nicht eingehalten werden.

Bezliglich des StraBenverkehrs muss daher die Uberschreitung hingenommen wer-
den.

Beim Betrieb des Kraftwerkes und seiner Hilfsantriebe, der innerhalb der gesetzli-
chen Vorgaben zu erfolgen hat, kénnen im Baugebist die zuldssigen Lérmrichtwerte
{iberschritten werden. Dies muss hingenommen werden, da der Kraftwerksbetrieb als
bestehende gewerbliche Anlage Bestandsschutz hat,

Die Bauherren haben alle MaBnhahmen gegen die gegenwértig vom Kraftwerk aus-
gehenden Emissionen und die auf die Bauvorhaben einwitkenden Immissionen auf
elgene Kosten vorzunehmen, MaRnahmen gegen dariiber hinaus gehende Emissio-
nen gehen zu Lasten des Kraftwerksbetrelbers,

Grundsétzlich ist In den betroffenen Berelchen ein Ausglelch durch geeignete Mal}-
nahmen, z. B. entsprechende Geb&udeanordnung, Grundrissgestaltung und bauliche
Schallschutzmafinahmen erforderlich. So werden z.B. bei den Garagen im Ml b Sat-
teld&cher als zusétzlicher Larmschutz zur angrenzenden Bebauung vorgeschrieben.

8. Ver- und Entsoraung

8.1 Wirmeversorgung

Die Energleversorgung des Gebietes ist mit Nahwérme aus dem Blockheizkraftwerk
im Baugebist ,Génsewside" durch die vorhandene Nahwérmeleltung In der He-
gaustrale bis zur Ten-Brink-Schule vorgesehen.

Es wird eine aktive und passive Solarnutzung angestrebf. Hierzu sind Solarzellen
ausdriicklich erwiinscht. Solaranlagen, die das Erschelnungsbild der Dachlandschaft
storen, werden jedoch ausgeschlossen.




8.2 Entwésserung

Das Baugeblet Fabrikgut wird im Trennsystem entwéssert. Die héuslichen Abwésser
sollen im westlichen Telil (ber bereits bestehende und im &stlichen Tell liber noch zu
verlegende Schmutzwasserkandle an den Bestand angeschiossen werden. Die
Schmutzwésser werden der Kliranlage des Abwasserreinigungsverbandes Untere
Radolfzeller Aach in Moos zugeleitet.

Oberflachenwasser:

Das Niederschlagswasser der Dachflichen wird Uiber die Regenwasserkanalisation
direkt In die Aach bzw. den Werkkanal abgeleitet, Die Zwischenschaltung von bewirt-
schafteten Zisternen fiir die Regenwassernutzung, z. B. fiir Bewésserungszwecke,
wird empfohlen (Retentionswirkung).

Das Niederschlagswasser der Stralen und befestigten Hoffldchen wird ebenfalls U-
ber die Regenwasserkanalisation in die Aach bzw. den Werkkanal eingeleitet.

8.3 Miili-Entsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt durch den MZV (Millabfuhr-Zweckverband).

Im Fall des Anliegens an Bereiche, die nur erschwert mit Entsorgungsfahrzeugen
angefahren werden konnen, ist zur Bereitstellung von Miiligefalien an Abfuhrtagen
eine Gemelnschaftsstellfliche (zentrale Sammelstelle flir MiligefaRie) jewells im
Einmiindungsbersich in die {ibergeordnete Stralde vorgesehen.

Zur Kennzeichnung dieser Flichen ist in der Planzeichnung symbolhaft ein M Im
Vollkrels verwendet worden.

9. Art und Mafd der baulichen Nutzung

9.1 Art dér baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der Art der baulichen Nutzung wird das Plangeblet als WA-Gebiet,
Mi-Geblet, SO-Geblet und Flache flir den Gemeinbedarf festgesetzt.

In den ruhigeren siidwestlichen Flachen ,Am Park” zwischen Eichendorffstraie und
Oberwasserkanal werden zur Realisterung von Elnzel-, Doppel- und Reihenhausern
sowle flr Mehrfamilienhduser Im verdichteten Wohnungsbau Wohnbaufldchen vor-
gesehen,

In Nahe des Kraftwerks (SO-Gebiet) werden wegen maglicher Stérungen und der
bestehenden Larmbelastungen Mischgebietsflichen sowle Flachen flir den Gemein-
bedarf ausgewiesen. Hier st eine Mischung von Wohnen, Gewerbe, 6ffentlichen Ein-
richtungen und Dienstleistungen vorgesshen.

9.2 Mafd der baulichen Nutzung

Dle Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festselzung
von Grundftéchenzahlen, sowie In der Hohe durch Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse und der Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthdhen.

Das Maf der baulichen Nutzung orlentiert sich neben der Umgebungshebauung und
den im dstlichen Plangebiet vorgesehenen ,neuen Nutzungen®, am Bezug zum histo-
rischen Kontext des urspriinglichen Gebéudebestandes.

Die Bauhdhe Im geplanten Wohngebiet ,Fabrikgut West" soll so beschrénkt werden,
dass die Baumreihen am Kanal ihren prédgenden Charakter beibehalten.




10. Bauwelse

Im Wohngebiet ,Fabrikgut West’ werden zur Umsetzung einer Konzeptbebauung (s.
Nutzung und stidtebauliches Konzept) engere Festsetzungen getroffen.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes soll eine frelere Gestaltung moglich sein,

Hier wird im Bereich der Hegaustrafie die abwelchende Bauwelse geméR § 22 (4)
BauNVO festgesetzt, um auch eine Bebauung direkt an den Verkehrsfldchen bzw.
Grundstiicksgrenzen zu ermoglichen.,

11, Geh-, Fahr- und Leltungsrechte

Zur ErschlieRung der Grundstiicke miissen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte einge-

raumt werden,
Dle ndrdliche ErschlieBung des Grundstiicks des ehem. Gebéudes Hegaustralle 56

muss durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit (iber das
nordlich angrenzende Grundstiick gesichert werden.

12. Frel- und Griinflichen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen bestehende Grinfldchen ei-

halten werden. Ziel ist es, vorhandene Freliflachen, aber auch Naturelemente wie He-

cken und Einzelbdume, zu sichern,

In der dffentlichen Griinfiiche am westlichen Rand des Plangebiets am Ufer der
Aach Ist ein neuer Splelplaiz als Ersatz fiir den alten, iberplanten Spielplatz auf dem
Grundstlick Flst.Nrn. 5244/10 alt hzw. 7828 und 7829 neu vorgesshen.

Die Grinflache siidlich des Zwischenwasserkanals, sowie die Griinflachen beidselts
des Zwischenwasserkanals Ostlich der Lindenstrafie sollen als éffentliche Griinflache

genutzt werden,

13. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Grilnordnerische Fesfsetzungen
[ umweltschiitzende Belange

Die Aufsteliung elnes Griinordnungsplanes ist geman § 9 Abs. 1 Ziffer 1 —7 NatSchG

nicht vorgeschrieben.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a BauGB, die griinordnerischen
Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB und die umweltschutzenden Belange (Anwen-
dung des Gesetzes (iber die Umweltvertréglichkeitspriifung, UVPG, Vertrdglichkeits-
priffung nach FFH — Richtlinie, Priifung von Vorkommen streng geschiltzter Arten)
sind in einer Anlage zu dieser Begriindung abgearbeitet bzw. aufgeflhrt (Griinpla-
nung Fabrikgut).

Die aufgrund der dkologischen Bestandsaufnahme und Bewertung vorgeschlagenen
MaRnahmen werden als Grinordnerische Festsetzungen nach § 9 (1) bzw. Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen nach § 9 (1a) BauGB in die Bebauungsvorschtiften

{ibernommen.

Gewiisserrandstrelfen

Innethalb des Plangebletes verlaufen ein kleines Teilstlick der Aach und die Kanéle
des Wasserkraftwerks.
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Gemal § 68 b Abs. 6 Wassergesetz von Baden-Wiirttemberg wird ein Gewdésser-
randstreifen I. d. Regel von 5,00 m Breite bzw. eln reduzierter Gewadsserrandstreifen
entsprechend der drtlichen Gegebenhelten festgesetzt,
Innerhalb des Gewasserrandstreifens sind verboten:

- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, sofern sie nicht von was-

serwirtschaftlicher Bedeutung sind.

Im Einzelfall kann eine Befreiung ertellt werden, wenn durch die Satzung seine unbe-
absichtigte Hérte entstehen wilirde,

Begriinung von Flachdédchern

Folgende Eingriffe sollen durch die Festsetzung einer extensiven Flachdachbegrii-
nung minimiert werden:
- das Naturpotential Wassez durch Riickhaltung von Niederschlagswasser
- das Naturpotential Klima / Luft durch positive Beeinflussung des Kleinklimas
- das Naturpotential Fauna / Flora durch Schaffung neuer Lebensriume (insbe-
sondere Insektenfauna)
- das Naturpotential Landschaftsbild / Ortsbild durch Schaffung neuer Griinfié-
chen
Die Wertigkeit der 0.a. Minimierungsmafinahmen ist hdher einzustufen als ein damit
verbundener Nachtell fir einen Elgentlimer (Kosten, Nutzungsheschrénkungen). Bel
Wegfall dieser.Minimierungsmafnahme miisste an anderer Stelle eine kostentrachti-
ge Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme festgesetzt werden.

14. Altlasten

Im Bereich des ,Fabrikgutes Tell A“ wurden verschiedene Altlastenuntersuchungen
durchgefiihrt,

Aus der flaichendeckenden historischen Erhebung altlastenverdéachtiger Flachen geht
hervor, dass Im Bereich des Flst.Nr. 5222 ein Alilaststandort verzeichnet ist. Hietbei
handelt es sich um elne ehemalige Spinnerel, Weberai sowie um elne Elgen-
verbrauchstankstelle. Die Urspriinge dieses Gewerbestandortes gehen auf die Zeit
um 1850 zurlick.

Zur Abklarung des Gefahrenverdachts (Bewertung E) wurde 1996 eine technische
(orientierende) Erkundung durch ein sachkundiges Ingenieurbiiro durchgefiihrt. Das
Gutachten der Arbeitsgemeinschaft Boden- und Grundwasserschutz vom 20.06.1996
belegt geringfligige Verunrelnigungen im Bereich einer ehemaligen Tankstelle (Zapf-
anlage) fir Vergaserkraftstoffe, die im Zuge der Uberbauung durch entsprechende
Auskofferung entfernt und damit saniert werden sollen.

Dariiber hinaus wurden erhebliche Verunrelnigungen durch Mineraldlkohlenwasser-
stoffe im Untergrund der shem. mechanischen Werkstatt (Hegaustralle 56) nachge-
wissen. Mit Gutachten vom 15.07.1996 wurde elne eingrenzende technische Erkun-
dung durchgefiihrt. Es wurden weiter ergénzende Untersuchungen im Bersich der
Mineraldlverunreinigung notwendig, Inshesondere um zu kiéren, ob bereits Mineraldl
ins Grundwasser gelangt war.

So wurde fiir das Werkstaftigeb&ude gemaft Gutachten vom 06.08.1999 eine Detail-
erkundung durchgefiihrt, um den Mineraldlschaden unter dem Werkstattgebaude und
dem direkt nérdlich anschlieflendem Gebiet ndher zu erkunden und den Schadens-
herd abzugrenzen. Die Abgrenzung ergab eine Flache von 10 m x 10 m mit elner
Tiefe von 2 m. Dle Maximalgehalte von Mineraldl lagen bei 2700 mg/kg. Aus den frli-
heren Untersuchungen war elne stérkere Eluierbarkeit bekannt. Zusétzlich wurden
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2 Grundwasserproben entnommen, dle bel der ersten Probe Spuren von Mineralél
mit 0,08 mg/l ergab. Die zweite Probe war unbelastef. Vermutlich hat dle Versiege-
lung durch die Uberbauung den Schadstofftransport bis ins Grundwasser weitgehend

verhindert.
Damit bestand kein akuter Handlungshedarf flir das Schutzgut Mensch.

Im Rahmen der Abbruch- bzw. Aushubarbeiten Im Areal Fabrikgut wurden séimtliche
Maftnahmen durch ein sachkundiges Ingenieurbiiro Uberwacht, bewertet und ggf. die
Entsorgung von betastetem Material veranlasst,

Die Abbruchmafinahmen im Bereich der shem. mechanischen Werkstatt (He-
gaustrafie 56 mit Nebengebiuden) wurden aufgrund der o.g. Véruntersuchungen
fachtechnisch begleitet und die Entsorgung des belasteten Materials (iberwacht
(Gutachten vom 28.12.2008). Fiir die fragliche Fliche liegt jetzt eine Bestétigung G-
ber die Altlastenfretheit vor.

15. Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg, Aulenstelle Frelburg, hat in seiner
Stellungnahme vom 13,01.1998 u. a. ausgefiihrt, dass Im Plangebiet weder Bau-
denkmale noch Bodendenkmale békannt sind und somit die denkmalschutzrechtli-
chen Belange abschliel?end beriicksichtigt sind. Hinweise bzgl, der Sicherung von
Bodenfunden siehe auch Bebauungsvorschriften Tell C. - Hinweise.

16. Hochwasserschutz

Fiir das westliche Planungsgebiet wurde die Hochwassersicherhelt gegeniiber dem
Triebwerkskanal nachgewlesen. Zur Aach hin liegt das ostseltige Ufer deutlich héher
als das westseltige Ufer der Aach, so dass auch hier die Hochwassersicherheit ge-
wiéhrleistet ist. Im Ostteil des Planungsgebietes besteht kelne Hochwassergefahr, da
die Abflussleistung des Triebwerkkanals nach oben begrenzt ist und der Unterwas-
serkanal auch aufgrund der tieferen Lage und des Ausbauquerschnitts eine mehrfa-
che Abflusslelstung aufwelst.

Die Strale entlang des Aachkanals Ist so ausgefiihit, dass ein ausreichender Hoch-
wasserschufz gewahrlelstet ist,

Um sicherzustellen, dass bei Riickstau von Wasser aus dem Triebwerkskanal dieses
ungehindert in das tieferliegende Aachmulterbett abflieBen kann, wurde In den Be-
bauungsvorschriften § 13 eine entsprechende Festsetzung zum Hochwasserschutz

getroffen,

Rigjasingen-Worblingen, 19.06.2006

{osing
g io}
¥ x> Ottmar Kledt

Blirgermeister

gedndert am: 12.04.2006
24.04,2006
14.06.2006

Anlage: Griinplanung zum Bebauungsplan ,Fabrikgut Teil A”
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