Rielasingen - Worblingen
Ortsteil Rielasingen
BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nordliche Hauptstrale — 3. Anderung”
und zu den ortlichen Bauvorschriften

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Noérdlich HauptstralRe -
3.Anderung® liegt im Kern des Teilorts Rielasingen der Gemeinde Rielasingen
Worblingen und vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Noérdlich
HauptstraRe®.
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Bestehender Bebauungsplan ,Nordliche Hauptstral3e*

Der Bebauungsplan ,Nordliche HauptstraRe“ der Gemeinde Rielasingen —
Worblingen ist 2006 in Kraft getreten. Mit dem Bebauungsplan wurde der Be-
stand geordnet. Entlang der HauptstralRe weist der Bebauungsplan ,Mischgebiet*
und in straRenabgewandten Bereichen ,Besonderes Wohngebiet* aus. Die Uber-
baubaren Flachen sind durch Baufenster und zugeordnete zuldssige Grundfla-
chen innerhalb der Baufenster geregelt. Erganzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen wurden auch Ortliche Bauvorschriften aufgestellt.

Der Bebauungsplan ,Noérdliche Hauptstrale orientiert sich weitgehend an Be-
stand und Struktur des Kerns von Rielasingen und regelt in freien Bereichen eine
maogliche Neubebauung.
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Nordlich Hauptstrale*

Bedarfsanalyse von Wohnflachen und Wohnformen

2015 wurde in der Gemeinde die ,Bedarfsanalyse von Wohnflachen und Wohn-
formen sowie Strategien fur bezahlbaren Wohnraum®“ erarbeitet. Die Analyse
zeigt auf, dal’ ein kalkulierter Bedarf von rd. 325 WE in Mehrfamilienhausern bis
zum Jahr 2030 besteht. Fur die kunftige Siedlungsentwicklung wird empfohlen,
Flachenpotenziale hinsichtlich ihrer Standortpotenziale und ihrer moglichen bau-
lichen Ausnutzung zu prifen. Auf Flachen im Innenbereich mit Anbindung an Inf-
rastruktureinrichtungen sollte vorrangig eine Bebauung mit Mehrfamilienh&usern
forciert werden. Des Weiteren wird empfohlen, den Wohnbauflachenbedarf durch
Erhéhung der stadtebaulichen Dichte mit folgenden Mal3hahmen zu verringern:

o Madglichst geringer Anteil an offentlichen Flachen in neuen Siedlungsbe-
reichen

e dichtere Wohnformen z.B. in Form von Reihen-/ Kettenhausern, Mehrfa-
milienhauser.

Um die Mdglichkeiten einer héheren Ausnutzung an innerdrtlichen Bauflachen

mit Mehrfamilienhdusern zu schaffen, soll der bestehende Bebauungsplan ,Nérd-
liche HauptstraRe“ in einem Teilbereich geandert werden.
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Die geplante Bebauung orientiert sich am bestehenden Bebauungsplan ,Nordli-
che HauptstraRe®. Lediglich die Festsetzungen, die reinem Wohnungsbau und
einer Nachverdichtung entgegenstehen, werden geandert bzw. erweitert

An Stelle des bestehenden Mischgebiets (MI) und Besonderen Wohngebiets
(WB) soll ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden, das Maf3 der
Nutzung erhoht und die Gberbaubaren Flachen fir eine dichtere Bebauung erwei-
tert werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur den Bau von finf Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Il. Lage, GroRRe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstlcke Flst. Nrn. 141, 146 und 147.
Die Grundstiicke haben zusammen eine Gréf3e von ca. 3097m?2.

Das Vorhaben befindet sich im Ortszentrum von Rielasingen an der Hauptstral3e
(L191 /L222), Ecke GartenstralRe. Die bisherige Bebauung steht seit langerer Zeit
leer.

Gegenuber liegen an der HauptstralRe die beiden Einzelhandelsgeschafte ,Netto*
und ,KIK* mit zugehorigen Stellplatzflachen.

Die ndrdliche Begrenzung wird durch die ,Hauptstraf’e (L191 /L222), gebildet.
Diese ist als Hauptverkehrsachse durch Rielasingen —Worblingen zwischen Sin-
gen und der Schweizer Grenze in Richtung Stein am Rhein stark mit Verkehren
belastet.

Ostlich wird das Plangebiet durch die Gartenstrale und eine 6ffentliche Griinfla-
che begrenzt. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Gartenstrae 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.

lll.  Bebauungsplan der Innenentwicklung

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

Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachver-
dichtung oder fur andere MalRBnahmen der Innenentwicklung kénnen unter be-
stimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.
Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman UVPG durchzufiihren ist,
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- keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten be-
stehen,

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

Das geplante Vorhaben verursacht keine nachteiligen Umweltauswirkungen —
und zwar aus folgenden Griinden:

o Es erfolgt eine Umnutzung einer bebauten innerdrtlichen Flache, d.h. es wird
eine zusatzliche Flachenversiegelung und — beanspruchung im Auf3enbe-
reich vermieden (Eingriffsvermeidung);

e der bisherige Versiegelungsanteil wird nicht wesentlich veréndert.

e die geplante Tiefgarage wird mit einer Dachbegrinung begriint (Eingriffsmi-
nimierung);

o die Baukorper erhalten teilweise eine extensive Dachbegriinung (Eingriffsmi-
nimierung);

o es entfallen keine bestehenden Baume und es wird durch Neupflanzungen
erganzt.

Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaf § 13 a BauGB durchgefihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dar-
Uber hinaus findet die Eingriffsregelung (8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) kei-
ne Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzie-
rung sowie das Aufzeigen von MalBnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen
entfallen.

IV. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist im Planungsgebiet als gemischte Bauflache und
Wohnbaufldche dargestellt. Der Bebauungsplan kann mit der beabsichtigten
Nutzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der FNP wird im We-
ge der Berichtigung angepasst.

Flachennutzungsplan 2020der Ver-
einbarten  Verwaltungsgemeinschaft
Singen,

Rielasingen-Worblingen, Steif3lingen,
Volkertshausen (VVG)
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V.  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:

Gebaude ,A“ 9 Wohnungen
Gebaude ,B“ 6 Wohnungen
Gebaude ,C* 3 Wohnungen
Gebaude ,D“ 7 Wohnungen
Gebaude ,E“ 4 Wohnungen

25 der Wohnungen sind barrierefrei erschlossen.

Ein Teil der erforderlichen Stellplatze soll in zwei Tiefgaragen nachgewiesen
werden. In der Ostlichen Tiefgarage unter den Gebauden ,A, B, C* werden 24
Stellplatze untergebracht, die Uber eine Zufahrt von der Gartenstral3e angefahren
werden. In der westlichen Tiefgarage unter dem Gebéaude ,D“ sind 11 Stellplatze
geplant, die von der HauptstraRe aus angefahren werden. Im Gebaude ,E* sind
im Erdgeschoss 5 Stellplatze vorgesehen. 7 weitere Stellpléatze sind ebenerdig
auf den Grundstucken vorgesehen.

Die Gebaude sind dreigeschossig mit ausgebauten Satteldachern geplant. Das
Gebaude ,D* ist dreigeschossig mit einem Attikageschoss (kein Vollgeschoss)
und einem extensiv begriinten Flachdach.

Durch heterogene Anordnung der Gebaude entstehen unterschiedliche Frei- und
Griunflachen fir die gemeinsame Nutzung. Der fur Mehrfamilienhauser geforderte
Kinderspielplatz wird in diesen Freiflachen angelegt. Die gartnerische Nutzung
wird durch einen dafiir angemessenen Bodenaufbau auf der Decke der Tiefgara-
ge der Gebaude ,A — C“ sichergestellt.

Im Einzelnen werden die Gestaltungsmafinahmen im Freiflachengestaltungsplan

dargestellt, der Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans ist.

VII. Erschlielung

Die Grundstticke sind bereits vollstandig erschlossen.

Die Wasserversorgung und die Entwasserung der Grundstiicke kann durch An-
schluss an die bestehenden Netze sichergestellt werden.

Die Oberflachenentwasserung wird im Rahmen des Entwasserungsgesuchs
nachgewiesen.
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VIIl. Emissionen

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

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurden in einer
schalltechnischen Untersuchung die Schallimmissionen ermittelt, die vom an-
grenzenden StraRenverkehr auf die geplante Bebauung einwirken. Die maf3geb-
liche Schallquelle stellt der StralRenverkehr auf der HauptstraRe in Rielasingen-
Worblingen dar. Erganzend wurden die Schallimmissionen betrachtet, die vom
gegenuberliegenden ,Netto“-Einkaufsmarkt mit Backshop sowie vom Textilfach-
markt ,KiK* auf das Bebauungsplangebiet einwirken.

Resultierend aus der schalltechnischen Untersuchung wurden passive Schutz-
mafnahmen in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen. Aktiver
Schallschutz ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten nicht moglich.

Die schalltechnische Untersuchung ist als Anlage dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan beigefligt.

VIIl. Uberflutungsflachen / Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird von Uberflutungsflachen HQ 100 tangiert.

Die Gebaude ,A“ und ,E* beriihren die Bereiche Uberflutungstiefen von 0,00 -
0,15m. Der Bestand an Gebauden Uberdeckt jedoch eine groRere Flache als die
neuen Gebaude. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass hierdurch
eine Verbesserung herbeigefiihrt wird, da die Retentionsflachen vergrél3ert wer-
den.

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

IX. Die Festsetzungen im Einzelnen

IX.1 Artund Mafl3 der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflache

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Art der Nutzung konkret fest-
gesetzt werden, es ist nicht zwingend eine der Kategorien der Baunutzungsver-
ordnung auszuweisen. Davon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht. Zu-
gelassen wird eine Wohnanlage mit den zugehorigen Nebenanlagen.

Die zulassigen Grundflachen ergeben sich aus der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache, die sich unmittelbar an den vorliegenden Hochbauentwiirfen orientieren.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind als Hochstwerte festgesetzt. Sie liegen
geringfugig tber den Hohen der Plane im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (im
Zentimeterbereich), damit geringfiigige Abweichungen durch erforderliche An-
passungen im Rahmen der Realisierung oder durch statische Erfordernisse auf-
gefangen werden kdnnen.

Die Hohenlage der Anlage ergibt sich aus dem Bestand. Die Hohen sind insge-
samt so gewabhlt, dass die Anlage zum Teil barrierefrei genutzt werden kann.
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IX.2 Stellplatze

Entlang der Hauptstral3e gibt es keine Moglichkeit auf der Verkehrsflache zu par-
ken. Aus diesem Grund wird der Stellplatzschlissel fur die Gebaude entlang der
Hauptstral3e - B, C, E - auf 2,0 pro Wohneinheit erhoht. Fir die Gebaude A und E
gilt der Stellplatzschlussel 1,5 Wohneinheit.

Neben den Stellplatzen in den Tiefgaragen und den Stellplatzen im Erdgeschoss
des Gebaudes ,E* sind oberirdische Stellplatze auf den Grundstiicken angelegt,
so dass insgesamt 51 Stellplatze angeboten werden. Die erforderlichen Stellplat-
ze sind somit nachwiesen.

IX.3 Schallschutz an den Gebauden

Die durch Emissionen belasteten Bereiche werden durch folgende bauliche
MalRnahmen geschutzt:

e LUftungseinrichtungen
Bei einem Mittelungspegel nachts tber 50 dB(A) werden nach der VDI
27191 in jeder Wohnung die Schlafraume, bzw. die zum Schlafen geeig-
neten Raume, mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen ausgefihrt.

e Schutz der AuRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Hausgarten etc.)
Verglasung der Balkone, Errichtung von Wintergarten

e Festverglasung an der Nordwestfassade am Gebéaude E

IX.4 Anpflanzungen

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gehért ein Freiflachengestaltungsplan,
der im Erdgeschossplan integriert ist und aus dem die Einzelheiten der Anpflan-
zungen zu entnehmen sind.

AulRerdem sind Festsetzungen zu den zu pflanzenden Bdumen und Gehdlzen,
der Gestaltung der Griunflachen, der Anlage der intensiv und extensiv zu begri-
nenden Dachflachen in den Bebauungsplan aufgenommen.

X.  Ortliche Bauvorschriften

Mit den drtlichen Bauvorschriften soll ein Beitrag zu einer Gestaltung der geplan-
ten Bebauung geleistet werden, die sich in den Bestand des Ortsteils Rielasingen
weitgehend einfugt.

Fur die zuldssige Oberflichengestaltung werden die Materialien im Einzelnen
festgelegt.

Seite 7 von 8

Nocke Fuchs Stadtplanung



Gemeinde Rielasingen - Worblingen VBP ,NORDLICHE HAUPTSTRASSE - 3- ANDERUNG”
BEGRUNDUNG

XI.  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.

Xll.  Umweltanalyse mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Biiro 365°, Uberlingen, ei-
ne Umweltanalyse mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung verfasst. Auf die
dortigen Ausfuihrungen wird verwiesen. Die Analyse ist als Anlage beigefiigt.

Konstanz, den 15.08.2017

NOCKE FUCHS STADTPLANUNG
78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036

E-Mailinfo@nocke-fuchs-stadtstadtplanung.den
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