Rielasingen - Worblingen

BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hasel -2. Anderung und 1. Erweiterung
- Wohnanlage Aach — Aue -

und zu den ortlichen Bauvorschriften

Entwurf

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hasel- 2.Anderung
und 1. Erweiterung® liegt am nordlichen Ortsrand der Gemeinde Rielasingen -
Worblingen und teilweise im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Hasel* und
,Hasel-1. Anderung®.

Ausschnitt Stadtplan Rielasingen — Worblingen o0.M.

Der Bereich war seit den Nachkriegsjahren bereits mit Gewerbegebauden be-
baut, in denen feinmechanische Betriebe, Betriebsstatten fir Fernseh- und Rund-
funk sowie ein Spinnereibetrieb der Firma Schiesser angesiedelt waren. Die spa-
tere Nutzung erfolgte durch Druckereibetriebe und Verpackungsbetriebe. Nach
deren Verlagerung nach Singen soll der Bereich einer hochwertigeren Nutzung
zugefuhrt werden, da das Gebiet sich in Néahe einer bestehenden Wohnbebau-
ung sowie einer besonderen, naturnahen Lage (Nahe Aach) liegt und bereits gut
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erschlossen ist. Gewerbegebiete liegen in Rielasingen-Worblingen an anderer
Stelle, die besser erreichbar sind und Expansionsmdaglichkeiten bieten.

Bestehende Bebauungspline ,Hasel“ und ,Hasel - 1.Anderung®

Der Bebauungsplan ,Hasel“ ist 1978 in Kraft getreten. Mit dem Bebauungsplan
wurden die planungsrechtlichen Grundlagen fur ein Wohngebiet und eine Ge-
werbeflache fur den Ortsteil Rielasingen geschaffen. Mit der Bebauungsplanan-
derung ,Hasel-1. Anderung“ von 1981 wurden Festsetzungen fiir die Gestaltung
der Fassaden von Doppelhausern ergéanzt.

Zwischen der Singener StraBe L191 und der Aach weist der Bebauungsplan ,All-
gemeines Wohngebiet — WA* und im nérdlichen Teil ein ,Eingeschranktes Ge-
werbegebiet - GEe* aus. Das Teilgebiet des bestehenden Bebauungsplans mit
,Eingeschranktem Gewerbegebiet* wurde jedoch nie bebaut. Der Bereich des
,Allgemeinen Wohngebiets* der bestehenden Bebauungsplane ist von der Ande-
rung nicht betroffen. Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baufenster definiert
sowie GRZ, GFZ, und Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Erganzend zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen wurden auch Ortliche Bauvorschriften aufge-
stellt. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Hasel- 2. Anderung und 1. Erweiterung“ (iberschneidet sich mit den
Bebauungspléanen ,Hasel“ und ,Hasel-1. Anderung“ im Bereich des ,Einge-
schrankten Gewerbegebiets- GEe und werden im Uberlagerungsbereich ersetzt.

.J .‘

Ausschnitt Bebauungsplan ,Hasel* von 1978
Geltungsbereich ,Hasel-2.Anderung und 1.Erweiterung = == s mm mm m m= =

2015 wurde mit der Planung fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ha-
sel — 2. Anderung und 1. Erweiterung“ begonnen, mit dem die planungsrechtli-
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chen Voraussetzungen fir Sondergebiet fir Camping und Wellness geschaffen
werden sollte. Das Planungsgebiet umfasste das GEe-Gebiet des Bebauungs-
plans ,Hasel“ und erstreckte sich im Norden bis zum Wirtschaftsweg zur Aach.
Die ostliche Grenze bildete die ,Singener StralRe®, im Westen der Gewasserrand-
streifen mit FuR- und Radwegentlang der Aach bzw. die westliche Grundstiicks-
grenze des Flst.Nr. 414/1. Es wurde fur das Vorhaben eine Umweltanalyse er-
stellt. Das Bebauungsplanverfahren wurde jedoch nicht zum Ende durchgeftihrt,
da der Bedarf an Sonderbauflachen fir diese Nutzungen nicht nachgewiesen
wurde.

Fur die sudlichen Grundstiicke wurde deshalb eine modifizierte Planung mit ei-
ner Wohnanlage erstellt, um fir den Bereich langfristig eine adaquaten Nutzung
zu ermd@glichen. Auf die Grundlagen des vorangegangenen Verfahrens kann zu-
riickgegriffen werden.
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Bedarfsanalyse von Wohnfldchen und Wohnformen

2015 wurde in der Gemeinde die ,Bedarfsanalyse von Wohnflachen und Wohn-
formen sowie Strategien fir bezahlbaren Wohnraum® erarbeitet. Die Analyse
zeigt auf, dass ein kalkulierter Bedarf von rd. 325 WE in Mehrfamilienh&usern 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
Erhohung der stadtebaulichen Dichte mit folgenden Maflinahmen zu verringern:

- Moglichst geringer Anteil an 6ffentlichen Flachen in neuen Siedlungsberei-
chen

- dichtere Wohnformen z.B. in Form von Reihen-/ Kettenhausern, Mehrfamili-
enhauser.

Da sich der Bereich fur eine groBere Wohnanlage mit Mehrfamilienhausern auf-
grund der GroRRe und Lage auf einer Konversionsflache besonders gut eignet,
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hasel — 2. Anderung und 1. Erweite-
rung“ aufgestellt werden und die planungsrechtlichen Grundlagen daflir schaffen.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur den Bau von 16 Mehrfamilienhdusern mit 100 bis 120 Woh-
nungen geschaffen werden. Die Gro3e der Wohnanlage ermoglicht zudem einen
Wohnungsmix flir den aktuellen Bedarf an unterschiedlichen Wohnungsgréien.

Il. Lage, GroRRe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 411/2, 411, 412,3831,
und teilweise 414/3 und 340/4.
Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 1,72ha.

Das Gebiet grenzt im Osten an die Singener Stral3e. Diese ist als Verbindungs-
strae von Singen nach Rielasingen —Worblingen stark mit Verkehren belastet.
Im Westen liegt die Radolfzeller Aach, deren Gewasserrandstreifen mit dem Ful3-
und Radweg die Begrenzung darstellt. Im Stden grenzt das Plangebiet an die
bestehende Wohnbebauung ,Im Hasel“ an die Grundstiicke 7484, 7485, 411/1,
7494 und die StraRenflache ,Im Hasel“. Der nérdliche Umgriff endet an der Gren-
ze zum Flstck. Nr. 468 und einer gemeinsamen Verkehrsflache der Wohnanlage
mit einem weiteren Vorhaben (Hotel).

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan.
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lll.  Flachennutzungsplan

Der sudliche Teil des Planungsgebiets ist im Flachennutzungsplan als Gewerbli-
che Flache und der nordliche Teil zu einem geringeren Teil als Grunflache dar-
gestellt. Die vorliegende Nutzung wird nicht aus dem FNP entwickelt, er wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Flachennutzungsplan 2020der Ver-
einbarten  Verwaltungsgemeinschaft
Singen,

Rielasingen-Worblingen, Stei3lingen,
Volkertshausen (VVG)

IV. Bebauungsplan der Innenentwicklung

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

Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachver-
dichtung oder fiir andere Malinahmen 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 begrindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten be-
stehen,

- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2
unterschritten wird.

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

e Es erfolgt eine Umnutzung einer bebauten innerdrtlichen Flache, d.h. es wird
eine zusatzliche Flachenversiegelung und — beanspruchung im AulRenbe-
reich vermieden (Eingriffsvermeidung);
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e der bisherige Versiegelungsanteil wird nicht wesentlich verandert.

e die Baukorper erhalten eine extensive Dachbegriinung (Eingriffsminimie-
rung);

e die entfallenden Baume werden ersetzt und werden durch Neupflanzungen
erganzt.

Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung geméanR § 13a BauGB durchgefiihrt 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 MalBhahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen
entfallen.

V.  Geplante Bebauung

Auf dem Grundstiick soll eine Wohnanlage mit den zugehdrigen Nebenanlagen
entstehen. Die Wohnanlage besteht aus 16 Mehrfamilienhdusern mit einem vari-
ablen Entwurfskonzept von Wohnungsgrof3en und Wohnungsgrundrissen. Mit
dieser Flexibilitat kann auf die aktuellen Anforderungen des Wohnungsbedarfs
reagiert werden. Die Spanne der Wohnungsanzahl liegt zwischen 116 — 156
Wohnungen.

Der ostliche Teil (Hofhauser) besteht aus einer aufgeltsten Blockrandbebauung
mit 7 viergeschossigen Gebauden, orthogonal um zwei Hofe gruppiert. Die Hof-
hauser sind insgesamt mit 10 Eingangen erschlossen und mit ca. 80 -100 Woh-
nungen konzipiert. Unter der ersten Wohnebene befindet sich ein durchgehendes
Geschoss fur die Parkgarage, die durch die Topografie des Gelandes, das zur
Radolfzeller Aach hin fallt, von Westen ebenerdig angefahren werden kann und
somit keine Tiefgarage gebaut werden muss.

Der westliche Teil der Wohnanlage besteht aus 9 viergeschossigen Gebauden
mit nahezu quadratischer Grundflache (Steghduser und Stadtvillen). Durch die
kleinere Grundflache und versetzte Anordnung mit freien Durchblicken, die sich
zudem von der Bauflucht des Blockrands lost, wird ein Ubergang zur Landschaft
und Radolfzeller Aach geschaffen.

In diesen Gebauden sind jeweils 4 Wohnungen vorgesehen. Die Steghauser und
Stadtvillen sind unterkellert, haben jedoch keine Tiefgarage.

Alle Gebaude sind viergeschossig mit Flachdachern und einem extensiv begrin-
ten Flachdach geplant.

Die Wohnungen sind barrierefrei ebenerdig oder barrierefrei durch Aufziige er-
schlossen.

Durch heterogene Anordnung der Gebaude entstehen unterschiedliche Frei- und
Grunflachen fir die gemeinsame Nutzung. Der fur Mehrfamilienhduser geforderte
Kinderspielplatz wird in den Freiflachen sidlich der Wohnanlage angelegt.

Im Einzelnen werden die Gestaltungsmaflinahmen im Freiflachengestaltungsplan
dargestellt, der Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist.
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Innerhalb der Wohnanlage wird eine Wohnstral3e angelegt, die sdmtliche Ge-
baude erschliet. Entlang dieser WohnstralRe sind zusatzliche Fulwege und
ebenerdige Stellplatze angeordnet.

Ein Teil der erforderlichen Stellplatze fir Kfz wird in einer Parkgarage nachge-
wiesen. In dieser sind bis zu 140 Stellplatzen geplant, die innerhalb der Wohnan-
lage von Westen aus ebenerdig angefahren werden. Weitere Stellplatze sind
ebenerdig vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatze, errechnet durch einen
Schlissel von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit kénnen somit nachgewiesen
werden.

Die gemall Landesbauordnung Baden-Wirttemberg erforderlichen wetterge-
schitzten Stellplatze fur Fahrrader sind in den Untergeschossen untergebracht.

VIl ErschlieBung

Das Baugebiet ,Wohnanlage Aach- Aue® wird tber die Singener Strafl3e (L 191)
verkehrstechnisch erschlossen. Im Bereich einer bestehenden Ein-/Ausfahrt wird
die neue StraRe an die Singener StralBe angebunden. Das Anbauverbot zum
Fahrbahnrand der Singener Stral3e von 10m wird eingehalten.

Die StraRBenbreiten betragen zwischen 3,50m und 6,50m, die asphaltierte Flache
ist 5,50m breit. Es sind keine Gehwege geplant. Die StrafRen werden durch Park-
platze und Griinanlagen eingesaumt.

Die Entwasserung der Stral3en erfolgt Uber Rinnen welche in die Sickermulden
zwischen den Steghdusern minden. Die StralR3en erhalten Asphaltbeldge. Rand-
abschlisse sind mit Natursteinen aus grauem Granit geplant.

Ein Fahrweg zwischen den Gebauden und der Singener Stral3e, der im Wesentli-
chen als Umfahrung fir Miullfahrzeuge und gréRere Transportfahrzeuge sowie
Rettungswege genutzt wird, hat eine asphaltierte Fahrbahnbreite von 3,50m. Das
Oberflachenwasser wird gemeinsam mit den Innenhofflachen der Versicke-
rungsmulde im Siiden des Plangebiets zugeleitet.

Abwasserbeseitigung

Fur die Ableitung des Schmutzwassers ist ein von Siden nach Norden verlau-
fender Kanal geplant. Das Schmutzwasser kann Uber einen vorhandenen An-
schluss der friheren Bebauung dem Sammler der Stadt Singen zugeleitet wer-
den. Von dort fliel3t das Abwasser zur weiteren Behandlung und Reinigung der
Klaranlage in Ramsen zu.

Oberflachenwasserableitung / Oberflachenwasserbehandlung

Die Oberflachenwasser der Geb&ude, welche eine extensive Dachbegriinung er-
halten, diurfen direkt der Aach zugeleitet werden. Das Wasser wird Uber ein Ka-
nalsystem der Aach zugeleitet. Die Fallrohre der Geb&ude munden direkt in die-
ses Kanalsystem. Damit die Entwasserung auch bei einem Aachhochwasser
funktionstiichtig bleibt, werden die Fallrohre und Kanéle bis auf eine Hohe von
422,00 m + NN druckwasserdicht ausgebildet.

Das Oberflachenwasser der ErschlieRungsstraRen und sonst befestigten Flachen
wird oberflachennah Versickerungsmulden zur Reinigung zugeleitet. Die Sicker-
mulden sind fir ein 5-jahrliches Regenereignis nach Arbeitsblattern DWA —
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M 153 und DWA — M138 bemessen. Der Notiberlauf der Mulden erfolgt in den
Kies der Singener Terrassen.

Skizze Oberflachenwasserbehandlung in Sickermulden

schematische Darstellung der
Versickerungsmulden fiir das StraBenoberflachenwasser

Muldenaberlauf
mit Filterset. DN400 Zulauf aus Straen-

bis in "Singener Terrasse" entwasserung (Rinnen
vorhandenes Gelande =4 . X ‘::/AE——I

Auelehm
ﬁ x

anstehenden Auelehm ca. 418,20 Untere Singener Terrasse Muldenaufbau

durch Kies (sickerfahiges 30 cm belebte Bodenschicht

Material) ersetzen Geotextil
10 cm Sand
Geotextil
Bodenaustausch Kies bis "Singener Terrasse”
Filterviies

Wasserversorgung

Fur die Wasserversorgung des Gebiets ist ein Ringschluss mit den
vorhandenen Leitungen in der Singener Strale und der Strafte ,Im Hasel"
geplant. Jedes Gebaude erhélt einen Hausanschluss ab der Stammleitung.
Da im Bereich zur StraRe ,Im Hasel“ eine Hohendifferenz von mehr als 2
Metern Gberwunden werden muss ist hier eine Schachtbauwerk fiir die Be-
u. Entliiftung sowie eine Entleerung geplant.

Im Plangebiet werden zwei neue Uberflurhydranten angeordnet.

VIIl. Emissionen

Das Plangebiet liegt an der Singener StraRe (L191) die mit einem durchschnittli-
chen taglichen Verkehr (DTV) von ca. 11.390 Kfz / Tag mit gleichbleibendem An-
teil von Schwerlastverkehr belastet ist. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit liegt
bei 50km/h.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurden in einer
schalltechnischen Untersuchung die Schallimmissionen ermittelt, die vom an-
grenzenden StralRenverkehr auf die geplante Bebauung einwirken. Die malRgeb-
liche Schallquelle stellt der StraRenverkehr auf der Singener Stral3e in Rielasing-
en-Worblingen dar. Fur die Berechnungen in der schalltechnischen Untersu-
chung wurde von einem DTV von 12.000 KFZ / Tag ausgegangen. Ergadnzend
wurden die Schallimmissionen betrachtet, die von der Parkgarage unter der
Blockrandbebauung vorgesehen ist und auf das Bebauungsplangebiet einwirken.
Resultierend aus der schalltechnischen Untersuchung wurden passive Schutz-
maflnahmen in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen. Aktiver
Schallschutz ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und aus wirtschaftlichen
Grinden nicht méglich, da ein LArmschutz von 170m L&énge und 12m Héhe und
weiteren 60m mit 3m Héhe gebaut werden misste.

Die schalltechnische Untersuchung ist dem Bebauungsplan beigefigt. Auf die
dortigen Ausfuhrungen wird verwiesen.

VIIl. Uberflutungsflachen / Hochwasserschutz

Nach den vom Land Baden-Wirttemberg erstellten Hochwassergefahrenkarten
liegt das geplante Bauvorhaben im Uberschwemmungsgebiet der Radolfzeller
Aach. Aus diesem Grund wurde fur das Plangebiet eine wasserwirtschaftliche
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Beurteilung erstellt, die eine genaue Beurteilung ergab, wo das Plangebiet von

Uberflutungsflachen HQ 100 tiberschnitten wird.

In diesen Flachen liegen mehrere Geb&ude in Bereichen mit Uberflutungstiefen

von 2cm bis 70 cm. Im Wasserhaushaltsgesetz des Lands Baden-Wiirttemberg

ist geregelt, dass ein Bauvorhaben genehmigt werden kann, wenn

- die Hochwasserhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum ausgeglichen wird

- der Wasserstand bei Hochwasser nicht nachteilig verandert wird

- der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird

- das Bauvorhaben hochwasserangepasst ausgefihrt wird.

Aufgrund der 2D-Modellrechnungen der wasserwirtschaftlichen Beurteilung konn-
te festgestellt werden, dass das Bauvorhaben (Wohnanlage) unter Berticksichti-
gung eines vorgeschlagenen Retentionsausgleichs zu keiner nachteiligen Beein-
flussung des Abflussgeschehens und der Wasserspiegellage in der Radolfzeller
Aach fuhrt.

Fur den Volumenausgleich der geplanten Bebauung ist ein Becken/Mulde mit
685 m3 erforderlich. Mit einem Durchlass zur Aach wird bei Hochwasser ein ge-
regelter Uberlauf ermoglicht. Um das Becken nach einem Hochwasserereignis
entleeren zu kénnen sind absperrbare Offnungen in der Stauwand und in einem
Ablaufschacht der Regenwasserkanalisation geplant. Der Uberlauf in das Becken
soll bei einer Wasserspiegelhthe der Aach von 429,25m +NN erfolgen. Durch die
neu geschaffene Mulde kann mehr als 685 m3 Retentionvolumen geschaffen
werden.

Die Gelandemodellierung ist im Freiflachengestaltungsplan dargestellt, der Be-
standteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist

Die wasserwirtschaftliche Beurteilung ist als Anlage dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan beigefugt.
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IX. Die Festsetzungen im Einzelnen

IX.1 Artund Mafl der baulichen Nutzung, tiberbaubare 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 zugehdtrigen Nebenanlagen.

Die zulassigen Grundflachen ergeben sich aus der tberbaubaren Grundstiicks-
flache, die sich unmittelbar an den vorliegenden Hochbauentwirfen orientieren.
Die maximale Anzahl der Wohngeschosse entspricht mit 4 Vollgeschossen der
geplanten Bebauung, zudem werden die maximale Hohe der Gebéude und die
Hohenlage der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) festgesetzt. Dies resultiert aus
der besonderen Lage der Gebaude in der Aachaue und dem Hochwasserschutz.
Die festgesetzte EFH und die maximale Gebaudehdhe der Gebaude liegen ge-
ringfugig Uber der EFH und den Gebaudehohen in den Vorhabenplénen, damit
kleine Abweichungen durch erforderliche Anpassungen im Rahmen der Realisie-
rung oder durch statische Erfordernisse aufgefangen werden kénnen.
Technische Dachaufbauten wie Aufzugsuberfahrten oder Anlagen fur die
Nutzung von Sonnenenergie diurfen die maximale Hohe auf untergeordneter
Dachflache (max. 12 %) tberschreiten). Der Einbau von Photovoltaikanlagen ist
Uber diese Flache hinaus zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir die
Wohngebaude sind einzelne Baufenster mit minimalen Toleranzen Uber die
Grundflachen der Gebaude hinaus vorgesehen, um auf konstruktive oder
bauphysikalische Anforderungen wahrend der Ausfiihrungsphase reagieren zu
koénnen.

Da die Parkgarage durch die Topografie des Gelandes nur teilweise hdher als
das bestehende Gelénde liegt, kann diese auch auf3erhalb der Baugrenzen
liegen. Die Decke der Parkgarage wird als Aufenthaltsbereich gemanR
Freiflachengestaltungsplan konzipiert.

IX.2 Stellplatze

Stellplatze sind in der Parkgarage unter den Hofhausern nachgewiesen.
Oberirdische Stellplatze sind in den ausgewiesenen Flachen mdglich. Die Ret-
tungswege und Feuerwehraufstellflachen werden nicht tangiert.

IX.3 Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten

Die ErschlieBung ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur
ErschlieBung der Wohngebaude mit Fahrgassen, FuRwegen und Flachen fur das
Parken von Fahrzeugen festgesetzt. Es ist beabsichtigt, einen
verkehrsberuhigten Bereich auszuweisen.

Der Ein- und Ausfahrtsbereich ist ohne weitere Ein- und Ausfahrt in die Singener
StralRe (L191) raumlich fixiert.
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IX.4 Regelung des Wasserabflusses, Hochwassergefahr (HQ 100

Nach der wasserwirtschaftlichen Beurteilung ist ein Retentionsausgleich mit
einem Gelandeabtrag von 685m3 im Fall eines hundertjahrigen
Hochwasserereignisses der Aach (HQ 100) auszubilden. Die Flachen fir diesen
Ausgleich sind in der Planzeichnung dargestellt.

IX.5 Regelungen fur die Freiflachen

Gemall Umweltanalyse sind Flachen fur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser ausgewiesen, weiterhin sind Regelungen beziglich der
unterirdischen Fihrung von Versorgungsleitungen aufgenommen. Auf die Aus-
fuhrungen der Umweltanalyse wird verwiesen.

IX.6 Schallschutz an den Gebauden

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

e LUftungseinrichtungen
Bei einem Mittelungspegel nachts tber 50 dB(A) werden nach der VDI
27191 in jeder Wohnung die Schlafrdume, bzw. die zum Schlafen geeig-
neten Raume, mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen ausgefiihrt. Dies
gilt fir die Schlafriume an den Ostfassaden der Gebaude H2, H3, H5, H7
und H9.

e Schutz der AuRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Hausgarten etc.)
Verglasung der Balkone, Errichtung von Wintergarten an den Ostfassa-
den der Gebaude H2, H3, H5, H7 und H9.

IX.7 Geh-und Leitungsrechte

An der sudlichen Grenze des WA 2 ist an der Grundstiicksgrenze ein Gehrecht
fur die Offentlichkeit eingetragen. Hier soll ein FuRweg entstehen, der das neue
Wohngebiet an den Aachuferweg anbindet. Zusatzlich zu dieser fulslaufigen An-
bindung wird durch eine Treppe eine fulRlaufige Verbindung zur Strafl3e ,Im Ha-
sel“ geschaffen. Die Treppe und Rampe wird so gestaltet, dass der darunter lie-
gende Retentionsraum in seiner Funktion nicht beeintrachtigt wird

Zur dauerhaften Sicherung der Unterhaltung der Kandle ist im Siden des
Planungsbiets ein Leitungsrecht fir den Regenwasserkanal, im Norden fiir den
Schmutzwasserkanal eingetragen.

IX.8 Anpflanzungen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Gemal Umweltanalyse sind die zu erwartenden Auswirkungen des Bauvorha-
bens beschrieben und bewertet worden. Durch die Bewertung wurden Mafl3nah-
men wie Fallen von Geholzen aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln, Optimierung
des Brutplatzangebots fir Vogel, Bauliche Vermeidung von Transparenzsituatio-
nen, Einbau von Vogelschutzglas, Reduktion von Lichtimmissionen sowie Dach-
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begriinung von Flachdachern in die Planungsrechtlichen Festsetzungen aufge-
nommen.

Als weitere MalBhahmen wurde der Erhalt und Schutz von Baumen und sonstigen
Bepflanzungen sowie die Pflanzung von B&umen und Gestaltung der Aul3enan-
lagen (Erhaltung einer Baum - Strauch-Hecke) festgesetzt. Die Baume stellen ei-
ne Strukturanreicherung im Plangebiet dar, bieten neuen Lebensraum fur Pflan-
zen und Tiere der naheren Umgebung und erhdhen die biologische Vielfalt. Sie
sind ein Ersatz fur die entfallenden Baume und Straucher im Plangebiet, insbe-
sondere eine Leitstruktur fur Fledermause.

Die MalRnahmen sind in der Umweltanalyse detailliert beschrieben

X. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein Beitrag zu einer Gestaltung der
geplanten Bebauung geleistet werden. Sie beinhalten Regelungen zu
Flachdachern mit Dachbegriinung, Einfriedungen und die Gestaltung der
unbebauten Grundstucksflachen.

Weiterhin sind Regelungen zur Zuléssigkeit von Werbeanlagen aufgrund
der Nahe zur Aach und Wald aufgenommen.

Es gilt der Stellplatzschliissel 1,5 Wohneinheit. Bei 120 Wohnungen sind
180 Stellplatze erforderlich.

140 Stellplatze werden in einer Parkgarage nachgewiesen. Weitere Stell-
platze sind ebenerdig auf den Grundstiicken vorgesehen.

Xl.  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

Der Vorhaben und ErschlieBungsplan gemaR Planliste ist Bestandteil des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans.

XIl.  Umweltanalyse mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung

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

Konstanz, den 29.03.2018

Nocke Fuchs Stadtplanung

78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
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E-Mail: info@nocke-fuchs-stadtplanung.de
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