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Landkreis Konstanz

Bebauvungsplan

+STEINERWEG - 3. ANDERUNG*

BEGRUNDUNG

Plangebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt abgegrenzt:

Im Nordwesten:

Von der Stdostgrenze des Grundsticks Flurstick Nummer 7246, von der Ostgrenze
des Grundsticks FlurstOck Nummer 7248, von der Nordwestgrenze des Wege-
grundstUcks FlurstOck Nummer 7247 und abschlieBend von der stdlichen Grenze
des Grundsticks FlurstGck Nummer 2693.

Im Sidwesten:

Von einer Verbindungslinie, die von der verl&ngerten westlichen Grenze des

GrundstUcks Flurstick Nummer 2693 bis zur Nordwestgrenze des Bahngrundstiickes
FlurstGck Nummer 3830/1 fUhrt.

Im Sidosten:

Von der Nordwestgrenze des Bahngrundstickes Flurstick Nummer 3830/1.

Im Nordosten:

Von der SUdgrenze der Dr.-Fritz-Guth-StraBe (Flurstick Nummern 2882 und 7360).

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches dargestellt.
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Planungsbeschliisse

Der Gemeinderat hat in seiner dffentlichen Sitzung am 14.05.1990 die 1. Anderung
und 1. Erweiterung des seit 27.05.1982 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
~Steinerweg" im vereinfachten Verfahren gemdaB § 13 BauGB beschlossen, da auf
dem GrundstUck FlurstGck Nummer 7248 ein Sechsfamilienhaus fUr Sozialwohnun-
gen errichtet werden sollte und der Bebauungsplan vom 27.05.1982 dies nicht zu-
lieB.

AnschlieBend hat sich gezeigt, dass nicht nur die urspringlich beabsichtigte Ande-
rung und Erweiterung im Ostlichen Bereich des Plangebietes erforderlich ist, son-
dern eine groBfléichigere Anderung und Erweiterung im gesamten &stlichen und
sUddstlichen Bereich des Plangebietes geboten ist.

Aufgrund dieses Sachverhalts hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 30.09.1991
beschlossen, den am 14.05.1990 gefassten Aufstellungsbeschluss so zu dndern,
dass das bisherige Plangebiet um den Bereich der landwirtschaftlichen Restgrund-
stUcke, die zwischen dem Bebauungsplangebiet und dem Bahndamm (Flst.Nr.
3830/1) liegen, wesentlich erweitert wird und die Anderung und Erweiterung nicht
mehr im vereinfachten Verfahren durchgefOhrt wird.

In diesem Erweiterungsverfahren sollte gleichzeitig der Bebauungsplan im Bereich
des WegegrundstUcks Flst.Nr. 7247 dergestalt ge&ndert werden, dass dieser Weg
aufgeldst und entlang dem Bahndamm ausgewiesen wird. Das bisherige Wege-
grundstick kénne dann unterteilt und den neuzubildenden GrundstUcken zuge-
schlagen werden. Da die neuzubildenden GrundstUcke, die aus den bisherigen
landwirtschaftlichen RestgrundstUcken gebildet werden sollen, ausschlieBlich als
Hausgdrten oder private GrUnfldchen genutzt werden sollen, solite die entspre-
chende Ausweisung im Bebauungsplan als ,,private Grinflache" erfolgen.

Auf der Grundlage dieses gednderten Aufstellungsbeschlusses wurde das Verfah-
ren zur 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Steinerweg" bis zur
Offenlage durchgefihrt, die vom 13.06.1994 bis einschlieBlich 15.07.1994 stattge-
funden hat.

Im Anschluss an diese Offenlage hat sich leider gezeigt, dass einige GrundstUcksei-
gentimer nicht mit der beabsichtigten Wegeverlegung und der Ubernahme der
dabei entstehenden Kosten einverstanden sind. Da die Wegeverlegung und die
Neuordnung der GrundstUcke nur auf freiwilliger Basis moglich ist und gleichzeitig
die Notwendigkeit zur Ausweisung eines GrundstUcks fUr einen Kindergarten ge-
geben war, hat der Gemeinderat am 17.07.1995 beschlossen, das Belbauungspl-
angebiet wieder zu reduzieren und auf die GrundstUcke Fist.Nrn. 2883, 2884, 2886,
2886/2, 2896, 7247 Teil, 7247/1, 7248 und 7272 zu beschrdnken.

Nach diesem Beschluss hat sich der Gemeinderat im Rahmen einer Standortdis-
kussion fUr das Baugebiet ,Bilgécker" als Standort fUr einen Kindergarten ent-
schieden. Daraufhin wurde das obengenannte Bebauungsplandnderungs- und
erweiterungsverfahren nicht weitergefhrt.

In der Zwischenzeit ergab sich eine neuerliche Anderung: Aufgrund der Antrdge
zweier GrundstUckseigentUmer hat der Gemeinderat am 12.04.1999 beschlossen,
westlich im Anschluss an die Dr. Fritz-Guth-StraBe die zwei GrundstUcke Flst.Nm.
2883 und 2884 als BaugrundstUcke auszuweisen. Diese Ausweisung sollte urspring-
lich in einem eigensténdigen Verfahren , Steinerweg — 3. Anderung und 2. Erweite-
rung" erfolgen.
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Zwischenzeitlich konnte dann jedoch Einigkeit zwischen allen Grundstickseigen-
timern bezlglich der oben angefUhrten Wegeverlegung und Kostentragung er-
reicht werden. Damit ergab sich die Mdglichkeit, einerseits die Wegeverlegung
und andererseits die Ausweisung von zwei zusatzlichen Baugrundstiicken im Rah-
men des Bebauungsplanaufstellungsverfahren ,Steinerweg — 1. Anderung und 1.
Erweiterung" zu erreichen. Der Gemeinderat hat deshalb am 13.03.2000 nochmals
das Plangebiet und in Teilen den Planinhalt geéndert. Gleichzeitig hat er beschlos-
sen, den Aufstellungsbeschluss fir das Bebauungsplanaufstellungsverfahren ,,Stei-

nerweg — 3. Anderung und 2. Erweiterung" wieder aufzuheben und somit dieses
Verfahren einzustellen.

Ebenfalls am 13.03.2000 hat der Gemeinderat die Anregungen abschlieBend be-
handelt, die wdhrend der oben genannten Offenlage vom 13.06.1994 bis

15.07.1994 eingegangen sind und die erneute Offenlage mit dem gednderten
Planentwurf beschlossen.

Im Anschluss an diesen Beschluss hat die EigentUmerin der ebenfalls im Plangebiet
gelegenen GrundstUcke Flst.Nrn. 2886 und 2886/2 erklart, dass sie ebenfalls an der
Ausweisung eines BaugrundstUckes interessiert sei. Der Gemeinderat hat deshalb
am 07.05.2001 beschlossen, diesem Wunsch nachzukommen, da stédtebauliche
Grinde diesem Wunsch nicht entgegenstanden und mit einem entsprechend

gednderten Plan die am 13.03.2000 beschlossene erneute Offenlage durchzufUh-
ren.

Der Bebauungsplan ,Steinerweg -1. Anderung und 1. Erweiterung” sowie die Ortli-
chen Bauvorschriften fir dieses Gebiet sind seit 12.07.2006 in Kraft. Die 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Steinerweg" tangiert den Planungsbereich entlang der
Bahntrasse nicht.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.06.2019 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans »Steinerweg" sowie zur Auf-
stellung von Ortlichen Bauvorschriften fir dieses Gebiet gefasst.

Nach Abschluss des Verfahrens zur 3. Anderung soll die 1. Anderung und 1. Erwei-
terung aufgehoben werden.

Die Bebauungsplané&nderung und die Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften
sollen im vereinfachten Verfahren gemd&B § 13 BauGB erfolgen, da die Grundzige
der Planung nicht berUhrt werden. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-

weltprifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklérung abgese-
hen.

Einflgung in Gbergeordnete Planungen

Der Fldchennutzungsplan in seiner derzeit rechtsverbindlichen Fassung sieht for das
Plangebiet ,Steinerweg - 3. Anderung" im Nord-Osten Wohnbaufldche und im
weiteren Verlauf, entlang der Bahnlinie Grinfldche vor. Somit kann, in Abstim-
mung mit der Stadt Singen (erflllende Gemeinde der Vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft, VVG) davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan aus
dem Fl&chennutzungsplan entwickelt ist.
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Planungsabsichten

Ziel der Planung zum Bebauungsplan ,Steinerweg -1. Anderung und 1. Erweiterung
war, neben der Schaffung von drei Baugrundsticken, eine Neuordnung der FIG-
che zwischen Bahndamm und Wohnbebauung. Nicht zuletzt aufgrund der beste-
henden Eigentumsverhdltnisse konnte die Planung im Laufe der vergangenen 13
Jahre nicht umgesetzt werden.

Mit der aktuellen, 3. Anderung soll ein Uberwiegender Teilbereich des gemeinde-
eigenen WegegrundstUckes FlurstOck Nummer 7247 aufgeldst und den angren-
zenden HausgrundstUicken zugeschlagen werden. Das WegegrundstUck sUd-
westlich von FlurstOck Nummer 7286 wird bis zur nord-westlichen Grenze von Flur-
stUck Nummer 2690 als 6ffentliche Verkehrsfldche ausgewiesen und dient der ord-
nungsgemdaBen ErschlieBung der anliegenden, privaten Grinfldchen. Ein befestig-
ter Ausbau dieser Fl&iche ist nicht vorgesehen.

Die Baufenster im nord-6stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steiner-
weg - 1. Anderung und 1. Erweiterung" sollen, wie auch der Fahrbahnverlauf der
Dr.-Fritz-Guth-StraBe nach Umbau der EisenbahnUberfUhrung, korrigiert werden.
Die urspringlich geplanten drei Baufenster wurden auf Beschluss des Gemeinde-
rates, zu Gunsten des FlurstOck Nummer 2883, auf zwei Baufenster reduziert und
zwischenzeitlich bebaut. Die FiGche des FlurstGck Nummer 2883 wird von einer
Vielzahl an Versorgungsleitungen tangiert und musste im Zuge des Umbaus der Ei-
senbahnUberfOhrung der Bahnstrecke Singen-Etzwilen und der damit verbunde-
nen Verlegung der Dr.-Fritz-Guth-StraBe entlang der nord-6stlichen GrundstUcks-
grenze Flache abgeben. Das Plangebiet der 3. Anderung endet somit an der sUd-
westlichen Grenze des seit dem 03.08.2011 rechftskraftigen Bebauungsplans ,,Ei-
senbahnuberfUhrung Dr.-Fritz-Guth-StraBe™.

Derzeit mehren sich die Anzeichen dafur, dass die Bahnstrecke Singen-Etzwilen re-
aktiviert werden und ein regelmdBiger Personenverkehr entstehen kéonnte. Zu die-
sem Zweck kann bei Bedarf auf dem GrundstUck Flurstck Nummer 2883 ein Hal-
tepunkt mit Wartemadglichkeit fUr Fahrg&ste der Bahn eingerichtet werden.

Die RestgrundstUcke zwischen dem Gebiet des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes ,,Steinerweg" und dem Bahndamm wurden, entsprechend der Planung zur
1. Anderung und 1. Erweiterung, als ,private Grinfldchen" ausgewiesen, da sie
zukUnftig ausschlieBlich als Hausgdrten oder private Grinfldchen genutzt werden
sollten. Dabei wurde festgelegt, dass Einfriedungen in diesem Bereich ausge-
schlossen werden, um den offenen Charakter dieses Gebietes zu erhalten.

Im Zeitraum vor 2006 bis heute hat sich die Fidche unterhalb des Bahndammes je-
doch nicht so entwickelt, wie es der Bebauungsplan ,Steinerweg — 1. Anderung
und 1. Erweiterung" vorsieht:

Ein GroBteil der GrundstUckseigentUmer hat die privaten Grinfldchen individuell
gestaltet. Dabei ist die urspringliche Planungsabsicht, des offenen Charakters vol-
lig verloren gegangen. Andererseits sind dort umfangreiche Heckenstrukturen und
ein Uppiger Baumbewuchs entstanden, die den Faktor Umwelt sicher aufgewertet
haben.

Im Gegensatz dazu ist auf den privaten Grunfldchen eine Mehrzahl an Nebenge-
bduden und Nebenanlagen entstanden, die bereits nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,,Steinerweg 1. Anderung und 1. Erweiterung" nicht h&tten errich-
tet werden duUrfen. Einzelne Gebd&ude sprengen dabei die vom Gesetzgeber vor-
gegebene Obergrenze fUr verfahrensfreie Vorhaben (gemdaB §50 Absatz 1 Lan-
desbauordnung, LBO) mit einem Brutto-Rauminhalt von maximal 40 m® im Innen-
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bereich. In diesen Fdllen ist ein RUckbau der ungenehmigten Bauten angezeigt,
da der Bebauungsplan auf den privaten Grinfladchen kein Baurecht schaffen
wird.

Einzelne GrundstUcke sind mit bis zu drei Nebengebduden Uberbaut. Dies wider-
spricht dem Gebietscharakter und den Planungsabsichten des Bebauungsplanes.
Aus diesem Grund wird nur ein Nebengebdude pro Grundstick zZugelassen - aus-
genommen von dieser Einschrénkung ist ein verfahrensfreies Gewdchshaus pro
GrundstUck zur nicht-gewerblichen Nutzung.

Wasserbecken/Schwimmbecken sind mit einem Beckeninhalt bis zu 100 m? verfah-
rensfrei und somit zul@ssig.

Zum Schutz und zur Pflege des Rielasinger Riedgrabens wurden entsprechende
Festsetzungen in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, die, abgesehen von
wasserwirtschaftlich notwendigen MaBnahmen, jegliche Bebauung in einem Ab-
stand von 5,0 m um den Riedgraben untersagen.

Mit einer Verlegung des Rielasinger Riedgrabens auf dem GrundstUck Flst.Nr.
5303/1 besteht gleichzeitig die Moglichkeit, ein Feuchtbiotop anzulegen. Dieses
Feuchtbiotop dient zudem als Retentionsfléiche fUr den Hochwasserschutz.

Umweltanalyse

Da die Grundzige der Planung nicht berihrt werden, wird das Bebauungsplanver-
fahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefUhrt,. Die abwd-
gungsrelevanten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden in einer
Umweltanalyse mit einer integrierten artenschutzfachlichen Profung dargestellt
und die Auswirkungen bewertet.

Lusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Anderung kein erheblicher Ein-
griff in den Naturhaushalt entsteht. Es sind keine zusdtzlichen Versiegelungen vor-
gesehen, so dass kein Eingriff in das Schutzgut Boden entsteht. Durch Erhalt der
Baum- und Gehdlzstrukturen im Gebiet wird der Eingriff in die Schutzguter Pflanzen
und Tiere minimiert.

Bei Umsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine Beein-
trachtigungen der SchutzgUter Landschaft/Ortsbild, Mensch, Klima, Wasser und
Fidche zu erwarten. Auf die festgestellten VerstdBe innerhalb des Gewdsserrand-
streifens wird hingewiesen.

Im Westen des Bebauungsplangebietes wird der Rielasinger Riedbach verlegt und
ein TUmpel angelegt. Beide MaBnahmen werden zusatziche Lebensrdume for
Fauna und Flora schaffen. Der TUmpel dient zudem als Hochwasser-
schutz/Retensionsraum. Es ist nicht von einer erheblichen Beeintrdchtigung von
besonders oder streng geschUtzten Arten auszugehen, da alle potentiellen Leit-
strukturen und Lebensrdume (insb. Gehdlze) erhalten werden. Durch zusdtzliche
Pflanzung von B&umen in den Hausgdérten werden die vorhandenen Strukturen
auch langfristig gesichert.

Durch die Bebauungsplandnderung entstehen keine erheblichen Eingriffe in die
SchutzgUter Pflanzen/Biotope und Boden.

ErschlieBung

Die urspringlich vorgesehene, verkehrsméBige ErschlieBung der privaten Grinfla-
chen Uber den Wirtschaftsweg entlang der Bahnlinie ist mit der 3. Anderung des
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Bebauungsplanes nicht mehr erforderlich. Die nord-6stlich gelegenen Grundsti-
cke werden jeweils anliegenden EigentUmern zugeordnet Uber deren Grundstu-
cke dann die ErschlieBung gesichert ist. Im SUd-Osten werden die privaten Grund-
stUcke Uber ein TeilstUck des WegegrundstUcks FlurstOck Nummer 7247 erschlossen,
welches im Nord-Westen Uber FlurstOck Nummer 7286 und im Sud-Westen Uber
FlurstUck Nummer 7341 jeweils an den ,Steinerweg" angebunden wird.

Die zwei Baugrundsticke im nord-Gstlichen Plangebiet werden jeweils Uber ein
TeilstGck der Wegegrundsticke FlurstGck Nummern 7247 und 7272 erschlossen,
welche eine Verbindung zwischen ,,Dr.-Fritz-Guth-StraBe" und , Steinerweg" schaf-
fen. Aufgrund der geringen Fahrbahnbreite der ErschlieBungsstraBe ist diese als
EinbahnstraBe in Nord-SUd-Richtung ausgewiesen und nur fUr Kraftfahrzeuge bis zu
einer L&nge von 7,0 m zugelassen. AuBerdem ist diese StraBe als Verkehrsberuhig-
ter Bereich ausgewiesen.

Da die gréBte Entfernung von den Baugrundstiicken zu den 6ffentlichen StraBen
JSteinerweg" bzw. ,,Dr.-Fritz-Guth-StraBe" ca. 30 m betrégt, ist es den Bewohnern
der Gebdude auf diesen GrundstUcken zumutbar, die Abfallbehdlter fOr Restmdll,
BiomUll und Blaue Tonne sowie den gelben Sack dorthin zu verbringen.

Die Uberfahrt Uber das Grundstick FlurstGck Nummer 7247/1, auf dem sich eine
Travostation befindet, ist per Baulast 6ffentlich-rechilich gesichert, im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans wurde deshalb ein entsprechendes Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht eingetragen.

Rielasingén-Worblingen, 23.11.2020

; ;\B\(Jrgerme,is’fer: Planverfasser:
' .“I_;f-'-*Ro{_l,f"B(dume'rT Burkhard Schmallenbach
/ Dipl.-Ing.(FH) Stadtplanung

Anlage: Umweltanalyse und
artenschutzrechtliche Einschatzung vom 06.07.2020
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