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1. ALLGEMEINES

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Siidrand der Gemeinde SteiBlingen und bildet die Fortsetzung des be-
bauten Gebietes ,Ziegelweg Sud" in stidwestlicher Richtung. Im Norden wird es begrenzt durch
den bebauten, bisherigen Ortsrand. Im Westen st68t es an die LandstraBe L 226 (Radolfzeller
StraBe) und im Osten bildet der Wirtschaftsweg ,Oberer Weg" den Abschluss

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschiuss und sind im
zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des réumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die
GroBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsfliche 4,8435 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung

Das vorangegangene Wohnbau-Plangebiet ,Ziegelweg Sud" ist tiberwiegend bebaut. Es besteht
aber weiterhin eine Nachfrage einheimischer Bewerber nach Bauplatzen, bevorzugt flir Einfamili-
enwohnhduser.

Der Bebauungsplan ,Steinrenne" soll unter Beachtung derin § 1 Abs. 5 Sati 1 BauGB aufgefiihr-
ten Ziele insbesondere zur Fortentwicklung der Gemeinde als Wohnstandort in Abstimmung mit
den landschaftlichen Gegebenheiten, auch zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes bei-
tragen.

Obwohl sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt entspannt hat, ist immer noch ein erheblicher
Bedarf an Flachen fiir die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern festzustellen. Diese Nach-
frage kommt zu einem groBen Teil von jlingeren, bereits in der Gemeinde ansassigen Familien.

Im Geschosswohnungsbau ist ein Bedarf an kleineren bis mittleren Wohnungen feststellbar. Die
Tendenz geht entsprechend der Altersstruktur zu barrierefreien (Senioren-) Wohnungen in klei-
nen Hauseinheiten. Um diesen Anspriichen nachzukommen, wird eine entsprechende Flache im
Plangebiet fiir diese Art der Bebauung ausgewiesen.

1.3 Abwagungsgebot
Die Gemeinde SteiBlingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die 6ffentlichen Belan-
ge, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange

des Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und
darauf folgend den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.
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1.4 Bezug zu iibergeordneten Planungen

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Singen, Rielasingen-
Worblingen, SteiBlingen und Volkertshausen" von 1985 ist in vielen Teilen {iberholt und wird der-
zeit als ,Flachennutzungsplan 2020" neu aufgestellt. Die Flache des Plangebiets Flachen wird dar-
in als ,Wohnbaufléche" aufgenommen

In dem Flachennutzungsplanverfahren soll im Frithjahr 2007 der Beschluss zur friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger Tréger &ffentlicher Belange gefasst
werden. Der Bebauungsplan wird somit gemaB § 8 Abs. 3 BauGB annéhernd parallel zum Fla-
chennutzungsplan erstellt.

Der Landschaftsplan zum Fliachennutzungsplan 2020 stuft das Plangebiet als hochwertiges dkolo-
gisches Vorranggebiet ein und empfiehlt, den geplanten Ortsrand als zukiinftige Siedlungsgrenze
zu sichern und in die Landschaft einzubinden.

Im Regionalplan 2000 ist das Plangebiet als Erweiterung des Siedlungsgebiets ausgewiesen und
wird im Siiden durch den regionalen Griinzug begrenzt.

1.5 Topographische und 6kologische Situation

Das Plangebiet entwickelt sich in der leicht nach Siiden geneigten Fldche zwischen dem Ortsrand
und der freien Landschaft. Vom Nordrand steigt das Geldnde zunéchst gering in Richtung Siiden
bis zu einer kleinen Erhebung in der Mitte des Plangebiets an. Von dort aus verteilt sich das Ge-
falle nach Siidosten und Stidwesten. Insgesamt betragt der Héhenunterschied bis zu etwa 8,00
m. Geologisch stehen unter nicht sehr méchtigen setzungsempfindlichen Auenlehmen Moranen-
sedimente an. Zur Griindung der Geb&ude wird den Bauherren empfohlen geotechnische Unter-
suchungen und Beratungen zu veranlassen.

Im Plangebiet iiberwiegt die Ackernutzung mit eingestreuten Obstbaumbesténden. Im Westen
befindet sich eine Intensiv-Obstanlage. Naturschutzrechtlich geschiitzte Fléchen befinden sich
weder im Plangebiet noch in naherer Umgebung. Weitere Angaben zum Standort macht der Um-
weltbericht.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
2.1 Stiddtebauliche Gestaltung

Die Grundkulisse der bisherigen Siedlungsstruktur der Gemeinde soll auch fiir die Gestaltung des
neuen Plangebiets Leitfaden sein. Wichtigstes Ziel der stédtebaulichen Gestaltung ist die Schaf-
fung einer harmonischen Bebauung. Die Hauserzeilen sollen sich entlang der ErschlieBungsstra-
Ben entwickeln und dem Landschaftsbild unterordnen.
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Im Siid- und Ostteil des Plangebiets wird die Bebauung auf eingeschossige Gebdude, auf eine
begrenzte Grundflichenzahl sowie die Festsetzung darauf abgestimmter Trauf- und Firsthéhen
begrenzt. Die Geb3ude sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und eine struktur-untypische
Verdichtung der Ortsrandlage ausschlieBen

Im Nordteil des Plangebiets wird die liberwiegend zweigeschossig erscheinende Bebauung des
bisherigen Ortsrandes weitergefiihrt. Dabei ist auch ein Teilbereich fiir einen begrenzten, der
Nachfrage entsprechenden Geschosswohnungsbau ausgewiesen.

Um das duBere Erscheinungsbild des Neubaugebietes in das bestehende Ortsbild zu integrieren
werden Ortliche Bauvorschriften erlassen. Néheres dazu unter Ziffer 7.

2.2 HaupterschlieBung

Die ErschlieBung ist gepragt durch die von Siidwest nach Nordost verlaufende Haupterschlie-
BungsstraBe. Diese bildet die Verlangerung der RemigiusstraBe und schlieBt die nordéstlich gele-
genen friiheren Wohnbaugebiete (,Wornbiihl*, ,Rehmenbach I + II* und ,Ziegelweg Sud") an die
LandstraBe L226 (Radolfzeller StraBe) an.

Diese HaupterschlieBungsstraBe ist bereits (in geringfiigig abweichendem Verlauf) Bestandteil des
Bebauungsplans ,Verldngerung RemigiusstraBe®, rechtsgiiltig seit dem 23.09.2004. Mit dem Sat-
zungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Steinrenne® wird der Bebauungsplan ,Verlangerung Remigi-
usstraBe™ aufgehoben.

2.3  Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 8kologische Funktionen erfiillen.
Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan vom Biiro 365°, gibt MaBnahmen fiir oko-
logische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen und in die Ortlichen Bauvor-
schriften aufgenommen werden. -

Die vorgenannten MaBnahmen dienen dem Ausgleich des 6kologischen Eingriffs. Dariiber hinaus
werden ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets erforderlich. Diese werden im laufenden
Verfahren detailliert beschrieben und festgelegt. Dazu wird eine Zuordnungsfestsetzung nach §
135 a BauGB getroffen.

24 Sonstige Planungsziele
Der verbindlichen Bauleitplanung vorangegangen ist ein stadtebaulicher Rahmenplan ,System-
plan — Verkehrskonzept" aus dem Jahr 2001 sowie eine Mehrfachbeauftragung zur Findung eines
stadtebaulich und gestalterisch schliissigen Bebauungskonzepts. Die daraus abgeleiteten Er-
kenntnisse sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Im Mittelbereich des Plangebietes ist nordlich der RemigiusstraBe eine Fiache zur moglichen Be-

bauung mit Doppelwohnh&usern ausgewiesen. Ansonsten sollen unter Beriicksichtigung der sen-
siblen Ortrandlage und der Schaffung einer intensiven Durchgriinung sowie der Bildung eines
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~griinen® Ortsrandes keine Gebduderiegel erstellt werden. Hausgruppen sind deshalb nicht zulas-
sig.

3. BEBAUUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung

Um die Kombination von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen, soll der Betrieb von nicht stéren-
den gewerblichen und freiberuflichen Tatigkeiten im Plangebiet zugelassen werden. Das Pla-
nungsgebiet wird daher als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Damit jedoch der Charakter als Wohngebiet gewahrt bleibt und das zu erwartende Verkehrsauf-
kommens eingegrenzt wird ist vorgesehen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefithrten Ausnahmen
teilweise als unzuldssig auszuschlieBen.

Zur Gewihrleistung der Wohnruhe und zur Verminderung der Storungsquellen soll nur ein dem
Wohncharakter des Gebiets entsprechendes MaB an gewerblichen Nutzungen zugelassen werden.
Das Verkehrsaufkommen im Umfeld von Gartenbaubetrieben, Verwaltungen und Tankstellen G-
bersteigen das MaB der im Baugebiet geplanten Verkehrszahlen innerhalb der Wohn- und Spiel-
straBen.

Die notwendige GroBe fiir derartige Anlagen wirde sich stadtebaulich nicht in die Struktur des
Plangebiets einfiigen, die Staffelung der Gebéude, die geplanten Durchblicke und die ausreichen-
de Belichtung und Besonnung zur solarenergetischen Optimierung sind nur mit einer kleinteiligen,
aufgelockerten Bauweise mdglich.

3.2 Stellung der Gebaude

Die Fithrung der in Ost-West-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstraBen ergibt sich bei wirt-
schaftlicher und flachensparender Aufteilung (iberwiegend parallel zum Verlauf des Nord- und des
Siidrandes des Plangebiets.

Der im Rechtsplan integriert dargestelite Gestaltungsplan empfiehlt fiir die Mehrzahl der Gebdude
eine reine Siid-Orientierung einer Hauptdachflaiche um die passive Nutzung der Solarenergie zu
optimieren (Solarthermie, Photovoltaik). Eine Staffelung der Gebdude ermdglicht auf den
Grundstiicken Durchblicke und ausreichende Belichtung und Besonnung der Hauser. Durch die
Siidausrichtung der Gebdude entsteht dariiber hinaus eine Verzahnung entlang des StraBen-
raums. Sie trigt zur Geschwindigkeitsddmpfung bei und bildet auBerdem optimale Vorplatze fir
Staurdume.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll sich einerseits an der néheren Umgebung orientieren und
andererseits eine angepasste Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksfldchen zu-
lassen. Die Gebaude sollen am Plangebietsrand eingeschossig und im Anschluss an den bisheri-
gen Ortsrand maximal zweigeschossig erscheinen. Vielfach ist entweder das Unter- oder das
Dachgeschoss ein zweites anrechenbares Vollgeschoss. Mit der Begrenzung der Trauf- und First-
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3.4

héhen wird gewahrleistet, dass das Landschaftsbild in seinem Charakter keine wesentliche Beein-
trachtigung erfahrt.

Die Dachlandschaft in Wohngebieten der Gemeinde SteiBlingen ist geprégt von Sattelddchern.
Zur solaren Nutzung der gesamten Dachflache soll den Grundstiickserwerbern in einem Teilgebiet
ermdglicht werden auch Geb&ude mit Pultdach zu erstellen. Um eine ausreichende Belichtung und
Besonnung der Nachbargebdude zu gewéhrleisten wird die Pultdachfirsththe auf ein MaB zwi-
schen Trauf- und Firsthéhe des Satteldachs begrenzt und die Lage des Pultdachfirstes an der
StraBenseite festgesetzt. '

Zahl der Wohneinheiten

Im Anschluss an den bisherigen Ortsrand ist eine zweigeschossige Bauweise mit mdglichem
Dachausbau zuldssig. Um die stidtebauliche Eigenart der angrenzenden bestehenden Bebauung
fortzusetzen und eine unerwiinschte Umstrukturierung zu verhindern, wird hier die héchstzulassi-
ge Zahl der Wohnungen beschrénkt. Dariiber hinaus wird mit dieser Beschrénkung eine dem Er-
schlieBungssystem unangemessene Steigerung des Verkehrsaufkommens und stadtebaulich un-
erwiinschte Konzentration von erforderlichen Stellpldtzen und Garagen auf den Baugrundstlicken
verhindert.

4. VERKEHR

4.1

VerkehrserschlieBung

Die Ausgestaltung der HaupterschlieBung im méanderférmigen Verlauf wirkt geschwindigkeits-
dampfend. StraBenbegleitbdume, Parkbuchten und der siidseitig abgeriickte Gehweg sollen je-
doch die SammelstraBenfunktion zu erkennen geben.

Der Ausbau der HaupterschlieBungsstraBe erfolgt mit beidseitigem Gehweg, wobei der stidseitige
durch einen Griinstreifen mit Allee-Baumpflanzung von der Fahrbahn abgetrennt ist. Das voraus-
sichtliche Verkehrsaufkommen unter Anrechnung des zur erwartenden Entlastungsverkehrs aus
den norddstlich angrenzenden friiheren Plangebieten ist im Umweltbericht abgehandelt. Das Er-
gebnis muss bei der Gestaltung der Bebauung (SchallschutzmaBnahmen) durch die Bauherren
Bertiicksichtigung finden.

Die weitere innere ErschlieBung erfolgt durch eine WohnstraBen-Schleife im Siidostteil. Mit einem
teilweise verkehrsberuhigten Ausbau soll der Durchfahrtsverkehr minimiert werden.Im Bereich
der WohnstraBen-Schieife ist mit einem reinen Anwohnerverkehr zu rechnen. Mit einem teilweise
verkehrsberuhigten Ausbau im Mittelbereich soll erreicht werden, daB die Anwohner die jeweils
kiirzeste Strecke zur Remigius-StraBe nutzen, unabh&ngig von der weiteren Fahrtrichtung.

Die ErschlieBung der Grundstiicke Nr. 1 bis Nr. 8 erfolgt Uber Stichstrafen mit Wendeméglichkeit
fiir PKW. Fiir LKW wird keine Wendeméglichkeit vorgesehen

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und ins besondere der Einsicht in den StraBenraum beim
Ausfahren aus Garagen wird ein Stauraum von 5,50 m Tiefe in Verbindung mit Vorgaben zur Ein-
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friedigung dieser Bereiche festgesetzt. Der Stauraum vor Garagen kann als zusatzliche PKW-
Steliflache genutzt werden.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) miissen entlang der StraBenkanten einen Abstand
von 75 cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebauden durch Schneerdum- und StraBen-
reinigungsgerate sowie durch {iberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und land-
wirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

4.2 Feldwege

Im Osten des Plangebiets liegt ein zur ErschlieBung landwirtschaftlicher AuBenbereichsfldchen
notwendiger, asphaltierter Wirtschaftsweg. Er soll nicht zur VerkehrserschlieBung des Plangebiets
genutzt werden. Es wird daher hier ein Ein- und Ausfahrtsverbot angeordnet.

4.3 FuBwege

Lange zusammenhangende, durch ErschlieBungsstraBen begrenzte Wohnquartiere werden von
FuBwegen in Nord-Siidrichtung in Verbindung mit Griinzligen durchquert. Diese dienen zur fuB-
laufigen Verbindung in den Ortskern und in die Naherholungsbereiche der freien Landschaft.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr wird mit Linienbussen der Siidbadenbus GmbH betrieben. Die
Haltestelle ,Bilirgerhaus" befindet sich in etwa 800 m Entfernung (Wegstrecke) von der Plange-
bietsmitte. Fiir diese Haltestelle gelten derzeit folgende Verbindungen:

Die Busse der Linie 7363 fahren in der Zeit von 5:58 Uhr bis 18:33 Uhr werktéglich 15mal nach
Singen ab und kommen in der Zeit von 6:36 Uhr bis 0:20 Uhr 17mal aus Singen zuriick.

Die Busse der Linie 7374 fahren in der Zeit von 6:05 Uhr bis 18:53 Uhr werktéglich 14mal nach
Radolfzell ab und kommen aus Radolfzell zur Haltestelle Biirgerhaus (von 12.46 Uhr bis 16.44
Uhr) dreimal, sowie zu anderen Haltestellen (von 6:56 Uhr bis 18:39 Uhr) 12mal zuriick.

Beide Linien fahren von 15:33 Uhr bis 17.23 Uhr werktéglich viermal nach Stockach und kommen
nur einmal um 18:33 Uhr zuriick.

4.5 Ruhender Verkehr, Park- und Stellplédtze

Die landliche Struktur der Gemeinde SteiBlingen und die in rdumlicher Entfernung liegenden ei-
genen Gewerbegebiete fiihren zu einem entsprechenden Motorisierungsgrad. Die Zahl der erfor-
derlichen Stellplatze orientiert sich an der statistische Erhebung fiir das Jahr 2005. Diese hat er-
geben, dass in der Gemeinde SteiBlingen 1,41 PKW je Wohneinheit bei der Zulassungsstelle ge-
meldet sind.

Die nach § 37 Landesbauordnung (LBO) notwendige Zahl der Stellpldtze je Wohneinheit wird auf
1,5 Stellplatze erhéht, um die aus wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und stadtebaulichen
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Griinden auf die, der jeweiligen Funktion entsprechende notwendige Breite dimensionierten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen in ihrer Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitét nicht durch priva-
ten Stellplatzbedarf einzuschranken.

Die Grundstiicke welche einen Geschosswohnungsbau zulassen, liegen an der bereits ausgebau-
ten SteinrennestraBe. Die geringe Fahrbahnbreite und der schmale Gehweg lassen das Parken
am StraBenrand nicht zu. Aus stddtebaulichen Griinden sollen bei der Dichte der Bebauung
noch ausreichend Flachen zur Bepflanzung und Durchgriinung auf den Grundstiicken freigehal-
ten werden. Deshalb und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind hier die Garagen unterir-
disch mit Bodeniiberdeckung bzw. unter den Hauptgebduden in Form von Tiefgaragen unterzu-
bringen. Benachbarten Bauherren wird empfohlen, die Auf- und Abfahrten gemeinsam zu nut-
zen,

Die Gestaltung der AnliegerstraBen im Plangebiet mit Baumpflanzinseln ergibt Bereiche, in denen
keine Zufahrt zulassig ist. Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstii-
cken muss sich deshalb an den mdglichen Zufahrten orientieren. Im Bebauungsplan werden
deshalb optimale Garagenstandorte vorgeschlagen.

4.6 Immissionsschutz

Die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Ein-
wirkungsbereich des geplanten Kreisverkehrsanschiusses an die Radolfzeller StraBe und im Be-
reich der HaupterschiieBungsstraBe werden fiir die angrenzenden Gebdude auf den westlichen
Bauplétzen Schallschutzfenster empfohlen.

Infolge der landwirtschaftlichen Nutzungen im direkten Umfeld des Plangebiets und der Befah-
rung der angrenzenden Feldwege mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen, ist in einem ortsiiblichen
und zumutbaren MaBe mit den fiir Landwirtschaft typischen Geruchs-, Staub und L&rmbel&sti-
gungen fiir die geplante Wohnbebauung zu rechnen.

5. VER- UND ENTSORGUNG

5.1 Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet entwickelt sich Uber die Grenzen des Generalentwésserungsplans hinaus. Zur Ver-
meidung von Uberlastungen im bestehenden Mischsystem-Netz wird das Baugebiet im Trennsys-
tem entwassert.

Die Beseitigung der hduslichen Abwésser erfolgt liber eine Schmutzwasserkanalisation welche
dem Mischwassernetz zugefithrt wird. Die Sammelkldranlage der Gemeinde Steiflingen kann die
Schmutzfracht aus dem Plangebiet gut aufnehmen. In der Slidwestecke des Plangebiets ist ein
Abwasserhebewerk erforderlich.

Die StraBenabwésser werden einer Sickeranlage in einem Schmutzfangbecken am westlichen
Rand des Plangebiets zugefiihrt. Der Uberlauf wird in den Schwérzebach eingeleitet.
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5.2 Regenwasserbeseitigung

5.3

55

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers mdglichst gering zu halten wird festgesetzt,
dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflaichenwasser (Dachwasser, Hofentwasserung)
Uber Anlagen zur zeitverzégerten Ableitung (Zisternen, Dachbegriinung) und zur Versickerung auf
den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Der Uberlauf wird an den Regenwasserkanal angeschlossen.

Die Hanglage und der geologische Schichtaufbau, sowie die dadurch zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die jeweils tiefer liegenden Baugrundstiicke sind der Standortwahl und beim Bau von Ver-
sickerungsanlagen des Regenwassers zu beachten,

Zur Regenwasserriickhaltung sind auf den Grundstiicken dezentrale Regenwassersammelbehélter
(Zisternen) zu unterhalten. Es wird den Bauherren empfohlen die Versiegelung mdglichst gering
zu halten und durch begriinte Dacher Niederschlagswasser zuriickzuhalten.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde SteiBlingen und ist gesichert. Das Baugebiet
wird {iber das vorhandene Niederzonennetz mit ausreichendem Druck angebunden. Regenwas-
sernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Wasser-
werke entsprechen.

Strom, Gas, Telekommunikation

Das Plangebiet wird von den Gemeindewerken Steillingen mit Strom versorgt. Ausreichende Ka-
pazitdten sind vorhanden. Die Gasversorgung wird durch das Gas- und E-Werk Singen und das
Telefonnetz von der Telekom den Bauherren zum Anschluss angeboten.

Es soll durch verschiedene MaBnahmen der Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild mdglichst ge-
ring gehalten werden. Sendemasten die (iber die Dimension von Rundfunk- und TV-Antennen
hinaus gehen sind aus diesem Grunde nicht erwiinscht. Eine Zulassung kann in den Gewerbege-
bieten und an ausgewiesenen Standorten erfolgen. In diesem Plangebiet am endgliltigen Orts-
rand, an welchem eine Stérung des Orts- und Landschaftsbildes am augenfélligsten in Erschei-
nung tritt wird festgesetzt, dass die Errichtung von Maobilfunkmasten und -Antennen nicht zuldssig
ist. Ausgenommen davon sind Rundfunk- und Fernsehempfangsanlagen.

Nutzung regenerativer Energien
Die mdglichen Firstrichtungen der Geb&ude sind so vorgeschlagen, dass die Nutzung solartechni-
scher Anlagen begiinstigt wird. Dariiber hinaus sind alle privaten MaBnahmen erwiinscht, die zur

Einsparung von Energie fithren. Auf Méglichkeiten zur passiven oder aktiven Nutzung regenerati-
ver Energiequellen (z.B. Solarenergie) wird hingewiesen.
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5.6 Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomdill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden von 6ffent-
lich beauftragten Firmen abgefahren.

Fiir die Grundstiicke Nr. 1 bis Nr. 8 ist im &ffentlichen Bereich ein Stellplatz fiir die Miillgefae am
Tag der Abholung vorgesehen.

6. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

6.1 Spielplatzbedarf
In etwa 150 bis 250 m Entfernung vom Rand des Plangebiets befinden die Spielplatze ,Am Hofs-
tetter und ,Am Rehmenbach® (nérdlich der Pflegestatte Helianthum neu angelegter, groBer
Spielplatz). Fiir Kleinkinder stehen auf den Wohngrundstiicken ausreichende private Spielflachen
zur Verfiigung. Die gréBeren Kinder nutzen erfahrungsgemaB neben den éffentlichen Spielpiétzen
auch die angrenzende freie Landschaft fiir ihre Spiele., Somit besteht fiir das neue Baugebiet kein
Bedarf zur Anlegung eines weiteren offentlichen Spielplatzes.

6.2 Offentliche Griinflichen
Die Flache des Riickhaltebeckens und die Griinzlige der Nord-Siid-FuBwege eignen sich bevorzugt
zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft und werden als 6ffentliche Griinflachen
ausgewiesen. Ferner werden im Bereich von StraBeneinmiindungen und im Randbereich zum
Feldweg am Ostrand 6ffentliche Griinflachen angeordnet. Entsprechend dem Umweltbericht und
dem Griinordnungsplan werden diese Flachen 6kologisch aufgewertet.

6.3 Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsfléchen fiir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

6.4 Weitere Folgeeinrichtungen

Die Kindergarten, Grund- und Hauptschule sowie sportliche, kulturelle und kirchliche Einrichtun-
gen und Ladengeschéfte sind in SteiBlingen vorhanden. Weiterfilhrende Schulen gibt es in den
Nachbarstadten Singen und Radolfzell.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

7.1 Festsetzung
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8.

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Ortsker-
nes und der gewlinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erldsst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Steinrenne®.

7.2 Orts- und Landschaftsbild

7.3

7.4

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel schwierige Einfligung zu
erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Dabei sol-
len &rtliche Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden. Flachgeneigte und flache Da-
cher sind nur fiir Garagen und Nebengebdude zugelassen, da sie von ihrer Art und Oberflache her
in der Regel nicht ortstypisch sind. Es wird fiir solche Déacher deshalb eine extensive Dachbegri-
nung verlangt.

Mit der Beschréankung der GréBe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass trotz zugelasse-
nem Ausbau eines Vollgeschosses im Dachgeschoss die Gebaude optisch nicht um ein Geschoss
héher erscheinen.

Die Héuser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und der vorhandenen Geléndesituation
folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien auflésen. Nivellierun-
gen des Geldndes und damit verbundene Anschiittungen von hohen Bdschungen stdren das
Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Geldandeveranderungen und
der Anlage von Stiitzmauern im Randbereich getroffen.

StraBenvorraum

Im dérflichen Bereich hat die halbéffentliche Vorzone der Gebdude als Ubergangsbereich zwi-
schen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und
gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Es soll daher die Gestaltung der Einfriedigungen der
Grundstiicke so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen ermdglicht bleiben.

Okologische Ziele
In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht mit integriertem

Griinordnungsplan durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz, zur
Grundwasserneubildung und zur Eingriinung beriicksichtigt werden.

STADTEBAULICHE DATEN UND KOSTEN

8.1

Flachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes (Brutto-Bauland) 4,8435 ha 100,00 %
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davon Netto-Bauland (Baugrundstiicke) 3,2838 ha 67,80 %
StraBenflachen 0,8059 ha 16,64 %
Offentliche Stellplatze 0,0307 ha 0,63 %
Gehwege / FuBwege 0,2648 ha 5,47 %
StraBenbegleitende Griinflachen 0,2599 ha 5,37 %
Feldwege 0,0430 ha 1,10 %
Offentliche und private Griinflachen 0,1984 ha 4,10 %

8.2 Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

WE je Bewohner
Anzahl __ Einheit WE je WE Bewohner
o Einfamilienh&user 39 1,15 45 2,9 ca. 131E
Doppelhaushalften 10 1,00 10 2,8 ca. 28E
Mehrfamilienh&user bis 3 WE 8 2,20 18 2,4 ca. 43E
Mehrfamilienhduser 5 WE 3 5,00 15 2,3 ca. _35E
88 ca. 237E

Im geplanten Neubaugebiet kdnnten etwa 88 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenommenen
Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 237 Personen.
Bezogen auf das Brutto-Bauland von 4,8435 ha sind dies etwa 49 Einwohner je Hektar.

8.3 Kosten

Die geschétzten voraussichtlichen Kosten belaufen sich auf etwa:

= Kanalisation ca. 650.000,00 Euro *)
= StraBen und Gehwege ca. 1.050.000,00 Euro *)
* Beleuchtung ca. 45.000,00 Euro *)
. »  Trinkwasserversorgung ca. 130.000,00 Euro *)
'/ = Stromversorgung ca. 100.000,00 Euro *)
= Bepflanzung ca. 50.000,00 Euro *)
»  AusgleichsmaBnahmen ca. 60.000,00 Euro **)

¢a.2.085.000,00 Euro

*) Die endgiiltige Kostenberechnung erfolgt durch das beauftragte Ingenieurbiiro.
**) Die endgiiltige Kostenberechnung erfolgt nach Festlegung der AusgleichsmaBnahmen.
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9. UMWELTBERICHT MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan wird vom Biiro 365° erarbeitet und ist als An-
lage Bestandteil dieser Begriindung. Er ist so strukturiert, dass er mit dem fortschreitenden Bauleit-
verfahren ,mitwachsen™ kann und wird parallel zu den Schritten des Bauleitplanverfahrens erstellt.

Das im Umweltbericht festgehaltene Ergebnis der Umweltpriifung unterliegt — gleichrangig mit den
tibrigen Belangen — der Abwdgung nach § 1 a BauGB. Die zusammenfassende Erklarung soll zusétz-
lich zur Begriindung des Bauleitplans die Abwégung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung darlegen. In der Uberwachung (,Monitoring") wird die Um-
weltprifung vollzugsbegleitend fortgefiihrt.

SteiBlingen, den 22.05.2007

Blirgermeister : Stadtplaner :

Ostermaler |
Blirgermelster
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