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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Allensbach unterstiitzt seit vielen Jahren aktiv die Weiterentwicklung der Ortsmitte
von Allensbach. Ziel ist es, den historischen Kern von Allensbach als attraktiven Mittelpunkt des
Ortes aufzuwerten, einzelne Gebaude, Platze, Wege und Straf’en neu zu gestalten und somit die
Belebung und Starkung der Ortsmitte voranzutreiben. Mit Aufnahme des Gebietes ,Ortskern® in das
Sanierungsprogramm des Landes Baden-Wurttemberg im Jahr 2016 wurden bedeutende Anreize
fur private und 6ffentliche Mal3nahmen zur Modernisierung und Beseitigung stadtebaulicher Miss-
stéande geschaffen.

Mit der Umgestaltung und Aufwertung des sog. ,Adlerareals” soll nun ein weiteres Projekt zur Wei-
terentwicklung der Ortsmitte beitragen. Das Gasthaus Adler (Radolfzeller Stra3e 13) war eines der
bekanntesten Gasthauser im Allensbacher Ortszentrum direkt an der Radolfzeller StraRe. Das Ge-
baude wurde in den 1860er-Jahren errichtet. Das Ostlich davon stehende Gebaude Radolfzeller
Stral3e 11 (sog. ,Fischerhaus®) hat einen noch alteren historischen Hintergrund; einige Bauteile kdn-
nen hier auf das 16. Jahrhundert datiert werden. Es steht daher unter Denkmalschutz.

Das Gasthaus Adler wurde bereits 1984 geschlossen und steht seitdem leer. Bereits 2015 konnte
die Gemeinde die Grundstticke FIst. Nrn. 70 und 71 einschlie3lich der Geb&ude erwerben. Fir die
Gemeinde ergibt sich damit die Chance, dieses Areal stadtebaulich neu zu ordnen und zu nutzen.

Nach mehrjahrigen Verhandlungen um eine mdégliche Nachnutzung konnte nun mit einer lokalen
Bank ein Investor gefunden werden, mit dem die gemeindlichen stadtebaulichen und gestalterischen
Ziele zum Adlerareal umgesetzt werden sollen. Das ehemalige Gasthaus soll abgebrochen und
durch einen Neubau der lokalen Bankfiliale ersetzt werden, die damit von ihrem jetzigen Standort
ndrdlich der Radolfzeller StraRe / westlich der Schmittenstrafle ca. 50 m nach Sudosten umziehen
wird.

Auf dem frei werdenden Grundstuck der derzeitigen Bankfiliale hat der Investor in Abstimmung mit
der Gemeinde Allensbach ein Konzept zur Neubebauung erstellen lassen. In der Erdgeschosszone
zur Radolfzeller Straf3e hin sollen gemischte Nutzungen wie z. B. Buroflachen, Flachen fur Dienst-
leistungen oder kleinere Geschafte untergebracht werden, in den oberen Geschossen entstehen
Wohnungen. Um ein nachhaltiges stadtebauliches Konzept und einen gestalterisch hochwertigen
Entwurf zu erhalten, wurde 2021 fur die Grundstiicke Flst. Nrn. 222 und 223 durch den Investor ein
interner Ideenwettbewerb durchgefihrt.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Berlcksichtigung ver-
schiedener stadtebaulicher Optionen werden einige Grundstiicke siudlich des ehemaligen Gasthaus
Adler bis zur Bahnlinie in die Abgrenzung mit einbezogen.

Da fur den Bereich bisher kein Bebauungsplan vorliegt, wurde am 26.07.2022 der Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Adlerareal” gefasst.

Ziel der Planung ist es, den Ortskern von Allensbach aufzuwerten und weiterzuentwickeln. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften werden inshesondere folgende
stadtebauliche Ziele verfolgt:

>  Starkung des Ortskerns von Allensbach und Umsetzung einer vorausschauenden nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung

> Beitrag zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau des bestehenden
Ortskerns

>  Schaffung von attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsflachen in der Ortsmitte von Allens-
bach zur Aufwertung des historischen Kerns von Allensbach und Erh6hung des Angebots fur
die ortliche Bevolkerung

>  Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Ortskern und somit Starkung der Gemeinde Allens-
bach als attraktiver Wohnstandort

> Vermeidung innerstadtischer Brachflachen und damit Nutzung von stadtebaulich sinnvollen
Innenentwicklungspotenzialen

> Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Innenentwicklung und damit Reduzierung
des Flachenverbrauchs an den Ortsrandern bzw. im Aul3enbereich

> Okonomische ErschlieBung durch Anschluss an bestehende Infrastruktur

Stand: 04.03.2024 Entwurf zur Offenlage | Begriindung | STEG



1.2

1.3

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Adlerareal” | Gemeinde Allensbach

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Allensbach. Es hat insgesamt eine Gré3e von ca. 0,73 ha. Die
Abgrenzung umfasst zwei Grundstiicke nordlich der Radolfzeller Strae und die daran angrenzende
Schmittengasse sowie Grundstiicke stidlich der Radolfzeller StraRe vom ehemaligen Gasthaus Ad-
ler an der Kreuzung Radolfzeller Strafl3e / Brunnengasse bis zur Bahnlinie.

Zu Beginn des Verfahrens gab es noch Uberlegungen, den Bereich um das ehemalige Bahnwarter-
hauschen zur Unterbringung von Parkplatzflachen in das Plangebiet einzubeziehen. Diese Uberle-
gungen werden derzeit nicht mehr weiterverfolgt, daher hat sich der Geltungsbereich gegeniber der
Frihzeitigen Beteiligung verkleinert.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke Fist. Nrn. 223, 222, 1/1 (Schmittengasse), 1/3,1/4, 370/6,
70,71,71/2,72,76/3, 76/2, 76/1 sowie teilweise die Flst. Nrn. 34 (Radolfzeller Strafl3e) und 76 (Brun-
nengasse).

Die genauen Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan als Grenze
des raumlichen Geltungsbereichs festgesetzt (§ 9 Abs. 7 BauGB, schwarze, gestrichelte Linie).

Gemeinde %
Allensbach am Bodensee

und Ortliche

“Adlerareal”
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Abbildung 1: Abgrenzungslageplan zur Offenlage, Stand 02/2024, ohne Maf3stab

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB aufgestellt. Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Die Gemeinde Allensbach ist insbesondere im Hinblick auf den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden bestrebt, die Innenentwicklung voranzutreiben. Das nun geplante Vor-
haben dient der Weiterentwicklung des Ortskerns von Allensbach und der Schaffung von Wohnun-
gen, Biro- und Dienstleistungsflachen im Ortszentrum.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Zur Ermittlung der
zulassigen Grundflache sind dabei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Die Grol3e
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des Plangebiets und auch die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt deut-
lich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. In der ndheren Umgebung wurden aktuell keine wei-
teren Bebauungspléane der Innenentwicklung aufgestellt.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fiir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens sind ebenfalls erfiillt. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Durch vorliegende Planung werden keine UVP-pflichtigen
Vorhaben begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Das
FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl. Bodensee® und das Vogelschutzgebiet ,Untersee des Boden-
sees) liegen ca. 250 m von Plangebiet entfernt. Aufgrund der Abstande und zwischenliegender
Bahnlinie, Stral’en und bestehender Bebauung werden keine Beeintrachtigungen der Schutzziele
der Schutzgebiete erwartet.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung und Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind, da im
Plangebiet keine Nutzungen mit Storfallrisiken bzw. ein Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten
sind. Im Umfeld des Plangebiets liegen keine Storfallbetriebe, die Auswirkungen auf das Plangebiet
hervorrufen kénnen.

Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR 8§ 13a
BauGB aufgestellt werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Hierbei wird auf eine Umweltprifung (8 2 Absatz 4 BauGB), die Erarbei-
tung eines Umweltberichts (§ 2a BauGB), auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung verzichtet. Anstelle eines for-
mellen Umweltberichts wird der Begriindung lediglich ein Umweltbeitrag beigefugt. Dartber hinaus
findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwen-
digkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Malihahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen entfallen. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Frihzeitige Beteiligung

Im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung wurde eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt.
Nach der Birgerinformationsveranstaltung konnten Stellungnahmen zur Planung abgegeben wer-
den.

Zur weiteren Diskussion der Planung hat am 23.03.2023 ein Gestaltungsworkshop mit externer Mo-
deration sowie einem Fachgremium stattgefunden.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach fasst gem. § 2 Abs. 1 BauGB
26.07.2022 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und die Ortlichen Bau-
vorschriften ,Adlerareal® im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und be-
18.10.2022 schlief3t die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
Tréager offentlicher Belange.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB in Form

17.11.2022 ; i
einer Informationsveranstaltung

Stand: 04.03.2024 Entwurf zur Offenlage | Begriindung | STEG
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18.11.2022 — " . . .

5 11.2022 Offentliche Auslegung des Vorentwurfs und Einstellung ins Internet
29.11.2022 Scoping-Termin Landratsamt Konstanz

23.03.2023 Gestaltungsworkshop

Behandlung der zur friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und beschlief3t
die Durchfiihrung der Offenlage.

Einstellung ins Internet und Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Schreiben vom

mit Frist bis

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach behandelt die in der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan und
die zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften ,Adlerareal“ gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit ungeféhrer Abgrenzung des Plangebiets, ohne Mal3stab

Im Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick-Untersee®
der Gemeinden Konstanz, Allensbach und Reichenau sind die Flachen nérdlich der Radolfzeller
StralRe bis zur HéhrenbergstralRe als gemischte Bauflachen, die Flachen stdlich der Radolfzeller
StralRe bis zur Bahnlinie als Wohnbauflachen dargestellt.

Stand: 04.03.2024
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Im Bebauungsplan ist vorgesehen, als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO und ein Urbanes Gebiet gem. 8§ 6a BauNVO festzusetzen. Im vorliegenden Fall wird
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt. Im beschleunig-
ten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéanzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Mit der Aufwertung
des Ortskerns und der Entstehung von gewerblich genutzten Flachen und neuem Wohnraum wird
nicht davon ausgegangen, dass die stadtebauliche Entwicklung negativ beeintrachtigt wird. Die Dar-
stellungen im FNP werden daher entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan berichtigt.

Gestaltungssatzung und Ortliche Bauvorschrift fiir das Gebiet des Ortskerns

Fir das Gebiet des Ortskerns von Allensbach gibt es eine ,Gestaltungssatzung und Ortliche Bau-
vorschrift®. Sie ist seit dem 26.06.1981 rechtsverbindlich. In der Prdambel zur Satzung wird die Auf-
gabe der Satzung beschrieben mit: ,Aufgabe und Sinn dieser Satzung ist es, die typischen Merkmale
von Allensbach bewusst zu machen und die notwendigen Erneuerungs- und Entwicklungsmaf3nah-
men so zu beeinflussen, dass Uber die beabsichtigte Verbesserung des einzelnen Gebaudes hinaus
eine Erhaltung und Verbesserung des ererbten Ortsbildes erreicht wird.*

Die darin enthaltenen Regelungen sind sehr bestimmt, insbesondere in Bezug auf Fassaden- und
Dachgestaltung, in mancher Hinsicht aber auch offen und unbestimmt. In vorliegendem Bebauungs-
plan werden allgemeine ortstypische Anforderungen aus der Gestaltungssatzung tbernommen. So
werden bei den neuen Geb&uden bestehende Baufluchten weitestgehend aufgenommen und die
Baukorper gegliedert, so dass neue Gebaude einen positiven Beitrag zum kleinteiligen dérflichen
Erscheinungsbild leisten. Gerade bei den Dachformen wird zwingend ein Satteldach gefordert, so
dass die typische einheitliche Gesamtwirkung der Dachlandschaft erhalten bleibt. Insbesondere bei
den neu geplanten Gebauden noérdlich und sidlich der Radolfzeller StralRe soll die Fassade ebenfalls
einen positiven Beitrag zum Ortsbild leisten und wird als Lochfassade ausgebildet. Dies wird tber
die entsprechenden stadtebaulichen Vertrage gesichert. Denkmalgeschitzte Gebaude bleiben er-
halten und werden in Abstimmung mit den Vorgaben des Denkmalschutzes saniert.

Aufgrund des Alters der Gestaltungssatzung entsprechen einige Regelungen nicht mehr den heuti-
gen Anforderungen bzw. wurden durch die Architekten neu interpretiert. Hierzu gehoéren auch Ab-
weichungen von der Gestaltungssatzung z. B. beziiglich Dachaufbauten. Es wurden diesbeziglich
im Bereich des Ortskerns in der Vergangenheit bereits zahlreiche Befreiungen von der Gestaltungs-
satzung erteilt.

Um die gestalterischen Regelungen den heutigen Anspriichen anzupassen, wurden fur den Bebau-
ungsplan neue ortliche Bauvorschriften erlassen. Die bestehende Gestaltungssatzung wird daher im
Bereich der vorliegenden Abgrenzung des Bebauungsplans Uberlagert. Es gelten die Regelungen
des Bebauungsplans ,Adlerareal“ sowie die darin aufgefiihrten Ortlichen Bauvorschriften.

Stand: 04.03.2024 Entwurf zur Offenlage | Begriindung | STEG
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STADTEBAULICHES KONZEPT UND PLANUNGSVERLAUF ZUR
OFFENLAGE

Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts

Die Entwicklung der Ortsmitte von Allensbach steht bereits seit einigen Jahren im Fokus der stadte-
baulichen Entwicklung von Allensbach. Eng damit verkniipft sind die Perspektiven fir das ehemalige
Gasthaus Adler, das bereits seit 1984 leer steht und damit einen deutlichen stadtebaulichen Miss-
stand in der Ortsmitte darstellt. Die Gemeinde konnte die Grundstiicke des Adlers sowie des be-
nachbarten denkmalgeschutzten ,Fischerhaus” 2015 erwerben. In den darauffolgenden Jahren wur-
den immer wieder Investoren gesucht, die gemeinsam mit der Gemeinde die Aktivierung und Bele-
bung dieser Flachenpotenziale umsetzen kénnen. Trotz Einbeziehung einer Projektentwicklung und
Verhandlungen mit verschiedenen Investoren konnte keine Losung bzw. kein Investor gefunden wer-
den. Nun hat sich die lokale Bankfiliale als Investor angeboten, deren nahe gelegener Standort selbst
bereits in betrieblicher als auch in wirtschaftlicher Hinsicht deutliche Nachteile hat. Mit Einbeziehung
des ebenfalls leer stehenden Gebaudes des ehemaligen Polizeipostens ergibt sich fur die Gemeinde
nun die auBergewdhnliche Chance, mit einem Investor, der bereits seit Jahren am Standort etabliert
und bekannt ist, die Ortsentwicklung an einer so bedeutenden Lage in der Ortsmitte voranzutreiben.

Gemeinsam mit der Gemeinde Allensbach wurde in den Jahren 2020/2021 durch den Investor ein
Konzept zur Entwicklung der Ortsmitte erarbeitet. Nach der Untersuchung von Alternativen, wie z. B.
Entwicklungsperspektiven am Bestand, Zustand der bestehenden Bausubstanz und wirtschaftliche
Aspekte wurde beschlossen, die bestehenden Gebaude auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 223, 222
und 71 entlang der Radolfzeller Stral3e abzubrechen. Im neuen Konzept sollen in den Erdgeschos-
sen zur Radolfzeller Stral3e hin Gewerbeflachen angeboten werden, in weiteren Geschossen sollen
Wohnungen untergebracht werden. Das denkmalgeschutzte Fischerhaus wird erhalten. Das Kon-
zept soll damit maf3geblich zur Entwicklung der innerdrtlichen Geschéftslagen, aber auch zur Unter-
bringung von zentrumsnahem Wohnraum beitragen. Mit Umbau von bestehenden Gebauden, die
teilweise erhebliche bauliche Defizite aufweisen, kann das gewiinschte Nutzungskonzept nicht um-
gesetzt werden.

Nachdem im Juli 2022 der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans durch den Gemeinderat ge-
fasst wurde, wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans im Oktober 2022 durch den Gemeinderat
beschlossen und im Rahmen einer Frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgestellt.

Die geplanten Vorhaben im Bereich des Bebauungsplans ,Adlerareal® wurden durch die Blrger-
schaft kritisch gesehen. Dies zeigte sich u.a. deutlich an der groRen Teilnahme der Blrgerschaft an
der Birgerinformationsveranstaltung zur Frihzeitigen Beteiligung und der daran anschlie3enden
Madglichkeit zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen. Hierbei gingen zahlreiche Einwendungen
gegen die Planung ein, insbesondere gegen die Gebaudeplanungen auf den Grundstiicken des Ad-
ler sowie der nordwestlich gelegenen Grundstiicke Sparkasse/Polizei (Nord- und Sidareal). Ein-
wande wurden insbesondere zur GréRe und Dichte der geplanten Gebaude vorgebracht, dariber
hinaus zu geplanten Stellplatzen, zur Dach- und Fassadengestaltung und zur Begriinung. Von den
Birgerinnen und Birgern wurde die weitere Beteiligung sowie die Einbindung eines Gestaltungsbei-
rats gefordert.

Um die Diskussion weiterzufiihren und sich mit der Weiterentwicklung der Ortsmitte auseinanderzu-
setzen wurde am 23. Mérz 2023 ein Gestaltungsworkshop mit einem qualifizierten Fachgremium
durchgefiihrt. Neben Mitgliedern des Investors, zwei fir den Investor tatigen Architekturbiros, Teil-
nehmern der Biirgergruppe ,Adler-Areal”, Blirgermeister, Verwaltung sowie Mitgliedern des Gemein-
derats und des Technischen Ausschusses bestand das Fachgremium aus folgenden Fachplanern:

> Herr Dr. Fred Gresens, Architekt

> Herr Prof. Leonhard Schenk, Stadtplaner
> Herr Werner Wohlleber, freier Architekt
> Herr Helmut Hagmuiller, Architekt

In der weiteren Bearbeitung wurde das stadtebauliche und hochbauliche Konzept durch die Archi-
tekten des Vorhabentragers Uberarbeitet. Wesentliche Aspekte des Gestaltungsworkshops und der
Anregungen der Birgerinnen und Birger von Allensbach sind darin eingeflossen.

Nach Auffassung der Gemeinde ist das daraus erfolgte, Uberarbeitete Konzept grundséatzlich ein
positiver Beitrag zur Weiterentwicklung der Ortsmitte. Durch die Mischung von gewerblichen Nut-
zungen in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den oberen Geschossen erféhrt die Ortsmitte
positive Impulse und kann die starke Nachfrage z. B. nach barrierefreien, zentrumsnahmen Woh-
nungen in unmittelbarer Nahe zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen zumindest teilweise decken.
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Durch die Einbeziehung eines Freiraumplanungsbiros wurden ansprechende Auf3enrdume sowie
qualifizierte Grinrdume geschaffen, die eine gute Aufenthaltsqualitat gewahrleisten.

Das geplante stadtebauliche Konzept zum Adlerareal wird in mehreren Bauabschnitten umgesetzt.
Begonnen wird mit den Planungen des Adlerareals siidlich der Radolfzeller Strafl3e. Das bestehende
Gebaude des Gasthauses Adler entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen, dartiber hinaus
ist die Bausubstanz u.a. durch den langjahrigen Leerstand mangelhaft. Das Gebaude wurde daher
im Februar 2024 abgebrochen. Das dstlich stehende Gebaude Radolfzeller Stralte 11 (,Fischer-
haus®) ist denkmalgeschiitzt und wird umfassend saniert.

Sobald die Arbeiten im Bereich des ehemaligen Gasthauses Adler abgeschlossen sind, wird die
Bankfiliale umziehen und es kann mit dem zweiten Bauabschnitt begonnen werden. Nérdlich der
Radolfzeller Strae werden die frei werdenden Grundstiicke insgesamt neu Uberplant.

.' / P
S
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Ubersichtsplan, Stand 05.03.2024, mit ungefahrer Abgrenzung des Plangebiets (rote gestrichelte Linie), ohne MaRstab,
Quelle: Freiraumwerkstadt / erganzt durch die STEG

Planungskonzeption Nord-/Stidareal

Das nun vorliegende Konzept fir die Planungen des im Bebauungsplan festgesetzten Urbanen Ge-
bietes (MU) wurde nach dem Gestaltungsworkshop und den Einwendungen im Rahmen der Frih-
zeitigen Beteiligung umfassend Uberarbeitet. Allgemeine Anregungen, wie z. B. einfache Baukdrper,
steilere Dachneigungen (Sudareal), Lochfassaden und unterschiedliche Gebaudehéhen wurden in
der weiteren Bearbeitung der Konzepte berticksichtigt.

Insbesondere die GRZ fur die Gebaude konnte aufgrund der Veranderungen des Plankonzepts an-
gepasst werden. Aufgrund der geplanten Versiegelungen durch Tiefgaragen, Nebenanlagen oder
Stellplatze wird dennoch ein grof3er Teil der Grundstiicke hauptsachlich unterirdisch versiegelt wer-
den. Durch MaRnahmen zur Begriinung bzw. die Verwendung versickerungsfahiger Belage soll die
hohe Ausnutzung der Grundstiicke abgemildert werden. Die Versiegelung soll dennoch in dieser
Form erfolgen, um die gewiinschten Tiefgaragen und oberirdischen Kfz-Stellplatze anzulegen.
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Dem Gemeinderat ist bewusst, dass nicht allen Anregungen vollstéandig gefolgt werden konnte, hat
sich aber dazu entschlossen, das Bebauungsplanverfahren mit dem Uberarbeiteten Konzept fortzu-
fuhren.

Bereich stdlich der Radolfzeller StraRe (ehemaliger Adler und ,,Fischerhaus*):

Das bestehende Gebaude des Adler hatte urspriinglich lediglich zwei Vollgeschosse. Das dritte Ge-
schoss und die flachere Dachneigung entstanden nach einer umfassenden Umbaumafinahme ver-
mutlich in den 1960er-Jahren.

Eine grundséatzliche Diskussion wurde daher zur Gebaudekubatur und geplanten Firstrichtung fur
den geplanten Neubau gefiihrt. Im Gestaltungsworkshop wurde hierzu angeregt, die geplante gie-
belsténdige Stellung des Neubaus zur Radolfzeller StralRe hin zu prifen und das neu geplante Ge-
baude wie das bestehende Gebaude ebenfalls traufstandig zur Stralle auszubilden. Darlber hinaus
wurde angeregt, die urspringliche Kubatur mit zwei Geschossen und steilem Dach auch bei einem
Neubau wiederherzustellen.

Diese Anregungen wurden in der weiteren Planung nicht beriicksichtigt. Das Gebaude wird weiterhin
traufstandig zur Brunnengasse geplant. Der Neubau erhélt drei Geschosse plus Satteldach mit einer
geplanten Gebaudehodhe von ca. 15 m. Das neue Gebaude wird damit ca. 0,60 m hoéher als das
derzeit noch bestehende Gasthaus Adler. Die Traufhéhe liegt ca. 10 m tber der Radolfzeller Stral3e.
Die giebelstandige Gebaudestellung soll die besondere stadtebauliche Bedeutung des Gebaudes
hervorheben. Durch die Drehung des Gebdaudes liegen die niedrigeren Wandhdhen zur schmalen
Brunnengasse und zum angrenzenden ,Fischerhaus®, was sich positiv auf die angrenzenden Ge-
baude auswirkt. Fir die geplanten Nutzungen ist die nun geplante Kubatur erforderlich.

Abgesehen davon wurden verschiedene Anregungen bei der Gestaltung des Gebaudes im Sinne
der bestehenden Gestaltungsrichtlinie der Gemeinde Allensbach bertcksichtigt. Das Gebaude wird
zwar etwas hoher als im Vorentwurf, durch den Verzicht auf einen Kniestock im Dachgeschoss und
eine leichte Anhebung des Firstes kann die Dachneigung aber steiler geplant werden, so dass eine
groRere Dachflache entsteht. Dachgauben werden ausschlief3lich als Schleppgauben geplant. Die
Fassade in den oberen Geschossen wurde als Lochfassade ausgebildet, fir die Fenster werden
Uberwiegend stehend rechteckige Fensterformate verwendet. Die Erdgeschosszone wird farblich
und gestalterisch abgesetzt, um einen deutlichen Sockel zu erhalten. Vor- und Riickspriinge in der
Fassade wurden reduziert, um ein klares und ruhiges Erscheinungsbild zu gewéahrleisten und die
Fassade einheitlich zu gestalten. Darlber hinaus wird die Fassade als Putzfassade ausgefihrt.

Das denkmalgeschiitzte Nachbargebaude Radolfzeller StralRe 11 behélt die urspringliche Kubatur
mit zwei Geschossen sowie einem steilen Satteldach bei. In den beiden Gebauden sollen im Erd-
und teilweise Obergeschoss Filialraume und Blros entstehen, in den weiteren Geschossen entste-
hen Wohnungen. Auch eine Arztpraxis soll untergebracht werden, diese ist derzeit im bestehenden
Sparkassengebaude Radolfzeller Stral3e 16 untergebracht. Im ,Fischerhaus” entstehen drei Woh-
nungen, im neuen Gebaude entstehen vier Wohnungen. Uber einen Verbindungsgang im Erdge-
schoss werden die Gebaude bzw. Biroraume miteinander verbunden. Der Neubau erhélt eine Tief-
garage, in der nach derzeitigem Stand 8 Kfz-Stellplatze untergebracht werden kénnen. Die Zufahrt
erfolgt von der Brunnengasse. Vor dem Fischerhaus liegen 3 Parkplatze.

Foto: Bestand ehemaliger ,Adler” von der Schmittengasse aus - Blick nach Siidosten. Quelle: die STEG 03/2023

Bereich nordlich der Radolfzeller Stral3e (Bankfiliale, Polizeiposten):

Im Bereich der Gebaude ndrdlich der Radolfzeller StralBe wurden ebenfalls Anregungen aus der
frihzeitigen Beteiligung ins Konzept aufgenommen. An der Radolfzeller Stral3e entstehen nur noch
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zwei statt drei Gebaude, ein weiteres Gebaude liegt an der HohrenbergstralRe. Entlang der Radolf-
zeller Stral3e entstehen im Erdgeschoss Laden- und Geschéftsrdume, in den weiteren Geschossen
Wohnungen. Im Sockelgeschoss an der Radolfzeller Stral3e kdnnen nach derzeitigem Stand ca. 3
Gewerbeeinheiten untergebracht werden, die zu einer Belebung und wirtschaftlichen Weiterentwick-
lung des Ortskerns beitragen sollen. Das Konzept kann aber auch flexibel auf Veranderungen rea-
gieren. In den oberen Geschossen entstehen nach derzeitiger Planung insgesamt 25 Wohnungen.
Vor den Gebauden zur Radolfzeller Stra3e hin liegen Kurzzeitparkplétze. Diese 6ffentlichen Stell-
platze bestehen bereits heute. Am ndérdlichen Teil der Schmittenstral3e liegen weitere sieben oberir-
dische Kfz-Stellplatze.

Unter allen drei Geb&auden liegt eine gemeinsame Tiefgarage. Die Zufahrt erfolgt von der Radolfzeller
Stral3e. Hier wird ein Grof3teil der Kfz-Stellplatze (43 Stiick) untergebracht; hier entstehen auch Ab-
stell- und FahrradrAume sowie Lagerrdume, die als Stadtarchiv genutzt werden sollen.

An der Ecke Radolfzeller StralRe/Schmittengasse wurde im Gestaltungsworkshop ein héheres Ge-
baude vorgeschlagen, was nun im Konzept umgesetzt wurde. Fir das Gebaude ist eine Traufhthe
von ca. 10,5 m Uber der Radolfzeller StraRe und einer Gebaudehdhe von ca. 17,5 m vorgesehen.
Das hohere Gebaude an der Ecke Radolfzeller Stral3e / Schmittengasse soll einen Hochpunkt in der
Bebauung entlang der Radolfzeller StralRe darstellen und mit dem gesetzten stéadtebaulichen Akzent
die grof3e Bedeutung des neuen Ortskerns betonen. Entlang der Radolfzeller Straf3e liegen somit
nur noch zwei Gebaude, die durch einen begriinten Zwischenraum mit ca. 23 m einen grof3zugigen
Abstand zueinander haben.

Das Gebaude im westlichen Bereich erhalt eine Traufhéhe von ca. 7,4 m und einer Gebaudehdhe
von ca. 14,4 m Uber der Radolfzeller Stral3e. Beide Geb&ude stehen traufstandig zur Radolfzeller
StralRe. Auch wenn sich die Gebaudelangen und die Fassadengestaltung &hneln, so wird dies durch
den grofRen Abstand zwischen den Gebduden und der unterschiedlichen Hohe relativiert. Die Ecke
Radolfzeller Stral3e / Schmittengasse ist aufgrund der Stral3en und der Abstéande zu umliegenden
Gebauden gut geeignet, einen Hochpunkt in der Bebauung darzustellen und damit einen stadtebau-
lichen Akzent zu setzen. Auch hier soll wieder die besondere Situation der Neugestaltung der Orts-
mitte Rechnung getragen werden.

Der Zwischenbereich zwischen den Geb&auden an der Radolfzeller StralRe wurde besonders beriick-
sichtigt, wie es auch von Seiten der Birgerschaft und des Fachgremiums im Gestaltungsworkshop
vorgeschlagen wurde. Im Bestand stehen hier zwei Linden auf einer ansteigenden begrtinten Flache.
Hier muss ein Hohenunterschied von bis zu 3,10 m zu den nérdlich angrenzenden Grundstticken
Uberwunden werden. Unter dem Zwischenbereich wird zukinftig die Tiefgarage verlaufen, daher
wurde durch ein Landschaftsplanungsbiiro ein Nutzungs- und Freiflachenkonzept erstellt. Mehrere
terrassierten Ebenen werden durch Stlitzmauern und Bdschungen gegliedert. Die unterste Ebenen
liegt auf Hohe der Radolfzeller Strae. Leicht von den Gebaudefluchten zurlickversetzt entsteht
durch eine Verbreiterung der Gehwegflache ein kleiner dffentlicher Bereich mit Baumen, Sitzelemen-
ten und Fahrradstellplatzen. Die dahinterliegende Stitzmauer wird durch Kletterpflanzen begrint.
Auf weiteren Ebenen entstehen Griinflachen, eine Aufenthalts- und Spielflache sowie als oberste
Ebene Erschlieungswege fir die Geb&aude. Ein grolRerer Quartiersbaum in der Mitte betont den
Zwischenbereich. Durch den bestehenden Gelande-Hdhenunterschied kann der Aufbau der Tiefga-
rage ausreichend dimensioniert werden, so dass ein Quartiersbaum in angemessener Grof3e wach-
sen kann. Die bestehenden Linden auf dem ndérdlichen Areal kdnnen nicht erhalten werden. Hier
wird der Unterbringung von Stellplatzen in einer Tiefgarage der Vorrang eingerdumt. Durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans wird gewahrleistet, dass die neu geplanten Baume und die Bepflan-
zung gut anwachsen kann und langfristig erhalten bleibt.

An der heutigen Bankfiliale (Radolfzeller Stral3e 16, Fist. Nr. 223) gibt es im Augenblick die Méglich-
keit, von der Hohrenbergstral3e tber eine Treppenanlage auf die Radolfzeller StralRe und umgekehrt
zu gelangen. Im Gestaltungsworkshop kam die Anregung, diesen Zwischenweg wiederherzustellen.
Die Treppe liegt jedoch auf einem Privatgrundstiick und ist zur Erschliel3ung des Betriebsgebaudes
gedacht. Es handelt sich auch heute nicht um eine 6ffentliche Durchwegung. Die Tatsache, dass der
private Eigentimer die Nutzung auch durch Nicht-Kunden duldet, begrindet keine offentlichen
Rechte. In der weiteren Planung ist daher kein 6ffentlicher FulRweg zwischen den Gebauden vorge-
sehen. Die inneren ErschlielRungswege und Flachen sind fir die Nutzung der Bewohner vorgesehen.
Der Abstand von der bestehenden Treppe nach Osten zur Schmittengasse betragt ca. 45 m. Es
erscheint zumutbar, die 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Erreichen der HohrenbergstralRe zu nut-
zen, zumal diese Flachen groRtenteils barrierefrei ausgebildet sind.
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Foto: Bestand nordlich der Radolfzeller Stral3e, rechts das ehem. Polizeigebaude, dahinter die beiden bestehenden Baume
und das heutige Gebaude der Bankfiliale. Quelle: die STEG 03/2023

Allgemeine Wohngebiete in der Brunnengasse

Im Siden des Plangebiets zur Brunnengasse / Bahnlinie / Seeufer hin liegen bestehende Gebaude,
die Struktur ist Uberwiegend dorflich gepragt und sehr aufgelockert. Zwischen den Gebauden Brun-
nengasse 1 und Brunnengasse 3 liegen noch unbebaute Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile. Da flr
den Bereich der Ortsmitte kein Bebauungsplan besteht, stellt § 34 Baugesetzbuch (BauGB) die Ge-
nehmigungsgrundlage fir sémtliche Bauvorhaben dar. Um in diesem Bereich eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu erhalten, wurden die Grundstticke Flst. Nrn. 71/2 und 72 in das Plangebiet
einbezogen. Im Gegensatz zur Radolfzeller StralRe, in der die Baukorper teilweise sehr dicht beiei-
nander stehen ist hier eine aufgelockerte Bebauung vorstellbar. Die Festsetzungen wurden daher
so getroffen, dass neue Baukérper die bestehende Bebauung gut erganzen kénnen. Um sich in das
bestehende Ortsbild einzufiigen sollen die neu geplanten Gebaude mit einem Satteldach abge-
schlossen werden. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Bereich um das bestehende Bahnwarterhduschen (Flst. Nrn. 86/20, 373, 370/5, 372)

Die in der Fruhzeitigen Beteiligung noch innerhalb des Plangebiets liegenden bestehende Gebaude
Brunnengasse 4 (Bahnwarterhduschen) sowie die westlich davon liegenden Grundstiicke Flst. Nrn.
372, 370/5 und 373 wurden aus der Abgrenzung des Plangebiets entfernt, da die Gemeinde die
derzeitigen Planungsabsichten zur Unterbringung von Parkplatzen nicht weiterverfolgt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Laufe des Verfahrens gab es Forderungen der Birgerschaft nach einem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Die Planungen fir das Adlerareal bzw. das Areal nordlich der Radolfzeller Straf3e
sind bereits sehr konkret, da die Projekte und damit die zugehdrige Wirtschaftlichkeit und Vermark-
tung im Voraus gepruft wurden. Nichtsdestotrotz handelt es sich bei dem Bebauungsplan um einen
sog. Angebotsbebauungsplan. Die Vorteile eines Angebotsbebauungsplans liegen in der flexiblen
Anwendung des Planungsrechts in den nachsten Jahren, um ggf. auf verdnderte Rahmenbedingun-
gen in Wirtschaft, Verkehr, Energieversorgung und Klimaschutz reagieren zu kénnen. Der Bebau-
ungsplan orientiert sich aber fur die Grundstiicke des MU sehr stark am Konzept des Vorhabentra-
gers. Die Festsetzungen werden so getroffen, dass ein kleiner, aber dennoch gewisser Spielraum
moglich ist, um auf Anderungen oder Planungsalternativen flexibel reagieren zu kénnen und auch,
da die geplanten Vorhaben ndérdlich und sidlich der Radolfzeller Stral3e in Bauabschnitten umge-
setzt werden sollen.

Die Gemeinde Allensbach hat sich dazu entschlossen, erganzende stadtebauliche Instrumente, wie
z. B. einen zusétzlichen stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrdger zu nut-
zen. Da das Vorhaben in der Burgerschaft sehr kontrovers diskutiert wird, hat sich die Gemeinde
Allensbach dazu entschlossen, Plane des Vorhabens (Lageplan, Schnitte, Ansichten) wahrend der
offentlichen Auslegung mit den Unterlagen des Bebauungsplans als Information ebenfalls der Of-
fentlichkeit zur Verfiigung zu stellen. Die Unterlagen werden besonders gekennzeichnet. Es gelten
aber alleine die Festsetzungen des Bebauungsplans.
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GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind alle bereits tiber bestehende Strafl3en erschlossen. Die Ver- und
Entsorgung des Plangebiets erfolgt iber bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen der Radolfzel-
ler StraRe und Brunnengasse.

Schmutzwasser:

Das hausliche Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Abwasserkanalisation mit Anbindung an die 6f-
fentliche Klaranlage anzuschlieBen. Abwasseranlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik zu erstellen, zu unterhalten und zu betreiben. Die Abwasserbeseitigung obliegt der Ge-
meinde.

Regenwassernutzungsanlagen:

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Spulleitungen verwendet werden,
muissen diese regelkonform ausgefiihrt werden. Betriebswasseranlagen (z. B. Regenwassernut-
zungsanlagen), die zur Entnahme oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat
von Wasser im Sinne der Trinkwasserverordnung hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben
werden, sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV der zustandigen Behdrde anzuzeigen.

Belange des Immissionsschutzes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Adlerareal” sind Belange des Immissionsschutzes zu
bertcksichtigen. Dafiir wurde durch das Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine+Jud, Stuttgart, ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Im Gutachten wurden zwei Larmarten untersucht: Verkehrs-
larm und Gewerbeléarm. Fur die Beurteilung des Verkehrslarms sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 heranzuziehen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV stellen ein weiteres Abwa-
gungskriterium fur die verkehrlichen Schallimmissionen dar. Bei der Beurteilung von Gewerbelarm
gelten die Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Beurteilt wurden die sowohl Schallimmissionen, die auf das Bebauungsplangebiet einwirken, als
auch die potenziellen Larmeinwirkungen des neuen Baugebiets auf die umliegende Bebauung.
Einwirkungen auf das Plangebiet

Wesentliche Einwirkungen auf das Plangebiet des Bebauungsplans hat die Bahntrasse sidlich des
Plangebiets. Dartber hinaus sind die StraBenverkehre der Radolfzeller Strale und der Brunnen-
gasse zu bertcksichtigen.

Schienenverkehr

Die grof3ten Einwirkungen auf das Plangebiet sind durch den Schienenverkehr zu verzeichnen, ins-
besondere im Bereich der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete werden tags bis 12 dB und
nachts bis 17 dB Uberschritten. Auch die heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte (IGW) der
16. BImSchV werden vorliegend bis 8 dB tags und bis 13 dB nachts tiberschritten. Weiterhin wird im
Nachtzeitraum der Schwellenwert der Gesundheitsgefahr (Auslésewert) von 60 dB(A) bis rund 2 dB
Uberschritten. Die hdchste Belastung tritt dabei im 2. und 3. Obergeschoss von 10 04 auf. In den
darunterliegenden Stockwerken zeigen sich Beurteilungspegel nachts bis 60 dB(A).

Im urbanen Gebiet (MU) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags eingehalten und nachts
bis rund 4 dB Uberschritten.

StralBenverkehr

Hinsichtlich des StralRenverkehrs (Fahrbewegungen im Stralenraum einschl. Parkierung auf 6ffent-
lichen Parkplatzen) werden im Prognose-Planfall im urbanen Gebiet nur vereinzelt die Orientierungs-
werte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau tberschritten.

Im allgemeinen Wohngebiet werden an den Baugrenzen Beurteilungspegel bis 51 dB(A) tags und
bis 41 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an allen Immissionsor-
ten im allgemeinen Wohngebiet eingehalten.
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In den urbanen Gebieten sind im direkten Umfeld der Radolfzeller StraRe leichte Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erkennen und zwar bis 3 dB(A) tags und 4 dB(A) nachts,
hier insbesondere am 10 09. Die im Rahmen der Beurteilung ergdnzend herangezogenen Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur urbane Gebiete von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts werden
hingegen nicht uberschritten.

SchallschutzmaflRnahmen

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden im Plangebiet daher passive
LarmschutzmafRnahmen (Schallddmmung der AuBenbauteile, Belliftung von Schlafraumen, Auf3en-
wohnbereiche) festgesetzt. Dartiber hinaus wird im Bebauungsplan die Empfehlung des Larmgut-
achters aufgenommen, bei der Grundrissorientierung Aufenthaltsraume von Wohnungen maéglichst
larmabgewandt, d.h. nach Norden anzuordnen. Dabei ist anzumerken, dass im Gutachten die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet ohne Abschirmung durch die bestehende und zukinftige Be-
bauung (freie Schallausbreitung) berechnet wurde und damit in der Realitat bzw. nach Errichtung
der vorgelagerten Gebaude (hier insbesondere im MU) teilweise bereits deutlich weniger bzw. keine
Uberschreitungen mehr vorliegen kénnen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet sind die Uberschreitungen dennoch erheblich, eine weiter nach Su-
den vorgelagerte Bebauung wird nach den Vorgaben des Bebauungsplans nicht méglich sein. Im
WA werden die Orientierungswert der DIN 18005 und sogar die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV an allen Immissionsorten aufgrund des Schienenverkehrs z.T. deutlich tGberschritten. An den
10 02 bis 10 05 wird nachts sogar der Schwellenwert der Gesundheitsgefahr Uberschritten. Bei einer
maximal zulassigen Traufh6he von 6 m (siehe Kapitel 5.2 MalR der baulichen Nutzung) wird von einer
Bebauung mit 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss ausgegangen. Es wird daher erst einmal
nicht davon ausgegangen, dass tatséchlich ein 3. OG mit schutzbedurftigen R&umen entsteht.

Im WA wird ein Bestandsgebaude mit in den Geltungsbereich aufgenommen, die Baufenster der
Immissionsorte 01 bis 05 sind derzeit noch nicht bebaut. Die Allgemeinen Wohngebiete wurden in
das Plangebiet des Bebauungsplans einbezogen, da fur die Grundstiicke 6stlich des bestehenden
Gebaudes Brunnengasse 1 § 34 Baugesetzbuch (BauGB) die Genehmigungsgrundlage fur neue
Gebaude darstellt. Gebaude in zweiter bzw. dritter Reihe der Radolfzeller Stral3e sind in den letzten
Jahren immer wieder entstanden, wie z.B. Radolfzeller StraRe 125/123 und in den Bereichen Silva-
nerweg, Am Kappelhof, Sankt-Katharinen-Weg, Im Rebgarten. Gebaude stehen hier teilweise noch
naher an der Bahnlinie als im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Die Bodenseeregion hat
sich durch die gute Lage und die positive wirtschaftliche Entwicklung zu einem auf3erordentlich be-
liebten Wohnstandort entwickelt. Die Gemeinde Allensbach kann ihren Bewohnern nur noch wenige
erschlossene Baugrundstiicke zur Verfligung stellen, daher wurden von Bauherren umfassende
Schallschutzmal3Bhahmen in Kauf genommen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen z. B. in Form einer Schallschutzmauer mit der empfohlenen Hoéhe
entlang der Bahnlinie sollen nicht vorgenommen werden. Zum einen ware hier von einer stadtebau-
lichen Trennung auszugehen, die Sichtbeziehungen insbesondere zum See hin blockiert. Darlber
hinaus liegt stidlich des WA der Bahnibergang zur Uferpromenade des Bodensees und der Anlege-
stelle. Eine geschlossene Wand ware damit nicht umsetzbar.

Grundsatzliche mochte die Gemeinde Allensbach die stadtebauliche Entwicklung fur den Bereich
der Brunnengasse gezielt steuern. Im Gegensatz zur Radolfzeller Stral3e, in der die Baukérper teil-
weise sehr dicht beieinander stehen soll eine aufgelockerte Bebauung entstehen, die Sichtbeziehun-
gen zum See und zum Ort ermdglicht. Das Geb&aude Brunnengasse 1 ist fir den Bereich stadtebau-
lich pragend, daher soll es weiter gut sichtbar sein, auch von der sudlich der Bahnlinie gelegenen
Uferpromenade und der Schiffsanlegestelle. Die neuen Baufenster wurden daher in Richtung nérd-
liche Grundstiicksgrenze platziert, auch im Vorgriff auf Emissionen der Bahnlinie. Es wird davon
ausgegangen, dass ein angemessener Schallschutz durch die festgesetzten passiven Larmschutz-
mafinahmen erreicht wird. An der vorliegenden Planung wird daher festgehalten.

Fur die Gemeinde Allensbach wurde 2017 der Larmaktionsplan zur Umsetzung der EU-Umgebungs-
larmrichtlinie aufgestellt. Entlang der Bahnlinie in Allensbach liegen zahlreiche Wohngeb&ude. Daher
wird in Kapitel 7.2 des Larmaktionsplans entlang der Bahnstrecke durch Allensbach die Anbringung
von Schienenstegabschirmungen empfohlen. Hierdurch sollen einerseits schutzbedirftige Wohnbe-
bauungen sowie sensible Nutzungen entlang des Hauptschienenwegs geschiitzt werden, anderer-
seits sollen die von Touristen und Einheimischen vielféltig genutzten Freibereiche sowie der Cam-
pingplatz Allensbach geschiitzt werden.

Schienenstegabschirmungen verringern den Schallpegel direkt an der Quelle und beeintrachtigen
das Stadtbild nicht. Der vom Gleis abgestrahlte Schall wird durch die Abschirmung eingefangen, die
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Schienenstegabschirmung wirkt somit wie eine kleine Schallschutzwand am Gleis. Die Minderungs-
wirkung von Schienenstegabschirmungen liegt im Bereich von 3 dB(A). Eine Minderungswirkung von
3 dB(A) ist analog zum StraRenverkehr mit einer Halbierung des Zugaufkommens gleichzusetzen.
Der Einbau von Schienenstegabschirmungen kann parallel zum Zugbetrieb erfolgen. (Quelle: Larm-
aktionsplan der Gemeinde Allensbach, Stand 05.12.2027, homepage der Gemeinde Allensbach
https://www.gemeinde-allensbach.de/rathaus-service/informationen/laermaktionsplan).  Schienen-
stegabschirmungen wurden fur Allensbach bereits eingeplant, wann diese im Bereich des vorliegen-
den Bebauungsplans umgesetzt werden, ist jedoch nicht absehbar. Dennoch wird davon ausgegan-
gen, dass die gesamte Wohnbebauung in Allensbach entlang der Bahnlinie von den Larmminde-
rungsmalnahmen profitieren wird.

Auswirkungen auf die umliegende Bebauung

Auswirkungen auf die umliegende Bebauung kénnen sich durch den Parkierungsverkehr durch kiinf-
tige gewerbliche Einrichtungen und Parkierungsverkehr der Bewohner der neuen Wohnungen erge-
ben. Darliber hinaus kdnnen Konflikte durch technische Einrichtungen und mdgliche Lieferverkehre
entstehen. Gepriift wurden Anderungen der Verkehrslarmsituation infolge einer Realisierung der
Nutzungen im Vergleich zum Fall ohne Aufstellung des Bebauungsplans.

Parkierungsverkehr

Bei der Beurteilung des Parkierungverkehrs ist fir gewerbliche Nutzungen die TA Larm heranzuzie-
hen. Stellplatzanlagen von Wohnungen (hier: Tiefgaragen) fallen nicht in den unmittelbaren Gel-
tungsbereich der TA Larm. In Ermangelung einer anderen, geeigneten Beurteilungsgrundlage wurde
im Gutachten die TA Larm fur einen orientierenden Vergleich herangezogenen. Dabei wurde festge-
stellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl an den Grenzen der geplanten, Uberbau-
baren Grundstiicksflachen als auch an der umliegenden, schutzbediirftigen Bestandsbebauung ein-
gehalten werden.

Die Anforderungen der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums fir Gewerbe werden erflllt.

Das néchtliche Spitzenpegelkriterium fur die Wohnnutzungen wird bis 2 dB an den geplanten Bau-
grenzen im urbanen Gebiet MU2 (,Adlerareal Stid“) sowie bis 5 dB an der gegenuberliegenden Be-
standsbebauung Brunnengasse 1 im geplanten, kinftigen WAL durch die Nutzung der TG-Stell-
platze der Wohnungen im ,Adlerareal Sid“ Uberschritten. Hier ist aber zu beachten, dass die Beur-
teilung der zur Wohnanlage zugehdrigen Stellplatze nur orientierungshaft ermittelt wurde. Die Bay-
erische Parkplatzlarmstudie geht davon aus, dass Stellplatzimmissionen in Wohnbereichen zu den
Ublichen Alltagserscheinungen gehoren. Fir die TG-Zufahrt im Areal nordlich der Radolfzeller Straf3e
wurde bereits eine Einhausung bertcksichtigt, die wesentliche Verbesserungen erzielt. Zu beachten
ist auRBerdem, dass aufgrund der Festsetzung einer gemischten Nutzung Stellplatze der Tiefgarage
auf dem Sid-Areal auch (teilweise) den gewerblichen Nutzungen zugeordnet werden kdnnten.

Somit wird davon ausgegangen, dass nachts keine Fahrbewegungen entstehen und die Anforde-
rungen der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums fir Gewerbe somit erfillt sein kénnten.
Daher werden keine Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Der potenzielle gewerbliche
Konflikt kann auf Ebene der nachgelagerten Genehmigungsverfahren grundsatzlich tber organisa-
torische MalRBhahmen (Stellplatzzuordnung, Ausschluss der nachtlichen Stellplatznutzung) oder er-
ganzende bauliche MalRnahmen bewaéltigt werden. Folgende MalRnahmen kdnnten dabei in Betracht
kommen:

>  Einhausung der Zufahrt bzw. der Rampe der Tiefgarage, ggf. sind diese mit schallabsorbieren-
den Materialien zu verkleiden.

> Die Rampen der Tiefgaragen sowie der oberirdischen Stellplatze sollten asphaltiert oder mit
einem akustisch gleichwertigen Belag ausgefiihrt werden.

Regenrinnen sind larmarm auszufuhren, z. B. mit einer verschraubten Gusseisenplatte.

Sollte ein Tor an der Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage installiert werden, ist dieses entsprechend
dem Stand der Larmminderungstechnik auszufuhren (vernachlassigbare Schlaggerdusche
beim Offnen/SchlieRen).

(Quelle: Heine + Jud, Ingenieurbiro fur Umweltakustik, Stuttgart, Stand: 21.02.2024)
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Baugrund

Fur den Bereich des ersten Bauabschnitts des geplanten Neu- und Umbaus Radolfzeller StralZe 11
und 13 (ehem. Gasthaus Adler und Fischerhaus) wurde im Vorfeld ein Geotechnischer Bericht er-
stellt. Zur Feststellung der anstehenden Baugrundschichten und Grundwasserverhaltnisse wurden
im Juli 2022 vier Kleinbohrungen sowie vier schwere Rammsondierungen durchgefiihrt. Vorgefun-
den wurden in oberen Schichten ab Gelande bzw. unter eine Pflasterdecke anthropogene Ablage-
rungen in Form von Auffullungen bis in Tiefen zwischen 1,8 und 3,2 m unter Gelénde. Die heteroge-
nen Auffullungen enthalten teilweise humose Anteile bzw. auch Ziegelbruch. Unterhalb der Auffil-
lungen liegen weitgestufte bindige Boden (Geschiebemergel), die der Grundmoréne zugeordnet wer-
den kdnnen (Aufgearbeitete Grundmoréne sowie ab Tiefen zwischen ca. 3 und 4 m unter Gelénde
Grundmorane).

Grundwasser konnte in den Kleinbohrungen nicht gemessen werden, da die Bohrlécher verstirzten.
Die geringe, breiige und weich bis breiige Konsistenz der bindigen Auffilllungen in der Zone auf
Oberkante der aufgearbeiteten Grundmoréane deutet jedoch auf Grundwasser bzw. Schichtenwasser
hin.

Erfahrungsgemaln fiihren die in der aufgearbeiteten Grundmordne und der Grundmoréne unregel-
maRig eingeschalteten nichtbindigen Lagen Grundwasser bzw. Schichtenwasser, wohingegen die
Uberwiegenden bindigen Bereiche wasserstauend wirken. Es wird daher davon ausgegangen, dass
im Baugrund Grundwasser in Form von Schichtenwasser innerhalb der Auffillungen und in innerhalb
und unterhalb der aufgearbeiteten Grundmoréne und der Grundmorane vorkommenden nichtbindi-
gen Schichten vorhanden ist. Aufgrund fehlender langfristiger Erhebungen fur die mdglichen Grund-
wasserh6hen am Standort des Bauvorhabens kdnnen keine charakteristischen Grundwasserhéhen
fur den Niedrigststand (min GW) und Hochststand (max GW) ermittelt werden.

Unabhangig hiervon ist zu beachten, dass die Auffullungen tGberwiegend sowie die aufgearbeitete
Grundmorane und die Grundmorane im Sinne der DIN 18 533-1 wenig Wasser durchlassige (Was-
serdurchlassigkeit ki< 104 m/s) Béden sind, weshalb davon ausgegangen werden muss, dass sich
in die Arbeitsraume einsickerndes Oberflachen- und Sickerwasser sowie Schichtenwasser vor den
erdbertihrten Wanden und unter der Bodenplatte aufstaut und diese als Druckwasser beansprucht.
Ein Aufstau kann dabei im unginstigsten Fall bis zur Gelandeoberkante stattfinden, die deshalb als
Bemessungswasserstand zu bertcksichtigen ist. Dabei kann die niedrigste umgebende Gelande-
héhe angesetzt werden, wenn durch eine Dranage (siehe dazu DIN 4095) oder durchlassige Hinter-
fullung in hoheren Bereichen ein Anstieg von Stauwasser verhindert wird und kein Aufstau/Ruckstau
eintreten kann.

Der Anschluss einer Dranage an das offentliche Kanalnetz isti. d. R. nicht genehmigungsfahig. Eine
Dranage (alternativ: durchlassige Hinterflillung) ist deshalb allenfalls zuldssig, um den moglichen
Anstieg von Stauwasser auf das niedrigste umgebende Gelandeniveau, sofern rickstaufrei, zu be-
grenzen.

Das Gutachten weist darauf hin, dass im Untergrund auch mit gespanntem oder sogar artesisch
gespanntem Grundwasser zu rechnen ist. Das mdgliche gespannte oder sogar artesisch gespannte
Grundwasser ist ggf. bei der Durchfiihrung von Erdwarmebohrungen und Herstellung eines Baugru-
benverbaus zu beachten.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser: Die Wasserdurchlassigkeit der bindigen Auffullungen,
der aufgearbeiteten Grundmorane und der Grundmorane ist als schwach durchlassig (ki = 108 bis
106 m/s) bis sehr schwach durchlassig (ks unter 102 m/s) zu beurteilen. Sie liegt damit auBerhalb
des entwasserungstechnisch relevanten Durchlassigkeitsbereichs nach dem Arbeitsblatt DWA-A
138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), womit der
Baugrund zur Versickerung von Niederschlagswasser als nicht geeignet zu beurteilen ist.

(Quelle: Geotechnischer Bericht Kempfert + Partner, Konstanz, Stand: 13.09.2022)

Schutzgebiete, Uberflutungsflachen

Ostlich der SchmittenstraRe / nordlich der Radolfzeller StraRe liegt das Wasserschutzgebiet ,TB
SETZE und TB HEGNE - neu - 2003, Allensbach und Hegne, Zone Il und IIA* (LUBW Stand
08/2022). Da es nur leichte Uberschneidungen im Bereich bestehender 6ffentlicher Verkehrsflachen
im Bebauungsplan gibt, wird nicht davon ausgegangen, dass das Wasserschutzgebiet beeintrachtigt
wird.
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Weitere Schutzgebiete, Biotope bzw. Uberflutungsflachen liegen gem. Darstellungen der LUBW au-
Rerhalb des Plangebiets. Diesbeziiglich wird auf die Darstellungen des beigefugten Umweltbeitrags
verwiesen.
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Kreisarchéologie

Das Plangebiet liegt zu groRen Teilen im alten Ortskern von Allensbach in einem flachigen Kultur-
denkmal nach § 2 DSchG. Hier ist mit Resten der hochmittelalterlichen Siedlung, der hoch- bis mit-
telalterlichen Stadtbefestigung sowie mit Bodenbefunden anderer Epochen zu rechnen. Dies betrifft
in besonderer Weise Flachen, die noch nicht tiefgriindig durch unterkellerte Gebaude, moderne Bau-
ten oder andere Eingriffe gestort sind. Im Plangebiet sind daher in den vorgesehenen Baufenstern
oder Bauflachen anderer Art (Erschlieungstrassen, Verkehrsflachen, Fahrzeugstellplatze etc.) frih-
zeitig vor den Bauvorhaben arch&ologische Schiirfe nach terminlicher Vereinbarung und unter Uber-
wachung der Kreisarchdologie oder des Landesamtes fiir Denkmalpflege durchzufiihren, um detail-
lierte Aussagen zu den Belangen der Bodendenkmalpflege zu ermdglichen.

KLIMASCHUTZ

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleitplanverfahren
Rechnung zu tragen. Darunter fallen jedoch nicht nur Malinahmen, die helfen, die Klimaveranderung
durch CO2-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch diejenigen, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen. Die Gemeinde Allensbach misst diesem Belang einen hohen Stellenwert ein.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Sied-
lungsbereichs. Die Einbindung in die bestehende innerdrtliche Lage ermdglicht eine gute Ausnut-
zung der ortlichen Infrastruktur.

Durch die neue Bebauung ist von einer zusétzlichen Versiegelung auszugehen. Gesamtstadtisch
gesehen ist der Standort aber ideal fir eine Nachverdichtung geeignet, denn grundséatzlich ist eine
Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu beitragt, den Flachenverbrauch an den
Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelungen au-
Rerhalb von Siedlungszusammenhéngen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch
positiv auf den Klimaschutz aus. Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets sowie der locker
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angeordneten Bebauung ist jedoch nicht mit einer nachteiligen Veranderung des Klimas und der Luft
zu rechnen.

Fur Gebaude im Plangebiet gelten unabhangig vom Bebauungsplan die Regelungen sonstiger Ge-
setze zum Klimaschutz wie z. B. das seit August 2020 geltende Gebédudeenergiegesetz (GEG). Hier-
mit kdnnen individuelle Energiekonzepte erstellt und umgesetzt werden. Ab dem 1. Mai 2022 gilt
dartiber hinaus die im Klimaschutzgesetz Baden-Wurttemberg verankerte Pflicht zur Installation ei-
ner Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung beim Neubau von Wohngebauden. Weitere Festsetzun-
gen wie z. B. zu wasserdurchlédssigen Belégen oder zu PflanzmafRnahmen von Badumen und Stréau-
chern unterstiitzen die MaBnahmen zum Klimaschutz. Uber die Festsetzung der GRZ wird ebenfalls
gewabhrleistet, dass ein gewisses Mal3 an unversiegelten Flachen vorhanden sein muss. In den ort-
lichen Bauvorschriften wird geregelt, dass unbebaute Flachen als Grinflachen anzulegen und/oder
mit Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen sind, was zur Unterstitzung des Mikroklimas beitragt und
einem zu starken Aufheizen von Flachen entgegenwirkt.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes und der Lage im Ortskern von Allensbach sind ne-
gative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima nicht zu erwarten.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird der Bereich nordlich und sidlich der Radolfzeller Stral3e aufgrund der zent-
ralen Lage als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Mit der Novellierung des BauGB im
Jahr 2017 wurde der Gebietstyp ,Urbanes Gebiet” neu eingefiihrt. Das Miteinander von Wohnen und
Arbeiten in den Innenstéadten soll damit vordringlich erleichtert und die Innenentwicklung weiter vo-
rangetrieben werden. Leitbild ist eine Stadt der kurzen Wege mit Arbeitsplatzen vor Ort und einer
Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen. Urbane Gebiete zeichnen sich insbesondere
durch eine Nutzungsmischung aus Gewerbe, Wohnen, aber auch sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen aus. Das Urbane Gebiet unterstutzt die in Allensbach bestehende und auch beabsich-
tigte Gemengelage einer belebten innerdrtlichen Lage mit Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und
Versorgungsnutzungen.

Im Urbanen Gebiet werden Nutzungen ausgeschlossen, die sowohl hinsichtlich ihres Verkehrsauf-
kommens, als auch hinsichtlich méglicher Immissionskonflikte problematisch gesehen werden oder
die sich stadtebaulich nicht in die Umgebung einfligen. Ferienwohnungen gelten als Unterart von
Gewerbebetrieben. Diese sollen in den Urbanen Gebieten ausgeschlossen werden, um die beab-
sichtigte Nutzungsmischung aus Wohnen und Geschéften / Dienstleistungsbetrieben fir die Bevol-
kerung zu sichern und den Ortskern als belebte Mitte von Allensbach weiterzuentwickeln. Ferien-
wohnungen zeichnen sich durch die Belegung durch einen wechselnden Personenkreis bzw. ggf.
auch durch zeitweiligen bzw. saisonalen Leerstand aus. Zur Sicherung der beabsichtigten stéadte-
baulichen Ziele und zur Forderung der Bereitstellung von Wohnungen fir die ortliche Bevolkerung
sollen diese daher ausgeschlossen werden.

Vergnigungsstatten und Tankstellen werden in den Urbanen Gebieten ebenfalls ausgeschlossen.
Dies unterstitzt das Ziel der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des Ortskerns
sowie allgemein die Gestaltung und Aufwertung des typischen Ortshildes. Beim Ausschluss von
Tankstellen soll der zu erwartende hohe Flachenverbrauch, Immissionen und die zu erwartende
hohe Verkehrsbelastung vermieden werden. Vergnigungsstétten werden ausgeschlossen, um z. B.
die durch Milieuveranderungen ausgeloste Senkung der Qualitdét des Warenangebots (Trading-
Down-Effekt) zu verhindern, um eine ausreichende Wohnruhe vor allem zur Nachtzeit zu gewahr-
leisten und um stadtebauliche Negativwirkungen, Larmbelastigungen und Beeintréachtigungen des
Orts- und StrafRenbildes zu vermeiden.

Zur Starkung der bestehenden Ortsstruktur und der beabsichtigten gewerblichen Nutzungen wird in
den Urbanen Gebieten festgesetzt, dass Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der Hauptverkehrs-
stral3e zur Radolfzeller StraRe hin und aufgrund der Eckgrundstiicke auch zur Schmittengasse und
Brunnengasse hin nur ausnahmsweise zuléssig sind. Stadtebauliches Ziel ist hier, die Radolfzeller
StralRe in ihrer Funktion als Hauptverkehrs- und Geschéftsstralle zu férdern und ortskerntypische
gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen zu gewahrleisten. Nur im Ausnahmefall, falls z. B.
keine gewerblichen Nutzungen mehr bereit sind sich hier anzusiedeln und somit ein langjahriger
Leerstand die Folge sein koénnte, sollen Wohnungen im Erdgeschoss maglich sein.
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Im sidlichen Teil des Plangebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gem. § 4 BauNVO
dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen, was in diesem Fall den bestehenden
und beabsichtigten Nutzungen entspricht. Ausgeschlossen werden untypische und stérende Nut-
zungen sowie Nutzungen, bei denen von einem groRen Flachenverbrach ausgegangen wird, wie
z. B. fur Anlagen fir sportliche Zwecke. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind zur Aufwertung des
Gebietes, aufgrund der Lage im Ortskern und wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen L&arm-
und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) nicht zuléssig.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Héhe der baulichen Anlagen (Trauf- und Gebaudehohen) definiert.

Grundflachenzahl GRZ

Bereits im Bestand ist im Bereich des Ortskerns und insbesondere der Radolfzeller Straf3e eine hohe
Dichte und damit Ausnutzung der Grundstiicke vorhanden, die wesentlich zum historischen Charak-
ter und der stadtebaulichen Identitat des Ortskerns beitragt. Gebaude stehen in der Regel dicht zur
Stral3e, insbesondere im historischen Ortskern. Diese stédtebauliche Idee soll zukunftig fortgefihrt
werden. Die héhere Ausnutzung konzentriert sich auf Bereiche, die bereits heute eine hohe Ausnut-
zung erfahren, wie in den festgesetzten Urbanen Gebieten. Die GRZ fiir das bestehende Gasthaus
Adler (Radolfzeller StraRe 13) belauft sich gem. Liegenschaftskataster rechnerisch auf ca. 0,59. Auf-
grund der weiteren hochbaulichen Planung wahrend des Bauleitplanverfahrens wird die GRZ ent-
sprechend dem beabsichtigten Vorhaben festgesetzt: im MU1 eine GRZ von 0,6, im MU 2 eine GRZ
von 0,65. In § 17 BauNVO wird als Orientierungswert fir Urbane Gebiete (MU) eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 angegeben. Aufgrund der Anregungen aus der Blrgerschaft im Verlauf der Pla-
nung und den Diskussionen im Gestaltungsworkshop soll diese hohe Dichte jedoch nicht erméglicht
werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Damit
kann eine der beabsichtigten Bauweise angemessene Grundstiicksausnutzung erzielt werden.

Fir die Urbanen Gebiete MU1 und MU2 wird die Uberschreitung der zulassigen Grundfliche mit
Stellplatzen, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (wie z. B. Tief-
garagen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 zugelassen (sog. GRZ Il). Da gerade die Tiefga-
rage durchgehend unterhalb aller drei Gebaude geplant ist, ist dies ist hauptsachlich der beabsich-
tigten Planung geschuldet. Hiermit sollen Kfz-Stellplatze, notwendige ErschlieBungsflachen sowie
die Anlage unterirdischer Parkierungsanlagen grundsatzlich ermdglicht bzw. sogar geférdert werden,
so dass Stellplatze und Eingangsbereiche der gewerblichen Nutzungen und auch Zugange der Woh-
nungen in ausreichender Grofl3e angelegt werden kdnnen. Die besondere stadtebauliche Situation
durch die begrenzte Verfugbarkeit der Flachen macht diese Ausnutzung notwendig und erscheint
vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen auch vertraglich. Begriinungsmafnahmen, Pflanzge-
bote sowie MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mindern die Auswirkungen und unterstitzen die Mal3hahmen zum Klimaschutz.

Fur das Allgemeine Wohngebiet gelten die gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeiten gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO.

Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzten Trauf- und Gebadudehdhen wurden so gewahlt, dass die beabsichtigte Planung
umgesetzt werden kann bzw. der Bestand mit kleinen Spielrdumen flr Modernisierungen gesichert
wird, siehe hierzu auch Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.. Im MU1
spiegelt sich dabei der bestehende Héhenunterschied zwischen den fast parallel verlaufenden Stra-
Ben Hohrenbergstralle und Radolfzeller Strae mit ca. 4 m wieder. Im stadtebaulichen Konzept wird
der Hohenunterschied durch die H6henlage der geplanten Geb&ude und durch Terrassierungen des
Geléndes uberwunden. Aufgrund der Hohenunterschiede des bestehenden Geldndes werden die
Festsetzungen der maximalen Trauf- und Gebaudehéhen als absolute Werte in Meter iber Normal-
null (m 0. NN) festgesetzt, so dass unterschiedliche Interpretationsspielrdume der Bezugspunkte
vermieden werden.

Zum besseren Verstandnis werden nachfolgend die ungefahren Héhen in Meter angegeben (gerun-
det), es gelten aber die Festsetzungen des Bebauungsplans in m . NN.

Im MU2 ist fir das neu geplante Gebaude als Ersatz des ehemaligen Gasthaus Adler - von der
Radolfzeller Stral3e aus gesehen — eine maximale Traufhthe von ca. 10 m sowie eine Gebaudehdhe
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von ca. 15 m zulassig. Das neue Gebaude hat damit drei Geschosse plus ein Dachgeschoss und
wird zukunftig ca. 0,60 m hoher als das derzeit noch bestehende Gasthaus Adler. Auch hier féllt das
Gelande um ca. 1,3 bis 1,5 m nach Suden hin ab. Da aber die geplante Tiefgaragenzufahrt stidlich
des neu geplanten Gebaudes liegt, wird das Gelandegefalle nicht zu auffallig in Erscheinung treten.

Das denkmalgeschitzte Fischerhaus (Radolfzeller StraRe 11) erhalt lediglich kleinere Spielraume
zum Bestand fir Modernisierungen des Dachraums. Maximale Traufhdhe liegt hier bei knapp 5 m,
maximale Gebaudehdhe bei ca. 11,70 m.

Im Urbanen Gebiet MU1 wird mit den festgesetzten Gebaudehdhen ebenfalls auf das geplante stad-
tebauliche Konzept reagiert. Das geplante Gebaude an der Ecke Radolfzeller Straf3e / Schmitten-
gasse bildet einen Hochpunkt in der neuen Ortsmitte und wird zur Radolfzeller Stra3e mit drei Ge-
schossen sowie einem grof3en Dach mit zwei Dachgeschossen in Erscheinung treten. Die geplante
Gebaudehohe liegt hier bei ca. 17,5 m, die Traufhéhe bei ca. 10,5 m von der Radolfzeller StraRe
aus. Das geplante Gebaude westlich des begriinten Zwischenraums erhélt eine Traufhéhe von ca.
7,4 m und eine Geb&audehdhe von ca. 14,4 m Uber der Radolfzeller Stral3e und erscheint damit mit
zwei Geschossen und ebenfalls zwei Dachgeschossen. Beide Gebdude stehen traufstandig zur Ra-
dolfzeller StraBe. Das dritte Gebaude des Ensembles steht an der Héhrenbergstral3e ebenfalls trauf-
standig zur Stral3e und wird ebenfalls mit zwei Geschossen und zwei Dachgeschossen zur Hohren-
bergstral3e hin in Erscheinung treten. Aufgrund der bestehenden Topographie liegt dieses Gebaude
ca. 2,6 m Uber dem sudlich liegenden Gebaude.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen dem Bestand des Ortskerns entsprechende Gebaude entstehen.
Traufen von Geb&uden werden bis ca. 6 m zugelassen, bei einer entsprechend beabsichtigten stei-
len Dachneigung Gebdudehdthen bis zu 11 m Uber dem bestehenden Geléande. Hiermit kdnnen Ge-
baude mit zwei Geschossen sowie einem grofRzligigen Dachraum entstehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Firstrichtung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch
die Festsetzungen von Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Hierdurch werden im wesentlichen
Lage und stadtebauliche Struktur der Hauptgebéude bestimmt. In Kombination mit der Festsetzung
der Stellung der baulichen Anlagen und der Bauweise wird das typische Ortsbild von Allensbach
unterstutzt. Bereits im Bestand stehen die Gebaude mal etwas naher zur Strafl3e oder auch etwas
abgeriickt, dichter oder néher beieinander und die Geb&aude stehen mal giebelstandig und mal trauf-
standig zur StralBe. Diese Vielgestaltigkeit des urspriinglichen Ortsbildes und der besondere Cha-
rakter der Bodenseegemeinde soll mit den getroffenen Festsetzungen unterstiitzt und weitergefihrt
werden.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen in den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 entsprechen dem
geplanten stadtebaulichen Konzept. Die drei Gebaude im MU1 sind zwar durch eine Tiefgarage mit-
einander verbunden, erscheinen aber oberirdisch als drei eigenstéandige Gebéude. Im MU2 werden
das Fischerhaus und der Neubau Uber einen Gang im Erdgeschoss miteinander verbunden, daher
wird fir die Geb&aude ein gemeinsames Baufenster festgesetzt.

Im WAL wird fir das bestehende Gebaude Brunnengasse 1 an der Nordseite und teilweise an der
Ostseite eine Baulinie entlang der bestehenden Fassaden festgesetzt. Das Gebaude steht nicht un-
ter Denkmalschutz (Pruffall), ist aufgrund seiner Lage und seines Erscheinungsbildes aber ortsbild-
pragend. Es wird erst einmal nicht davon ausgegangen, dass das Gebaude in absehbarer Zeit er-
setzt wird. Sollte dies aber der Fall sein, so soll ein neues Gebaude wieder an dieser Stelle errichtet
werden kdnnen.

In den Uberbaubaren Grundstiucksflachen der noch nicht bebauten Grundstiicksteile im WAL und
WA2 sollen sich die stadtebaulichen Uberlegungen wiederfinden, wonach eine aufgelockerte Bebau-
ung ermdglicht und gleichzeitig Sichtbeziehungen erhalten werden. Die geplanten Geb&aude sollen
daher in die nérdlichen Grundstiicksteile riicken, so dass Sichtbeziehungen entlang der Brunnen-
gasse und auf den Bodensee ermdglicht werden. Im WAL wird durch die Gberbaubare Grundstiicks-
flache ein weiteres Gebaude auf dem Grundstiick zugelassen. Die sidliche Fassade des Gebaudes
Brunnengasse 1 tritt als Fachwerkfassade in Erscheinung und ist insbesondere von der Brunnen-
gasse, vom See und der Schiffslande deutlich zu sehen und damit in gewisser Weise ortsbildpra-
gend. Ein neues Gebéaude soll daher auch die Ansicht des Fachwerks und des Gebaudes nicht be-
eintrachtigen und wird seitlich neben das bestehende Gebaude platziert.

Um allgemeine Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um unter-
schiedliche Interpretationsmdglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der Baugrenzen
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mdoglich, da davon ausgegangen wird, dass diese die grundsétzliche stadtebauliche Struktur nicht
beeintrachtigen, da diese dem Hauptgebaude untergeordnet sind.

Erganzend zu den vorgenannten Festsetzungen wird die Firstrichtung der Hauptgebaude festge-
setzt. Uber die Stellung der baulichen Anlagen wird die Firstrichtung der bestehenden und geplanten
Dacher definiert und unterstiitzt damit das typische Ortsbild. Entlang der nordlichen Seite der Ra-
dolfzeller Stral3e sollen neue Gebaude traufstandig zur Stral3e stehen, auf der siidwestlich gegen-
Uberliegenden Seite stehen bestehendes Fischerhaus und Neubau giebelstandig zur Radolfzeller
Stral3e.

Bauweise

Waéhrend entlang der Radolfzeller Stra3e die Bebauung mal mehr, mal weniger dicht zur Strafl3e
steht und in verschiedenen Abschnitten sogar als geschlossene Bebauung in Erscheinung tritt, ent-
spricht die Bebauung nach der ersten Gebaudereihe sidlich der Radolfzeller StraRe zur Bahnlinie
hin einer eher aufgelockerten Siedlungsstruktur.

Fir das Allgemeine Wohngebiet im stidlichen Teil des Plangebiets wird daher die offene Bauweise
festgesetzt. Im WAL werden dabei ausschlieB3lich Einzelhduser, im WA2 Einzel- oder Doppelhduser
zugelassen. Im Sinne der Innenentwicklung kann so erganzender Wohnraum im Innenbereich ge-
schaffen werden. Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen sich neue Gebdude gut in die Umge-
bung einfluigen.

Die offene Bauweise, in der nur Einzelhduser zulassig sind, wird auch fir das MU1 nérdlich der
Radolfzeller Stral3e festgesetzt. In der offenen Bauweise miissen die Gebdude mit einem Abstand
zu beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Die festgesetzten Einzelhduser entspre-
chen dem geplanten stédtebaulichen Konzept mit den drei Gebauden auf den Grundstiicken des
MU1L. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde der ausdriickliche Wunsch gedufZert, einen
begriinten Zwischenraum herzustellen, wie er auch heute bereits zwischen den Gebauden Radolf-
zeller Stral3e 12 und 16 besteht.

Eine besondere planungsrechtliche Situation ergibt sich im Urbanen Gebiet MU2. Dadurch, dass die
Gebaude durch einen gemeinsamen Verbindungsbau eine bauliche Einheit bilden ist § 4 Abs. 2 LBO
hier nicht eingehalten. Danach durfen Vorhaben auf mehreren Grundstiicken nur dann errichtet wer-
den, wenn eine entsprechende Sicherung durch Baulast (hier zur Vereinigung der Grundstiicke) er-
folgt. FUr den neuen Eigentimer der Grundstiicke ist daher eine Baulast einzutragen.

Im MU2 wird dariiber hinaus die abweichende Bauweise festgesetzt. Das bestehende und denkmal-
geschiutzte ,Fischerhaus® steht gem. Liegenschaftskataster in einem Abstand von ca. 0,08 bis ca.
0,41 m an der westlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks FlIst. Nr. 70. Zum bestehenden Ge-
baude des Adler hat es heute einen Abstand von ca. 1,80 m bis 2,70 m. Gerade in historischen
Altstadtbereichen und Ortskernen stehen Gebaude haufig nicht genau auf den Grundstiicksgrenzen,
sondern haben einen sehr kleinen Abstand zur Grundstticksgrenze. In historischen Stadten und Ge-
meinden (beispielsweise auch zu beobachten in Konstanz) bilden diese kleinen Abstéande eine
schmale Gasse, manchmal ist durch eine leicht schrage Gebaudestellung auch ein unregelmafiger
Abstand der Gebaude zu beobachten. Dies spiegelt die tGber Jahrzehnte gewachsenen Strukturen
im Ortskern von Allensbach wieder. Préagend ist die uneinheitliche Bebauung, die aus Einzelgeb&u-
den, Einzelgebauden mit angebauten gré3eren Wirtschaftsgebauden, Doppelhdusern oder in Ab-
schnitten auch aus mehreren Gebauden in geschlossener Bauweise besteht. Bei einigen Gebaude-
reihen kommt im Bestand die sog. , Traufgassenbebauung® vor, so wie auch beim Fischerhaus und
dem bestehenden Gasthaus Adler. Im Kommentar zur BauNVO wird zur Traufgassenbebauung fol-
gendes ausgeflihrt: ,Bei der Traufgassenbebauung ist eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand
ebenso zugelassen wie eine Bebauung mit einem geringen seitlichen Grenzabstand von 0,3 bis 1 m
(VGH Mannheim Urt. v. 13.5.2002 — 3 S 2259/01, BeckRS 2002, 23681 = ZfBR 2002, 811 (Ls.))"
(Quelle: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Blechschmidt, 151. EL August 2023, BauNVO § 22
Rn. 43-47). Der Abstand heute zwischen den Gebauden ist zwar etwas gré3er (ca. 1,80 m bis
2,70 m), kann aber nach Auffassung der Gemeinde immer noch als Traufgasse gesehen werden.

Bei den zwei Geb&auden (Bestand/Neubau) im MU2 soll diese besondere stadtebauliche Situation
beibehalten werden. Das Fischerhaus steht nicht ganz auf der Grundstiicksgrenze, aber sehr nahe
dran, kann daher die Abstandsflachen auf den eigenen Grundstticken nicht einhalten, im Gegensatz
zum Neubau, der seine Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstiick nachweisen kann. Grund-
satzlich soll daher die offene Bauweise in Form eines Einzelhauses gelten, fir das Bestandsgebéaude
aber abweichend davon die einseitige Grenzbebauung bzw. die Traufgassenbebauung.

Stand: 04.03.2024 Entwurf zur Offenlage | Begriindung | STEG



22

5.5

5.6

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Adlerareal” | Gemeinde Allensbach

Der Abstand der Gebaude soll aber 2,50 m nicht unterschreiten, um beide Gebaude als eigenstan-
dige Gebadude erscheinen zu lassen. Ungeachtet der planungsrechtlichen Festsetzungen sind
grundséatzlich die brandschutzrechtlichen Vorschriften zu beachten.

Verkehrsflachen, 6ffentliche Parkplétze, Sichtdreiecke, Bushaltestelle, Trafostation (6ffentli-
che Grundstucke)

Die bestehenden 6ffentlichen StralRen werden als Verkehrsflachen festgesetzt. Von der Schmitten-
gasse und Brunnengasse auf die Radolfzeller StralRe wurden Sichtdreiecke erstellt, die von sichtbe-
hindernder Bebauung, Einfriedungen und Bepflanzungen freizuhalten sind, so dass die Kreuzung fiir
Verkehrsteilnehmer einsehbar ist.

Entlang der nordlichen Seite der Radolfzeller Strafe werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung fur Parkplatze bzw. FulRgangerbereiche (Gehwege) festgesetzt. Die offentlichen Park-
platze bestehen bereits und sollen auch nach Abschluss der Baumanahme wiederhergestellt wer-
den. Die Parkplatze liegen bereits heute ca. 0,85 m innerhalb des Flurstlicks der Radolfzeller StralRe.
In Abstimmung mit dem StraRenbauamt soll der Bereich der Uberlagerung ins Eigentum der Ge-
meinde Ubergehen.

Die Tiefgaragenzufahrt zur gemeinsamen Tiefgarage des MU1 erfolgt Uber die Radolfzeller Stral3e.
Auch hier sind entsprechende Sichtdreiecke in den Strallenraum einzuhalten, so dass ggf. nicht alle
bestehenden Parkplatze wiederhergestellt werden kdnnen. Mdgliche Gegenmalinahmen wéren z. B.
eine Signalregelung oder ein Verkehrsspiegel auf der gegenlberliegenden Seite der TG-Zufahrt, so
dass die Einsicht in den StraRenraum verbessert wird. Derzeit ist die maximale Geschwindigkeit der
Radolfzeller StralRe auf 40 km/h beschrankt. Die Gemeinde Allensbach kdnnte sich auch eine weitere
Reduzierung auf 30 km/h vorstellen, um u.a. die Stral3e Uberquerende FulRgadnger besser zu schit-
zen und insgesamt eine Verkehrsberuhigung im Ortskern zu erreichen. Dies wird im Weiteren mit
den zusténdigen Behdrden abgestimmt. Eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit hatte ggf. auch
eine mogliche Reduzierung der Sichtdreiecke zur Folge. Da die Gebédude des MU1 erst in einem
zweiten Bauabschnitt umgesetzt werden, werden erganzende Regelungen bei Bedarf abgestimmt
und umgesetzt.

An der Radolfzeller StraRe ungeféhr im Bereich der derzeitigen Bankfiliale liegt eine Bushaltestelle.
Es gibt keine Ausbuchtung o.a., der Bus halt direkt auf der StraRe. Aufgrund der gewtinschten Nut-
zungen (TG-Zufahrt, Parkplatze) soll die Bushaltestelle im Rahmen des zweiten Bauabschnitts ver-
legt werden. Die neue Lage steht derzeit noch nicht fest. Auch dies wird im Rahmen der Planung fir
den zweiten Bauabschnitt ndher definiert und abgestimmt.

Sudlich des Allgemeinen Wohngebiets WA2 liegen an der Brunnengasse ebenfalls bestehende 6f-
fentliche Parkplatze sowie eine bestehende Trafostation. Diese Flachen werden gemal ihrem Be-
stand festgesetzt.

Stellplatze, Zufahrtsbereiche, Garagen und Carports (private Grundstiicke)

Um die Flachen um die neu geplanten Gebaude fir Sichtbezlige freizuhalten und um Beeintrachti-
gungen der stadtebaulichen Struktur und des Ortsbildes auszuschlieRen, werden in den Urbanen
Gebieten Garagen und Carports ausgeschlossen. Kfz-Stellplatze sind daher als offene Stellplatze
ohne Uberdachungen oder in Tiefgaragen herzustellen. In den Urbanen Gebieten werden die Fla-
chen fur die Herstellung oberirdischer Kfz-Stellplatze festgesetzt, um diese genau zu verorten. Ma-
ximal 7 oberirdische Kfz-Stellplatze kénnen im ndrdlichen Teil der Schmittengasse entstehen. Hier
gibt es heute bereits Garagen bzw. davorliegende Stellplatze. Die Garagen sollen abgebrochen wer-
den und der Stellplatzbereich soll insgesamt neu gestaltet werden. Im sudlichen Urbanen Gebiet
MUZ2 kdnnen 3 Kfz-Stellplatze vor dem Fischerhaus an der Radolfzeller Strafl3e entstehen. Weitere
private Kfz-Stellplatze entstehen in den geplanten Tiefgaragen: im MU1 nach derzeitiger Planung 43
Stick, im MU2 8 Stiick.

In den Urbanen Gebieten werden dariiber hinaus Einfahrtbereiche definiert, in denen Zufahrten fir
Tiefgarageneinfahrten moglich sind. Im MU1 sind diese an der Radolfzeller StraRe am westlichen
Ende des Plangebiets vorgesehen, im MU2 an der Brunnengasse sudlich des neu geplanten Ge-
baudes. Die Festsetzung der Einfahrtbereiche regelt, dass nur an den jeweils markierten Bereichen
eine oder mehrere Zufahrten fir Anlieferungen oder eine Tiefgaragenzufahrt an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache anschlie3en darf und schlief3t damit die Einfahrtbereiche an anderen Grundstucksberei-
chen aus. Um Missverstandnisse zu vermeiden wird in den textlichen Festsetzungen aufgenommen,
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dass die Uberfahrt der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fugédngerbereich® zuguns-
ten Anlieferung und/oder Tiefgaragenzufahrten zulassig ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen Garagen und Carports nicht zu nah an der 6ffentlichen Verkehrs-
flache stehen, um den StraRenraum nicht weiter einzuengen. Es muss daher ein Mindestabstand
von 1,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache eingehalten werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
zur Begrenzung von Versiegelungen, zum Schutz des Bodens, zur Erhdhung der Versickerungs-
/Verdunstungsmaoglichkeit von Niederschlagswasser und zum Schutz von Tieren festgesetzt. Hierzu
gehdren z. B. die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Terrassen, Wege-, Kfz- und Fahrrad-
stellplatzflachen sowie deren Zufahrten, die Verwendung von umweltschonenden Materialien fur Au-
Renbauteile und die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung. Auch die Begriinung von Flach-
déachern und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche (wie z. B. Kellergeschosse oder
Tiefgaragen) erhohen die Versickerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser. Festsetzun-
gen zur Pflanzung einer Mindestanzahl von Baumen und Strauchern erfolgen aus stadtebaulichen,
gestalterischen und 6kologischen Griinden.

Fir die Bereiche der Urbanen Gebiete MU1 und MU2 wurde ein Biro fur Landschaftsplanung ein-
bezogen, um individuell auf die Gegebenheiten einzugehen und trotz der hohen Versiegelungen zu
einem attraktiven Erscheinungsbild des Ortskerns beizutragen. Im heute bestehenden Zwischenbe-
reich zwischen Radolfzeller Stral3e 12 und 16 stehen zwei Linden. Diese kdnnen nicht erhalten wer-
den. Mehrere kleinere Baume / Grof3straucher im Gehwegbereich und im Bereich der offentlichen
Parkplatze an der Radolfzeller Stral3e sollen dazu beitragen, attraktive Freirdume zu gewahrleisten.
Ein neuer Quartiersbaum findet auf einer der terrassierten Ebenen einen Platz. Die geplante Tiefga-
rage wird unterhalb des Niveaus der Radolfzeller StrafRe liegen, daher kann ein Bodenaufbau von
teilweise mehr als 1 m zum Erhalt des Quartiersbaums betragen. Weitere Begriinung ist zur westli-
chen Grundstiicksgrenze sowie an der Schmittengasse im Bereich der Stellplatze geplant.

Das Urbane Gebiet MU2 sidlich der Radolfzeller Straf3e wird ebenfalls zu einem grof3en Teil durch
Gebaude, Tiefgarage und geplante Stellplatze versiegelt werden, dennoch soll ein Mindestmal® an
BegrunungsmalRnahmen umgesetzt werden. Insbesondere der Bereich zwischen Stellplatzen und
Fischerhaus wird mit Sitzelementen und einem Baum neu gestaltet. Dies auch, um den Hauptein-
gangsbereich zur Bankfiliale einladend zu gestalten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine Mindest-Begriinung der Grundstiicke si-
chergestellt. Die getroffenen Festsetzungen tragen insgesamt zum Arten- und Klimaschutz bei und
unterstitzen umweltschitzende und gestalterische Aspekte der Bauleitplanung.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fur den Planbereich des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Hier
wurden sowohl die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm (StraBe, Schiene) sowie
die Auswirkungen der neu geplanten Nutzungen auf die umliegende, schutzbedirftige Bebauung
gepruft. Im Ergebnis wurden Festsetzungen zum Schallschutz fur geplante Gebdude aufgenommen
wie z. B. Anforderungen an Auf3enbauteile, Einbau von Liftungseinrichtungen sowie MalRhahmen
fur AuRenwohnbereiche. Naheres siehe auch Kapitel 3.2 Belange des Immissionsschutzes.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften werden aufgestellt, um das in Allensbach besonders erhaltenswerte Orts-
bild zu schitzen und eine harmonische Einbindung der Geb&ude in die Umgebung zu férdern. Ins-
gesamt soll durch diese Vorschriften ein zusammenhangender, ruhiger und harmonischer Gesamt-
eindruck und ein ortstypisches Erscheinungsbild erreicht werden.

Stand: 04.03.2024 Entwurf zur Offenlage | Begriindung | STEG



24

6.1

6.2

6.3

6.4

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Adlerareal” | Gemeinde Allensbach

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Fassaden

Vorschriften zur Fassadengestaltung werden aufgenommen, um eine ortstypische Gebaudegestal-
tung zu erhalten. Die Gestaltung der Wandoberflachen ist — neben der Dachlandschaft — ein wichti-
ges Merkmal fiir das duRBere Erscheinungsbild der Gebaude. Gebaude sollen in ihren Fassadenfla-
chen keine zu aufdringlichen und grellen Farben verwenden, um ein einheitliches Erscheinungsbild
zu gewahrleisten. Verputzte Oberflachen und Holz sollen als ortstypische Materialien Verwendung
finden. Um Missverstandnisse auszurdumen, wird auch Glas als Material fir Fenster, Tlren bzw.
Wandoffnungen festgesetzt. Zur Forderung der regenerativen Energien werden auch an den Fassa-
den Anlagen zur Gewinnung solarer Energie zugelassen. Bei Kulturdenkmalen ist dazu jeweils das
Denkmalamt zu héren.

Dacher

Hauptgebaude

Insbesondere die Dacher leisten einen Beitrag zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes, einer
ortstypischen Bebauung und ihrer Fernwirkung. Gerade die Regelung der Gebaude- und Dachge-
staltung erscheint angebracht, um ein ortstypisches Erscheinungsbild und eine positive Wahrneh-
mung von Allensbach zu gewahrleisten. Daher sollen im Plangebiet fir Hauptgebdude ausschliel3-
lich die bereits vorhandenen typischen Satteldacher mit Dachneigungen von 35 °bis 55° ermdglicht
werden.

Die Nutzung des Dachraumes soll grundsatzlich ermdéglicht werden. Um zu grof3e Verbauungen im
Dachbereich zu vermeiden, die sich insbesondere negativ auf die Fernwirkung auswirken kénnen,
werden Regelungen zur Dacheindeckung und zu Dachaufbauten getroffen.

Dachgauben sollen insgesamt nur bis zu einer Breite von jeweils maximal 50 % (WA1, WA2, MU1)
bzw. 60 % (MU2) der zugehérigen Dachseite zuldssig sein, darlber hinaus missen Abstédnde von
Ortgang und Hauptfirst eingehalten werden, um die Dachgestaltung nicht zu dominieren.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (z. B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren)
sind grundsatzlich zulassig. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes dirfen diese jedoch nicht
aufgestandert werden, sondern sind auf die geneigten Dachflachen aufzulegen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Oberirdische Garagen und Carports sind nur im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Auch diese sollen
mit Satteldachern abgeschlossen werden, um sich ins Ortsbild einzufigen. Alternativ sind Flachd&-
cher bzw. flach geneigte Décher zulédssig und muissen in diesem Fall begriint werden, um zumindest
einen kleineren 6kologischen und gestalterischen Beitrag zu leisten.

Werbeanlagen

Regelungen zu Werbeanlagen wurden aufgenommen, da in den festgesetzten Gebieten gewerbliche
Nutzungen zuldssig sind, die in der Regel auf ihnre Nutzungen aufmerksam machen. Dies soll grund-
satzlich ermdglicht werden. Die Festsetzungen sollen langfristig zu einem qualitativ besseren Er-
scheinungsbild beitragen. Sie sind in der GréRe reduziert und auch hinsichtlich der Belichtung und
Beleuchtung gelten strenge Mal3stébe. Insgesamt soll so das Ortsbild gesichert, sowie die Konflikte
innerhalb der Nachbarschaft vermeiden werden.

Einfriedungen, Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Um Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen zu regeln und ein méglichst offenes Er-
scheinungsbild zu erhalten sind diese entlang von Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von maximal
0,80 m zulassig. Ortsuntypische und unerwiinschte Materialien werden ausgeschlossen.

Die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke zu begriinen bzw. gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des offentlichen Raums und des Orts-
bilds.

Standorte fur Abfallbehalter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen.
Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und sorgt zudem fir eine Mi-
nimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.
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Aufgrund der bestehenden Geléndetopographie mit einem Gefélle von der Héhrenbergstralle zum
See hin werden Regelungen zu Stitzmauern aufgenommen. Durch die Festsetzungen sollen zu
hohe, durchgéangige Stutzmauern vermieden werden. Bei der Modellierung der privaten Grundstticke
sollen maximal 1,30 m hohe Abséatze und — bei gréB3eren Hohenverspriingen - Terrassierungen mit
mind. 0,5 m Abstand vorgesehen werden. Als Materialien fur Stitzmauern werden Naturstein, ver-
putzte Mauern und Sichtbeton festgesetzt. Diese Materialien sind bereits in der bestehenden Orts-
kerngestaltungssatzung fur Allensbach vorgegeben und entsprechen daher den bereits vorhande-
nen und ortstypischen Materialien. Eine Begriinung z. B. in Form einer vorgepflanzten Hecke oder
Kletterpflanzen ist grundsatzlich zulédssig und wird von der Gemeinde sogar begrtif3t.

Antennen, Niederspannungsfreileitungen

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen werden zum Schutz des Ortshildes einge-
schrankt. Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen
zu verhindern, ist pro Gebaude maximal eine sichtbare Antenne oder Satellitenantenne zuléssig,
wobei die sog. ,Satellitenschisseln® die gleiche Farbe wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen
aufweisen mussen.

Kfz-Stellplatze

GemalR Landesbauordnung BW ist bei der Errichtung von Geb&uden mit Wohnungen fiir jede Woh-
nung ein geeigneter Stellplatz fir Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stellplatz). Diese
sollen vorrangig auf den eigenen Grundstiicken untergebracht werden, nach § 37 Abs. 5 LBO BW
konnen Stellplatze aber auch auf einem anderen, nahe gelegenen Grundstick oder auf einem
Grundstiick der Gemeinde nachgewiesen werden. Fir sonstige Nutzungen wie z. B. fir Gewerbe
oder Dienstleistungen sind ebenfalls Stellplatze herzustellen. Hier gilt die ,Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fiur Landesentwicklung und Wohnen uber den Neuerlass der Verwaltungsvorschrift
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze)* Anhang 1: Richtzahlen fur KFz-Stell-
platze.

Gem. 74 Abs. 2 LBO BW kénnen die Gemeinden fur abgegrenzte Teile des Gemeindegebiets die
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze erhéhen. Da insbhesondere in eher
landlichen Gemeinden mit teilweise gro3eren Abstanden zu Arbeitsplatzen, Einkaufsmaglichkeiten
oder Freizeiteinrichtungen der Bedarf an Zweitwagen je Haushalt und Besucherparkplatzen gestie-
gen ist, reicht ein Kfz-Stellplatz je Wohnung oft nicht aus. Daher wird aufgrund verkehrlicher und
stadtebaulicher Grinde gegeniiber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung fur Kfz festgesetzt.

Hierbei wird unterschieden zwischen den Allgemeinen Wohngebieten und den Urbanen Gebieten.
In den Allgemeinen Wohngebieten kénnen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Einzel-
hauser bzw. im WA2 auch ein Doppelhaus entstehen. Hier wird in der Regel von einer, maximal zwei
Wohneinheiten ausgegangen. Daher wird fir diese Gebiete die Stellplatzverpflichtung bei der Errich-
tung von Gebauden mit Wohnungen auf zwei Stellplatze je Wohnung festgesetzt.

Die Unterscheidung beim Nachweis der Stellplatze fir Wohnungen im WA und MU erfolgt aufgrund
unterschiedlicher stadtebaulicher und verkehrlicher Situationen. Der Bereich der Allgemeinen Wohn-
gebiete ist gepragt durch eine aufgelockerte Bebauung mit mehrheitlich Ein- oder Zweifamilienhdu-
sern, auch in Form von Doppelhausern. Die Grundsticke sind so groR3, dass die private Parkierung
hier untergebracht werden kann. Die Brunnengasse ist eine enge Seitengasse, die nur wenig Ver-
kehr aufnehmen kann. Die Straf3enbreite liegt teilweise unter 4 m. Um Gefahrdungssituationen zu
vermeiden gibt es in einigen Teilbereichen bereits Parkverbote (Zackellinie auf der StralRenflache).
Da sich im Suden auch ein Ubergang tiber die Bahnlinie befindet, sind viele FuRganger und Radfah-
rer in der Brunnengasse unterwegs. Durch die Uferpromenade und die Schiffsanlegestelle sind ge-
rade in den Sommermonaten Einheimische und Touristen in allen Altersstufen von Kindern bis Se-
nioren im StralRenraum, zumal die Brunnengasse auch (fast) keinen Gehwegbereich hat. Private
Kfz-Stellpléatze sollen daher nicht in die Brunnengasse verlagert werden. Die schmale Brunnengasse
soll fur den flieBenden Verkehr und insbesondere fur schitzenswerte Verkehrsteilnehmer (Fu3gan-
ger, Radfahrer) freigehalten werden. Eine Verlagerung von Parkierung kann aufgrund der Anzahl
parkender Kfz die Verkehrssicherheit insbesondere fiir Kinder, aber auch fiir andere Verkehrsteil-
nehmer wie z. B. Fahrradfahrer verringern und fihrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stad-
tebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der StraRenrdume. Die Brunnengasse vermittelt durch die
teilweise Pflasterung und die bestehende Bebauung den historischen Charme von Allensbach, so
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dass Einheimischen und Besuchern eine angemessene Aufenthaltsqualitédt gewahrleistet werden
soll.

In den Urbanen Gebieten wird dagegen Geschosswohnungsbau entstehen. Fir kleinere Wohnun-
gen bis 60 m2 Wohnflache (nach der jeweils giiltigen Wohnflachenverordnung (WoFIV)) gelten die
Regelungen der LBO BW (1 Kfz-Stellplatz/Wohnung), fir Wohnungen tber 60 m2 Wohnflache sind
rechnerisch 1,5 Kfz-Stellplatze/Wohnung nachzuweisen. Ergibt sich eine Bruchzahl, so ist aufzurun-
den. Die stadtebauliche und verkehrliche Situation entlang der Radolfzeller Stral3e unterscheidet
sich deutlich von der Brunnengasse. Die Radolfzeller Stral3e ist eine Kreisstrafle (K 6170). Hier gibt
es beidseitig der Straf3e einen durchgéngigen Gehweg.

Gebaude stehen in unterschiedlichen Abstanden zur Stral3e teilweise direkt am Gehwegbereich. Die
Grundstiicke sind eher klein und schmal, die stadtebauliche Dichte ist sehr heterogen und teilweise
sehr beengt. In der Radolfzeller StralRe gibt es bereits heute eine Mischung aus Wohnungen und
gewerblichen Nutzungen. Durch die neu geplanten Gebaude der Urbanen Gebiete soll dies weiter
unterstutzt werden. In den Erdgeschossen zur Radolfzeller Straf3e hin sollen hauptséachlich gewerb-
liche Nutzungen entstehen. In den oberen Geschossen entstehen Wohnungen. Dabei wird ein sehr
unterschiedlicher Wohnungsmix angeboten, von kleineren Wohnungen bis zu grof3en 5-Zimmer-
Wohnungen. Kleinere Wohnungen werden in der Regel durch alleinstehende Personen aller Alters-
gruppen bewohnt. Hier wird davon ausgegangen, dass nur ein Fahrzeug vorhanden ist. In der Ra-
dolfzeller StralRe verlauft eine Buslinie, daruber hinaus liegt der Bahnhof Allensbach in ful3laufiger
Entfernung. Hinzu kommt, dass die Bodenseeregion durch Radwege sehr gut vernetzt ist. Bei der
angestrebten Wohnungs-Mischung und den Angeboten des OPNV und des Radverkehrs wird davon
ausgegangen, dass grundsatzlich weniger Kfz-Stellplatze pro Haushalt benétigt werden.

Anlagen zum Rickhalten von Niederschlagswasser

Anlagen zum Ruckhalten von Niederschlagswasser werden zum Schutz des Grundwassers und zur
Entlastung der ortlichen Kanalisation aufgenommen.

UMWELTBELANGE / ARTENSCHUTZ

Umweltbeitrag

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Blro ,Helmut Hornstein, Freier Land-
schaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL“ aus Uberlingen ein Umweltbeitrag erstellt, in dem die Aus-
wirkungen auf die Umwelt bzw. auf geschiitzte Arten dargestellt ist. Auf den Umweltbeitrag wird hier
verwiesen, dieser ist dem Bebauungsplan beigeflgt.

Artenschutz

Durch das Buro SeeConcept, Uhldingen wurde mit Datum vom 14.09.2022 eine artenschutzrechtli-
che Einschétzung fur den stdlichen Bereich des Bebauungsplans erstellt.

Fir das ehemalige Gasthaus Adler sowie fur weitere zum Abbruch vorgesehene Gebaude wurden
weitere Untersuchungen notwendig. Zum ehem. Gasthaus Adler bestand ein Verdacht auf das Vor-
kommen von Fledermé&usen, insbesondere im siudlich angrenzenden Schuppen. Aufgrund baulicher
Méngel konnte der Schuppen jedoch nicht betreten werden. Im Herbst 2023 wurde das ehemalige
Gasthaus erneut auf Flederméuse untersucht. Bis auf einen Kotkrimel einer Fledermaus ergaben
sich am gesamten Gebéaude keinerlei Hinweise auf Fledermausvorkommen. Im Februar 2024 wurde
das ehemalige Gasthaus Adler abgebrochen. Auf die artenschutzrechtlichen Priifungen wird verwie-
sen, diese sind dem Bebauungsplan beigefiigt.

Weitere Untersuchungen zum Artenschutz missen im ndrdlichen Areal durchgefuhrt werden, sobald
im zweiten Bauabschnitte die Gebdude und baulichen Anlagen abgebrochen werden. Dies wird im
Weiteren mit den zustdndigen Behdrden abgestimmt.
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,172 ha 235%
Urbanes Gebiet ca. 0,350 ha 47,9 %
Verkehrsflachen ca. 0,178 ha 244 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 0,029 ha 4,0 %
Flachen fiir Versorgungsanlagen ca. 0,002 ha 0,2%
Gesamtflache ca. 0,731 ha 100 %

9 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmafinahmen nach dem Bau-
gesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

10 KOSTEN

Die Grundstiicke im Plangebiet werden durch bestehende StraRen erschlossen. Durch das Plange-
biet entstehen keine offentlichen Kosten fur die ErschlieBung.
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Stand: 04.03.2024 Entwurf zur Offenlage | Begriindung | STEG



