Gemeinde Sipplingen = Bebauungsplan "Biitze-Priel” — 2. And. Begriindung
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zur 2. Anderung

a) des Bebauungsplans "Biitze-Priel" und

b) der zugehérigen Ortlichen Bauvorschriften
der Gemeinde Sipplingen (Bodenseekreis)

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes "Blitze-Priel* von
1998 sind die meisten Grundstilicke bebaut.

Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes ist eingefasst von Terrassen-
héusern bisher keine Bebauung erfolgt.

Sudlich der Prielstralde sind in Steilhanglagen 3 Baufenster ausgewiesen, bei
deren Bebauung umfangreiche Aufwendungen fiir Hangsicherungen erfor-
derlich werden. Auch die Prielstralie wurde bisher nicht ausgebaut.

Durch eine Vereinbarung zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentiimern
(s. Stadtebaulicher Vertrag) bietet sich jetzt die Moglichkeit, i.V.m. den priva-
ten Bauvorhaben Sicherungsmaflhahmen am Hang vorzunehmen und mit
dem Ausbau der Prielstralle zu koordinieren. Hierzu ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages vorgesehen.

Dariiber hinaus soll 6stlich der Biitze eine bisher brachliegende Fléche fiir
die Errichtung eines zusatzlichen Gebiudes ausgewiesen werden.

Die beabsichtigte Nachverdichtung des Gebietes erfordert aber konkrete
Vorgaben fir die Gestaltung bzw. Nutzung der Abstandsfidchen zwischen
den 3 Gebauden stdlich der Prielstrale fir Garagen und Carports. Aus die-
sem Grund und wegen des zuséatzlichen Baufeldes ist die Anderung des Be-
bauungsplanes "Bitze-Priel" in diesem Teilbereich erforderlich.

Dariiber hinaus wird das Grundstiick an der Seestralle einbezogen, um hier
im rckwartigen Bereich Garagen und Nebenanlagen in den Hang bauen zu
kénnen unter Beachtung des erforderlichen Leitungsrechtes.

Auller den Baugrenzen und den Wand- und Firsthéhen sind im Wesentli-
chen die Flachen fir Carports und Garagen festzulegen, da diese das Ge-
samtbild der baulichen Silhouette von Sipplingen wesentlich mitpragen kén-
nen.

Die Verwirklichung der geplanten Baumalinahmen weicht von den Festset-

zungen des Bebauungsplanes ab und erfordert deshalb ein Anderungsver-
fahren.
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Die Verschiebung und Erganzung der Baufelder bei gleichzeitiger Anpas-
sung der zulassigen Wand- und Firsthéhe macht die bauliche Nutzung der
Grundstiicke realistischer und erméglicht eine intensivere Nutzung der in-
nerortlichen Flachen.

Die Anderung wird deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt.

1.1 Verfahren

Mit der am 1.1.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB durch Artikel 1
des "Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte" vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wurde die Mdglich-
keit eroffnet, das Bebauungsplanverfahren gemal® dem neu eingefiihrten
"beschleunigten Verfahren" nach § 13a BauGB durchzufiihren.

Der § 13a BauGB wurde eingefiihrt mit dem Ziel "Bebauungsplane der In-
nenentwicklung", die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen Malknahmen der Innenentwicklung dienen, in einem
beschleunigten Verfahren aufzustellen. § 13a BauGB ist auch auf die Ande-
rung und Erganzung eines Bebauungsplanes anwendbar.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir eine bedarfsge-
rechte intensivere Nutzung von innerortlichen Freiflachen geschaffen. Insbe-
sondere wird eine Nachverdichtung des Baugebietes ermdglicht. Es handelt
sich somit um eine Mallnahme der Innenentwicklung.

Fir das Planungsgebiet kann § 13a BauGB angewandt werden, da
- es sich um eine Maflnahme der Innenentwicklung handelt

- die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt (2.170 m2 x GRZ 0,4 (max.) = 868 m? Grundflache)

- durch die Bebauungsplananderung nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeits-
prafung oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der
formlichen frihzeitigen Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen und diese gemeinsam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgeflhrt.

Von der Durchfihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
wird abgesehen.

Der "Zeichnerische Teil", die "Schemaansicht von Siiden" und die "Schema-
schnitte A und B" werden fiir die betroffenen Grundstiicke geandert (Deck-
blatt).

Ergénzend zu diesen Plandarstellungen werden weitere 7 Schemaschnitte

angefertigt, aus denen die Hoéhenlage der Gebaude und Carports (Park-
decks) in Bezug zum Geléande ersichtlich sind.
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2.1

Die schriftlichen, planungsrechtlichen Festsetzungen werden punktuell er-
ganzt.

Zur Uberpriifung der Hohenfestsetzungen und der stadtebaulich-gestalte-
rischen Aspekte des Einfligens in die bestehende Bebauung wurde vor Ein-
leitung des Verfahrens ein Modell angefertigt.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlin-
gen - Owingen - Sipplingen weist die Flache als "Wohnbauflache" aus.

Im rechtsgiltigen Bebauungsplan "Blitze-Priel" von 1998 sind die Flachen
weitgehend als "Wohngebiet" gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Lediglich
der Bereich an der Seestral’e ist als Mischgebiet dargestellt. Entsprechend
dem Bestand wird aber auch hier Wohnbebauung entwickelt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt und entspricht damit § 8 Abs. 2 BauGB.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst Fla-
chen zwischen der Prielstralie im Norden und der Seestralte im Siiden. Std-
lich der Prielstral’e grenzen im Osten und Westen Terrassenh&auser an den
Anderungsbereich an. Die Gesamtfliche des Anderungsbereiches betragt
ca. 2.590 m=.

Der Geltungsbereich umfasst Flst.Nr. 578/10 (Blitze), 585, 587/1 und Teilfla-
chen der FIst.Nrn. 586 und 589 an der Prielstralke. Darliber hinaus ist eine
Teilflache der Prielstralle einbezogen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der Anderung des Bebau-
ungsplanes ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil"
(Deckblatt) zur Anderung.

Planung

Mit der Bebauungsplananderung soll eine Nachverdichtung in diesem Be-
reich ermdglicht werden und die Bebaubarkeit der Grundstticke an der Priel-
strale verbessert werden.

Die Steilhanglage sudlich der Prielstral’e erfordert eine Abstiitzung der Ver-
kehrsflache bzw. der Zufahrt zu den angrenzenden Grundstiicken. Dies er-
folgt durch eine abgestimmte Planung zwischen Gemeinde und Anliegern.
Die Aullenwande der Untergeschosse der Gebaude dienen gleichzeitig als
Stltzmauern. Diese werden durch die Carports / Parkdecks zwischen den
Gebaduden erganzt, so dass eine zusammenhangende "Stlitzmauer" sidlich
der Prielstralte entsteht. Die Prielstralle wird im Bereich der geplanten
3 Bauvorhaben als ErschlieBungsstrafte mit ca. 3,00 m Breite ausgebaut.
Diese Erschliefungsmafinahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und den Anliegern im Detail verbindlich festgelegt.
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Um zu gewahrleisten, dass von der Prielstrale aus keine geschlossene
Wandflache durch die Kombination von Garagen und Geb&uden entsteht,
werden gemal} den Planeintragen Bereiche nur offene Carports zugelassen,
die den Blick auf den See freigeben.

Neben den Carports zwischen den Gebduden werden dariiber hinaus Stell-
platze auf den Flachen zwischen den Gebauden und der Prielstrale zuge-
lassen.

Zwischen dieser Bebauung und dem Grundstiick an der Seestralle war — im
Geltungsbereich der Anderung — bisher keine Bebauung vorgesehen.

Entsprechend der raumordnerischen Zielsetzung innerortlich Brachflachen
zu aktivieren, wird auch hier ein Baufenster ausgewiesen und damit eine
Verdichtung im Bestand ermdglicht. Die ErschlieBung dieses Bauvorhabens
erfolgt von der Biitze aus, indem diese Stral’e um ca. 3 m nach Osten auf
das Flst.Nr. 578/10 verlangert wird.

Die zugehorigen Garagen werden westlich des Baufensters in den Hang ge-
baut und mit begriinten Flachdachern versehen, soweit die Flachen nicht als
Terrassen genutzt werden.

Fir das sudliche Grundstick an der Seestralte wird die Errichtung von Ga-
ragen und Lagerrdumen (Nebenanlagen) an der noérdlichen Grundstiicks-
grenze von Flst.Nr. 587/1 ermdglicht. Auch diese Raumlichkeiten werden in
den Hang gebaut.

Das ausgewiesene Leitungsrecht wird hierzu nach Norden verschoben auf
das neu zu bildende Grundstiick (Teil von Flst.Nr. 585).

Da das westlich angrenzende Terrassenhaus zwischenzeitlich in Teilberei-
chen aufgestockt wurde, wird die zulassige Wand- und Firsthéhe flir das be-
nachbarte Gebaude an der Prielstralte entsprechend angehoben.

Zur Uberpriifung der Héhensituation wurde ein Modell und ein zusétzlicher
Schnitt angefertigt, aus denen die geplante Hohenlage der Geb&ude in Be-
zug zu dem vorhandenen Geladnde bzw. den benachbarten Gebauden er-
sichtlich ist. Es wurde eine harmonische, stufenweise Absenkung der First-
und Wandhohen vorgegeben. Die "Schemaansicht von Siiden” wurde durch
ein entsprechendes Deckblatt mit diesen Anderungen aktualisiert.

Gemal} dem Bebauungsplan "Bitze-Priel" i.d.F.v. 11.03.1998 sind fir den
Geltungsbereich dieser 2. Anderung im Wesentlichen festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet — WA

- GRZ differenziert 0,3 bis 0,4

- GFZ ist nicht festgesetzt

- offene Bauweise

- Dachneigungen differenziert 30 — 45° bzw. 42 — 55° an der Seestralie
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4.1

4.2

Anderungen im Planteil

Die Anderungen in den Planen (Deckblatter) umfassen
- Baugrenzen

- Firsthohen

- Wandhéhen

- Grundflachenzahl in Teilbereichen

- Firstrichtung (Erganzung)

- Verkehrsflache Prielstralte

- Verkehrsflache Bitze

- Leitungsrechte

- Ergénzung der Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stellplatzen

Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen (WA6, WA7 u. WA9) werden
weitgehend beibehalten.

Die Anderungen sind im Deckblatt zum Zeichnerischer Teil, dem Deckblatt
zur Schemaansicht von Siden und den Schemaschnitten dargestellit.

Erganzungen der Schriftlichen Festsetzungen

Neben der Anderung der Planteile ist auch eine Ergénzung der Planungs-
rechtlichen Festsetzungen erforderlich.

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden ergénzt:

Ziff. 5.5:

Damit wird die Lage von Carports / Parkdecks im Anderungsbereich diffe-
renziert festgelegt und auch Aussagen zur Zulassigkeit von Stellplatzen ge-
troffen.

Ziff. 1.1.2:

Eine zusétzliche Wohnung wird fiir die Gebaude langs der Prielstralle zuge-
lassen, da die Gebdude aufgrund der starken Hanglage talseitig 3-
geschossig + Dachgeschoss in Erscheinung treten kénnen.

Die Ortlichen Bauvorschriften werden erganzt:
Ziff. 1.3.4:

Eine Prézisierung der zuldssigen Dacheindeckung erfolgt, um hochglanzen-
de bzw. reflektierende Materialien auszuschlie3en.

Ziff. 1.3.5 und Ziff. 1.3.9:

Eine Erganzung erfolgt beziiglich der Dachgestaltung um sicherzustellen,
dass eine durchgangige Traufe den Eindruck von zu hohen Ansichten von
der Seeseite her vermeidet. Aus dem gleichen Grund werden Wiederkehren
ausgeschlossen.

Ziff. 3.1:

Mit dieser Erganzung werden die erforderlichen Stiitzmauern zwischen den
Gebauden (bis 10 m Abstand zur Prielstralie) zur Sicherung der PrielstralRe
zugelassen und die Hohenentwicklung von Stlitzmauern im Gartenbereich
(Uber 10 m Abstand zur Prielstrale) begrenzt.
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Ziff. 5:

Mit der Festsetzung von Zisternen auf den einzelnen, d.h. den eigenen
Grundsticken, wird der Abfluss in die Kanalisation gedrosselt und damit Ab-
flussspitzen bei Starkregen entgegengewirkt.

4.3  Bebauung und Okologie

Empfohlen wird die Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte

Gebaudeorientierung nach Siden bzw. Siidosten wird ermoglicht.

Damit wird die Nutzung der Solarenergie begiinstigt. Thermische Nutzung
der Sonnenenergie durch Solarkollektoren (Brauchwassererwarmung)
sowie Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

Die Orientierung der geplanten Gebdude ermdglicht eine energetisch
guinstige Zonierung der Rdume (Nebenrdume im Norden, Wohnraume im
Suden). Anordnung von Wintergarten auf den Siidseiten (Gartenseite) zur
passiven Nutzung der Sonnenenergie.

Die Errichtung von Niedrigenergiehdusern wird durch die Ausrichtung der
Gebaude beglnstigt.

Regenwassernutzung Gber Zisternen wird empfohlen.

Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundstiicken ermoglicht die
Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser fiir Gartenbewésse-
rung, WC, etc.; entlastet die értliche Wasserversorgung mit hochwertigem
Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regenwassermengen.
Innere Durchgriinung des Gebietes zur Verbesserung des Kleinklimas.

Minimierung der versiegelten Flachen.

Schema Wohnhaus mit

= Erdwarmenutzung

v = Regenwasserspeicher
/\\ _— = Sonnenschutz
\_ N = Solarenergienutzung
B ._ ;’f f';ﬁ"m = | (ftungsanlage
e | [ ———

Uber Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Vereinbarungen im Kaufvertrag
kdénnen gesichert werden.

Mallnahmen zur Verringerung des Verbrauchs an nicht erneuerbaren
Energien (Co2-Ausstof3-Reduzierung)

Einsatz von regenerativen, solaren Energien

Gebaudeorientierung fiir sehr gute Tageslichtausnutzung

Niedrigenergie- und Passivhausbauweise

Energetische Geb&udezonierung mit entsprechender Anordnung von
Fensterflachen (Minimierung im Norden, Optimierung im Siiden)

Wohn- und Individualraume auf der sonnenzugewandten Seite
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5.1

= Kompaktes Gebaudevolumen ergibt glinstiges A/V-Verhéltnis zusammen
mit maximaler Warmedammung fiir minimale Transmissionswarmeverlus-
te .

= Uberhitzungsschutz im Sommer durch Balkone und Dachiibersténde, so-
wie temporare Sonnenschutzsysteme

= Minimierung von Liftungswéarmeverlusten durch kontrollierte Liftung
(Warmeriickgewinnung), Einsatz von Erdwarmepumpen priifen

= Deckung des Restwadrmebedarfs durch Gasbrennwerttechnik oder Holz-
pelletheizung

= Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung

= Photovoltaik zur Stromerzeugung

= Sammlung bzw. Riickhaltung von anfallendem Regenwasser auf den pri-
vaten Grundstiicken in (bewirtschaftbaren) Zisternen mit Drosselabfluss.
Notlberlauf in 6ffentliche Kanalisation

Umweltbericht

Da im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB die Vorschriften des
§ 13 BauGB anzuwenden sind wird auf eine Umweltprifung wird verzichtet,
da

- das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist (auch keine Vorpriifung)
- keine Beeintrachtigung gemeinschaftlicher Schutzgebiete
- offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen

Zu erwarten sind.

Die Ausweisung des Bebauungsplanes ist ein bauplanungsrechtliches Vor-
haben nach Anlage 1 Nr. 18 zum UVPG, das nicht UVP-pflichtig ist bzw. fiir
das keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles durchzufiihren ist, da die
Schwellenwerte, in Bezug auf die Grundflache, nicht (berschritten werden
(§§ 3a und 3b UVPG).

Europaisches Netz "Natura 2000"

Gemal FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richilinie ist fir Vorhaben, die ein be-
sonderes Schutzgebiet erheblich beeintrdchtigen kénnen, eine Priifung auf
Vertraglichkeit mit den fir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen
durchzufiihren (§ 34 (1) und (2) BNatSchG).

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fiir Baden-
Woiirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom
Ministerium Landlicher Raum liegen fiir den Vorhabensbereich und sein un-
mittelbares Umfeld (Wirkraum) derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen
eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutzge-
bietes bzw. von Flachen, die diesbeziiglich die fachlichen Meldekriterien er-
fullen, vor.

Eine Beeintrdchtigung des européaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Priifungen
im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.
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5.2 Besonders geschiitzte Biotope
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein nach § 32 NatSchG be-
sonders geschitztes Biotop.

5.3 Schutzgebiete
Legende: @ =erheblich  © = nicht erheblich | = keine Wirkung/nicht betroffen

a) | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des BNatSchG bzw. § 26 NatSchG !
Name / Nr.

b} | Nationalparke gemaR § 24 des BNatSchG !
Name / Nr.:

¢) | Naturparke geman § 27 des BNatSchG bzw. § 30 NatSchG /
Name / Nr.:

d) | Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete geman den §§ 25 und 26 des f
BNatSchG; Landschaftsschutzgebiet gem. § 28 und 29 des NatSchG

Name / Nr.:
e) | Naturdenkmale gemaf § 28 des BNatSchG und § 31 des NatSchG /
Name / Nr.:
f) | Besonders geschiitzte Biotope gemaf § 30 des BNatSchG und § 32 des NatSchG /
Name / Nr.:

g) | Schutz von Gewassern und Uferzonen gemal § 31 des BNatSchG /

h) | EG-Vogelschutzgebiet /
Name / Nr.:

i) | Europdisches Netz ,Natura 2000" gemaf § 32 des BNatSchG !
Name / Nr.:

i) | Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 a des LWaldG I}
k) | Geschiitzte Griinbesténde geman § 33 des NatSchG !
m) | Waldschutzgebiete gemaR § 32 des LWaldG !
/
/
/

n) | Bannwald

0) | Schonwald

p) | Wasserschutzgebiete gemal § 19 des WHG oder festgesetzte Quellenschutzgebiete
geman § 40 des WG fiir Baden-Wrttemberg sowie Uberschwemmungsgebiete
gemal § 32 des WHG

Name / Nr.:
q) | Gewasserrandstreifen nach § 68b des WG fiir Baden-Wiirttemberg /

—

r) | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind

s) | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG

t) | In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bo- |/
dendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehtrde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.
Denkmale gemal 8§ 2 und 12 des Denkmalschutzgesetzes, Gesamtanlagen nach
§ 19 des Denkmalschutzgesetzes sowie Grabungsschutzgebiete gemai § 22 des
Denkmalschutzgesetzes

x) | regionaler Griinzug It. Regionalplan /

) | Griinzasur It. Regionalplan /
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6

71

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. § 18 BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftshildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden
zu vermeiden, zu minimieren bzw. ggf. durch Ausgleichs-/Ersatzmaftinahmen
zu kompensieren.

§ 18 BNatSchG ist nur dann anzuwenden, wenn durch die Bauleitplanung
Eingriffe in Natur und / oder Landschaft vorbereitet werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ist dies unter Berlicksichtigung von
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht der Fall.

Durch das Vorhaben wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild weder erheblich noch nachhaltig beeintrachtigt.

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt wie bisher
schon geplant und in Teilen auch bereits realisiert Gber die angrenzenden
ErschlieBungsstralten Prielstrale, Blitze und Seestralle.

Der Ausbau der Prielstralie erfolgt in Abstimmung mit der Realisierung der
angrenzenden Wohngebaude, um die erforderlichen Hangstiitzungsmaf-
nahmen zu koordinieren.

Eine Wendemdoglichkeit ist aufgrund der zur Verfligung stehenden Flachen
und aufgrund der Topographie (steile Hanglage) nicht im Geltungsbereich
der Bebauungsplanidnderung realisierbar.

Eine Durchfahrt Uber den ausgewiesenen Geh- und Radweg ist aufgrund der
hierfir nicht ausreichenden Baugrundverhéltnisse derzeit nicht moglich und
kénnte nach heutigem Erkenntnisstand nur mit unverhaltnisméafRig hohem
Aufwand realisiert werden.

Auch derzeit werden die angrenzend bebauten Grundstiicke mit Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen angefahren, teilweise auch riickwarts. Von den
Grundstlicksbesitzern sind die Abfallbehalter im Osten des Planungsgebie-
tes an den Abfuhrtagen bereitzustellen. Damit wird die Situation fiir z.B. Mull-
fahrzeuge beibehalten.

Fir die Bauvorhaben im Norden werden Carports und Stellplatze aufgrund
des steilen Hanges nahe der Prielstral’e angelegt.

Fir das mittlere Baugrundstiick wird die Zufahrt verbindlich von Westen aus
festgelegt. Hierzu ist die Verldngerung der Blitze um ca. 3,00 m vorgesehen.

Die ErschlieBung der Garagen und Gebdude im Siiden erfolgt wie bisher
tber die Seestralte.
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7.2

10

10.1

10.2

10.3

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke erfolgt wie bisher geplante liber
das bereits bestehende Leitungsnetz in den angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Auch die Leitungsfiihrungen im Anderungsbereich werden grundsatzlich bei-
behalten und lediglich in Teilen geringfligig verschoben.

Weitere Anderungen sind nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 0,259 ha
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 0,217 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin ca. 0,042 ha
Kostenschatzung

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich grundséatzlich nach
dem BauGB und den Satzungen der Gemeinde Sipplingen.

Gemal den Vereinbarungen der Gemeinde mit den betroffenen Grund-
stickseigentimern werden die Kosten fur das Verfahren zur Bebauungs-
plananderung von den Eigentiimern getragen. Der Ausbau und die Siche-
rungsmalnahmen zu der Butze und der Prielstralle werden geméaf den Ver-
einbarungen in dem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Hinweise

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer ....) wahrgenommen, so ist umgehend das
zusténdige Landratsamt Bodenseekreis (Amt fur Umweltschutz, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Entwiasserung Grundstiicksflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass jeder Grundstlickseigentiimer das aus sei-
nem Grundstlick anfallende Oberflichenwasser ordnungsgeméal® zu be-
seitigen hat. Eine Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes ist nicht zul&s-

sig.

Baugrund — Geologie

Bei den Bauvorhaben sind zwingend objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen vorzunehmen. Ebenso wird bei etwaigen geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planungen und konkreten Baumalinahmen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung u.dgl.) geotechnische Be-
ratung durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.
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Erdaufschlisse (u.a. Bohrungen, Sondierungen, Schirfgruben) sind vor ihrer
Ausflhrung beim Landratsamt Bodenseekreis — Amt fiir Wasser- und Bo-
denschutz — anzuzeigen (§ 49 Abs. 1 WHG i.V.m. § 37 Abs. 2 WG).

10.4 Archaologische Denkmalpflege

Der Uberplante Bereich befindet sich nur hundert Meter landeinwérts der
steinzeitlichen Pfahlbaustation Sipplingen-Osthafen, die seit 2011 zum Welt-
erbe der UNESCO gehort. Es ist damit zu rechnen, dass sich unter abge-
schwemmten Bodenmassen (Kolluvien) Paldobdden erhalten haben, die we-
sentliche Aussagen zur landwirtschaftlichen Nutzung des steinzeitlichen
Siedlungsumfeldes (Ackerflachen usw.) ermadglichen.

Da grundsatzlich in solchen topographischen Situationen mit bisher unbe-
kannten archéologischen Fundstellen gerechnet werden muss, ist auf die
Regelungen des § 20 DSchG hinzuweisen: Etwaige Funde (Scherben, Kno-
chen, Metallgegenstande, aufféllige Bodenverfarbungen, Humushorizonte
und Holzer) sind umgehend dem Landesamt fir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Fachgebiet Feuchtbodenarchaologie zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen.

Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzuraumen.

Der Termin von Erdbaumalnahmen ist friihzeitig, wenigstens 2 Wochen vor
geplantem Beginn, zur Abstimmung einer arch&ologischen Begleitung
schriftlich anzuzeigen. Ansprechpartner ist Herr Dr. B. Dieckmann, Tel.
07735 /93777-123 bzw. 07735 / 93777-0.

10.5 Telekommunikationsleitungen

In allen Stral’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung
der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, zu beachten.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StralRenbau und den Baumalnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Netzproduk-
tion GmbH so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

10.6 Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (geséttig-
ter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaus-
haltsgesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) unverziglich beim Landratsamt
Bodenseekreis — Amt fiir Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend er Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei
der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.
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Unterhalb des h6échsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaf-
ten Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zuldssig. Anfallendes Hangwas-
ser bzw. Schichtwasser ist moglichst vor Ort zu versickern.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18195, Teil 6, Abschnitt 8 auszufihren.

Kanal- und Leitungsgrében unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass liber die Graben kein Grundwasser abge-
fUhrt wird.

Die Entwasserung ist in Abstimmung mit dem Amt fir Wasser- und Boden-
schutz zu planen und auszufiihren.

10.7 Niederschlagswasser e Hangwasser

Durch geeignete Mallnahmen ist sicherzustellen, dass durch die geplante
Stitzmauer entlang der Prielstrale keine Gefidhrdung der benachbarten
Grundstlicke entstehen darf.

Deshalb wurde die Situation vom Ing.-Biiro Raff gepriift: demnach wird ein
geologisches Gutachten im Zuge der konkreten Bebauung der Grundstiicke
empfohlen (s. auch Hinweis Ziff. 10.3). Auftretendes Schichtenwasser,
Quellwasser oder oberhalb der Stiitzmauer eventuell anfallendes Hang-
{Drainagewasser wird im Zuge der Oberflaichenentwédsserung der Bau-
grundsticke gesammelt und tber Flst. Nr. 589 und im Siiden von Flst. Nr.
592 in den Badstubenweg eingeleitet, sofern dies erforderlich ist.

Im Badstubenweg wird dann iber eine Lange von ca. 25 m ein Oberfla-
chenwasserkanal in den RU bzw. in den Auslass RU Badstuben-
weg verlegt.

Uber diesen Auslass kann das Wasser direkt dem Bodensee zugelei-
tet werden. Diese Form der Ableitung von Oberflichen-, Quell-, Draina-
genwasser etc. entspricht dem aktuellen Stand der Technik .

Bei Bedarf wird das Oberflaichenwasser der befestigten Flachen auf
dem Grundstlick Flst.-Nr. 589 (im Siiden) vorgereinigt. Zum Beispiel lber
eine Mulde mit belebter Bodenzone.

Freiburg, den 21.12.2011 BU-ba Sipplingen, den ..o col
93.05.2012
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