Gemeinde Daisendorf Bodenseekreis

Begriindung zum Bebauungsplan ,Nassensteeg, 2. Anderung®

1. Erfordernis der Planiinderung
Die Anderung des Bebauungsplanes ,,Nassensteeg* vom 05. Oktober 1993/22. April 1999
ist fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde Daisendorf erforder-
lich. Die gesamte Grundstiicksflache von Flst. Nr. 397 ist seit 1974 rechtskriiftig als WA-
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der ab 1974 rechtswirksame Bebauungsplan
,Nassensteeg-Sportzentrum Kurallee* wurde durch die Uberarbeitung des Bebauungspla-
nes im Jahre 1993 veréndert, indem das urspriinglich sehr grofie Baufenster mit 60 m
Linge und 47,5 m Breite (mit drei Vollgeschossen plus Attika) in sechs kleine Einzelbau-
fenster mit einer Maximal-Nutzung von zwei Vollgeschossen fiir Einzelhduser aufgelsst
wurde. Zusétzlich wurde im stidwestlichen Grundstiicksteil fiir das angrenzende Parksa-
natorium Wiedemann die Mdglichkeit zur Erstellung von Parkpldtzen oder eines begriin-

ten Parkdecks im Bebauungsplan festgesetzt.

Seit dieser Neubearbeitung des Bebauungsplanes und dem Satzungsbeschluss zum Be-
bauungsplan ,,Nassensteeg* vom 05, Oktober 1993 sowie der 1. Anderung von 1998/1999
haben sich die stddtebaulichen Voraussetzungen ereut wesentlich verindert. Gegeniiber
dem gesetzlichen Umlegungsverfahren ,,Wohrenberg II* (rechtskriftig seit Juni 1992), in
das Plangebiet ,,Nassensteeg” mit einbezogen war, haben sich die Grundstiicksverkehrs-
werte gegeniiber dem urspriinglichen Zuteilungswert aus der Umlegung nahezu verdop-
pelt. Im Bereich der Gemarkung Daisendorf stehen aullerdem nur noch einzelne Bau-
grundstiicke zur Neubebauung zur Verfiigung. Des weiteren steht fiir den Grundstiicksei-
genttimer des Plangebietes ,,Nassensteeg™ (Teil Tennisplitze, Flst. Nr. 397) fest, dass die
Tennisplédtze mit den Parkplétzen nicht mehr zum Parksanatorium gehdren und als solche

nicht mehr genutzt werden kénnen.

Insgesamt ist zu beachten, dass der Gemeinderat im Gegensatz zum Zeitraum vor 1988
nun bereits seit 1990 mit der Beratung der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes als

Entwicklungsziel festgelegt hat, die bauliche Entwicklung nicht auf weitere AuBenbe-
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reichsflichen auszudehnen, sondemn innerhalb der vorhandenen nutzbaren Bauflidchen ei-
ne zumutbare Verdichtung vorzunehmen. Dementsprechend ist aus den genannten Griin-
den auch im Plangebiet ,,Nassensteeg® eine intensivere Nutzung stidtebaulich geboten,
die dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden des § 1 BauGB nach-

kommt.

Einfiigung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,,Nassensteeg® umfasst den bisherigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Nassensteeg-Sportzentrum Kurallee** aus dem
Jahre 1974. Parallel zur Uberarbeitung dieser Bauleitplanung im Jahre 1993 zum Bebau-
ungsplan ,,Nassensteeg™ fithrte der Verwaltungsverband Meersburg die Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes durch, indem die Plangebietsfléche ,,Nassensteeg®, unterteilt
in Wohnbaufldche und Flédche fiir sportliche Zwecke aufgenommen wurde. Diese Fort-
schreibung des FNP wurde mit der Bekanntmachung vom 19. Dezember 1997 wirksam.

Auf dieser Basis des wirksamen Fliachennutzungsplans gilt nach Aussage des Land-
ratsamtes Bodenseekreis die Bebauungsplangebietsfliche "Nassensteeg" als ausreichend
entwickelt. Die nun geplante Anderung der privaten Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung "fiir sportliche Zwecke" erfordert deshalb kein zusétzliches Flichennutzungsplan-

Anderungsverfahren.

Da die 2. Bebauungsplaninderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB méglich
ist, wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a
und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-

nen verfligbar sind; abgesehen; § 4 ¢ ist nicht anzuwenden.

Stidtebauliche Zielsetzungen
Nutzung
Die Nutzung als ,,Reines Wohngebiet* ermoglicht eine ruhige Wohnnutzung zwischen

dem nordlich und westlich angrenzenden ,,Allgemeinen Wohngebiet der Bebauungspli-
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3.2

ne ,,Wohrenberg* der Stadt Meersburg und ,,Wohrenberg I der Gemeinde Daisendorf

sowie dem siidlich angrenzenden Kurgebiet der Stadt Meersburg.

Auf der Fliche der bisherigen Tennisplétze und Parkpldtze wird nun die bisher zuldssige
bauliche Nutzung durch vier weitere Baufenster flir Wohngebdude ergénzt. Pro Baufens-
ter wird die Nutzung, wie bisher, auf zwei Wohneinheiten beschrinkt. Bei den Bau-

grundstiicken Nr. 8 und 10 wird jeweils eine Nutzung als Einzelhaus festgesetzt. Fiir die
Baufenster 9 und 11 ist eine Einzelhausnutzung oder auch alternativ Doppelhausnutzung

zuldssig.

Insgesamt fiihrt die Anderung der Planung ,,Nassensteeg® auf der Basis von § 1/5 BauGB
zu einer stddtebaulichen Fortentwicklung der vorhandenen lockeren Bauweise des Gebie-
tes ,,Wohrenberg 11 auf der siidlich angrenzenden Grundstticksfliche am ,,Hshenweg.*
Auch in diesem Plangebiet ,, Wohrenberg II* ist eine Mischung von Einzel- und Doppel-

hiusern vorhanden.

Gestaltung der Bebauung

Durch die Anordnung der Baufenster ist eine bewusst gestaltete Ortsrandbebauung mog-
lich, die eine uniforme Einheitsbebauung ausschliet. Im Zusammenhang mit der durch
Pflanzgebote festgelegten Begriinung ist dadurch eine dérfliche aufgelockerte Bebauung
zu erreichen. Die Anordnung der Gebédude ldsst auch eine gemeinschaftsférdernde innere

Hofbildung, ausgehend von der inneren privaten ErschlieBung, ohne trennende Ziune zu.

Durch die exakte Festsetzung der Untergeschossfulbodenhdhen und der maximalen
Firsthohen tiber der-festgesetzten Untergeschossfullbodenhéhe wird eine optimale Anpas-
sung der Gebdude und damit Dachfirsthdhen an die vorhandene Hanglage bewirkt. Dem-
entsprechend erfolgt durch diese Planung eine konsequente Abstufung in der H6henlage
der Geb4ude untereinander und auch gegeniiber der angrenzenden Bebauung entlang des

Hoéhenweges im Baugebiet ,, Wohrenberg 1T
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3.3 Landschaftliche Einbindung und Abwiigung nach § 1 a BauGB und
§ 21 BNatSCHG
Gegeniiber dem urspriinglichen Plan aus dem Jahre 1974 ist durch die Auflockerung und
bewusste Hohengestaltung der Bebauung sowie die entsprechende landschaftstypische in-
tensive Eingriinung eine wesentlich bessere Einbindung der Bebauung und Nutzung des
Plangebietes in die benachbarte Landschaft gewéhrleistet. Wichtig ist dabei auch die
Festsetzung, dass im Bereich der geplanten privaten Zufahrten, Stellplatze und Hausvor-
bereiche nur wasserdurchlissige Materialien Verwendung finden diirfen.
Gegeniiber den vorgehenden Bebauungsplénen von 1974, 1993 und 1999 wird durch die
Planéinderung von 2005 eine weitere deutliche Reduzierung der Bodenversiegelung im

Plangebiet erreicht.
1974 war im festgesetzten Baufenster eine tiberbaubare Fléche von 2.850 m® nutzbar.

In der Neufassung von 1993 gliederte sich die iiberbaubare Fléche auf:

- 6 Baufenster 840 m’
- 6 Garagen 216 m?
- Parkdeck 775 m*
{iberbaubare Grundfliche 1.831 m?

In der 1. Anderung von1999 wurde eine iiberbaubare Fliche geplant:

- 8 Baufenster 1.020 m*
- Garagen und Carports 252 m*

iiberbaubare Grundfliche 1.272 m?

In der 2. Anderung im Jahre 2005 &ndern sich die Flachen:

- 12 Baufenster 1.636 m*
- Garagen und Carports 465 m*
{iberbaubare Grundflache 2.101 m?
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Durch die 2. Bebauungsplanénderung werden die vorhandenen Tennisplitze und angren-
zenden Parkplitze aufgeldst. Diese wurden vor rd, 30 Jahren hergestellt und dabei auf ei-
ner Kies-/Asphaltgrundlage aufgebaut. Die drei Tennisplétze haben dabei eine
"Porplastikbeschichtung" (Kunststoff + Recyclinggummianteile) erhalten. Vor ca. 20 Jah-
ren wurde auf diesen Kunststoffbelag ein Kunststoffrasen aufgelegt und mit Quarzsand

gefiillt. Der Parkstreifen an der Ostseite der Tennispldtze wurde vollstidndig asphaltiert.

Durch die Aufgabe der Tennisplédtze und der Parkplitze kénnen im Rahmen der 2. Be-
bauungsplaninderung folgende Fldchen entsiegelt und die fachgerechte Entsorgung der

Tennispldtze inkl. Unterbau und Einfriedigung durchgefiihrt werden:

- Tennisplitze 2.109 m®
- Parkplitze 575 me
Entsiegelungsgesamtfliche 2.384 m?

Entsprechend § 1 a Abs. 2 BauGB und § 21 BNatSchG ist festzustellen, dass hinsichtlich
der Eingriffe in die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes bereits die planerischen
Entscheidungen durch die Bebauungspléne von 1974 und 1993 vorgegeben sind. Zusiitz-
liche Eingriffe sind nicht geplant. Vielmehr ist durch die beschriebene deutliche Reduzie-
rung der iiberbaubaren Fldche neben dem Effekt der reduzierten Bodenversiegelung auch
wesentlich mehr Fldche zur griinordnerischen Gestaltung um die geplanten Geb#ude zur
Verfligung. Diese Flichen werden durch die griinordnerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gegeniiber den angrenzenden Flichen landschaftsvertriglich eingebunden. Er-
fahrungsgemal erfolgt auch auf den Gartenflichen der Baugrundstiicke im Rahmen der
gesamten aufgelockerten Bauweise eine landschaftsvertrigliche Gartengestaltung. Kon-
krete Bepflanzungsvorschldge sind als Richtschnur im Bebauungsplan enthalten. Zudem
erfolgt zwischen den Verkehrsflichen und den Wohngebduden durch konkrete Festset-
zungen die Freihaltung als offene Vorgérten inklusive des Verbots der Versiegelung von

Zufahrten und Zugéngen zu den Garagen, Carports und Wohngebiuden.
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VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet "Nassensteeg, 2. Anderung” wird durch die vorhandene Er-
schlieBungsanlage "Hohenweg" und eine private Zufahrt zum Baugrundstiick Nr. 11 er-
schlossen. Die Gemeinde Daisendorf erhilt durch Erschliefungsvertrag mit dem Grund-
stiickseigentiimer den Gehweg auf der Nordseite kostenlos zur Verfiigung. Ebenso die
Verbreiterung des Stichweges Flst. Nr. 398 im Bereich der privaten Zufahrt zum Grund-
stiick Nr. 11.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt {iber den vorhandenen Hauptsammler der Gemeinde
Daisendorf entlang der siiddstlichen Grundstiicksgrenze. Die Detailplanung des Ingeni-
eurbiiros Langenbach weist eine geordnete Abwasserbeseitigung nach. Diese Planung ba-
siert auf den Richtlinien und Erfordernissen der Gesetzgebung in Abstimmung mit den
Fachbehdrden. Die Grundstiicksnutzer miissen auf der Basis der Detailplanung des Inge-
nieurbiiros Marschall und Klingenstein die Bestimmungen zur modifizierten Regenwas-
serbewirtschaftung einhalten. Die dazu erforderlichen Leitungsrechte sind auf den

Grundstiicken Nr. 8 und 11 eingetragen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die bereits erstellte Hauptwasserzuleitung. Die Si-
cherstellung der Wasserversorgung weist die Planung des Ingenieurbiiros Langenbach

nach.

Strom-, Gas- und Telefonversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitit erfolgt durch die EnBW. Die notwendigen Fernsprechan-
schliisse stellt die Firma Telekom tiber das vorhandene im Hohenweg liegende Breit-
bandkabel zur Verfiigung. Die Gasversorgung wird von den Technischen Werken Fried-

richshafen ausgefiihrt und ist im H6henweg bereits vorhanden.
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8. Breitbandverkabelung
Der Anschluss des Baugebietes an das Breitbandverkabelungsnetz der Telekom ist

mdglich. Im Héhenweg ist das Breitbandkabel bereits verlegt.

9. Kinderspielplatz
Im angrenzenden Baugebiet ,, Wohrenberg II“ ist ein Kleinkinderspielplatz in zentraler
Lage vorhanden. Der groiere, 6ffentliche Kinderspielplatz der Gemeinde Daisendorf

sowie eine Freizeitanlage am Schiitzenhaus stehen zur Verfiigung.

Daten zum Bebauungsplan:

Bebauungsplanfléche 7.564 qm
durch Wohngebédude nutzbare Flidche ca. 6.879 qm
Fldche der inneren Erschlieung ca. 685 qm

Daisendorf, den 18. September 1998, 26. Januar 1999, 5. April 2005 und 7. Juni 2005

\
Helmut Keser | - g@fﬁ#}j ‘ )
Biirgermeister \ P '/
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