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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

Vorbemerkungen

Zur Konzeptfindung fur die Bebauung des Quartiers am Remishof wurde im Jahre
2023 ein Realisierungswettbewerb mit mehreren Architekturbiros durchgefuhrt.
Das mit dem 1. Preis ausgezeichnete Planungskonzept des Biiros MBPK Archi-
tekten, melder binkert prettner kerner, Freiburg mit AG Freiraum Jochen Dittus +
Andreas Bohringer, Freiburg, bildet nach einer Uberarbeitung die Grundlage fiir
die Bauleitplanung.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hat der Gemeinderat
der Stadt Singen mit Beschluss vom 13.12.2023 daher auf dieser Grundlage die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Regelverfahren nach
§ 12 BauGB eingeleitet. Aufgrund der unterschiedlichen Vorhabentrager fiir den
westlichen und dstlichen Teil des Plangebietes erfolgt die planungsrechtliche
Umsetzung in zwei getrennten Bebauungsplanen. Der Bebauungsplan ,Quartier
am Remishof Ost* der Vorhabentragerin Siedlungswerk e. V. dient der Realisie-
rung der im Gesamtkonzept geplanten Wohnbebauung mit erganzenden gewerb-
lichen Nutzungen. Der Bebauungsplan ,Quartier am Remishof West" der Vorha-
bentragerin EDEKA Grundstlicksverwaltungsgesellschaft mbH umfasst die Er-
richtung des im Gesamtkonzept geplanten Nahversorgungszentrums mit ergan-
zender Wohnnutzung.

Beide Verfahren stehen in einem engen inhaltlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang und sind daher im Gesamtzusammenhang zu beurteilen.

Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Grundlage flr die stadtebauliche Neuentwicklung des Quartiers Remishof ist das
Ergebnis des Realisierungswettbewerbs ,Nahversorgungszentrum mit Wohnbe-
bauung, Nordstadt Singen® mit dem Siegerentwurf des Blros MBPK, Architekten
und Stadtplaner, Freiburg. Ausloberin und spatere Vorhabtragerin des Projektes
ist die EDEKA Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH sowie die Siedlungs-
werk GmbH.

Das Gesamtkonzept mit der Ansiedlung eines modernen und zukunftsorientier-
ten Nahversorgungszentrums mit zusatzlichem Wohnraum starkt den dortigen
Wohnstandort und schlie3t die im Einzelhandelskonzept Singen 2025 festge-
stellte Licke in der Nahversorgungsstruktur der Nordstadt von Singen.

Die Vorhabentragerin (Siedlungswerk GmbH) beabsichtigt innerhalb des Ge-
samtquartiers Remishof die Entwicklung des &stlichen Teilbereichs im Bereich
zwischen BruderhofstralRe und Dietrich-Bonhoeffer-Stralle und im unmittelbaren
Ostlichen Anschluss an das Areal der Stiftung Liebenau.

Als Teil des Gesamtprojektes plant die Vorhabentragerin dort eine Neubebauung vorwie-
gend mit Wohnungen, eine 6ffentliche Durchwegung/ Quartierspromenade (Magistrale)
mit einem Marktplatz sowie weiteren erganzenden gewerblichen Nutzungen.

Das Plangebiet liegt im Aufienbereich und es besteht kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan.

Die Vorhabentragerin hat daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans beantragt. Dieser soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung des geplanten Projektes im Plangebiet ermdglichen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

Bebauungsplangebiet

Lage und GroRe

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand der Nord-
stadt der Stadt Singen (Hohentwiel). Der Stadtkern liegt ca. 1000 m sudlich des
Bebauungsplangebietes.

Abbildung 1: Abgrenzungsplan vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost*

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* wird im We-
sentlichen begrenzt:

-im Norden: durch landwirtschaftliche Flachen mit den Flurstiicken
1553,1555/1, 1556 sowie 1558

-im Osten:  durch die Stiftung Liebenau auf den Flurstiicken 1503 und 1515/16
sowie einer Wohnbebauung auf dem Flurstick 1515/11

- im Suden:  durch die angrenzende BruderhofstralRe, Flurstick 9500

- im Westen: durch die Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~,Quartier am Remishof West“ bzw. Teilen der Flurstiicke 1511,
15101/1 und 12661

Das Bebauungsplangebiet hat eine GroRe von ca. 0,69 ha und ist in der Plan-
zeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 05.05.2026 mit einem
schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Bestand und Umgebung

Das Bebauungsplangebiet ist nicht bebaut. Es handelt sich Uberwiegend um eine
extensiv gennutzte Wiesenflache. Vereinzelte Gehdlzbestande befinden sich im
Suden entlang der BruderhofstralRe. Die nahere bauliche Umgebung im Suden
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

und Osten wird Uberwiegend gepragt von Wohnquartieren mit einer 2 bis 4-ge-
schossiger Bauweise. Im Stden grenzt Wohnbebauung, vorwiegend in Form ei-
ner ein- bis zweigeschossigen Einzelhausbebauung mit Satteldach, an. Im Osten
finden sich zwei Gebdude der Stiftung Liebenau (gemeindeintegriertes Wohnen
fur Menschen mit Férderbedarf) sowie mehrere Wohngebaude in 4-geschossiger
Bauweise mit Flachdach.

Nordlich des Plangebietes schliel3en sich landwirtschaftliche Flachen sowie in
Richtung RemishofstralRe einzelne Gartengrundstucke an.

Westlich, im Anschluss an einen Kreisverkehr (Kreuzung Bruderhofstral’e/ Re-
mishofstrale), erstrecken sich ausgedehnte Grunland- und Ackerflachen.

Abbildung 2: Ausschnitt LUBW Daten- und Kartendienst, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
Abruf am 30.09.2025

Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen
Landesentwicklungsplan (LEP)

Gemal Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wurttemberg befindet
sich die Stadt Singen in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Stadt Singen
ist als Mittelzentrum kategorisiert.

Abbildung 3: Ausschnitt Strukturkarte Landesentwicklungsplan Baden-W rttemberg 2002 LEP
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Regionalplan

Gemal der Raumnutzungskarte Ost des Regionalplanes fiir die Region Hochr-
hein-Bodensee 2000 ist das Bebauungsplangebiet als ,Planung - Siedlungsfla-
che Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend)” innerhalb des Siedlungskérpers
ausgewiesen.

O

Abbildung 4: Ausschnitt Regionalplan - Hochrhein-Bodensee 2000

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sin-
gen, Rielasingen-Worblingen, Steilllingen, Volkertshausen - wirksam seit
24.11.2010, zuletzt geéndert durch die 27. Anderung FNP 2020 vom 17.09.2025
— werden fur das Bebauungsplangebiet vorwiegend Wohnbauflachen sowie in
geringem Umfang die Sonderbauflache ,Nahversorgungszentrum“ dargestellt.

Abbildung 5: Ausschnitt Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Singen, Rielasingen-Wor-
blingen, Steilklingen, Volkertshausen - wirksam seit 24.11.2010
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost" setzt fir die
Art der baulichen Nutzung kein Baugebiet gemaR BauNVO, sondern die konkrete
Nutzung (Wohnungen und ergéanzende gewerbliche Nutzungen sowie Verkehrs-
flachen) fest. Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans stehen den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
damit nicht entgegen.

Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Einzelhandelskonzept Singen 2025

Die Untersuchung zum Einzelhandelskonzept Singen 2025 hat ergeben, dass die
mit dem damaligen Einzelhandelskonzept 2003 angestrebte Nahversorgungs-
struktur nicht mehr funktioniert. Deutlich wird dies u. a. daran, dass die Lebens-
mittelmarkte (als Leitbetriebe der Nahversorgung) meist nicht an integrierten,
sondern vielmehr an autokundenorientierten Standorten liegen.

Die grofRte Versorgungslicke besteht im Nordteil der Nordstadt, wo im Bereich
Max-Porzig-Straflte/ Etzenfurth/ Remishofer Zelgle ein groflies, noch weiterhin
wachsendes Neubaugebiet mit teilweise hoher Verdichtung entsteht, das derzeit
keine Versorgungsmaoglichkeiten in fuldlaufiger Nahe aufweist. Das Nahversor-
gungszentrum erster Stufe ist gemal Einzelhandelskonzept 2025 im Bereich
Bruderhofstralde/Remishofstralle empfohlen und im FNP 2020 der VVG Singen
dementsprechend dargestellt.

Sonstige bestehende Rechtsverhiltnisse und andere Planungen

Rahmenplan Remishofer Zelgle

Im Jahr 1985 wurde erstmals ein Rahmenplan fur das im Norden der Singener
Kernstadt liegende Gebiet Remishofer Zelgle — Etzenfurth aufgestellt. Daraus ab-
geleitet wurden die heutigen Wohngebiete ,Remishofer Zelgle 1“ und ,Etzenfurth®.

Der Rahmenplan wurde zuletzt 2016 aktualisiert und zeigt die angestrebte lang-
fristige Entwicklung in der Singener Nordstadt:
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

Abbildung 6: Ausschnitt Rahmenplan Zelgle, 2016

Der Rahmenplan Remishofer Zelgle sieht im Bereich des Plangebietes ein Nah-
versorgungszentrum vor. Eine begrinte Nord-Sid-Grinverbindung entlang der
Ostlichen Grenze des Bebauungsplangebietes tragt zur Gliederung der Sied-
lungsflache bei und schafft den Ubergang zum Gelande der Stiftung Liebenau.

Gemal Rahmenplan sollen nordwestlich und nérdlich des Plangebietes kinftig
umfangreiche Wohnbauflachen entstehen.

Das geplante Quartier Remishof bildet in diesem Zusammenhang einen wichti-
gen Baustein der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung.

.Natura 2000* - Schutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet tangiert keine Natura 2000-Gebiete (Vogelschutz,
FFH-Gebiete, FFH-Mahwiese). Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (Westli-
cher Hegau, Schutzgebiets-Nr. 821834 1) liegt westlich des Siedlungsrands in ca.
350 m Entfernung.

Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/ Biotope

Sonstige geschutzte Teile von Natur und Landschaft nach § 20 Abs. 2 BNatSchG
sowie gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 33 NatSchG
liegen im Bereich des Bebauungsplangebiets nicht vor.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Hegau, Schutzgebiets-Nr.
3.35.004 befindet sich 6stlich der Autobahn A 81 in ca. 950 m Entfernung. Das
nachstgelegene Biotop Heckenkomplex, Remishof, Biotop-Nr. 182193350158
befindet nordwestlich des Bebauungsplangebiet in ca. 260 m Entfernung. Im Be-
bauungsplangebiet finden sich keine Flachen des Biotopverbunds.

Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/ Wasser

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Wasserschutzgebiet WSG TG Re-
mishof, Brunnengruppen Nord und Minchried, Singen, WSG-Nr-Amt 335064, in
der Wasserschutzzone 11l und IlIA.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

Es befinden sich keine weiteren festgesetzten Schutzgebiete im Bebauungsplan-
gebiet.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* wird auf der Grundlage eines
Antrages der Vorhabentragerin als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf
§ 12 BauGB im Regelverfahren aufgestellt.

Die Erstellung eines Grinordnungsplans mit Eingriff-/ Ausgleichsbilanz und eines
Umweltberichts gemal § 2a BauGB ist daher erforderlich. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan dient dazu, einer konkreten Vorhabentragerin die Realisie-
rung des konkreten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist zu ermdglichen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:
. dem Bebauungsplan (Planzeichnung, Textteil und Begrindung),
. dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP (Projektplane)

Ferner ist bis zum Satzungsbeschluss fir das Grundstiick der Vorhabentragerin
ein Durchfiihrungsvertrag zwischen Stadt und der Vorhabentragerin aufzustellen.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist in der Plan-
zeichnung vom 05.05.2026 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band mar-
kiert. Die Abgrenzung bezieht neben den Grundstlicken der jeweiligen Vorhaben-
tragerin (Flache des Vorhaben- und ErschlieRungsplans) Teile der angrenzenden
offentlichen Stralle und Wegeflachen ein.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Quartier am
Remishof Ost“ umfasst eine Flache von ca. 6.923 m?. Die Abgrenzung des Vor-
haben- und ErschlieRungsplans beinhaltet Teilflachen der Flurstiicke 1498 ,1511,
1512 und 1513 sowie die Flurstlicke 1500mit einer Gesamtgrée von ca. 4.910
m2

Zwischen der Stadt Singen und der Vorhabentragerin wurde ein Vertrag erstellt,
der u.a. die Kostenubernahme fiur das BP-Verfahren und die Erstellung der erfor-
derlichen Gutachten regelt.

Planungskonzept

Konzeptfindung

Zur Konzeptfindung fur die Bebauung des Plangebietes wurde im Jahre 2023 ein
Realisierungswettbewerb mit mehreren Architekturbliros durchgefihrt. Das mit
dem 1. Preis ausgezeichnete Planungskonzept des Buros MBPK Architekten,
melder binkert prettner kerner, Freiburg mit AG Freiraum Jochen Dittus + An-
dreas Bohringer, Freiburg, bildet nach einer Uberarbeitung die Grundlage fiir die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplane ,Quartier am Remishof
West“ und ,Quartier am Remishof Ost*

Leitidee - Gesamtprojekt

Leitidee ist die Schaffung eines urbanen, lebendigen Quartiers mit einer selbst-
verstandlichen Integration des Nahversorgungszentrums. Die stadtebauliche
Grundstruktur des neuen Stadtquartiers wird von raumlich spannungsvoll ange-
ordneten, in der Mehrzahl winkelférmigen Einzelhduser gepragt. Diese fassen
eine zentrale, weitgehend Kfz-freie, griine nord-siid-gerichtete ,Magistrale“ und
bilden gleichzeitig stralRenabgewandt ruhige Hofsituationen mit hoher Aufent-
haltsqualitat. Die geplanten Markte werden im westlichen Teil des Quartiers als
Sockelbebauung in die Baustruktur und in die gegebene Topografie integriert.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost* Begriindung

Abbildung 7: Lageplan Stadtebaulicher Entwurf Gesamtprojekt - MBPK Architekten + AG Freiraum

Die Nord-Sud verlaufende Magistrale mit abwechselnden Aufweitungen ist das
zentrale Element zur Ausbildung eines urbanen, belebten Quartiers. Startpunkt
im Suden ist der ,Marktplatz® Giber den das Nahversorgungszentrum sowie wei-
tere gewerbliche Nutzungen erschlossen werden. Dieser Platz ist als urbaner
Treffpunkt konzipiert. Im Verlauf der Nord-Siid-Achse bietet ein Quartiersplatz fir
die Bewohner und externen Besucher Raum fir Begegnung und weitere vielfal-
tige Nutzungen (z.B. Quartiersfeste).

Quartier am Remishof Ost

Das geplante Wohnquartier wird in offener Bauweise entwickelt. Es setzt sich aus
drei ,Winkelhdusern“ zusammen. Durch deren unterschiedliche Ausrichtung wird
der 0.g. Magistrale gefasst und es entstehen nach Osten orientierte, geschuitzte
private Freibereiche. Durch die Drehung des mittleren Gebaudes bietet sich im
Gegensatz hierzu ein gemeinschaftlich nutzbarer Quartiersplatz, der als identi-
tatsstiftender Mittelpunkt fur die kinftigen Bewohner fungiert. Haus 1 und Haus
2 sind als vier- bzw. fliinfgeschossige Gebaude vorgesehen. Die Ausbildung der
langeren Gebaudeseiten mit funf Geschossen und der kurzeren Seiten mit vier
Geschossen fihrt zu einer spannungsvollen Héhenstaffelung innerhalb der Bau-
kérper und unterstltzt die Gliederung der Bauvolumen.

Haus 3 an der Bruderhofstra’e wird als viergeschossiges Flachdachgebaude
ausgebildet. Hierdurch wird der siidliche Quartierseingang betont und es entsteht
zusammen mit der Bebauung von Remishof West eine klare raumliche Fassung
des geplanten Marktplatzes am stdlichen Quartierseingang.
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Abbildung 8: Lageplan Stadtebaulicher Entwurf Quartier am Remishof Ost, MBPK Architekten +
AG Freiraum

Parkierung

Die Parkierung fur die Wohnbebauung und die Gewerbeeinheiten dstlich des o0.g.
Quartiersweges ist in einer Tiefgarage, anfahrbar von der Dietrich — Bonhoeffer-
StralRe, vorgesehen. Die Fahrradstellplatze sind hier sowohl im Erdgeschoss als
auch in der Tiefgarage geplant. Oberirdisch sind zwei Carsharing Stellplatze vor-
gesehen.

Freianlagen

Im zentralen Bereich der Anlage liegt der multifunktional nutzbare Quartiersplatz.
Er ist Treffpunkt, Verweil- und Begegnungsort fir die kinftigen Bewohner. Ein
Baumdach spendet Schatten und schafft eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Die im Osten gelegene Wohnhdofe liegen im Grinen und Verbinden das Quartier
mit dem Garten der Liebenau-Stiftung. Die beiden Wohnhofe bieten Méglichkei-
ten zum Verweilen, Gartnern und Spielen. Freibereiche und Privatgarten schlie-
Ren an die Wohnungen an.
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Planinhalte Teilbereich A + B
Art der baulichen Nutzung

Die Planung als Teil der Gesamtplanung des ,,Quartier am Remishof* dient neben
gewerblichen Nutzungen vorwiegend der Schaffung von Wohnraum.

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
durch die Festsetzung eines Baugebietes auf Grund der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), sondern vorhabenspezifisch festgesetzt. Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (als
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) bei der Bestimmung der
Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die
BauNVO gebunden.

- Wohnungen,

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, nur im Erdge-
schoss

- Schank- und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss

- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur
ab dem 1.0G,

- Raume fir freie Berufe nur ab dem 1. OG,

- den vorgenannten Nutzungen dienende Gebaude, Anlagen, oberirdische
und unterirdische bauliche Anlagen, Kfz- und Fahrradstellplatze,

- Trafostation.

MaR der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Hohen baulicher Anlagen
(HbA12) in Metern tGber Normalnull (NN) im neuen Héhensystem festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt ist die oberste Begrenzung des Daches einschlieflich
Attika (HbA1) bzw. oberste Abschluss der AuRenwand einschliellich Bristung
und Gelander (HbA>). Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (HbA.) darf fir
technisch bedingte Aufbauten (Schornsteine, Luftungsanlagen, Luftwarme-pum-
pen, Antennen, Anlagen zur Nutzung regenerativer Energie, Masten) um bis zu
2,00 m, wenn sie mindestens um ihre eigene Hohe von der Auflenkante des
Randabschlusses des Daches oder der Attika zurlickgesetzt sind. Weitere Uber-
schreitungen sind fur Gelander sowie fir Aufzugs- und Aufgangsbauten (Trep-
penhaduser) bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig.

Entlang der Bruderhofstral’e weist die dstlich angrenzende Nachbarbebauung
(Bruderhofstrale 21) eine Gebaudehdhe von ca. 456,99 m U. NN auf. Im Bereich
des geplanten Gebaudes Haus 2 (vgl. VEP-Plannummer 01) ist eine Gebaude-
héhe von ca. 460,98 mm U. NN vorgesehen. Entlang der Dietrich-Bonhoeffer-
Stral3e erreicht das Haus 1 eine Gebaudehodhe von ca. 463,68 m . NN bzw. von
460,80 mm U. NN. Die 6stlich angrenzende Bebauung in der Dietrich-Bonhoeffer-
Strale schliet mit einer Hohe von ca. 458,95 m u. NN an. Durch die geplante
Stellung der Gebaude in Kombination den abgestuften Gebaudehéhen wird eine
vertragliche Gebaudehéhenentwicklung im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung
entsprechend dem Vorhaben- und Erschliefungsplan erreicht.
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Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl

Die Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl ist aus stadtebaulichen
Grunden nicht erforderlich. GemaR § 12 Abs. 3 BauGB ist die Stadt Singen nicht
an die Vorgabe der BauNVO gebunden. Trotzdem sind die Vorgaben der Ober-
grenzen des § 17 BauNVO im Rahmen der Planung und zur Bewertung der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit zu bertcksichtigen.

Auf dem ca. 4.910 m? grofRen Baugrundstiick ergibt sich im Bereich des Vorha-
bengrundstickes (VEP — Teilbereich A) eine Uberbaute Flache von ca. 2.070 m?
sowie eine Geschossflache von ca. 9.420 m?, was einer Grundflachenzahl (GRZ)
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 0,42 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal § 20 Abs. 3 BauNVO von ca. 1,51 entspricht. Die Orientierungswerte des
§ 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 / GFZ 1,2 sind somit in
Bezug auf die GRZ geringfiigig und die GFZ um ca. 0,3 Uberschritten.

Das Plangebiet wird durch Gebdude, Unterbauungen und Nebenanlagen zu ca.
81 % versiegelt. Die Kappungsgrenze von 0,8 ist damit ebenfalls geringflgig
Uberschritten. Dies ist notwendig, um Uber- und Unterbauungen des Baugrund-
stucks flr die Unterbringung der geforderten Kfz- und Fahrradstellplatze, der not-
wendigen Nebenrdume sowie sonstiger Nebenanlagen entsprechend des VEP
zu ermdglichen.

Mit den geringfiigigen Uberschreitungen der Orientierungswerte des § 17
BauNVO (GRZ) sind keine erheblich negativen Auswirkungen verbunden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt, vor allem auf die naturlichen Bodenfunktionen,
werden minimiert, indem Dachflachen der obersten Geschosse der Flachdacher
eine extensive Begrunung erhalten, die unterbauten Flachen erdiberdeckt und
zu grofRen Teilen begrint und mit Baumen bepflanzt werden.

Auch die Bedurfnisse des Verkehrs stehen der geplanten baulichen Dichte nicht
entgegen. Die erforderliche Parkierung wird in einer unterirdischen Garage nach-
gewiesen. Die entsprechende Ausnutzung der Flache des Plangebiets, als Teil
des Gesamtquartiers Am Remishof, ist aufgrund der guten Anbindung an den
OPNYV (Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe) und aufgrund seiner Lage aus stad-
tebaulichen Grinden wiinschenswert. Dartber hinaus bildet das geplante Quar-
tier am Remishof nach Umsetzung des Rahmenplans Remishofer Zelgle einen
zentralen Baustein der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung am Nordrand von
Singen.

Sonstige offentliche Belange stehen der geplanten baulichen Dichte nicht entge-
gen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der Vorhabenplanung wird die Gberbaubare Grundstlicksflache in
Form von Baufenstern festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Ter-
rassen, Balkonen, Treppenanlagen und Eingangstberdachungen wird analog §
23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugelassen.

Innerhalb des Baufensters kann das im VEP dargestellte Bebauungskonzept
(siehe Ziffer 6) umgesetzt werden.
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Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um ein attraktives Wohnumfeld zu sichern, sind oberirdische Garagen unzulassig
und offene Stellplatze nur in begrenzten Male entlang der Dietrich-Bonhoeffer-
Strale zuldssig.

Tiefgaragen, offene und Uberdachte Fahrradstellplatze, und Energieversor-
gungsanlagen (Trafostationen) sowie sonstige der Hauptnutzung dienende Ne-
benanlagen sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur innerhalb
der hierfur in der Planzeichnung ausgewiesenen (NA) zulassig.

Die Begrenzung erfolgt, um die stadtebauliche Ordnung sowie die Gestaltqualitat
des Quartiers zu sichern und erméglicht die Umsetzung des VEP. Der Quartiers-
platz sowie die Randflachen sollen dabei nicht unterbaut werden, sodass dort
Flachen fur erdgebundene Bepflanzungen, Bdume und eine hochwertige Frei-
raumgestaltung zur Verfugung stehen.

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Zur Starkung der nachbarschaftlichen Kommunikation und zur Sicherung der
Aufenthaltsqualitat im Quartier wird eine Flache fur Gemeinschaftsanlagen (QA)
festgesetzt.

Die als Quartiersplatz ausgewiesene Flache dient insbesondere dem Gehen und
Aufenthalt. Sie bildet den zentralen gemeinschaftlichen Freiraum des Wohnquar-
tiers im Verlauf der geplanten Nord-Sud-Achse Durch die besondere Gestaltung
wird eine hohe Aufenthaltsqualitdt gewahrleistet. Die Magistrale sowie der Quar-
tiersplatz sind 6ffentlich zuganglich und dirfen von der Offentlichkeit fuR- und
radlaufig genutzt werden. Sie erfillen damit eine Erschlieungs- und Verbin-
dungsfunktion innerhalb des Quartiers. Dartber hinaus dienen sie der Andienung
der angrenzenden Gebaude, insbesondere fir die Anlieferung, den Rettungs-
dienst sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

Ein- und Ausfahrtsbereich fir Tiefgaragen

Die Festsetzung dient der Sicherstellung, dass die Tiefgaragenzufahrt aus-
schliel3lich von der Dietrich-Bonhoeffer-Strale aus erfolgt. Zufahrten mit Aus-
nahme flur die Feuerwehr, Mullabfuhr und Lieferanten der Gewerbeeinheitenent-
lang der Bruderhofstral3e, werden damit ausgeschlossen.

Damit wird eine stérungsfreie fulllaufige Erschliefung sowie Gestaltung der 6f-
fentlichen Raume entlang der Bruderhofstral’e gewahrleistet. Gleichzeitig wird
durch die Bundelung der Kfz-Verkehre eine geordnete Verkehrsfihrung im Quar-
tier erreicht.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Niederschlagswasserbewirtschaftung/ Verwendung versickerungsaktiver Belage
Die Malinahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung dienen wie die fest-
gesetzte Verwendung von versickerungsaktiven Belagen der Rickhaltung, Ver-
sickerung, Verdunstung sowie der verzogerten Ableitung von Niederschlags-
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wasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiege-
lung von Flachen kdnnen so minimiert werden und das bestehende Kanalsys-
tem wird entlastet.

Artenschutz
Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal § 44 BNatSchG sind bei al-
len BaumafRnahmen zu berucksichtigen.

Auf folgende artenschutzrechtliche Untersuchung wird verwiesen:
- Artenschutzrechtliches Gutachten (Relevanzprifung Vogel, Fledermause) des
Biiros Okologische Fachgutachten, Radolfzell — Giittingen vom 01.11.2023

Die Untersuchungen kénnen zu den tblichen Offnungszeiten dort eingesehen
werden, wo auch die Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kdnnen.

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet vorkommenden arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten (Vdgel und Fledermause) durch die ge-
plante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschlielen, wurden nachfolgende
Vermeidungsmalinahmen im Bebauungsplan festgesetzt bzw. in den Hinwei-
sen aufgenommen:

= Insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung (Festsetzung)

= Minimierung von Vogelschlag an Glasflachen (Festsetzung)

= Rodungsarbeiten aul3erhalb der Vegetationsperiode (Hinweis)

= Integration von Fledermaus- und Vogelquartieren (Hinweis)

Auf die Ausfihrungen unter Ziffer 9 dieser Begriindung wird verwiesen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

PEB — Pflanzbindung von Einzelbdumen

Die Pflanzbindung der in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen dient dem
Erhalt wertvollen Baum- und Strauchbestandes, sowohl als Lebensraum fir Tiere
als auch um die dkologischen und kleinklimatischen wirksamen Flachenpotenzi-
ale zu sichern.

PEG 1 - Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdachern

Innerhalb der mit PFG 1 festgesetzten Bereiche (Baufenster) sind die Dachfla-
chen der obersten Geschosse von Hauptgebduden auf mindestens 70 % der
Brutto-Dachflache extensiv zu begriinen. Die Begrinung ist zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Die Dachflachen von Neben-
anlagen sind vollstdndig extensiv zu begrinen Die durchwurzelbare Substrat-
schicht muss mind.10 cm betragen.

Die Festsetzung zur teilweisen Begriinung von Dachflachen der Hauptbaukérper
dient insbesondere der Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser.
Gleichzeitig wirken sich die begrinten Flachen positiv auf das Lokalklima sowie
die lufthygienische Situation aus und bieten Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.
Aufgrund diverser, aus technischen Grinden nicht begriinbaren Bereichen, wie
z.B. Attikabereiche, Rauch-/ Warmeabzugsanlagen, Aufzugsitberfahrten oder
Treppenhauser, ist eine vollstandige Begriinung der Dacher nicht méglich.
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PEG 2 - Pflanzgebot zur Begrinung und Erduberdeckung von Tiefgaragen

Die Festsetzungen zur Begrunung von Tiefgaragen dient unter anderem der
Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser.

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Fla-
chen kdnnen so minimiert und teilweise kompensiert werden. Gleichzeitig wirken
sich die begrunten Flachen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische
Situation aus und bieten Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.

PEG 3 /4 - Pflanzgebot fur Einzelgehdlze

Die Neupflanzungen von Baumen an den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Stellen erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Grinden, sondern auch auf-
grund der unter 6kologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten
positiv zu bewertenden Wirkungen der Geholze. Aul3erdem wird ein durchgrin-
tes Umfeld fur die Bewohner gesichert

Das Ziel der Festsetzungen ist es den Belangen des Klimaschutzes und den Be-
langen des Naturschutzes sowie dem Ziel einer wirtschaftlichen Bauweise gleich-
ermalden gerecht zu werden und dabei das Baugebiet mit ausreichend klimatisch
wirksamen Grunflachen zu versorgen.

Es werden weitere Festlegungen zur Gestaltung der Freiflachen und zu Bepflan-
zungen auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke durch Eintra-
gungen im VEP (Plannummer 01: Dachaufsicht und Au3enanlagen) getroffen.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbauten
Grundstuicksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwas-
serrtckhaltung, -verdunstung und -versickerung Uberwiegend gartnerisch anzu-
legen. In Verbindung mit einer standortgerechten Bepflanzung wird hierdurch ins-
besondere die Durchgrinung gewahrleistet und die 6kologische Wertigkeit ver-
bessert.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Das Bebauungsplangebiet mit der geplanten Nutzung wurde bereits im Rahmen
der Vorbereitung des Wettbewerbsverfahrens schallschutztechnisch untersucht,
um die angrenzenden sensiblen Nutzungen (reines Wohngebiet) immissions-
rechtlich zu bewerten. Zudem sieht der Rahmenplan Remishofer Zelgle vor, die
ungeplanten Flachen im Norden ebenfalls als Wohnbauflachen auszuweisen. Die
Planung sieht die Tiefgaragenzufahrt fir den Markt sowie die Anlieferung im Nor-
den entlang der Dietrich-Bonhoeffer-Strale vor.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Quartier am Remishof Ost* wurden
daher flr die sachgerechte Abwagung eine schalltechnische Untersuchung
(Heine+Jud, Stuttgart, 30.07.2025) erstellt, in der die folgenden Aufgabenstellun-
gen untersucht wurden:

- Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehr auf den angrenzen-
den Strallen und Bewertung anhand der DIN 18005.

- Bewertung der Gerauscheinwirkungen durch Anlagenlarm - ausgehend von
den geplanten gewerblichen Nutzungen und der geplanten Tiefgaragenein-/-
ausfahrt anhand der DIN 18005 i. V. m. der TA Larm.
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Gebietseinordnung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
durch die Festsetzung eines Baugebietes auf Grund der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), sondern vorhabenspezifisch festgesetzt. Bei der Gebietseinstufung
fur die Larmuntersuchung werden aufgrund der geplanten Bebauung (Wohnhau-
ser mit Gewerbe) die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die Orientierungs-
werte der DIN 18005 eines Allgemeinen Wohngebietes fur die Hauser 1 und 2
und eines Mischgebietes fur das Haus 3 herangezogen.

MaRnahmen im Vorfeld
Bereits im Vorfeld wurden Schallschutzmalinahmen konzipiert, die in den Be-
rechnungen bereits berucksichtigt wurden:
= Anlieferungen finden ausschlieB3lich im Tagzeitbereich (6:00 Uhr bis 22:00
Uhr) statt.
» Verladetatigkeiten im Inneren der Verladehalle finden bei geschlossenem
Tor statt. Das Schalldammmal Ry des Tores betragt mindestens 25 dB.
= Die Tiefgaragenzufahren (Einkaufsmarkte und Wohnen) werden mit einer
absorbierenden Ausverkleidung ausgestattet.
= Am Haus 3 werden fir die geplanten AuRenwohnbereiche (AWB 02 und
03) folgende Schallschutzelemente vorgesehen:
o0 AWB 02: geschlossene Brustung mit einer Hohe von mindestens
1,30 m im 1. OG und geschlossene Briistung mit einer Hoéhe von
mindestens 1,00 m im 2. OG und 3.0G.
o0 AWB 03: geschlossene Brustung mit einer Hohe von mindestens
1,00 mim 1. OG und 2. OG.

Ergebnisse:

Stralenverkehr

An der geplanten Bebauung treten Beurteilungspegel bis 62 dB(A) tags und bis
54 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A)) werden fur Haus 1 und Haus 2
tags um 6 dB und nachts bis zu 8 dB Uberschritten. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Mischgebiete (tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A)) werden fur Haus 3
tags um 2 dB und nachts bis zu 4 dB Uberschritten.

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 stellen die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV ein weiteres Abwagungskriterium fir die verkehrlichen Schall-
immissionen dar. Die Immissionsgrenzwerte werden tags bis 2 dB und nachts bis
4 dB am Haus 1 Uberschritten.

Es werden daher LarmschutzmaRnahmen in Bezug auf den Stral3enverkehr er-
forderlich und festgesetzt.

Gewerbelarm

Durch den Betrieb der geplanten gewerblichen Nutzungen sowie des Lebensmit-
tel- und Drogeriemarktes entstehen an der geplanten Wohnbebauung Beurtei-
lungspegel von 54 dB(A). Nachts erfolgt kein Betrieb. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts)
sowie flr Mischgebiete ( 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden eingehalten.

Es sind keine Malinahmen in Bezug auf den Gewerbelarm erforderlich.
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Spitzenpegel:

An der geplanten Bebauung werden im ungunstigen Fall Pegelspitzen bis 81
dB(A) tags im allgemeinen Wohngebiet sowie bis 86 dB(A) tags im Mischgebiet
erreicht. Die Forderung der TA Larm, dass der Maximalpegel die Immissions-
richtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) tUberschreiten soll (allgemeine Wohn-
gebiete 85 dB(A) tags, Mischgebiete 90 dB(A) tags) wird erfillt.

Geplante Tiefgarage:

Durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage im Norden des Plangebietes sind
an der geplanten Bebauung Beurteilungspegel bis 46 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und
nachts eingehalten.

Spitzenpegel:

An der benachbarten Bebauung werden im unginstigen Fall Pegelspitzen bis 63
dB(A) tags und nachts erreicht. Die Forderung der TA Larm, dass der Maximal-
pegel die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um
nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten soll (allgemeine Wohngebiete 85 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts, Mischgebiete 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts) wird
an allen Immissionsorten mit Ausnahme des 10 02 (1. OG, nachts) am Haus 1
erfullt.

Nachts werden die zulassigen Maximalpegel an dem o0.g. einzelnen Immissions-
ort bis 3 dB Uberschritten. Entsprechend des Beschlusses 3 S 3538/94 des Ver-
waltungsgerichtshofes Baden-Wirttemberg sind Maximalpegel durch Parkplatze
in Wohnanlagen jedoch nicht zu bericksichtigen.

Es sind daher keine zusatzlichen Schallschutzmalinahmen gegentber den Tief-
garagen erforderlich.

Festsetzungen im Bebauungsplan in Bezug auf den StralRenlarm:

Aktive Schallschutzmallnahmen

Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven Malnahmen
(Schallschutzfenster, etc.) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Ge-
schosse musste durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder Wal-
len zumindest die Sichtverbindung zwischen dem jeweiligen betroffenen Ge-
baude und der Schallquelle unterbrochen werden. Im vorliegenden Fall ware auf-
grund der zulassigen Gebaudehdhen ein sehr hohes Schallschutzbauwerk not-
wendig.

Larmschutzwéande in dieser Form werden aus stadtebaulichen Griinden ausge-
schlossen.

Es werden daher MaRnahmen des passiven Schallschutzes an den Gebauden
vorgesehen.

L1 — Anforderungen an den Schutz vor AuRenlarm nach DIN 4109

Nach DIN 4109 werden flr die Festlegung der erforderlichen Luftschallddammung
von AuRenbauteilen gegenuber dem Aul3enlarm verschiedene Larmpegelberei-
che zugrunde gelegt. Den Larmpegelbereichen sind die vorhandenen oder zu
erwartenden ,mafgeblichen Aul3enlarmpegel” zuzuordnen.

Der ,mafgebliche AuRenlarmpegel” wird nach DIN 4109 anhand des Gesamtpe-
gels aller Schallimmissionen bestimmt.
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Im Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde mit der Larmschutz-
maflnahme L1 die Nachweispflicht der Schallddmm-Malie der AulRenbauteile
festgesetzt.

In Karte 6 im Anhang der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan,
Bearbeitung Buro Heine+Jud 30.07.2025, sind die mafigeblichen Aulenlarmpe-
gel gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachwei-
se” vom Januar 2018 dargestellt.

Das Vorhaben befindet sich maximal im Larmpegelbereich IV

L2 - Loftungseinrichtungen

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster ge-
schlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden. Bei einem Gesamtlarmpegel (Verkehr und Gewerbe)
nachts tUber 50 dB(A), sind Schlafraume bzw. die zum Schlafen geeigneten
Raume mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen auszuflhren oder zur larmabge-
wandten Seite hin auszurichten.

Im Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde mit der Larmschutz-
malinahme L2 festgesetzt, dass an Fassadenbereichen mit Beurteilungspegein
von mehr als 50 dB(A) nachts in den flr das Schlafen genutzten Raumen schall-
gedammte Luftungselemente vorzusehen sind, wenn der notwendige Luftaus-
tausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann.
Das Schalldamm-Mall R'W,res des gesamten AulRenbauteils aus Wand/ Dach,
Fenster, Liftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechend.
Der Einbau von Luftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit der Schlaf-
raum Uber eine larmabgewandte Seite belliftet werden kann.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden die relevanten Bereiche mit L2 ge-
kennzeichnet.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die unmittelbar 6stlich an das Plangebiet anschlieRende Bestandsbebauung be-
steht nahezu ausschlieRlich aus Gebauden mit Flachdachern. Die im Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzte Dachform (begriintes Flachdach) nimmt
damit die Dachgestaltung der Umgebung auf.

Es wird beabsichtigt, das gesamte Quartier mit begrinten Flachdachern zu ge-
stalten. Ziel ist neben der Schaffung eines einheitlichen Quartierscharakters eine
wirtschaftliche Nutzung der Dachgeschosse und damit verbunden qualitatsvollen
Wohnraum zu ermoglichen. Zugleich werden dadurch eine sowohl aus 6kologi-
schen als auch aus ortsgestalterischen Grinden gewlnschte Dachbegriinung
sowie retentionsfahige Dacher ermoglicht.
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Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstii-
cke/ Einfriedungen, Béschungen und Stiutzmauern/ Restmiill- und Wert-
stoffbehalter

Es werden Vorschriften zur allgemeinen Gestaltung der unbebauten Freiflachen
getroffen um eine durchgrintes Wohnumfeld zu sichern. Regelungen zu Einfrie-
dungen, Stitzmauern und Stltzkonstruktionen sowie zu Restmiill- und Wertstoff-
behalter werden, wie im Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellt, aus orts-
gestalterischen Grunden festgeschrieben, um eine nachteilige Wirkung auf den
offentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebau-
ung und Freiflachen in das Ortsbild zu sichern.

Werbeanlagen

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestalterischen Grinden
und entspricht im Grundsatz der Werbesatzung Innenstadt der Stadt Singen.
Die Vorgaben wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild des Plangebietes aus,
insbesondere vor dem Hintergrund seiner exponierten Lage am noérdlichen Stadt-
eingang.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Abweichend von den in § 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen MalRen wird die Tiefe
der Abstandsflachen entlang der gekennzeichneten Baugrenzen auf 3,50 m ver-
kirzt. Die Verklrzung ist erforderlich, um das im VEP dargestellte Bebauungs-
konzept, mit einer klaren Baukante zur Bruderhofstral’e, umsetzen zu kénnen.

Die Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen ist unbedenklich, da Belange des
Brandschutzes sowie der offentlichen Sicherheit nicht entgegenstehen und ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Die Verkirzungen betref-
fen den Abstand von Haus 3 zum dstlichen angrenzenden Flurstiick. Auf dem
angrenzenden Teil des Nachbargrundstiick befindet sich ausschlielich ein Park-
platz, sodass keine Beeintrachtigungen von Aufenthalts- oder Wohnraumen ent-
stehen. Die Abstande fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal Landesbau-
ordnung werden an den Ubrigen Nachbarbebauungen vollstandig eingehalten.

Die Verminderung unterschreitet dariber hinaus nicht den Wert von 0,2 der
Wandhdhe, was dem Mindestabstand in einem Urbanen Gebiet (MU) entspricht.
Innerhalb eines MU stellt das Wohnen regelmafig eine wesentliche Nutzung dar.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Das Plangebiet ist verkehrlich gut erschlossen. Unmittelbar ostlich des Plange-
biets befindet sich in ca. 50 m Entfernung die Bushaltestelle ,Im llben" (Linie 1,
Bruderhofstralde). Die Linie 1 verbindet das Plangebiet mit dem Bahnhof Singen,
der mit Anschluss an Regionalziige und die S-Bahn in ca. 15 Minuten erreichbar
ist.

Das geplante Wohnquartier richtet sich an eine moglichst breite Bewohnerschaft
unabhangig von Einkommen, Familienstand, Alter und Geschlecht. Zur Siche-
rung eines vielfaltigen Wohnungsangebots werden auch Wohnungen im Rahmen
des Forderprogramms der Mietwohnungsfinanzierung Baden-Wrttemberg reali-
siert. Erfahrungsgemal® und durch bundesweite Erhebungen belegt weisen
Haushalte im geférderten Mietwohnungsbau einen im Durchschnitt geringeren
Pkw-Besitz auf als der Bevdlkerungsdurchschnitt. Ein Stellplatzschlussel von 1,0
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je Wohneinheit wiirde daher zu einer Uberversorgung fiinren und die Wirtschaft-
lichkeit des geférderten Wohnungsbaus unnétig belasten. Fur den Anteil des ge-
forderten Wohnraums wird daher gemaR § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO ein reduzierter
Stellplatzschlissel von 0,5 je Wohneinheit festgesetzt.

Erganzend werden zwei Carsharing-Stellplatze realisiert, deren dauerhafte Be-
reitstellung im Durchfuhrungsvertrag gesichert ist. Die Kombination aus guter
OPNV-Anbindung und Carsharing-Angebot gewahrleistet, dass die Mobilitatsbe-
durfnisse der Bewohner auch mit dem reduzierten Stellplatzschlissel gedeckt
werden. Eine Beeintrachtigung des ruhenden Verkehrs im 6ffentlichen Stral3en-
raum ist nicht zu erwarten. Fur nicht geférderte Wohneinheiten verbleibt es bei
der gesetzlichen Verpflichtung gemaf § 37 Abs. 1 LBO.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal § 44 BNatSchG sind bei allen
Baumalnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bericksichtigen.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Bereich des Planungsgebiets, den west-
lich davon befindlichen Kreisverkehr mit Griinbereich und den Acker mit den Blu-
menrabatten, die Kleingartenanlage nérdlich und die Wohnbebauung sudlich und
Ostlich des Planungsgebiets.

Mit der Untersuchung soll das Risiko des Eintritts von Verbotstatbestanden nach
§ 44 NatSchG hinsichtlich des Schutzes von Voégeln und Fledermausen abge-
schatzt werden.

Artengruppe Vogel

Das Offenland im Planungsgebiet wird nicht von Offenlandbritern wie z.B. der
Feldlerche, besiedelt. Auch auf den umliegenden Ackern konnten keine Feldler-
chen festgestellt werden. Die Wiese innerhalb des Planungsgebiets wurde nur
sehr wenig zur Nahrungssuche von Vdgeln genutzt. Vermutlich lag dies daran,
dass sie grofitenteils nicht gemaht wurde und daher fir die dort vorkommenden
Arten wie z.B. Star aufgrund ihres dichten Aufwuchses kaum nutzbar war. Die
umliegenden Rasenflachen und die gemahten Teilbereiche der Wiese wurden
von Staren zur Nahrungssuche aufgesucht.

Die meisten festgestellten Arten sind typische und eher haufige Bewohner von
Siedlungen und der Ortsrandlagen.

Artengruppe Fledermduse

Die Kleingartenanlage im Nordwesten sowie die Obstbdume im westlichen Plan-
gebiet konnten als Jagdgebiete ermittelt werden. Zudem wurde eine Flugstralie
von der Wohnbebauung im Stiden zur Kleingartenanlage im Nordwesten nach-
gewiesen. Hinweise auf Fledermausquartiere im Plangebiet ergaben sich nicht;
die vorkommenden Baume bieten aufgrund ihres jungen Alters/geringen Stamm-
umfangs auch kaum bzw. keine Spalten oder H6hlungen als Fortpflanzungs- o-
der Ruhestatte. Die Zahl der nachgewiesenen Fledermausarten bzw. -artengrup-
pen ist eher gering.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans geht ein Uberwiegend geringwertiges
Nahrungshabitat fir Végel und Fledermause verloren; aufgrund der zahlreich im
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Umfeld vorhandenen ahnlich gut bzw. besser geeigneten Flachen (v.a. Kleingar-
ten, Obstbaume im Umfeld) ist dieser Verlust in Bezug auf die Nahrungsversor-
gung nicht erheblich.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Stérungen sind bei Umsetzung der im Be-
bauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme nicht zu
erwarten (siehe Ziffer 7.7).

Es wird auf das artenschutzrechtliche Gutachten des Biiros Okologisches Fach-
gutachten Dr. Wolfgang Fiedler Alexandra Sproll vom 01.11.2023 verwiesen.

Verkehrsuntersuchung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt ausschliellich Gber
die Dietrich-Bonhoeffer-Stralte. Es wurde an beiden Kreisverkehren im Zuge der
Bruderhofstralle eine Verkehrserhebung durchgefliihrt. Die wahrend der Erhe-
bung bestehende langerfristige Teilsperrung auf der L191 Hohenkrahenstralle
fuhrt allerdings zu einem erhohten Verkehrsaufkommen in der Nordstadt. Die
Hohe der Verkehrsverlagerungen musste daher geschatzt werden.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden die folgenden verkehrlichen Aus-
wirkungen untersucht:

= Ermittlung der Vorbelastungen im umliegenden Strallennetz fiir den Analyse-
fall und fur einen Prognose-Nullfall

= Den stadtebaulich vertraglichen Einsatzgrenzen des umliegenden Stral3en-
netzes (Strallentyp) unter besonderer Berticksichtigung der értlichen Verhalt-
nisse, wie Strallenbreiten, Rad- und FulRverkehr, Steigungen und ruhendem
Verkehr

= Dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen der geplanten Neubebauung des
VEP

= Dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen der langerfristig geplanten Neube-
bauung nérdlich der Dietrich-Bonhoeffer-Stralle

= Der zu erwartenden Verkehrsverteilung der Neuverkehre auf das umliegende
Stralennetz (Prognose-Planfall 2035)

= Einem verkehrstechnischen Leistungsfahigkeitsnachweis der geplanten Ein-
mundung Dietrich-Bonhoeffer-Strale auf die Remishofstralle sowie des be-
stehenden Kreisverkehrs Bruderhofstraf’e / Remishofstralle (Prognose-Plan-
fall 2035)

= Einer gutachterlichen Einschatzung der verkehrlichen und stadtebaulichen
Vertraglichkeit der Zusatzverkehre respektive der Gesamtverkehrsbelastun-
gen im umliegenden Strallennetz (Prognose-Planfall 2035)

Die Abschatzung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens der Neubebauung mit
Edeka- und Drogeriemarkt, Gewerbeeinheiten und 123 Wohneinheiten ergibt in
der Summe einen Neuverkehr von rund 2.800 Kfz-Fahrten/Tag, respektive 1.400
Kfz-Fahrten/Tag je Richtung.

Far ein auf ca. 5.4 ha groRes, langerfristig geplantes Wohngebiet Remishof nérd-
lich der Dietrich-Bonhoeffer-Stralle mit verdichtetem Geschosswohnungsbau
wird ein Gesamtverkehrsaufkommen von rund 1.740 Kfz-Fahrten/Tag, respektive
870 Kfz-Fahrten/Tag je Richtung abgeschatzt.
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Auf diesen Grundlagen werden die resultierenden Gesamtbelastungen des Prog-
nose-Planfalls 2035 sowie die absoluten und prozentualen Verkehrszunahmen
im Vergleich zum Prognose-Nullfall ermittelt.

Die hochsten absoluten und prozentualen Verkehrszuwachse ergeben sich far
die westliche Dietrich-Bonhoeffer-Stralle und die Remishofstral’e noérdlich des
Kreisverkehrs. In der Bruderhofstralle werden durch die Planungen Belastungs-
steigerungen zwischen 11 und 18% sowie in der Max-Porzig-Strale und Hohen-
hewenstralle zwischen 22 und 26% prognostiziert.

Der verkehrstechnische Leistungsfahigkeitsnachweis fur den Kreisverkehr Bru-
derhofstralRe / Remishofstralie ergibt trotz der relevanten Belastungszunahmen
nach HBS 2015 die sehr gute Verkehrsqualitatsstufe A. Die ermittelten Wartezei-
ten und Rickstaulangen sind unproblematisch.

Bereits heute (Normalfall 2024 ) sind die Belastungen in der Bruderhofstra’e mit
5600 — 7600 Kfz/24h sowie in der Remishofstralle und Hohenhewenstralie sid-
lich der Bruderhofstralle mit 4300 - 4800 Kfz/24h hoch und erreichen bzw. Gber-
schreiten teilweise die stadtebaulichen Einsatzgrenzen fur Sammelstralen. Mit
den prognostizierten Verkehrszunahmen bis zum Planungshorizont 2035 auf-
grund der allgemeinen Verkehrszunahmen und der neuen Bebauungen erhdhen
sich die Belastungen nochmals entsprechend. In der Bruderhofstralte (angebau-
ter Stralienabschnitt Nr. 2) werden Belastungen bis tiber 9000 Kfz/24h erreicht.

Zusatzliche MaRnahmen zur Erhéhung der stadtebaulichen Vertraglichkeit sind
allenfalls in geringem Umfang mdglich. Wichtig wird u.a. eine modale Verlage-
rung und Vermeidung von Fahrten sein (vgl. auch die angestrebten Verkehrs-
wendeziele des Landes Baden-Wirttemberg). Das OPNV-Angebot ist bereits
heute mit den Stadtbuslinien 1 und 2 sehr gut.

Bei der Entwicklung insbesondere der Wohnbebauung Remishof sollte ein nach-
haltiges Mobilitatskonzept mit Leitlinien und MalRnahmen fir ein verkehrsarmes
Quartier mit konfliktfreier Mobilitdt umgesetzt werden (Quartiers-Mobilitatsma-
nagement). Durchgangsverkehr durch die Nordstadt sollte zuklinftig vermieden
werden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Bauvorhabens erfolgt Uber die Dietrich-Bon-
hoeffer-Stral3e. Die Festlegung des Zu- und Ausfahrtsbereiches entspricht der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplanten Stelle. Die geplante Tiefgaragenzu-
fahrt an der Dietrich-Bonhoeffer-Strale besitzt ausreichend Abstand zum west-
lich gelegenen Kreuzungspunkt zur Remishofstral®e mit anschlieBendem Kreis-
verkehr an der BruderhofstralRe. In Verbindung mit der Anzahl der geplanten Tief-
garagenstellplatze sind keine verkehrlichen Beeintrachtigungen der Stral3en in
der Umgebung zu erwarten (siehe auch 10. Verkehrsuntersuchung).

Die direkte fuRlaufige Anbindung an das bestehende StralRen- und Wegenetz si-
chert kurze Wege zum OPNV (Bus) sowie zu den Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen des Stadtkerns. Die Rahmenbedingungen fur ein klimascho-
nendes Wohnen, das nicht zwingend die Nutzung eines eigenen Kraftfahrzeugs
voraussetzt, sind damit gegeben.
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Umweltbelange

Nach § 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren dem Entwurf eines Bauleitplans
eine Begrundung beizufugen. Gesonderter Bestandteil der Begrundung ist der
Umweltbericht. Dessen primare Aufgabe besteht darin, die aufgrund einer Um-
weltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes und die flr das Planungsvorhaben notwendigen umweltspezifi-
schen Informationen fir Planungstrager, Trager offentlicher Belange und die be-
troffene bzw. interessierte Offentlichkeit so aufzuarbeiten, dass die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Umwelt zusammenfassend dargestellt werden.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Das Plangebiet selbst wurde bis vor wenigen Jahren zum gréften Teil als Acker
und in einem schmalen Streifen im Westen als Griinland genutzt. Seit der Be-
bauung der 6stlich anschlielenden Flachen (ab 2017) liegen die Ackerflachen
brach bzw. das Grinland wird nur unregelmafig gemaht. Das Griinland im west-
lichen Teil blieb erhalten.

Durch die Realisierung des Vorhabens und der notwendigen Erschliefiungsfla-
chen und Nebenanlagen ist dabei eine mogliche Versiegelung bis zu 81 % zu
erwarten. Unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermei-
dungs- und Minimierungsmaf3nahmen erfolgt eine Bilanzierung der Eingriffe.

Es verbleibt als Ergebnis der Bilanzierung fir den Teilbereich A (Vorhaben- und
Erschlielungsplan) ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt fir die Schutz-
glter Boden sowie Pflanzen und Tiere in Hhe von ca. — 41.027 Okopunkten.

Fir den Teilbereich B (Offentliche Flachen der Stadt Singen) verbleibt ein Defizit
von ca. - 22.222 Okopunkten (in beiden Bebauungsplanen ,Quartier am Remis-
hof Ost* und ,Quartier am Remishof West®).

Fir das Bebauungsplanverfahren ,Quartier am Remishof Ost* fir den Teilbereich
B wurde ein Defizit von — 17.229 Okopunkte ermittelt

Die Eingriffskompensation erfolgt auf3erhalb des Plangebietes.

Fir den externen Kompensationsauslgeich sind folgende Mallnahmen vorgese-
hen:

MaRnahme fir den Teilbereich A (Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan)

Es werden 600 Okopunkte der MaRnahme ,Pflanzung von 15 Laubbdumen ent-
lang der Bruderhofstralle und Remishofstral3e®, Fl.-Nrn. 437 und 12676, Gemar-
kung Singen, umgesetzt 2011, fir das Bebauungsplanverfahren ,Quartier am
Remishof Ost“ beansprucht.

Es werden 16.632 Okopunkten von der MalRnahme "Riickbau Staustufe Hasel-
moosgraben/Wiederherstellung der Durchgangigkeit des Gewassers", Gemar-
kung Uberlingen am Ried auf F1.-Nrn. 1772, umgesetzt 2024 fiir das Bebauungs-
planverfahren ,Quartier am Remishof Ost“ beansprucht.
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MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Singen fiir den Teilbereich B

Es werden 41.027 Okopunkte von der MaRnahme Az. 335.02.250 (Entwicklung
artenreichen Grlnlands auf FI.-Nr. 577 Gmkg. Bittelbrunn) fir das Bebauungs-
planverfahren ,Quartier am Remishof Ost* beansprucht.

Die MaRnahmen werden im Rahmen des 6ffentlich-rechtlichen Durchfiihrungs-
vertrags gesichert.

Umweltbericht

Auf den Umweltbericht und Grunordnungsplan mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz,
als Bestandteil der Begriindung, Bearbeitung Blro 365° freiraum + umwelt vom
05.05.2026 wird verwiesen.

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Quartier am Remis-
hof Ost* ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Durch verschie-
dene MalRnahmen innerhalb des Plangebiets kdnnen erheblich nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt durch die geplante Baumalinahme jedoch vermieden,
gemindert und ausgeglichen werden. Eine vollstdndige Kompensation innerhalb
des Plangebiets ist jedoch nicht mdglich. Um eine vollstdndige Kompensation der
Eingriffe zu erzielen, sind daher Mallnahmen aulierhalb des Plangebiets vorge-
sehen (s.0.).

Technische und wasserwirtschaftliche Infrastruktur

Niederschlagswassermanagement

Durch Ruckhalt auf dem Vorhabengrundstick und durch lediglich teilversiegelte
Flachen sowie eine gedrosselte Ableitung, kdnnen die Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Wasser vermindert werden.

Das anfallende, nicht auf dem Vorhabengrundstick zuriickgehaltene Nieder-
schlagswasser, soll gedrosselt in den 6ffentlichen RW-Kanal in der Bruderhof-
strale abgeleitet werden. Eine Ausnahme bildet die Zufahrt sowie das die Dach-
flachen des Gebaudes entlang der Dietrich-Bonhoeffer-Strale. Das Oberflachen-
wasser dieser Flachen wird in den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Dietrich-
Bonhoeffer-Stralle abgeleitet. Die Ableitung in den 6ffentlichen RW-Kanal in der
Bruderhofstralde muss gedrosselt erfolgen.

Die o6ffentliche Kanalisation ist fir einen maximalen Abfluss von gR = 200 I/s-ha
und einem maximalen Versiegelungsgrad von 30 % ausgelegt. Das Plangebiet
umfasst eine Flache von ca. 1,25 ha (Bebauungsplan Quartier am Remishof Ost
und Quartier am Remishof West).

Der fiur die Bemessung der Rickhalteeinrichtungen maf3gebende maximal zulas-
sige Drosselabfluss bemisst sich auf QDR = 200 I/s-ha - 0,3 - 1,25 ha =75 I/s.

Fir den Bebauungsplan ,Quartier am Remishof Ost“ bemisst sich der Drossel-
abfluss auf 35 I/s.

Das erforderliche Ruckhaltevolumen ist auf ein 5-jahrliches Niederschlagsereig-
nis zu bemessen.
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Hochwasser und Starkregen

Hochwasser

Die Grundsatze des Bundesraumordnungsplans Hochwasser (BRHP) sowie § 1
Abs. 6 Nr. 12 BauGB (Hochwasserbelange als abwagungsrelevante Leitlinie)
sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Gemaf Hochwassergefahren-
karte befindet sich das Plangebiet auRerhalb dieser Uberschwemmungsgebiete.

Starkregen/ Uberflutungsnachweis

Es ist anzunehmen, dass bei Starkregen der Abfluss des Regenwassers Uber die
Bruderhofstralie stattfindet. Es liegen keine Starkregengefahrenkarten vor.

Die Sicherheit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflu-
tung des Grundstiicks, muss rechnerisch gemafl den Vorgaben der DIN 1986-
100 in der aktuell geltenden Fassung nachgewiesen werden.

Im Falle eines Uberstaus der offentlichen Entwasserungsanlage ist zu prifen,
dass kein Wasser in das eigene Gebaude eindringen oder auf benachbarte
Grundstucke abflielen kann. Am 6stlichen Rand des Plangebiets ist daher ein
Entwéasserungsgraben vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Wasserversorgung, die Schmutzwasser- und Regenwasserablei-
tung sowie die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen werden im weiteren
Verfahren mit den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt.

Mobilitat

Das Bebauungsplangebiet ist iber das vorhandene Strallennetz, die Bruderhof-
stralle, die Remishofstralle und kiinftig Uber die ausgebaute Dietrich-Bonhoeffer-
Stralde gut erschlossen.

Es befindet sich eine Bushaltestelle (Linie 1 Max-Porzig-Stralle — Bahnhof/Kar-
stadt) an der Bruderhofstralle (Haltestelle im llben) ca. 50 m dstlich des Bebau-
ungsplangebiets. Der Bahnhof von Singen mit Anschluss an regionale Zlige so-
wie an die S-Bahn ist in ca. 15 Minuten mit dem Bus erreichbar.

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetztes sind gemal § 13 KSG des Bundes in
der Abwagung zu berticksichtigen. Der Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetztes
gemal § 1 KSG und die nationalen Klimaschutzziele gemafl § 3 KSG sind zu
beachten mit anderen Belangen abzuwagen. Insbesondere die Klimaschutzziele
des Landes Baden-Wirttemberg, mit einer Netto-Treibhausgasneutralitat bis
2040 nach § 10 KlimaG BW, sind flur die Abwagung und Betrachtung mal3ge-
bend.

Die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz bezogen auf die in den §§1
und 3 KSG konkretisierten nationalen Klimaschutzzielen (Minderung der Treib-
hausgasemissionen) sind zu ermitteln und Ergebnisse in die Entscheidungsfin-
dung einzustellen. GemaR § 14 KSG kénnen die Lander unbeschadet der Ver-
einbarkeit mit Bundesrecht eigene Klimaschutzgesetze erlassen. GemaR § 7 Kili-
maschutzgesetz Baden-Wdirttemberg (KlimaG-BW), in Kraft getreten am
11.02.2023, sind die Ziele dieses Gesetztes auch auf Ebene der Bauleitplanung
bestmdglich zu berlcksichtigen. Entsprechende Verwaltungsvorschriften liegen
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hierzu noch nicht vor. Die Belange des Klimaschutzes sind mit anderen bedeut-
samen Belangen abzuwéagen. Die Verordnung des Umweltministeriums zu den
Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen
(Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 ist zu beach-
ten.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Quartier am Remis-
hof Ost" entspricht dem Ziel fur einen sparsamen Umgang mit Boden und fir eine
Stadtentwicklung im Sinne einer geordneten stadtebauliche Entwicklung. Die
Planung tragt zudem zur Sicherung der Wohnraumversorgung (Geschosswoh-
nungen) und zusammen mit dem Teilbereich West zur Nahversorgung im Bereich
der Nordstadt bei.

Planverwirklichung

Zum Vollzug des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRnahmen er-
forderlich. Das Vorhabengrundstlick geht im weiteren Verfahren in das Eigentum
der Vorhabentragerin Uber. Bei den in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogenen Teilflachen angrenzender StralRen und Wege handelt es sich um
stadteigene Flachen. Ein Zeitrahmen fiir die Umsetzung der Planung wird im wei-
teren Verfahren festgelegt.

Planungsdaten

Gesamtflache Bebauungsplangebiet 0,69 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,20 ha
Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlieRungsplan 0,49 ha

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Singen (Hohentwiel)
Stuttgart, den 05.05.2026

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
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