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Begrindungen
der Planungsrechtlichen Festsetzungen
und der ortlichen Bauvorschriften

Bebauungsplan
"Tiefenreute-Buhl"

Singen — Uberlingen am Ried

VORENTWURF
Fassung vom 29.06.2026

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das im Plangebiet mit seiner Grée von ca. 49 ha liegt mit einer Flache von 45 ha auf
der Gemarkung Singen. Ca. 4 ha befinden sich auf der Gemarkung des Ortsteils
Uberlingen am Ried.

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt sudlich der Georg-Fischer-
Stralde innerhalb des Siedlungsgefiiges der Stadt Singen. Die Flache wird im Osten
durch das bestehende Gewerbegebiet Tiefenreute, im Siden durch den bestehenden
,Hardwald“ und durch das Wohnbaugebiet ,Bihl* mit der Kopernikusstralle begrenzt. Im
Westen grenzt das Plangebiet an den bestehenden Wald ,Martinsbuhl® mit dem
dahinterliegenden Wohnbaugebiet ,Ungeheuer®. Im Norden grenzt das Plangebiet direkt
an die Georg-Fischer-Stralle an.

Die genauen Abgrenzungen ergeben sich aus dem Planteil des Bebauungsplans.
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

2. Planungsrecht
2.1 Landesentwicklungsplan

Singen ist gemall Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP 2002)
Mittelzentrum, zu dessen Mittelbereich (Verflechtungsbereich) die Gemeinden
Rielasingen-Worblingen, Steilllingen, Volkertshausen, Engen, Aach, Muhlhausen-
Ehingen, Gottmadingen, Busingen, Gailingen, Hilzingen und Tengen zahlen. Auf3erdem
sind grenziberschreitende Verflechtungen mit den Kantonen Schaffhausen und
Thurgau zu berucksichtigen. Im LEP 2002 zahlt Singen zur LEP Raumkategorie des
Verdichtungsraums (Gebiet mit stark Uberdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und
intensiver  innerer  Verflechtung) und liegt im Schnittpunkt  dreier
Landesentwicklungsachsen: Geisingen/Immendingen — Singen — Radolfzell — Konstanz;
Singen — Schaffhausen — Ziirich; Singen — Stockach — Uberlingen.

Singen zahlt zu den Verdichtungsrdumen mit stark Uberdurchschnittlicher
Siedlungsentwicklung und intensiver innerer Verflechtung. Nach Plansatz 2.5.9 des
Landesentwicklungsplanes Baden-Wurttemberg (LEP 2002) sollen Mittelzentren als
Standorte eines vielfaltigen Angebots an hoherwertigen Einrichtungen im Bereich
offentlicher und privater Dienstleistungen einschlief3lich ibergemeindlich fungierender
Verwaltungsbehdérden und durch ein reichhaltiges Angebot an Arbeitsplatzen so
entwickelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf innerhalb ihres
Verflechtungsbereichs decken kénnen.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2000 des Regionalverbandes Hochrhein — Bodensee legt die
Stadt Singen als Mittelzentrum mit oberzentraler Erganzungsfunktion fest. Singen ist
daruber hinaus Schwerpunkt flr Dienstleistungen, Industrie und Gewerbe. Eine der
Ursachen fur die Uberdurchschnittliche Zentralitadt und Verkehrsgunst der Stadt Singen
ist ihre Lage im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen. Der Mittelbereich Singen ist von
drei Landesentwicklungsachsen, die sich alle in Singen schneiden, durchzogen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans schliet sldlich an die im
Regionalplan 2000 festgelegte Siedlungsflache Industrie und Gewerbe an. Es gibt keine
Festlegungen im Regionalplan 2000 fur diese geplante Entwicklungsflache. In den
sudlich angrenzenden Wald, der im Regionalplan durch eine Grinzasur belegt ist, wird
durch die beabsichtige Siedlungsentwicklung nicht eingegriffen.

Regionalplan 2000 Hochrhein-Bodensee
(Lage des Plangebietes schwarz markiert)
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

Zur Zeit der Planaufstellung des Bebauungsplanvorentwurfs ,Tiefenreute Bihl* wurde
der Regionalplan 3.0 mit Stand vom 25.11.2025 bereits im Anhorungsentwurf
offengelegt. Der Entwurf des Regionalplans 3.0 trifft ebenfalls keine Festlegungen fiir
die Entwicklungsflache.

Regionalplan 3.0 Stand 25.11.2025 Hochrhein-Bodensee
(Lage des Plangebietes schwarz markiert)

2.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Singen,
Rielasingen-Worblingen, Steilllingen und Volkertshausen (wirksam seit dem 24.
November 2010) ist das Plangebiet mit den folgenden Darstellungen belegt:

e  Gewerbliche Bauflachen
e Flachen fur Wald
e  Flachen fiir die Landwirtschaft

Der Flachennutzugsplan wird im Parallelverfahren (23.
Flachennutzungsplanteilanderung) geandert.

Planausschnitt FNP 2020 (Lage des Plangebietes rot umrandet)

2.4 Rechtsverbindliche Bebauungsplane im raumlichen Geltungsbereich

Im Siden des Plangebietes Uberlagert der raumlichen Geltungsbereich den seit dem
13.03.1980 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Oberer Buhl“. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplans ,Tiefenreute-Bihl* werden die Festsetzungen und o&rtlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Oberer Buhl“ aufgehoben.

Stadt Singen (Hohentwiel)
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

3. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Singen stellt als geographischer Mittelpunkt der Region sowie als
wirtschaftliche und kulturelle "Ziehmutter des Hegaus® ein wichtiges Zentrum im
Landkreis Konstanz dar. Singen ist der zentrale Wirtschafts-, Handels- und
Verkehrsstandort im Hegau mit hoher Lagegunst und ist aus allen Richtungen sowohl
per Schiene als auch per Stral’e sehr gut erreichbar (Verkehrsdrehscheibe). Auch aus
diesem Grund hat die Stadt Singen eine hochrangige zentralortliche Bedeutung als
Standort fur Industrie-/Gewerbebetriebe und fur den Einzelhandel. In Singen haben sich
daruber hinaus eine Vielzahl von offentlichen Einrichtungen, Behdrden und
Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Im Bildungsbereich sind wichtige Schul- und
Weiterbildungseinrichtungen vorhanden. Nicht zuletzt auch im kulturellen Bereich
verfugt die Stadt Singen mit der Stadthalle, der Farbe, der Gems und einigen Museen in
zentraler Lage Uber ein groflies Angebot.

Seit Jahren nimmt die Bevdlkerung der Stadt Singen stetig zu, am 31.12.2022 hat Singen
49.621 Einwohner. In den folgenden Jahren ist die Bevodlkerung kontinuierlich
angewachsen. Mit Stand zum 31.12.2025 hatte Singen 50.514 Einwohner. Die
wachsende Bevolkerung der Stadt Singen zeigt, dass die Menschen die Starken der
Stadt Singen sowohl im Bildungssektor, dem Wirtschafts- und Handelssektor aber auch
im kulturellen Bereich sowie der verkehrlichen Anbindung schatzen und ihren
Wohnstandort nach Singen und in die sechs Ortsteile verlagern.

Die Stadt Singen liegt in der prosperierenden Region Hegau-Bodensee und verzeichnet
neben einem kontinuierlichen Bevdlkerungsanstieg seit Jahren auch Uber eine
erhebliche Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen. Das Wachstum an
Einwohnerinnen und Einwohnern, aber auch an Arbeitsplatzen, setzt sich weiter fort,
was durch Vorausberechnungen des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg
sowie der Empirica AG und der GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
bestatigt wird (siehe Anlagen zur Begrindung). Die verkehrsglinstige Lage der Stadt,
verbunden mit zahlreichen Infrastruktureinrichtungen in den Bereichen Kultur, Bildung,
Wirtschaft und Freizeit, zeichnen die Stadt Singen als attraktiven Standort zum Wohnen
und Arbeiten aus.

Die hohe Attraktivitdt Singens geht mit der Tatsache einher, dass Flachen fir die
Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe bzw. fur die Neuansiedlung von
Unternehmen nicht mehr im ausreichenden Malfe zur Verfligung stehen. Ebenso verhalt
es sich mit Flachen fir den Wohnungsmarkt: Die restlichen verfigbaren
Wohnbauflachen im Innenbereich der Stadt und den Ortsteilen sind knapp, die
Bodenpreise und Mieten steigen. Die noch vorhandenen Innenentwicklungspotenziale
fur Wohnen sind in den vergangenen Jahren entweder erfolgreich bebaut worden oder
befinden sich in der Realisierungsphase.

Um den Bedarf an Gewerbeflachen und Wohnbauflachen zu ermitteln, wurden ein
Gewerbeflachenentwicklungskonzept (siehe Anlage 4) und eine
Wohnungsbedarfsanalyse (siehe Anlage 5) erstellt. Beide Untersuchungen kommen zu
dem Ergebnis, dass in Singen aus strukturellen Griinden ein erhdhter Gewerbeflachen-
und Wohnflachenbedarf besteht, der nicht alleine in den bestehenden Baugebieten
befriedigt werden kann. Damit die Stadt Singen ein attraktiver Wirtschaftsstandort bleibt,
den Bedarf an Arbeits- und Wohnstétten fur alle Preissegmente sicherstellen kann und
sozialen Entmischungsprozessen entgegenwirkt, bedarf es einer zeithahen und
strategischen Flachenbereitstellung fir Gewerbeflachen und Wohnbauflachen.

Neben einer sensiblen und konsequenten innerstadtischen Nachverdichtung ist
zusatzlich die Prifung von Flachenpotenzialen im AuRenbereich notwendig. Die bisher
angewendeten Instrumente zur Wohnraum- und Baulandschaffung werden nicht
ausreichen, um den ermittelten Bedarf von rund 35 ha gewerblicher Nettobauflache und
rund 1570 Wohneinheiten kurz- und mittelfristig zu decken.

Stadt Singen (Hohentwiel)
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

4. Standortalternativenpriifung fiir die Gewerbliche Entwicklung der Stadt
Singen

Mit diesen ermittelten Bedarfen, die auch durch eine kontinuierliche Nachfrage nach
Gewerbeflachen bestatigt und begrindet sind, wurde das Stadtgebiet nach
zusammenhangenden Flachen fur eine Gewerbeentwicklung untersucht, die als
Alternativflachen in Frage kommen.

Das Gewerbegebiet der Stadt Singen erstreckt sich sldlich und nérdlich der Bahnlinie
Singen — Konstanz in 0Ostliche Richtung. Die besiedelten und gewerblich genutzten
Flachen grenzen nach Norden, Osten und Stden an bestehende Waldflachen an. Im
Westen und Stden grenzen Wohnflachen an die bestehenden Gewerbegebiete. Eine
raumliche Erweiterung uber die bestehenden Siedlungsgrenzen hinaus ist daher nur auf
den suidlich der Georg-Fischer-Stral’e liegenden Flachen maglich, ndmlich im Gebiet
Tiefenreute-Bunhl.

Weitere Flachen, die flr eine gewerbliche Nutzung in der notwendigen Gréflienordnung
in Frage kommen, waren nur zwischen den einzelnen Ortsteilen mdglich. Auch um die
dorfliche Struktur und die Wohnnutzungen in den einzelnen Ortsteilen nicht zu
gefahrden, kommt aus stadtebaulicher Sicht eine Gewerbeflachenentwicklung am
Rande der Ortsteile nicht in Frage. Entlang der Aach sind Gewerbeentwicklungen
aufgrund der bestehenden naturraumlichen Zusammenhange nicht moglich.

Hinsichtlich der Uberértlichen verkehrlichen Anbindung waren lediglich Flachen im
Bereich der Autobahn, im nérdlichen Gemarkungsgebiet, aufzufinden. Um an einer
solchen Stelle eine Gewerbeentwicklung umzusetzen, ware allerdings ein neuer Stadtteil
mit einem Gewerbeschwerpunkt zu entwickeln - inklusive einer kompletten neuen
Infrastruktur (Verkehrsanbindung/technische Leitungsanbindung/etc.). Eine Anbindung
an das vorhandene Siedlungsgeflige ware in dieser Lage nicht gegeben. Auch eine
innerdrtliche Verkehrsanbindung mit den entstehenden Synergien zwischen den
bestehenden und neuen Gewerbetrieben ware nicht gegeben.

Aus stadtebaulicher Sicht ist Tiefenreute-Buhl daher die einzige zusammenhangende
Flache, die fur die bedarfsorientierte Gewerbeflachenentwicklung in der erforderlichen
GrolRe unter Beachtung der Anbindung an den vorhandenen Siedlungskaorper in Betracht
kommt. Eine zeitnahe Realisierung ist, nach Durchfihrung aller notwendigen
Planungsschritte, mdglich. Die Flache liegt im Siedlungszusammenhang, an die
technische und verkehrliche Infrastruktur kann angeschlossen werden und die
Erweiterung der Infrastruktur ist teilweise bereits vorgesehen.

Auch im Regionalplan 2000 des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee ist in der Stadt
Singen eine Siedlungsentwicklung in dieser GroRenordnung nur im Gebiet Tiefenreute-
Buhl mdglich, da Grinzige und Grinzasuren die Stadt Singen und die Ortsteile
weitgehend umschlieRen.

5. Ubergeordnete Stidtebauliche Zielsetzung

Grundlage flr die Planung ist das durch den Gemeinderat am 24.11.2020 beschlossene
stadtebauliche Konzept mit Stand vom 01.10.2020 (SV 2020/299). In seiner Sitzung am
29.11.2022 wurde das stadtebauliche Konzept durch den Gemeinderat bestatigt (SV
2022/450).

Nachdem alle Grundstlicke im Plangebiet Tiefenreute-Bihl von der Stadt Singen
freihandig erworben werden konnten war die Durchfuhrung der zunachst angestrebten
stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme nicht mehr erforderlich. Die Satzung wurde am
26.09.2023 durch den Gemeinderat entsprechend aufgehoben (SV 2023/307).

Im Rahmen des Dialogprozesses mit Vertretern des Gemeinderates, der Verwaltung und
externer Experten wurden im September 2023 zwei Workshops durchgefihrt. Am
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

13.09.2023 fand ein Workshop zum Thema ,Nachhaltigkeit® statt. Im Rahmen des
Workshops wurden insbesondere die Themen der Gringestaltung und des
Regenwassermanagements thematisiert. Darlber hinaus wurde die angestrebte
zuklnftige Mobilitat im Gebiet diskutiert. Unter den Teilnehmern des Workshops bestand
Konsens, dass samtliches im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet
versickert werden soll. Das Prinzip der Schwammstadt soll damit Anwendung finden.
Weiter soll im Plangebiet ein modernes zukunftsfahiges Mobilitatskonzept etabliert
werden. Ein Mobilitdtskonzept wurde erarbeitet (siehe Anlage 3).

Ein weiterer Workshop fand am 21.09.2023 zum Thema ,Zukunftsstandort Tiefenreute-
Bihl“ statt. Im Rahmen des Workshops wurden eine Bestanderhebung, eine regionale
Standortanalyse sowie grundsatzliche Entwicklungsprinzipien vorgestellt. Im Anschluss
wurden im Plenum in einem gemeinsamen Dialog Entwicklungsprinzipien fur das Gebiet
Tiefenreute-Buhl bestimmt. Ein nachhaltiges und 0Okologisches Gewerbegebiet mit
ansprechendem, flexiblen Stadtebau soll entwickelt werden. Dabei ist die Mobilitat, auch
mit einem reduzierten Flachenangebot fur ErschlielBung/Parkierung neben der
Flachenproduktivitat, die sich an vergleichbaren Stadten orientieren soll, ein wichtiger
Baustein fir das stadtebauliche Konzept. Eine bedarfsorientierte Entwicklung in
Bauabschnitten soll erfolgen.

Die durch den Gemeinderat im bisherigen Planungsprozess zur stadtebaulichen
Entwicklung bestatigten stadtebaulichen Ziele in Tiefenreute Biihl sollen mit
dieser Bebauungsplanaufstellung umgesetzt werden:

- Stadt der kurzen Wege: Verknupfung von Wohnen, Arbeiten und Erholen durch
kompakte urbane Strukturen und die Verzahnung mit den angrenzenden
Naherholungsbereichen,

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch hohe Bebauungsdichte,

- Entwicklung eines nutzungsgemischten, gestalterisch hochwertigen und attraktiven
Stadtquartiers,

- Entwicklung einer klimavertraglichen Bebauungsstruktur und Integration der
Belange des Klima- und Naturschutzes und der Klimaanpassung im Sinne eines
zukunftsfahigen Stadtquartiers,

- Weiterentwicklung der vorhandenen baulichen Strukturen des bestehenden
Gewerbegebietes , Tiefenreute” und des angrenzenden Wohngebietes ,,Buhl* unter
Berucksichtigung der vorhandenen Kérnung und Kubatur sowie der Topografie,

- Erhalt der Waldspitze und Einbindung in die Grinstruktur,

- Vernetzung der vorhandenen Freiraumstrukturen untereinander und mit den im
Plangebiet vorgesehenen Grin- und Spielflachen.

Fur die gewerbliche Nutzung werden im Plangebiet insbesondere diese

stadtebaulichen Ziele verfolgt:

- Schaffung einer Gewerbeflachenstruktur mit einer hohen Arbeitsplatzdichte,

- Fokussierung auf nicht erheblich stérende (d.h. nicht larmintensive oder
geruchsintensive) gewerbliche Einrichtungen,

- Sicherung der Versorgung fur geplante Buro- und Dienstleistungen am Standort
Bau der gewerblichen Gebaude und Infrastruktur ressourceneffizient, nachhaltig
und klimaresilient,

- Starkung der erneuerbaren Energien und Optimierung der Energieeffizienz im
Gebiet,

- Entwicklung des Gewerbegebietes als Lebensort mit attraktiver Aufenthaltsqualitat.

Stadtebauliche Ziele fur die Wohnnutzung sowie fiir das gemischt genutzte

Quartier sowie fiir das Wohnquartier sind insbesondere:

- VerknlUpfung des bestehenden Wohngebietes, des geplanten Aligemeinen
Wohngebietes (WA) und des noérdlich angrenzenden Urbanen Gebietes (MU) Uber
Fuf3- und Radwegeverbindung,

Stadt Singen (Hohentwiel)
Ortsteil Uberlingen am Ried Seite 6



Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

- Schaffung eines differenzierten und bedarfsgerechten Wohnraumangebots mit
Mehrfamilienhdusern und einer kompakten Reihenhausbebauung,

- Schaffung von Infrastruktureinrichtungen wie insb. einer Kita,

- Gebaudestellung und Hohenentwicklung der Gebaude im MU als
Larmabschirmung fur das sudlich angrenzende WA

5.1 Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfs

Leitidee

Das ca. 49 ha grol3e Plangebiet liegt am stddstlichen Siedlungsrand der Stadt Singen.
Der stadtebauliche Entwurf nimmt die vorhandenen Nutzungen der angrenzenden
Gewerbegebiete im Norden und Osten ebenso wie die Wohnnutzungen im Siden auf.
Entsprechend der ausgegebenen Leitidee ,arbeiten.leben.Singen® wird ein neues
zukunftsfahiges, klimaneutrales Stadtquartier, in dem die Idee der Stadt der kurzen
Wege Umsetzung findet, entwickelt. Eingebunden in die vorhandenen Walder des
Martinsbihls und des Hardwaldes werden die naturrdumlichen Qualitdten als wichtige
Gliederungselemente des stadtebaulichen Entwurfs aufgenommen und zum
Zukunftsstandort , Tiefenreute Bihl“ weiterentwickelt.

Stadtebaulicher Entwurf mit Stand vom 20.05.2025

Stadtebauliche Gliederung

Zentraler Quartiersmittelpunkt, als Gelenk zwischen dem Gewerbegebiet im Norden und
dem Wohngebiet im Siden, wird ein Urbanes Gebiet geplant. Insbesondere im
nordlichen Bereich dieses Gebietes entsteht ein lebenswerter Mittelpunkt mit
Dienstleistungen, Blros, nicht stérenden Handwerksbetrieben und Wohnnutzungen. Der
angedachte Nahversorger mit der winschenswerten gastronomischen Nutzung in der
Nachbarschaft belebt das Urbane Gebiet und schafft einen modernen und
zukunftsfahigen Stadtbaustein in welchem das Arbeiten und das Leben im Sinne einer
Nutzungsmischung vertraglich nebeneinander stattfinden kénnen.

Stadt Singen (Hohentwiel)
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

Im Norden des Plangebietes entsteht eine innovative Arbeits- und Gewerbewelt. An dem
attraktiven und nachhaltigen Gewerbestandort finden unterschiedliche Gewerbebetriebe
eine neue Heimat. Die gewerblichen Bauflachen erlauben den Zuschnitt verschieden
grolter Gewerbegrundstiicke. Erschlossen Uber die zentral gelegene Georg-Fischer-
Stralde mit einer direkten Verbindung zur Bundesstrale 34, entsteht ein hochattraktives
Gewerbebiet. Die geplanten Freiraumstrukturen gliedern das Gewerbegebiet und bieten
den Beschaftigten eine ansprechende Arbeitsplatzumgebung. Fur die Firmeninhaber
bietet sich die Chance, einen Gewerbestandort an einem nachhaltigen und
zukunftsfahigen Ort zu etablieren.

Das Wohngebiet im Ubergang zur vorhandenen Wohnbebauung im Gebiet Biihl, wird
als attraktives Wohnquartier inmitten von Freiflachen entwickelt. Es entsteht eine
lebenswerte Wohnumgebung mit einer engen Verzahnung der privaten und 6ffentlichen
Raume. Eine Vielfalt an Typologien mit einer fir das Gebiet angemessenen Kdrnung
und daraus resultierenden stadtebaulichen Dichte schafft ein identitatsstiftendes
Wohnquartier mit einer eigenen Adressbildung. Im Norden des Wohnquartiers wird ein
Kindergarten eingeplant. Im Bereich des Kindergartens soll ein weiterer zentraler
Identifikationsort mit 6ffentlichen Nutzungen wie einem Cafe entstehen.

Visualisierung Blick aus Richtung Suden auf das Plangebiet, Verfasser: LINK3D Merzhausen

Stadtebauliche Struktur Wohngebiet und Urbanes Gebiet

Der stadtebauliche Entwurf bietet eine Vielzahl an unterschiedlichen Typologien. Im
Sitden des Wohnquartiers werden entlang der Kopernikusstral’e Reihenhauser geplant.
Hierbei handelt es sich um zwei bis drei geschossige, aneinandergereihte
Einfamilienhauser. Jeder Gebaudeteil verfugt Uber einen eigenen Eingang sowie Uber
einen privaten Gartenanteil. Gemeinsam gruppieren sich die geplanten Wohneinheiten
um einen gemeinsamen Innenhof.

Entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes im Allgemeinen Wohngebiet werden
Punkthauser als Mehrfamilienhduser geplant. Diese verfligen Uber drei bis vier
Geschosse und 6ffnen das Gebiet in Richtung der angrenzenden Freirdume und des
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Begriindungen zum Bebauungsplan ,Tiefenreute-Buhl*

angrenzenden Waldes. Die hohe Lagegunst des Plangebietes wird damit auch im
Quartiersinneren spurbar.

Durch die Gruppierung einzelner Mehrfamilienhauser zu kleineren Quartieren mit
gemeinschaftlich genutzten Innenhéfen werden individuelle Stadtbausteine geschaffen.
Die stadtebauliche Struktur verfolgt das Ziel eine gute Nachbarschaft zu ermdglichen.
Durch eine Gliederung der einzelnen Quartiere in Uberschaubare Hauseinheiten werden
hochwertige private Raume geschaffen, die aufgrund der geplanten Durchlassigkeit
keine abschirmende Wirkung in den offentlichen Raum entfalten.

Eine enge Verzahnung der &ffentlichen und privaten Freirdume stellt eine wichtige
Qualitat des stadtebaulichen Entwurfes dar. In Richtung Norden wird das Urbane Gebiet
zunehmend verdichtet. Die Gebaude werden mit bis zu sechs Geschossen geplant, in
den Erdgeschosszonen werden weitere Nutzungen etabliert, wodurch der &ffentliche
Raum bespielt und belebt wird. Eine Nutzungsvielfalt wird in diesem Bereich angestrebt.
Die geplante Bebauungsstruktur wird in Richtung Norden verdichtet und bildet durch die
durchgangige Koérnung einen einheitlichen und nachvollziehbaren Stadtraum. Das
stadtebauliche Konzept schafft eine angemessene Dichte, die einerseits den
Anforderungen hoher Flacheneffizienz genligt und andererseits die notwendigen und
gewinschten raumlichen, baulichen und funktionalen Qualitaten abbildbar macht.

Freiraumstrukturen

Eine differenziert ausformulierte Abfolge von privaten und 6ffentlichen Raumen, von
Quartiersplatzen und landschaftlich gepragten Bereichen erzeugt eine identitatsstiftende
raumliche Situation im gesamten Plangebiet. Der zentrale griine Freiraum zwischen dem
Allgemeinen Wohngebiet und dem Urbanen Gebiet bildet das Rickgrat der beiden
Gebiete. Die direkt angrenzenden Wohnquartiere erfahren eine hohe Qualitat,
gleichermalien bietet der Freiraum eine hohe Aufenthaltsqualitat und verbindet den
Martinswald mit dem Hardwald. Die Wahrnehmbarkeit und Erlebbarkeit der
angrenzenden Walder aus dem Inneren des Plangebietes ist ein bestimmendes Element
des stadtebaulichen Entwurfes. Im Westen des Kindergartens entsteht ein Freiraum mit
dem Fokus auf ein Sportangebot.

Der stadtische Platz im Norden des Urbanen Gebietes und der Quartiersplatz im Bereich
des Kindergartens bilden eine Spange, in deren Mitte sich der zentrale griine Freiraum
aufspannt. Die Bereiche erhalten damit eine stadtebauliche Verbindung, die den
belebten Ort im Norden mit dem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Bereich
im SUden unzertrennlich miteinander VerknuUpft.

Ein weiteres zentrales Element des stadtebaulichen Entwurfes ist die offentliche
Grunflache im Bereich des bestehenden, in seiner Lage nicht veranderbaren,
Abwasserkanals. Der Freiraum schafft eine Verbindung von Siiden kommend bis an die
Georg-Fischer-Strale. Der das Plangebiet umgebende und notwendige Waldabstand
wird als offentliche Grinflachen geplant. Diese Flachen ermdglichen die Integration von
hochwertigen Wegeverbindungen und kénnen ebenso fur naturschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahmen als auch  zur  Versickerung des  anfallenden
Niederschlagswassers genutzt werden. Das Ziel das gesamte anfallende
Niederschlagswasser im Sinne der Schwammstadt im Plangebiet zu versickern wird
durch die Nutzung der entstehenden Freiraume erreicht.

Eine weitere wichtige grine Verbindung entsteht im Osten des Plangebietes. Nordlich
des erhaltenen Waldes wird eine Grunflache bis an die Georg-Fischer-Stralle
herangefuhrt. Damit kann eine Ubergeordnete Verbindung zwischen dem bewaldeten
Bereich Rdssler und dem Plangebiet geschaffen werden. Die Freiraumstrukturen
schaffen abwechslungsreiche Raume zwischen Platzen mit Aufenthaltsqualitadt und
naturraumlich gepragten Freiflachen.
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Visualisierung Blick auf den Quartiersplatz im Urbanen Gebiet,
Verfasser: LINK3D Merzhausen

Visualisierung Blick auf den Quartiersplatz im Allgemeinen Wohngebiet,
Verfasser: LINK3D Merzhausen

ErschlieBungsstruktur

Die ErschlieBungsstruktur legt den Fokus auf das Konzept der Stadt der kurzen Wege.
Der Rad- und FuRverkehr wird gestarkt. Ein ausdifferenziertes Wegesystem ermdglicht
den Bewohnern, den Besuchern und den Angestellten der Gewerbebetriebe direkte
Verbindungen zwischen den einzelnen Orten. Dem motorisierten Individualverkehr
stehen im 6ffentlichen Raum kaum Parkierungsmoglichkeiten zur Verfigung. Ziel ist es,
dass die Angestellten der Gewerbebetriebe ihre privaten Pkw in zentralen Parkhdusern
abstellen. Ebenso sollen grol3e Teile des Urbanen Gebietes in einem MobilityHub sowie
im Allgemeinen Wohngebiet in einer Quartiersgarage parken. Im Allgemeinen
Wohngebiet werden fir die Reihenhauser Stellplatze an den Gebauden angeboten, die
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einzelnen Quartiere kdnnen das Parken teilweise auch in Tiefgaragen organisieren. Das
Konzept verfolgt dabei die Idee, ein breites Angebot an die zukinftigen Bauherren
richten zu kénnen. Die Planung baut auf dem verabschiedeten Klimaschutzkonzept der
Stadt Singen auf. Ziel ist es bis zum Jahr 2035 fir die zurlickgelegten Wege der
Bevdlkerung der Stadt Singen ein Modal Split-Anteil von 75 % im Umweltverbund und
25 % fur den motorisierten Individualverkehr zu erreichen.

Zentrales Element des ErschlieBungssystems ist die verkehrliche Trennung zwischen
dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Urbanen Gebiet. Die gewachsene Struktur der
Stadt Singen soll beibehalten werden, eine Abklrzung von der Georg-Fischer-Stralle
durch die geplanten Gebiete als auch durch das bestehende Wohnbaugebiet ,Bihl* in
Richtung Suden soll damit vermieden werden. Die Verbindung zwischen dem
Allgemeinen Wohngebiet und dem Urbanen Gebiet soll ausschlieRlich durch den OPNV
befahren werden koénnen. Innerhalb der einzelnen Gebiete werden Bushaltestellen
eingeplant. Die griine Achse Uber dem vorhandenen Abwasserkanal wird als attraktive
Rad- und Fuldverkehrsachse eine wichtige Verbindung darstellen. Es wird somit eine
Ubergeordnete Verbindungsachse zwischen dem sidlichsten Stadtgebiet und dem
Schienenhaltepunkt Singen Industriegebiet etabliert.

Der stadtebauliche Entwurf und der Vorentwurf des Bebauungsplans basieren auf dem
Vorentwurf der Stralen- und Entwasserungsplanung. Das Ingenieurbliro Reckmann
GmbH ist mit der Erschlielungs- und Entwasserungsplanung beauftragt.

6. Warme- und Energiekonzept

Im Rahmen der Entwicklung des Zukunftsstandorts , Tiefenreute-Buhl* wird ein Warme-
und Energiekonzept erarbeitet, welches die Voraussetzungen fir eine klimaneutrale
Energieversorgung des Plangebiets in der Jahresbilanz untersucht. Im Schwerpunkt
werden die Warmeversorgung des Allgemeinen Wohngebiets und des Urbanen Gebiets
sowie erganzend die Energiebedarfe des Gewerbegebiets und mdgliche Synergien
betrachtet. Dabei werden unterschiedliche Versorgungsoptionen auf Basis erneuerbarer
bzw. emissionsfreier Energietrager und Technologien hinsichtlich ihrer technischen,
raumlichen und wirtschaftlichen Umsetzbarkeit vergleichend gepruft. Das Konzept dient
als fachliche Grundlage fur die weiteren planerischen Entscheidungen zur
Energieversorgung des neuen Stadtquartiers.

Weitere Informationen zum Warme- und Energiekonzept folgen im weiteren Verfahren.

7. Klimadkologische Beurteilung

Die Klimadkologische Beurteilung hat zum Ziel, die Auswirkungen einer Umsetzung des
Bebauungsplans ,Tiefenreute Buhl" auf den nachtlichen Kaltlufthaushalt sowie zur
Warmebelastung am Tage zu bewerten. Fur die klimadkologischen Auswirkungen
lassen sich auf Grundlage der im Modell simulierten Klimaparameter folgende
Ergebnisse zusammenfassen:

Die planbedingten Auswirkungen auf das nachtliche Temperaturfeld in der Umgebung
des Planareals kdnnen als unerheblich angesehen werden. Es sind keine Auswirkungen
auf andere empfindliche Nutzungen im tbrigen Stadtgebiet zu erwarten. Einzig in einem
gewerblichen Bebauungsblock im &stlich angrenzenden Gewerbegebiet sind nachtliche
Erwarmungen zu erwarten. Hier kdnnen Anpassungsmafinahmen in Betracht gezogen
werden.

Die Beeinflussung des bodennahen néachtlichen Kaltluftstromungsfeldes wahrend
sommerlicher Hochdruckwetterlagen flhrt zu einer lokalen Beeinflussung des
Kaltluftvolumens. Die Bilanzierung des Kaltluftvolumenstroms ergibt eine kleinrdumige,
maRig ausgepragte Abnahme 6stlich des Planareals. Auch im Studwesten kommt es zu
einer gering ausgepragten Abschwachung, die das angrenzende Wohngebiet nur am
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Rand betrifft. In den unbebauten Zwischenraumen (Grinachsen) und zum Norden des
Planareals hin fihrt die geplante Bebauung zu einer Intensivierung des Luftaustausches.

Wahrend strahlungsreicher Sommertage nimmt die Aufenthaltsqualitat in den nérdlich
und &stlich angrenzenden Gewerbeflachen kleinrdumig ab. Auch das benachbarte
Wohngebiet im Sudwesten erfahrt durch die geplante Bebauung eine kleinrdumige
Herabsetzung der Aufenthaltsqualitat.

Wenngleich eine Beeinflussung des lokalen Luftaustausches sichtbar wird, flhrt die
vorgesehene bauliche Entwicklung lediglich zu einer gering bis malig ausgepragten
Beeinflussung der klimadkologischen Situation in der angrenzenden Wohnbebauung
wahrend windschwacher Sommer-nachte.

In Anbetracht der Lage des Planareals und der Feststellung, dass auch nach Umsetzung
der Planungen ein klimatisch wirksamer Kaltluftvolumenstrom in einem Grofteil der
umgebenden Flachen vorliegt, ist die Nutzungsanderung aus klimatischer Sicht als
vertretbar einzuordnen. Da auch die Warmebelastung am Tage im Wohnbestand nicht
nennenswert beeinflusst wird, bestehen gegen eine Umsetzung der Planungen keine
Bedenken.

8. Entwasserungskonzept und Regenwassermanagement

Entwéasserung dffentliche Verkehrsflachen

Die Entwasserung der Fahrbahnflachen erfolgt tGber Straleneinlaufe. Das Wasser von
jeweils 5 - 10 StraReneinlaufen wird gesammelt und Uber einen Reinigungsschacht zum
Abtrennen von Sedimenten und Feinteilen (AFS 63) gefuhrt. Im Anschluss ist ein
Trennschacht nachgeschaltet. Uber diesen wird das gereinigte Wasser im
Sommerbetrieb im Untergrund den Baumpflanzquartieren zugeftihrt und im Untergrund
versickert. Im Winterbetrieb kann das Wasser aufgrund des Salzgehalts nicht den
Baumen zugefuhrt werden. Stattdessen wird das Wasser Uber einen Regenwasserkanal
den grolien Retentionsmulden zugeleitet und dort Uber eine belebte Bodenzone
versickert.

Die Entwasserung der stralenbegleitenden Geh- und Radwege erfolgt Uber die
oberflachige Einleitung und Versickerung in die stralenbegleitenden Grinflachen. Da
dies ganzjahrig erfolgen soll ist die Verwendung von Streusalz auf diesen Flachen nicht
maoglich.

Entwéasserung private Grundsticksflachen
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber einen
Schmutzwasserkanal abgeleitet und in den vorhandenen Sammler eingeleitet.

Das gesamte Gebiet soll als Schwammstadt erschlossen werden. Dazu verbleibt das
gesamte Niederschlagswasser komplett auf dem Grundstlick. Zur Reduzierung der
Regenwasserabflisse sind die Dacher der Gebaude als Grindacher auszuflihren. Die
Verkehrsflachen auf dem Grundstick sind mdglichst offenporig auszubilden. Das
verbleibende Niederschlagswasser ist Uber eine Mulde zurtckzuhalten und Uber die
belebte Bodenschicht der Mulde zu versickern. Um eine gute Versickerungsfahigkeit zu
erreichen ist die teilweise vorhandene Deckschicht im Bereich der Mulde bis auf den
Terrassenkies auszubauen und mit Kies auszufullen. Der Versickerungsnachwies ist fir
ein 30-jahiges Regenereignis nachzuweisen.

Hochwasserableitung

Bei Ereignissen, die nur selten auftreten, lauft das Wasser aus den 6ffentlichen Flachen
(private Flachen versickern bis T=30a Uber die privaten Mulden!) oberflachig tGber den
offentlichen Bereich, d.h. Stralke, Wiesenmulde und Gehwege bzw. Geh- und Radwege
ab. Die offentlichen Flachen sind so angelegt, dass das Wasser immer uber die
offentlichen Flachen aus dem Plangebiet in die groRen Retentionsmulden laufen kann.
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Die privaten Flachen sind so anzulegen, dass im Hochwasserfall kein Wasser aus den
offentlichen Flachen in die privaten Flachen gelangen kann.

Im Gewerbegebiet dienen zur Hochwasserableitung die beiden Griinztige in Nord — Siid-
Richtung. Diese weisen ein sehr geringes Gefalle auf, sodass Wasser hier zunachst
breitflachig verteilt stehen und versickern / verdunsten wird bevor sich ein
Wasserspiegelgefalle einstellt und das Wasser nach Sidden in die grolien
Retentionsmulden ablauft.

Ein Teilbereich der geplanten ErschlieRungsstrallen im dstlichen Gewerbegebiet kann
nicht im freien Gefélle aus dem Gebiet entwassert werden. Dieses Wasser sammelt sich
in einem geplanten Tiefpunkt. Im Tiefpunkt wird ein Einlaufbauwerk erstellt und das
Wasser von dort Uber einen grof3 dimensionierten Kanal Richtung Stden und dann Uber
den Geh- und Radweg Richtung Osten in die dstliche Grinflache abgeleitet und dem
neuen Retentionsbecken im Sidosten zugefiihrt.

Im Urbanen Gebiet erfolgt die Hochwasserableitung Uber die 2 Stichwege Richtung
Sldosten und die Grinflache zwischen Urbanem und Wohngebiet.

Im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt die Hochwasserableitung der dstlichen Gebietshalfte
in Richtung der bestehende Galileistralte. Der Anschlussbereich / vorh. Kreuzung und
der anschlieBende FuRweg sind so umzubauen, dass das Wasser uber den Fullweg
Richtung Sudosten ablaufen kann. Nach der geplanten Bebauung wird das Wasser in
die nordliche Grunflache (Wiesenmulde mit flachen Béschungen) eingeleitet und kann
dort versickern. Uberschiissiges Wasser kann (iber den Ablauf in die Waldflache geleitet
werden.

Der westliche Teil des Wohngebiets leitet im Hochwasserfall das Wasser aus dem
Tiefpunkt der geplanten Erschlielungsstralie sudlich der Quartiersgarage Uber die
Grianflache in Richtung Westen in die Waldflache ab. Der Bereich KIGA und Stellplatze
KIGA sowie der Weg Richtung Westen leiten in eine Wiesenmulde nordlich der
Wegflachen und dann in den Wald ab.

Die groRen Retentionsmulden wurden fur ein Ereignis mit einer Jahrlichkeit von 30
Jahren ausgelegt. Bei einem gréflieren Ereignis laufen die Mulden in die angrenzenden
Waldflachen aus.

9. Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans , Tiefenreute-Buhl“ befinden sich
keine Kulturdenkmaler (Bau- und Kunstdenkmal) gemaf § 2 DSchG.

10. Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR® DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

11. Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in Teilbereichen innerhalb des Gebiets WSG ,Tiefbrunnen (TB)
Uberlingen a. R.“ (Zone IlIB), und im WSG ,TB Remishof, Brunnengruppen Nord und
Munchried” (Zonen Il und IlIA). Die Bestimmungen der geltenden Wasserschutzgebiets-
Rechtsverordnungen sind zu beachten. Fur die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Erdwarmesonden oder bodennahen Erdwarmenutzungen in Zone lll ist das Landratsamt
Konstanz anzuhoren.
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Hinweis: Bei hydrogeologischen Fragestellungen wird eine Begutachtung durch ein
Fachbiro empfohlen.
12. Kosten

Neben den internen Kosten fur die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens
entstehen folgende weitere Kosten:

- Griunflachen / Ausgleichsmalinahmen
- Erstellung des Umweltberichts und des Artenschutzgutachtens
- Erstellung weiterer Gutachten

13. Flachenbilanz

Flache Plangebiet ca. 49 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 2,5 ha
Urbanes Gebiet ca. 2,8 ha
Gewerbegebiet mit Gemeinschaftsanlagen ,Parkhaus Gewerbegebiet" | ca. 22,3 ha
Sondergebiet ,Nahversorger, Wohnen und Gewerbe” ca. 0,18 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,3 ha
Gemeinschaftsanlagen ,Quartiersgarage“ und ,MobilityHub® ca. 0,49 ha
Flache fur Wald - Erhalt ca. 0,5 ha
Flache fir Wald - Aufforstung ca. 1,3 ha
Offentliche Griinflache ca. 12,7 ha
Verkehrsflache inkl. besondere Zweckbestimmung verkehrsberuhigter ca. 6.0 ha
Bereich, 6ffentlicher Parkplatz, Gehweg, Radweg T
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13. Planungsrechtliche Festsetzungen
13.1 Art der baulichen Nutzung

13.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs wird im Stden des Plangebietes ein
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet soll uberwiegend
dem Wohnen dienen. Dem Ubergeordneten stadtebaulichen Ziel den notwendigen
Wohnraum fir Singen zu schaffen wird damit nachgekommen. Im Siden grenzt das
Gebiet an das ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Wohnbaugebiet
,Buhl“ an.

Schank- und Speisewirtschaften sind ausschlief3lich in den Baufeldern 6 und 7 zulassig.
Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einen belebten Quartiersplatz in der
N&he zum Kindergarten sowie im Ubergang zu dem nérdlich angrenzenden Freiraum zu
schaffen gesichert werden. Eine Konzentration der Nutzung in diesem Bereich soll die
anderen Bereiche des Allgemeinen Wohngebietes als Uberwiegend dem Wohnen
dienendes Baugebiet sichern.

Nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir die Verwaltung werden
ausnahmsweise zugelassen. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit der beiden
Nutzung kann im Einzelfall eine Gebietsvertraglichkeit beurteilt werden.

Nicht zuldssig sind die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe - hier insbesondere
- Ferienwohnung sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die planerische Zielsetzung
ein Uberwiegend dem Wohnen dienendes Baugebiet als sudlicher Auftakt fur das neu
entstehende Stadtquartier zu entwickeln wird mit dieser Auswahl an zulassigen Nutzung
Rechnung getragen.

13.1.2 Urbanes Gebiet

Das Zentrum des neuen Stadtquartiers wird als Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO
festgesetzt. Das Baugebiet bildet das zentrale Gelenk zwischen dem ndrdlichen
Gewerbegebiet und dem sudlichen Allgemeinen Wohngebiet. Dem Grundsatz zur
Trennung der einzelnen Baugebiete aus der Baunutzungsverordnung wird mit der
Festsetzung eines Urbanen Gebietes nachgekommen. Ziel des Urbanen Gebietes ist es
ein gemischt genutztes Stadtquartier mit einem hohen Wohnanteil im Siden und einem
hohen gewerblich genutzten Anteil im Norden des Gebietes zu errichten.

Im gesamten Urbanen Gebiet sind Geschafts- und Burogebaude, Schank- und
Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Sonstige Gewerbebetriebe mit der Ausnahme von Ferienwohnungen
sind ebenfalls im gesamten Urbanen Gebiet zulassig. Ferienwohnungen sind nicht
zulassig da bei dieser Nutzung nur sehr wenige drtliche Arbeitsplatze entstehen. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es bevorzugtes Ziel fiur das Urbane Gebiet einen
Beherbergungsbetrieb anzusiedeln. Ferienwohnung stehen diesem Ziel kontrar
gegenuber. Ein Beherbergungsbetrieb kénnte in der direkten Nachbarschaft zum
geplanten Gewerbegebiet eine attraktive belebende Nutzung darstellen.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig. Die Festsetzung entspricht dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Singen zum  Schutz des Zentralen
Versorgungsbereiches in der Innenstadt. Ebenfalls nicht zuldssig sind
Vergnlgungsstatten hierzu zahlen in der Regel Wettburos, Spiel- und Automatenhallen
sowie ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Gewerbeordnung (GewO),
aullerdem Animierlokale, Peep-Shows, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen,
Sex-Kinos, erotische Sauna- und Massagebetriebe sowie Swingerclubs. Ebenfalls nicht
zuldssig sind Tankstellen um zusatzlichen motorisierten Individualverkehr im Plangebiet
zu vermeiden. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und um langfristig eine geordnete
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stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sollen Vergnigungsstatten unzulassig
sein. Im Ubrigen verfugt die Stadt Singen Uber ein Vergnugungsstattenkonzeption
welche diesen Nutzungen stadtebaulich vertragliche Standorte zuweist.

Wohngebaude, Bertriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Bordinghauser sind im
gesamten Baugebiet mit der Ausnahme der Baufelder MU 5 und MU 6 zulassig.
Wohnnutzungen sind in den Erdgeschossen der Baufelder MU 4 unzuldssig. Die
Festsetzung zum Ausschluss der schutzwirdigen Nutzung ,Wohnen, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie von Bordinghdusern® wird zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen — hier Larmimmissionen — notwendig.

13.1.3 Gewerbegebiet

Entsprechend der Fortschreibung des Gewerbeentwicklungskonzepts 2030 wird im
Uberwiegenden Teil des Stadtquartiers eine Gewerbegebiet gemalt § 8 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung des Gewerbegebietes knlpft an das im Osten bestehende
Gewerbegebiet Tiefenreute an.

Tankstellen und Anlagen fur Sportliche Zwecke werden als ausnahmsweise zulassig
festgesetzt um im Einzelfall Gber die Zulassigkeit beurteilen zu kénnen. Die beiden
Nutzungen entsprechen nicht den primar gewlinschten Nutzungen.

Die Einstufung des Gewerbegebietes in den Bereich |l des Einzelhandelskonzeptes
erfordert den Ausschluss von Einzelhandel. Um produzierendem Gewerbe die
Maglichkeit offenzuhalten, die im eigenen Betrieb hergestellten (nichtzentrenrelevanten)
Waren auf untergeordneter Flache an Ort und Stelle zu verkaufen, wird ein
entsprechendes Handwerkerprivileg als Ausnahme formuliert. Ebenfalls als Ausnahme
wird KFZ-Handel zugelassen, weil dies eine atypische Art von Einzelhandel ist: das
Handelsgut ist sehr grof3 (flachenintensiv) und die Umschlagsgeschwindigkeit sehr klein.
Diese Art von Handel funktioniert heute nur noch im Gewerbegebiet nachhaltig. Weiterer
Einzelhandel ist im Gewerbegebiet nicht zulassig.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten werden Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als nicht zuldssig festgesetzt.

Ebenfalls nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten hierzu zahlen in der Regel Wettburos,
Spiel- und Automatenhallen sowie ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der
Gewerbeordnung (GewO), auflerdem Animierlokale, Peep-Shows, Nachtbars und
vergleichbare Einrichtungen, Sex-Kinos, erotische Sauna- und Massagebetriebe sowie
Swingerclubs. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und um langfristig eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sollen Vergnugungsstatten
unzulassig sein. Im Ubrigen verfigt die Stadt Singen Uber eine
Vergnugungsstattenkonzeption welche diesen Nutzungen stadtebaulich vertragliche
Standorte zuweist.

13.1.4 Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorger, Wohnen und Gewerbe*

Zentral im Urbanen Gebiet wird ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Nahversorger, Wohnen und Gewerbe“ festgesetzt. In diesem
Sondergebiet sind im  Erdgeschoss grof3flachige und  nicht-grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel einschliellich Getranke sowie Drogerieartikel und Tiernahrung) zulassig.
Sonstige Waren sind nur als Randsortiment bis max. 10% der Verkaufsflache zulassig.
Die Festsetzung entspricht dem beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Singen
mit Stand vom 14.05.2020. dartber hinaus sind in den Erdgeschossen ausnahmsweise
Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

In den Obergeschossen sind Wohnungen, Geschéfts- und Blronutzungen, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriecbe mit der Ausnahme von
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Ferienwohnungen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

Das Sonstige Sondergebiet ,Nahversorger, Wohnen und Gewerbe* bildet den
Mittelpunkt des Urbanen Gebietes. Die zulassigen Nutzungen zielen darauf ab einen
grof¥flachigen Nahversorger mit flankierendem Café oder Backshop im Erdgeschoss am
Quartiersplatz zu etablieren. Die weiteren Nutzungen in den Obergeschossen sichern
den Mittelpunkt des Quartiers und eréffnen Optionen fir Nutzungen die nebeneinander
funktionieren und das Quartier beleben kdnnen.

13.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

Das neue Stadtquartier erfordert die Schaffung von neuen Kindergartenplatzen. Im
Norden des Allgemeinen Wohngebietes wird in direkter Nachbarschaft zum geplanten
Freiraum eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten
festgesetzt. Die Flache ermoglicht den Bau eines Kindergartens mit mehreren Gruppen.

13.3 MaR der baulichen Nutzung

13.3.1 Zulassige Grundflachenzahl
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich in allen festgesetzten Baugebieten
an den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung.

Im Allgemeinen Wohngebiete sowie im Urbanen Gebiet wurde die GRZ auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs ermittelt und fir die einzelnen Baufelder
entsprechend festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht damit die
Schaffung eines verdichteten Stadtquartiers.

Im Gewerbegebiet wird die maximale GRZ mit 0,8 festgesetzt. Die fUr ein Gewerbegebiet
ubliche Grundflachenzahl orientiert sich an der Baunutzungsverordnung und ermdglicht
den Gewerbetreibenden eine ausreichende Ausnutzung der einzelnen
Gewerbegrundstiicke.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung, Wohnen und Gewerbe” wird die GRZ mit 1,0
festgesetzt. Ziel ist es die Uberbauung des gesamten Baufeldes, entsprechend des
stadtebaulichen Entwurfes zu ermdglichen.

Bei der Flache fur den Gemeinbedarf wird auf die Festsetzung einer Grundflachenzanhl
verzichtet. Die Uberbaubare Grundflache regelt die Ausnutzung des Grundstickes in
ausreichendem Mal3e.

13.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich im Allgemeinen Wohngebiet, im Urbanen
gebiet, im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorger, Wohnen und Gewerbe“ sowie auf der
Flache fiur den Gemeinbedarf am stadtebaulichen Entwurf. Leitgedanke bei der
Hohenentwicklung ist eine zunehmende HOohe der Hauptgebaude in Richtung Norden an
den Rand des Urbanen Gebietes. Das Allgemeine Wohngebiet entwickelt sich vom
Wohnbaugebiet Buhl kommend von 3 Vollgeschossen bis 4 Vollgeschosse. Sudlich der
Flache fir den Gemeinbedarf sind an 2 Standorten 5 Vollgeschosse zuldssig. An den
Randern des Urbanen Gebietes im Ubergang zum Gewerbegebiet sind bis zu 6
Vollgeschossen zulassig.

13.3.3 Hochstzulassige Gebaudehohe und Hohenlage der Gebaude

Auch die hdchstzulassige Gebaudehdhe wird entsprechend des stadtebaulichen
Entwurfs festgesetzt. Die Entwicklung eines, von Suden kommend zunehmend dichten
Stadtquartiers ist Ziel der Planung. Die Gebaudehdhen werden von 12,50 m bis 18,50
m im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Urbanen Gebiet festgesetzt. Die
Gemeinschaftsanlagen ,Quartiersgarage” und ,MobilityHub“ werden mit einer H6he von
18,50 m bzw. 21,0 m festgesetzt. Auf der Gemeinbedarfsflache ist eine Gebaudehdhe
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von 9,50 m zulassig. Eine flachensparende stadtebauliche Entwicklung setzt eine sich
in die H6he entwickelnde Bebauung voraus. Aus Grinden des Immissionsschutzes wird
im Westen und Norden des Urbanen Gebietes sowie im Sonstigen Sondergebiete
.Nahversorger, Wohnen und Gewerbe* die Gebaudehdhe als zwingend festgesetzt. Die
festgesetzte Hohe der Gebaude in diesem Bereich Ubernimmt eine abschirmende
Funktion zwischen dem Gewerbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet. Im
allgemeinen WA 8 ist die Bauhdhe der beiden nérdlichen Wohngebaude aus Griinden
des Schallimmissionsschutzes zwingend auf 12,5 m festgesetzt. Im Gewerbegebiet wird
eine Gebaudehdhe von Mindestens 7,5 m festgesetzt. Die Festsetzung dient einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Ziel ist es das auch Gewerbebetriebe sich in
die Hoéhe entwickeln und wenn mdglich beispielsweise Blrordume in den
Obergeschossen verorten. Als maximale gebaudehéhen werden 15,0 m bis 25,0 m
festgesetzt. Ziel ist es im gesamten Gewerbegebiet moéglichst hohe Gebaude
zuzulassen. Aufgrund des notwendigen Immissionsschutz nehmen die gebaudehéhen
im Gewerbegebiet insbesondere in Richtung des bestehenden Wohnbaugebietes
»ungeheuer und dem geplanten Urbanen Gebiet ab.

Als unterer Bezugspunkt wird die geplante Stralenhéhe festgesetzt. Die Héhe ist
entsprechend der  spateren Grundsticksaufteilung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Erdgeschossrohfulbodenhdhe (EFH)
als Unterer Bezugspunkt ist die in der Mitte des geplanten Gebaudes gemessene Hohe.

13.4 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Urbanen Gebiet wird die offene Bauweise
festgesetzt. Es werden Einzelhduser und Hausgruppen festgesetzt. Die Aufteilung der
einzelnen zuldssigen Gebaudetypologien orientiert sich am stadtebaulichen Entwurf.
Der angestrebten stadtebaulichen Vielfalt und Durchmischung des Quartieres wird damit
Rechnung getragen.

Im Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Damit kdnnen Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von Uber 50 m errichtet werden. Die
Festsetzung entspricht dem ziel ein Gewerbegebiet mit den notwendigen
Gebaudestrukturen zu entwickeln.

13.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet, im Urbanen Gebiet, im
Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorger, Wohnen und Gewerbe® sowie auf der Flache
fur den Gemeinbedarf orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf. Ziel der
festgesetzten Baugrenzen ist die Schaffung eines kompakten Stadtquartiers. Im
Urbanen Gebiet werden an der 6stlichen Baugebietsgrenze Baulinien festgesetzt. Die
Festsetzung der Baulinien dem Immissionsschutz.

Im Gewerbegebiet werden die Baugrenzen mdglichst gro3zugig entlang der Bauflachen
festgesetzt. Die Bebauung der Flachen mit unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen
wird damit sichergestellt. Im Osten den Plangebietes wird durch die festgesetzten
Baugrenzen der notwendige Waldabstand berlcksichtigt.

13.6 Flachen fiir Nebenanlagen /Stellplatze / liberdachte Stellplatze (Carports) /
Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet und im
Urbanen Gebiet auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Damit erhalten die
zukunftigen Bauherren eine Flexibilitdit bei der Errichtung der notwendigen
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Nebenanlagen. Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Nebenanlage je Hauptnutzung in
einem stadtebaulich vertretbaren Umfang zulassig.

Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen

Das Stellplatzkonzept flir Pkw und Lkw berlcksichtigt die spezifischen
Rahmenbedingungen und Anforderungen der unterschiedlichen Teilgebiete. Allen
Gebieten ist gemeinsam, dass kein Dauerparken im o6ffentlichen Stralenraum
vorgesehen ist und die Kfz-Stellplatze im Strallenraum im Sinne der Flacheneffizienz
und Aufenthaltsqualitat auf ein Minimum reduziert sind.

Die Festsetzung von Stellplatzen, Tiefgaragen, Garagen und Carports folgt dem
stadtebaulichen Konzept. Ziel ist es ein breit gefachertes Angebot an
Parkierungsmaoglichkeiten anzubieten. Im Allgemeinen Wohngebiet werden bei den
Reihenhausern oberirdische Stellplatze und Carports festgesetzt. Weiter werden bei
dem 0&stlichen und westlichen Baufeld Tiefgaragen festgesetzt. Fir die drei nérdlichen
Quartiere entstehen die bauordnungsrechtlichen Stellplatze in der Quartiersgarage, die
sich 6stlich in direkter Nachbarschaft zu diesen Quartieren befindet.

Im Urbanen Gebiet werden in den sidlichen Quartieren Tiefgaragen festgesetzt. Fir die
weiteren Quartiere werden die notwendigen Stellplatze im Mobilityhub festgesetzt. Der
MobilityHub wird von Norden aus dem Gewerbegebiet heraus erschlossen. Damit kann
der Uberwiegende Anteil der Verkehrsstrome aus dem Urbanen Gebiet herausgehalten
werden. Gleichzeitig sind die fuBlaufigen Entfernungen zwischen den Gebauden und des
MobilityHub vertretbar.

Im Gewerbegebiet sind 2 Parkhauser geplant. Ziel dieses Stellplatzkonzepts ist es eine
moglichst flachensparende Bebauung des Gewerbegebietes zu entwickeln. Der
Platzbedarf fur Gewerbebetriebe auf dem eigenen Grundstick sinkt deutlich, ebenso wie
das Ausmald versiegelter Flachen. Aulerdem wird damit ein gewisser Anreiz zur
Verwendung offentlicher Verkehrsmittel oder des Fahrrades fur den Weg zur Arbeit
gesetzt. Die Zulassigkeit von Stellplatzen auf den einzelnen Gewerbegrundstiicken ist
anhand der gebauten Bruttogeschossflache nachzuweisen. Mindestens zuldssig sind je
Baugrundstiick 5 Stellplatze, maximal zuldssig sind 20 Stellplatze je Baugrundstiick. Mit
diesen Festsetzungen verfiigen die zuklnftigen Bauherren Uber eine ausreichende
Flexibiltat, die Anzahl der Stellplatze wird an die tatsachlich gebaute
Bruttogeschossflache gekoppelt. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
bildet dieses nachhaltige Konzept einen wichtigen Baustein des stadtebaulichen
Konzepts.

13.7 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

Sowohl die Gemeinschaftsanlage ,Quartiersgarage”, die Gemeinschaftsanlage
.MobilityHub* als auch die Gemeinschaftsanlagen ,Parkhaus Gewerbegebiet‘ dienen der
gebindelten Unterbringung einer Vielzahl an Stellplatzen im Plangebiet. Die
Konzentration der Stellplatze im Bereich der Gemeinschaftsanlagen fihrt zu einer
Reduzierung der privaten Stellplatzanlagen auf den einzelnen Baugrundsticken. Eine
effiziente Flachennutzung ist stadtebauliches Ziel und wird mit der Festsetzung der
Gemeinschaftsanlagen ,Quartiersgarage” und ,MobilityHub“ erreicht. Die Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs in den Gebieten kann durch die Festsetzung
ebenfalls unterstutzt werden. Die Anlage der Gemeinschaftsanlagen ist ein wesentlicher
Baustein des Mobilitdtskonzeptes. Ziel ist die Schaffung moglichst autofreier
Stadtquartiere.

Die Gemeinschaftsanlage ,Quartiersgarage” dient in erster Linie der Unterbringung der
notwendigen Stellplatze der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 bis WA 8. Bei diesen
Baufeldern handelt es sich um drei Stadtbausteine im Bereich des sudlichen
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Quartiersplatzes. Die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs wird durch die
Lage und ErschlieBung der Quartiersgarage erreicht.

Die Gemeinschaftsanlage ,MobilityHub® dient der Unterbringung verschiedener
Nutzungen. Erschlossen von Norden aus dem Gewerbegebiet kann ein Groliteil des
Verkehrs aus dem Urbanen Gebiet herausgehalten werden. Im Erdgeschoss des
.MobilityHub“ sollen die Stellplatze des direkt im Sliden angrenzenden Nahversorgers
hergestellt werden. Das Konzept bildet ein zentrales Element des stadtebaulichen
Entwurfs. Auch fir die weiteren Nutzungen im Sonstigen Sondergebietes sollen die
Stellplatze im ,MobilityHub® nachgewiesen werden. Daruber hinaus sollen die Urbanen
gebiete MU 2 bis MU 6 die notwendigen Stellplatze im ,MobilityHub“ nachweisen. Der
.MobilityHub" ist zentrales Element des Mobilitdtskonzepts. Neben den beschriebenen
Stellplatzen ist es Ziel erganzende Funktionen in Form von Carsharingstellplatzen,
Fahrradstellplatzen, Paketstationen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO im ,MobilityHub* zu etablieren.

Die Gemeinschaftsanlagen ,Parkhaus Gewerbegebiet® dienen in erster Linie den
Mitarbeitern der Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet. Mit der Festsetzung der
Gemeinschaftsanlagen ,Parkhaus Gewerbegebiet‘ werden die Fahrzeuge sehr flachen-
und kosteneffizient untergebracht. Der Platzbedarf fir Gewerbebetriebe auf dem
eigenen Grundstuck sinkt deutlich, ebenso wie das Ausmal} versiegelter Flachen.

13.8 Flachen die von Bebauung frei zu halten sind

Im Osten des als zu erhalten festgesetzten Waldes wird im Gewerbegebiet ein Streifen
mit der Festsetzung von Bebauung frei zu halten belegt. Die Festsetzung wird zur
Sicherung des gesetzlich notwendigen Waldabstandes von 30m notwendigen. In der
Flache sind Lagerplatze, und Stellplatze mit ihren Zufahrten zulassig.

13.9 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen werden entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes
festgesetzt. Dabei wird in den unterschiedlichen Zweckbestimmungen unterschieden.
Grundlage fir die Planung ist die Stralkenvorentwurfsplanung.

Neben den Verkehrsflachen werden Flachen mit Verkehrsgrin festgesetzt. Zur
Sicherung der ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke sind Zu- und Ausfahrten im
Bereich der als Verkehrsgriin festgesetzten Flachen zulassig. Ebenso sind im Bereich
von Kreuzungspunkten die notwendigen Querungen als Einschnitte in das Verkehrsgrin
zulassig.

Im Urbanen Gebiet sind die Zufahrten zu den Tiefgaragen festgesetzt. Die Festsetzung
dient der Sicherung des stadtebaulichen Konzepts. Im Bereich der
Gemeinschaftsanlage ,MobilityHub“ wird die Zufahrt auf den dem Gewerbegebiet
zugeordneten Bereich beschrankt.

Im Bereich des Knotenpunktes im Gewerbegebiet von der Georg-Fischer-Stralle
kommend sind aus verkehrstechnischen Griinden keine Zufahrten zu den Grundstlcken
zulassig.

13.10 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieflich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Wie unter der Ziffer 8 Regenwassermanagement beschrieben ist es Ziel ein
Niederschlagsabflussfreies Baugebiet zu realisieren. Um dieses Ziel erreichen zu
kénnen wird es notwendig, Flachen fur die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers festzusetzen. Im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen, in
zentraler Lage des Plangebietes, werden oOffentliche Retentions- und
Versickerungsflachen festgesetzt.
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Das anfallende Niederschlagswasser von den begriinten Dachern ist flachig oder tber
Retentionszisternen zu versickern. Bei dieser Festsetzung handelt es sich um einen
weiteren Baustein um das angestrebte Ziel zum Umgang mit dem Niederschlagswasser
erreichen zu kénnen. Um das anfallende Niederschlagswasser auf den versiegelten
Flachen gering halten zu koénnen, sind diese Flachen mit offen-porigen Belagen
herzustellen.

13.11 Offentliche Griinflichen

Der stadtebauliche Entwurf sieht grofiziigige, das Plangebiet pragende o6ffentliche
Grinflachen vor. Die offentlichen Griinflachen sind zentrale, raumbildende Elemente des
stadtebaulichen Entwurfs und werden entsprechend im Planteil des Bebauungsplans
festgesetzt. Die offentlichen Grinflachen werden mit weiteren naturschutzrechtlichen
und entwasserungstechnischen MalRnahmen belegt. Im Westen, Siden und Sitdosten
des Plangebietes liegen die festgesetzten offentlichen Grinflachen innerhalb des
gesetzlich notwendigen Waldabstandes. Im Nordwesten bildet die 6ffentliche Grinflache
einen raumlichen Ubergang zum nérdlich der Georg-Fischer-StraRe angrenzenden
Wald. Im nérdlichen Bereich wird ein Streifen als Abstand zur Georg-Fischer Stral3e als
offentliche Grunflache festgesetzt.

Im Westen des Allgemeinen Wohngebietes sowie des Urbanen Gebietes lieg ein
grolerer Bereich der mit vorhandenen Gehdlzstrukturen belegt ist. Im Stden der Flache
befindet sich ein topografischer Tiefpunkt, weshalb hier eine gréRere
Versickerungsflache flr das anfallenden Niederschlagswasser festgesetzt wird. Die
offentliche Grinflache wird weiter in Richtung der Georg-Fischer-Stralle gefiihrt. In
diesem Bereich befindet sich ein vorhandener Abwasserkanal sowie eine Wasserleitung.

Die offentliche Griinflache zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem urbanen
gebiet wird mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und Spielplatz belegt. Die Flache
dient der Verknlpfung der angrenzenden Gebiete und der Erholung fir Bewohner und
Besucher.

13.12 Wald

Im Plangebiet missen 10.745m? Wald zur Realisierung des Vorhabens gerodet werden.
Zur Zeit der Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfes befindet sich die notwendige
23. Flachennutzungsplanteilanderung in der Offenlage. Die Waldumwandlungserklarung
liegt daher noch nicht vor. Das Waldrechtliche Verfahren wird daher im weiteren
Bebauungsplanverfahren abgearbeitet.

Im Bebauungsplan wird innerhalb der MalRnahmenflache K5 eine Flache von ca. 1,3 ha
fur Wald festgesetzt. Diese Flache bildet den forstrechtlichen Ausgleich fur den zu
rodenden Wald. Der Ausgleichsfaktor liegt bei 1:1,2.

14. Ausgleichs-, Kompensations- Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen,
Pflanzfestsetzungen, Umweltbericht, Artenschutz und Eingriffs-/
Ausgleichbilanzierung

14.2 Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt in der Fassung vom 06.06.2026 vor. Die im Umweltbericht
vorgeschlagenen Kompensations-, Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen
wurden in die Planungsrechtlichen Festsetzungen sowie in den zeichnerischen teil des
Bebauungsplans tGibernommen. Die MaRnahmen werden im Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung naher beschrieben und begrindet. Die MalRnahmen
werden im MaRnahmenplan zum Umweltbericht in ihrer Lage innerhalb des
Plangebietes verortet.
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14.1 Artenschutz

Das Plangebiet wurde seit dem Jahr 2012 mehrfach auf das Vorkommen von Végeln,
Fledermdusen und Zauneidechsen hin untersucht. Die artenschutzrechtlichen
Gutachten fir die Gebaude auf der Flache des ehemaligen Gansehofes mit Stand vom
09.07.2025 sowie der Bericht zu Vdgeln und Eidechsen aus den Jahren 2023 und 2025
sind der Begriindung als Anlagen beigeflgt.

Die Kartierungstermine sowie die jeweiligen Ergebnisse kénnen detailliert dem Kapitel
8.5 ,Tiere” (S. 36f) sowie den Original-Gutachten (zuletzt Sproll 2025 und Fiedler 2026)
entnommen werden. Zusammenfassend Iasst sich feststellen, dass im Gebiet
»Tiefenreute-Buhl“ im Vergleich mit der weiteren Region Uberdurchschnittlich viele
naturschutzfachlich bedeutende Vogelarten vorkommen. Fir die anderen
Tierartengruppen ist das Gebiet nur von untergeordneter bis allenfalls mittlerer
Bedeutung. Besonders wichtig als Brut- und Nahrungshabitat fir Vdgel sind die beiden
Bdschungen sowie die Hecken, Feldgehdélze und das zentrale Waldchen. Die freie
Feldflur ist nach dem Verschwinden der Feldlerchen aus dem Gebiet aus
artenschutzfachlicher Sicht wenig bedeutsam.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Umsetzung der o.g. und im
Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen keine
erhebliche Beeintrachtigung von Tieren und kein Verstol3 gegen Verbotstatbestadnde zu
erwarten ist. Zudem ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens die
Verbotstatbestande des §44 BNatSchG bzw. des Art.12 FFH-RL und Art.5 der
Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG ist
nicht erforderlich.

14.3 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden die
Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaft auf das unbedingt erforderliche
Mald gesenkt. Die innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehenen
Ausgleichsmalinahmen auf éffentlichen Grinflachen (Erweiterung des Magerrasens an
der Bdschung Tiefenreute; Entwicklung strukturreicher Waldsdaume; Anlage einer
kleinen Streuobstwiese; Anlage von Bluhstreifen im StralRenseitenraum sowie eines
Trittstein-Biotops als ,Tiny Forest®; Bestandsbegriindung eines artenreichen Eichen-
Sekundarwaldes) reduzieren den noch auszugleichenden Eingriff. Um das vor allem im
Schutzgut Boden verbleibende Ausgleichsdefizit abzudecken, werden dem
Bebauungsplan zudem Punkte aus bereits umgesetzten Mainahmen vom Okokonto der
Stadt Singen (Hohentwiel) zugeordnet. Weitere MaRnahmen werden im Laufe des
weiteren Verfahrens noch zugeordnet, um das Vorhaben im naturschutzrechtlichen Sinn
gemal § 15 Abs. 2 BNatSchG vollstandig kompensieren zu kénnen.

15. Immissionsschutz

Es liegt eine Schalltechnische Untersuchung mit Stand vom 15.06.2026 zum Vorentwurf
des Bebauungsplans Tiefenreute Biuhl vor. Die Prufung und Beurteilung erfolgte nach
den fUr Immissionen in der Bauleitplanung anzuwendenden technischen Regelwerken
(DIN 18005 - Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ in Verbindung mit Beiblatt 1 zur
DIN 18005 Teil 1). Aullerdem wird fur ~ Verkehrsgerausche die
Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV und fir Gerdusche von Betrieben und
technischen Anlagen die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm, in
der jeweils geltenden Fassung herangezogen.

Grundlage der Verkehrslarmuntersuchung sind die fir den Prognosehorizont 2040 zu
erwartenden Verkehrsmengen auf den umliegenden Stralen. Fir die schalltechnische
Untersuchung liegt ein Strallenverkehrsgutachten vor. Einflisse des Vorhabens in der
Umgebung des Plangebiets sind durch einen Vergleich der Gerauschsituation 2040 mit
Umsetzung der Bauleitplanung (Prognose Planfall) gegeniber der Gerauschsituation
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2040 ohne Umsetzung der Bauleitplanung (Prognose Nullfall) zu beurteilen.
Gegebenenfalls gegen den Verkehrslarm umzusetzende SchallschutzmalRhahmen
beziehen sich auf den Prognose Planfall.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen bzgl. des Verkehrslarms
Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit
sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der Regel einen gewichtigen Hinweis daflr
darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte
entgegenstehen und gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Da sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplans in einem durch den StralRenverkehr vorbelasteten Bereich
befindet, werden die Schallschutzma®nahmen im vorliegenden Fall auf die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV abgestellt. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen im allgemeinen Wohngebiet 59/49 dB(A) tags/nachts, im urbanen
Gebiet 64/54 dB(A) tags/nachts und in Gewerbegebieten bei 69/59 dB(A) tags/nachts
und liegen somit jeweils 4 dB Uber den stadtebaulichen Orientierungswerten.

Die in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Malinahmen wurden in
den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sowie in die planungsrechtlichen
Festsetzungen Ubernommen. Die Begriindung der Festsetzungen kénnen zunachst aus
der Schalltechnischen Untersuchung selbst entnommen werden.
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12.1

12.2

12.4

12.5

Ortliche Bauvorschriften
Dachform, Dachneigung

Die Festsetzung von Flachdachern mit einer Dachneigung von 0° bis 15° erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden und folgt dem stadtebaulichen Konzept. Ziel der Planung ist
es durchgruntes Quartier zu entwickeln die Dachbegrinung ist dabei ein zentrales
Element. Auch flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15° kénnen gut
extensiv begrint werden. Weiter sind die begriinten Dacher zentrales Element des
Entwasserungskonzepts um das angestrebte Schwammstadtkonzept umsetzen zu
koénnen.

Werbeanlagen

Die ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen werden aus gestalterischen Griinden
erlassen. Die Erhaltung des nachtlichen Landschaftsbildes ist dabei zentrales Element.
Weiter ist es Ziel eine Reduzierung der nachtlichen Storwirkung durch Licht auf
Anwohner zu erhalten. Die Vermeidung von gesundheitlichen Beeintrachtigungen
durch zu helle Nachte kann mit der értlichen Bauvorschrift ebenfalls erreicht werden.
Die Minimierung der Beeintrachtigung lichtempfindlicher Fledermause durch Erhaltung
dunkler Flugkorridore und Jagdhabitate sowie die Minimierung der Lockwirkung auf
nachtaktive Tiere und der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den
Leuchtquellen wird durch die ortliche Bauvorschrift ebenfalls erreicht.

Einfriedungen

Zur Erhaltung der Durchgangigkeit fir Amphibien und Kleinsauger sind Zaune mit einer
Bodenfreiheit von mindestens 15cm zu errichten. Aus dem gleichen Grund sind
durchgehende Sockelmauern nicht zulassig.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs- und Versorgungsleitungen und
uberdimensionaler oberirdischen Versorgungsanlagen erfolgt in Fortsetzung des
konsequenten BemUhens der Stadt Singen, die Baugestalt in angemessener Weise
weiterzuentwickeln. Niederspannungsfreileitungen und oberirdische
Versorgungsanlagen und -leitungen beeintrachtigen das Stadtbild.

12.6 KFZ-Stellplatze

Die KFZ- Stellplatze werden mit 0,8 je Wohneinheit festgesetzt. Im Rahmen des
Mobilitatskonzepts erfolgte eine Abschatzung des Stellplatzbedarfs. Diese Abschatzung
ergab einen rechnerischen Wert von 0,72 Pkw-Stellplatze je Wohnung. Fir den
Vorentwurf des Bebauungsplans wurde der 0.g. Stellplatzschlissel von 0,8 festgesetzt.
Weitere Ausfuhrungen folgen im weiteren Verfahren.

Stadt Singen (Hohentwiel), 29.06.2026
Fachbereich Bauen — Stadtplanung
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Anlagen:

1.

Umweltbericht und MaRnahmenplan mit Stand vom 06.06.2026, Blro 365°
Landschaft und Freiraum

2. Artenschutzrechtliches Gutachten fur die Gebaude auf der Flache des ehemaligen
Gansehofes innerhalb des Bebauungsplans Tiefenreute Buhl in Singen am
Hohentwiel mit Stand vom 09.07.2025, Bericht zu Végeln und Eidechsen 2023 und
25, Dr. Wolfgang Fiedler und Alexandra Sproll

3. Schalltechnische Untersuchung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Tiefenreute
Bahl, mit Stand vom 15.06.2026, Buro Imakum GmbH

4. Fortschreibung Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2030 mit Stand vom
01.09.2022, Buro GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH

5. Wohnungsmarkt Singen aktuelle Entwicklungen mit Stand vom 26.04.2022, vom
Buro empirica ag Forschung und Beratung

6. Orientierende Baugrunduntersuchung mit Stand vom 03.04.2020, Buro HPC AG

7. Klimadkologische Beurteilung mit Stand vom 16.06.2026, Buro GEO-NET
Umweltconsulting GmbH

8. Mobilitatskonzept Tiefenreute Buhl mit Stand vom 18.09.2025, Bluro consens
mobilitatsdesign

9. Verkehrsuntersuchung Baugebiet Tiefenreute-Buhl mit Stand vom 12.02.2025 und
erganzenden Stellungnahmen mit Stand vom 07.05.2025 und 14.11.2025, Biro
Fichtner Water and Transportation

Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschluss § 2 BauGB am
Beschluss Vorentwurf am
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) am
BauGB

Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger | am
Trager offentlicher Belange § 4 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden | von... bis. ..
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss Entwurf am
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) am
BauGB

Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger | am
Trager offentlicher Belange § 4 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und von... bis. ..
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Satzungsbeschluss am

Rechtsverbindlich seit am
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