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Satzung

der Stadt Uberlingen (iber die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

"Schilfweg West"

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am ..................... die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Schilfweg West" unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006.

2) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert am 22.04. 1993 (BGBI. | S.
466)

3.) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne sowie tber
die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 30. Juli 1981, zuletzt

geandert durch Gesetz vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)
4) Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S.

581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.02.2006 (GBI. S.
720)
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Satzung

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 vom
2. den Bebauungsvorschriften vom

Der Satzung sind als Anlagen beigefugt:

1. Begriindung vom
2. Lage- / Ubersichtsplan vom
§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (1) BauGB)

1.0 Art + Mal3 der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + Mald der baulichen Nutzung sind fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehdrigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.
1.1 Art der baulichen Nutzung

e WA = Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)
GemalR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen im "Allgemeinen Wohngebiet" nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden.
1.2 Malfd der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nach 8 16 BauNVO bestimmt durch
die im Bebauungsplan eingetragene Uberbaubare Grundsticksflache, die
Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen.
121 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

Festgesetzt sind:

e 3 Vollgeschosse

1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung erfolgt fur jedes Gebaude durch die Bestimmung der
Gesamthohe sowie der Fixierung des Bezugspunktes fur die Bemessung
der Hohen.

Bezugspunkt fur die Bemessung der HOoOhen ist die Erdgeschoss-
FuRbodenhodhe.
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1.2.3.1 Gesamthohe der Gebaude

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) und die Gesamthohe der einzelnen
Gebéude betragen:

Haus 1: EFH: 404.20 m.4.NN Gesamthohe max. 415.60 m.u.NN
Haus 2: EFH: 404.20 m.4.NN Gesamthohe max. 415.60 m.u.NN
Haus 3: EFH: 403.70 m.4.NN Gesamthohe max. 415.10 m.u.NN
Haus 4: EFH: 402.70 m.4.NN Gesamthohe max. 414.10 m.u.NN
Haus 5: EFH: 403.70 m.4.NN Gesamthohe max. 415,10 m.u.NN
Haus 6: EFH: 402.70 m.4.NN Gesamthohe max. 414.10 m.u.NN
Haus 7: EFH: 402.70 m.4.NN Gesamthohe max. 414.10 m.u.NN

Damit betragt die Wandhohe = Gesamthohe fir alle Gebaude 11,40 m.

2.0 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(89 (1) Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO)

2.1 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO. Festgesetzt sind
Einzelhduser. Die Eintréage in der Nutzungsschablone sind maRRgebend.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
(89 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baufenster auch in geringfligigem AusmaR ist
nicht zulassig.

3.0 Flachen fir Stellplatze und Garagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Baufenster und auf den
besonders flir Gemeinschaftsgaragen ausgewiesenen Flachen zulassig.

Abstellplatze fur Wohnmobile, Wohnwagen und Boote sind aul3erhalb von
Gebéauden nicht zulassig.
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4.0 Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

o verkehrsberuhigter Bereich

5.0 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind innerhalb der
Bauflachen zulassig.

6.0 Grinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

6.1 Private Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Im Bebauungsplan sind private Griinflichen festgesetzt.

Die nicht Giberbauten privaten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht fur
Zufahrten genutzt werden als naturnahe Garten- und Grinflaichen
anzulegen und zu pflegen. Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den
Bezug folgenden  Vegetationsperiode entsprechend der dem
Bebauungsplan als Anlage beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

7.0 Pflanzgebote + Pflanzbindungen
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

7.1 Anpflanzen von Baumen und Strduchern
(89 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu pflanzende
Baume gem. der dem Bebauungsplan beigefligten Pflanzenliste
festgesetzt.

MindestgroR3e:

Solitarbaume, 4 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 — 25 cm.

7.2 Erhalt von Baumen
(89 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir zwingend zu
erhaltende Baume festgesetzt.

Wahrend der BaumalRhahmen sind entsprechende SchutzmalRnahmen
gem. DIN 18920 auszuftihren.
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Ein qualifizierter Bepflanzungsplan mit Aussagen zu SchutzmalRnahmen,
Baumerhaltungs-, Pflege- und Entwicklungskonzept sowie der
Herstellungsart befestigter Flachen im Kronenbereich wird Bestandteil des
Durchfihrungsvertrags und der Baugenehmigung.

7.3 Flachen fir die Regenwasserversickerung
§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind im Rahmen der Genehmigungsplanung
Flachen fir die Regenwasserversickerung nachzuweisen. Das
Retentionsvolumen soll 30m3 je 1000 m2 angeschlossener Flache
betragen.

7.4 MaBRnahmen zum Schutz, =zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff auf den
Baugrundstiicken FLSt.Nr. 2889/1 und 2889/4 wird als externe
Kompensationsmafnahme folgende MaBnahmen zugeordnet:

Pflanzung von 10 Solitarbdumen 4 x verpflanzt, Stammumfang 20 — 25 cm
auf FI.St.Nr. 596, 3773 und 3778 Gemarkung Uberlingen.

8.0 Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 und
(6) BauGB)

fur die sidlich gelegenen Gebdude 4, 6 und 7 werden passive
LarmschutzmaRnahmen in Form von Larmschutzfenstern festgesetzt. Die
Schallschutzklassen sind so zu wahlen, dass das resultierende
Schalldammmal mindestens 35 dB betragt.

Die Fenster der Schlafrdume sind am schienenabgewandten Teil der
Seitenfronten und an den Nordseiten anzuordnen.

ausgefertigt:
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Hinweise:

1. H6henaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tats&chlichen Gelandeverhaltnisse
von einem vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu priufen und mit der
ErschlieBungsplanung abzustimmen. Jedem Baugesuch sind
Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des
vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die Erschlieldungsstrafie beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in Zone Ill B des seit dem 18.12.1992
rechtskraftigen Wasserschutzgebietes fir den rd. 2 km vom Plangebiet
entfernt gelegenen Tiefbrunnen ,NuRdorf* der Stadt Uberlingen.
Demzufolge wird vorausgesetzt, dass, insbesondere auf Grund dieser
Lage, alle Moglichkeiten zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen In
den Grundwasserhaushalt sowie in die Grundwasserbeschaffenheit und
schlie3lich die Wasserqualitét des Bodensees als unmittelbare Vorflut des
Grundwassers ausgeschopft werden. Die geltenden Schutzbestimmungen
(Handlungsverbote) fur die Weitere Schutzzone Il B der DVGW Richtlinien
W 101 (1992) in Anlehnung an die Musterverordnung (VOM) der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg Uber
die Festsetzung von Wasserschutzgebieten (VW-WSG) vom 14.11.1994
sind bei der Planung, wahrend der BaumaflRnahmen und der spateren
Nutzung stets zu bericksichtigen.

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser kann auf den
Baugrundstiicken dezentral in Zisternen gespeichert und fur die
Gartenbewéasserung verwendet werden. Der Uberlauf ist an die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Mulden und Versickerungsflachen
anzuschlief3en.

Die geplanten Versickerungsmulden sind entsprechend dem Stand der
Technik zu erstellen. Hierzu sind u. a. die Vorgaben des Regelwerks DWA
A-138 zu beriicksichtigen (§ 45 a Abs. 4 WG). Aufgrund des Verdachts
einer schadlichen Bodenverunreinigung bedarf die Versickerung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis (8 3 der Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt und Verkehr (Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22. Méarz 1999).

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(gesattigter Bereich), ist dieser Aufschluss gemaR § 37 Abs. 4
Wassergesetz fur Baden - Wodarttemberg (WG) unverziglich beim
Landratsamt Bodenseekreis - untere Wasserbehorde -anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der
Bauzeit (Grundwasserabsenkung) einer wasserrechtlichen Erlaubnis
bedarf, die bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung
/{Absenkung des Grundwassers im Sinne des 8 3 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich
sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8, auszufihren.
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Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser
abgefuhrt wird.

3. Freiflachen

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachen-Gestaltungsplan
beizufiigen, in dem die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes nachzuweisen ist.

4. Archéologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tibingen,
Abt. Archédologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 DSchG wird verwiesen.

5. Erdaushub / Baugrund
Unbelasteter Erdaushub soll weitgehend auf den entsprechenden
Baugrundstiicken verbleiben.

Es liegt eine Baugrunderkundung des Buros Kempfert + Partner,
Geotechnik, Konstanz, vor. Die darin enthaltenen Hinweise und Vorgaben
sind zu beachten.

6. Belange aus Sicht der Deutschen Bahn AG

Beim weiteren Verfahrensablauf sind folgende Belange aus Sicht der
Deutschen Bahn AG zu beachten:

Durch die mit der Baumallnahme verbundene Besiedlung wird fir die
Anwohner und deren Kinder eine Gefahrenquelle gegeniber dem
Eisenbahnbetrieb geschaffen, fur deren Abwehr nach den Grundsétzen des
§ 823 BGB derjenige zustandig ist, welcher diesen Zustand schafft. Konkret
bedeutet dies, dass der jeweilige Bauherr verkehrssicherungspflichtig ist.
Die Baulast zur Erstellung und der Unterhalt liegen beim jeweiligen
Grundstuckseigentumer. Wir gehen davon aus, dass sich zwischen dem
Bahngrundstick und dem Plangebiet - wie aus unseren Unterlagen
ersichtlich, eine Zaunanlage befindet.

Diese MalRnahme dient zum Schutz der Personen und der Fahrzeuge vor
den Gefahren des Eisenbahnbetriebes und vermeidet das Entstehen
.wilder Bahniubergange". Rechtsgrundlage ist die Wahrung der
Verkehrssicherungspflicht gemal den Grundsétzen des § 823 BGB.

Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu
gestalten, dass ein Uberhang nach § 910 BGB vermieden wird und die
Vorgaben des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die Abstdnde der
Pflanzstandorte sind so wahlen, dass der Abstand zur Grenze gleich der
Endwuchshthe der Baume und der Straucher ist. Die Pflanzung darf zu
keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes geféahrden.

Es ist zu bericksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu
Immissionen aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren
Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und Beeinflussungen durch
elektromagnetische Felder. Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen
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gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im
Bebauungsplan festzusetzen. Es konnen keine Anspriiche gegeniber der
DB AG fir die Errichtung von Schutzmafnahmen geltend gemacht werden.

7. Schallimmissionen
Es liegt eine schalltechnische Berechnung des Ing.Buro Schulze, Markdorf,
vor. Die darin enthaltenen Hinweise und Vorgaben sind zu beachten.

8. Gewinnung von Erdwarme

Hinsichtlich der Gewinnung von Endwéarme - fur Heiz- und/oder
Kldhlanlagen - mittels Erdwarmesondenanlagen bestehen aus
hydrogeologischer Sicht hier keine grundsétzlichen Bedenken. Beim Bau
von Erdwarmesonden mussen jedoch alle geltenden Vorschriften geman
dem ‘"Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” 4.
Uberarbeitete Neuauflage, UM Mai 2005, berlcksichtigt werden, um
mogliche Beeintrachtigungen des Grundwassers bzw. des Bodensees als
unmittelbare Vorflut zu vermeiden. Zusatzlich werden noch folgende
Hinweise gemacht:

- Nach der Erdwarmesondenkarte fur den Bereich des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben liegt das gesamte Wohnbaugebiet "Schilfweg
West" innerhalb der Zone 1ll B des rechtskréaftigen Wasserschutzgebietes
"Uberlingen OT NuRdorf' sowie in einer Flache der Kategorie 4 mit
folgenden Charakteristika:

- Anlagen von Erdwarmesonden im Einzelfall zu beurteilen
(wasserwirtschaftliche Einzelfallprifung; hydrogeologische
Einschrankungen wie bei Flachen auRerhalb von Schutzgebieten)

- Kategorie 4: Anlagen von Erdwarmesonden mit Einschrankungen ertaubt
bzw. im Einzelfall zu beurteilen; Anlagen von Erdwarmesonden wegen
ausgepragter Stockwerksgliederung im Quartdr und Tertidr und
wabhrscheinlich artesisch gespanntem Grundwasser im Quartar und Tertiar
hydrogeologisch eingeschrankt guinstig, Einzelfallprifung erforderlich.
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Satzung

der Stadt Uberlingen tiber Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BaWii fiir den
vorhabensbezogenen Bebauungsplan

»Schilfweg West*

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am die Aufstellung von
Ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des vorhabensbezogenen
Bebauungsplan ,Schilfweg West* unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBOBaWl)
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), glltig ab 01.01.1996,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)

2) Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch § 25 Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20)

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem im zeichnerischen Teil
dargestellten Geltungsbereich vorhabensbezogenen Bebauungsplanes ,Schilfweg
West*.

§2 Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus: Bauvorschriften vom

Der Satzung sind als Anlagen beigefugt: Begriindung vom

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74
LBO in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO
handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs. 1
Nr. 1 LBO,

2. die Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten gem. 8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO,
3. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie Uiber die Zulassigkeit und tUber Art, Gestaltung und

Hohe von Einfriedungen gem. 8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

4. die Beschrankung der Verwendung von Aul3enantennen gem. 8 74 Abs. 1 Nr. 4

5. die Unzulassigkeit von Niederspannungsleitungen gem. 8 74 Abs. 1 Nr. 5,

6. die Pflicht zur Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser gem. § 74 Abs. 3
Nr. 2 LBO verstoRt.

§4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Ortliche Bauvorschriften

gemalR § 74 LBO uber die Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer
und genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des
vorhabensbezogenen Bebauungsplanes "Schilfweg West"

Aufgrund von 8 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.04.2007 (GBI. 252) in Verbindung
mit 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.12.1995
(GBI. S. 29) werden die nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen
Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat
der Stadt Uberlingen als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

3.0 Werbeanlagen, Automaten

4.0 Antennen

5.0 Elektrische Freileitungen

6.0 Gestaltung der Freiflachen

7.0 Versickerung, Retention und Ableitung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser

1.0 Raumlicher Geltungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1 : 500

dargestellten Geltungsbereich des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes
"Schilfweg West".

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(874 (1) Nr.1LBO)
2.1 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
Zulassig sind:
) Flachdacher als extensiv begrinte Dacher
(Mindest-Substratauftrag 7 cm)
Tiefgaragen sind nur erdiberdeckt und intensiv begrint zulassig,

Mindestsubstratauftrag 30 cm.

Energiegewinnungsanlagen auf Dachern sind zulassig.
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2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind, mit Ausnahme von Anlagen zur Solar-
energiegewinnung, nicht zulassig.

2.3 Fassaden- und Wandgestaltung
Zulassig sind:
e Putzfassaden,
e Holzschalungen
e einfache konstruktive Standerkonstruktionen
e Glas
e Sichtbeton

Unzuldssig sind  Fassadenverkleidungen aus  Kunststoff  und
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

GroRRere ungegliederte und tir-, bzw. fensterlose Fassaden und
Fassadenteile ab 30 m2 zusammenhéngender Flache sind gem.
Pflanzenliste zu begrinen.

2.4 Farbgestaltung

Nicht zulassig sind grelle und leuchtende Farbtone, glanzende Farben,
Lacke oder Olfarben.

3.0 Werbeanlagen, Automaten (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Spielautomaten sind nur innerhalb von R&umen und im Rahmen einer
gaststattenrechtlichen Genehmigung zulassig.

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zuléassig, wenn
sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfliigen und dem Haupt-
Baukorper deutlich unterordnen. Sie sind ausschlieBlich am Ort der
eigenen Leistung zulassig und zwar im Erdgeschoss und auf dem
Brustungsbereich des 1. Obergeschosses.

Die Gesamtbreite der Werbeanlagen darf 1/5 der jeweiligen
Fassadenbreite bzw. des Fassadenabschnittes und eine Gesamththe von
40 cm nicht Uberschreiten. Als Beschriftung sind nur Einzelbuchstaben bis
zu einer maximalen Héhe von 30 cm zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht und
durchlaufende Kastenkorper von mehr als 1,5 m2 GrolRe. Die Addition
mehrerer Werbeanlagen ist einheitlich zu gestalten und darf insgesamt die
Halfte der Fassadenbreite bzw. der Breite des Fassadenabschnittes nicht
Uberschreiten. Unzulassig sind Werbeanlagen, die mehr als 0,3 m vor die
Wandflache der Fassade treten und GroR3flachenwerbung mit einer GroRRe
von mehr als 1,5 m2.
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4.0 Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zulassig.

5.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.

6.0 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten und
Zuginge als naturnahe Garten- und Griinflachen anzulegen, zu pflegen
und mit heimischen Gehélzen und Stauden zu bepflanzen (siehe
planungsrechtliche Festsetzungen).

Die vorhandene Topographie ist grundsétzlich zu erhalten. Die Geb&ude
sollen sich dem Gelénde anpassen. Gelandeverdnderungen sind nur im
Anschluss an das Gebaude zuldssig.

Fir Zugange, Zufahrten und Stellpldtze sind ausschlieflich
wasserdurchlassige Beléage zulassig (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene  Decke, wasserdurchldssiges
Pflaster).

Wasserundurchlzssige Materialien sind nur fur die Herstellung der
offentlichen Verkehrsflache zuléssig.

7.0 Versickerung, Retention und Ableitung von nicht
schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser (§ 74 (3)
Nr. 2 LBO)

Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den
Baugrundsticken zu sammeln und zu versickern. Die erforderlichen
Flachen sind auf den einzelnen Grundstiicken nachzuweisen. Der Uberlauf
ist an einen vorhandenen Regenwasserkanal anzuschlie3en.

ausgefertigt:

s T e Y VR TS Vs Sae  S e
rWeber, Oberblrgermeister
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1. DAS PLANGEBIET
- LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Siidosten der Stadt Uberlingen und umfasst
eine Grof3e von ca. 9.800 m2. Es beinhaltet die Grundsticke

Fl. St. Nr. 2889/1 + 2889/4 + 2889/11
und wird begrenzt

¢ im Norden von Geschosswohnungsbauten, die tiber die
NuRdorfer Strasse und tber den nord-sudwarts verlaufenden
Stichweg ,,An der Bleiche" erschlossen werden,

e im Westen und Suden von kleinteiligeren Wohnbauten,

e im Suden von der Bahnlinie ,Singen — Lindau“
(Bodenseegurtelweg und dem sidlich daran angrenzenden
Strandweg.

Die Grundsticke weisen eine leichte Sidexposition auf und fallen
von ca. 405.70 m. U. NN im Norden auf ca. 401.40 m. . NN im
Siden, wobei die Bahnlinie mit 402.38 m. 0. NN ca. 1 m tber dem
sudlichen Grundstuck liegt.

Y
Auszug aus der topographischen Karte (ohne Maf3stab)
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2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Bei dem nur mit zwei Einfamilienhdusern bebauten Plangebiet
handelt es sich um eine ,griine Insel* inmitten des teilweise stark
verdichteten Wohngebietes ,NuRdorfer StraRe* im Uberlinger
Osten. Nachdem der Stadt Uberlingen mit dem Baugebiet
.Schattlisberg flachenmalig bedeutsame Wohnbauflachen zur
Verfigung stehen, ist es fur die kinftige Stadtentwicklung
vorrangiges Ziel, kleinere stadtnahe Flachen auszuweisen, um ein
weiteres Ausdehnen der Siedlungsrander zu vermeiden und
vorhandene ErschlieBungs- und Infrastruktureinrichtungen besser
auszunutzen (Innenentwicklung).

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir eine Baustruktur zu schaffen, die einerseits dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung trégt, andererseits aber auch die Besonderheiten des
Plangebietes, das durch einen markanten Baumbestand gepragt
ist, gebuhrend bericksichtigt.

Im offentlichen Interesse ist zudem die Ausweisung einer
Verkehrsflache als Anliegerstrale und Radweg entlang der
sudlichen Grenze des Plangebietes. Dadurch werden ,Schilfweg
West* und ,Schilfweg Ost* miteinander verbunden und die
vorhandenen Sackgassen aufgeldst.

Im Zuge weiterer Planungen soll die Fortfihrung des Radweges
nach Osten parallel zum Bahndamm Schritt fir Schritt ermdglicht
und die Verkehrssituation an der Nufl3dorfer Strafle entschéarft
werden. Die Ausweisung der Anliegerstral3e tragt dartber hinaus
zur verbesserten ErschlieBung des Plangebietes bei, die ansonsten
nur Uber den Stichweg ,An der Bleiche” méglich ware.

3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN +
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im  rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Uberlingen — Owingen - Sipplingen ist das
Plangebiet als

e Wohnbauflache

ausgewiesen. Die vorliegende Planung ist daher aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)

4. BESTAND /NUTZUNG

Das Plangebiet ist derzeit mit zwei Einfamilienh&usern und den
dazugehorigen Nebenanlagen (Garagen, Schuppen) bebaut. Die
Bausubstanz ist erheblich sanierungsbedurftig.

es££nd (ohne MaBs:t;b)

Lageplan mith
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Das Grundstiick FI. St. Nr. 2889/1 ist als Garten angelegt, der
aufgrund des stattichen Baumbestandes einen parkartigen
Charakter vermittelt. Die Gesamtanlage macht allerdings einen
eher ungepflegten  Eindruck, nahezu alle  Obstbdume
(Halbstamme) und mehrere Fichten sind abgangig.

Insbesondere auf der nérdlichen Halfte des Grundstiicks finden
sich jedoch einige Einzelexemplare in gutem Zustand. Dabei
handelt es sich um eine Rotbuche — Fagus sylvatica, einige
Mammutbaume — Sequoiadendron giganteum und weitere
Nadelbaume.

Die ErschlieBung erfolgt derzeit ausschlieBlich von Norden Uber
den Stichweg ,,An der Bleiche".

— - ﬁ_;l_&zo_ &;) _50_ ]

Baum - Bestandsplan (ohne Maf3stab)

5. PLANUNG
5.1 BEBAUUNG

Fir das Plangebiet wurde ein Bebauungskonzept entwickelt, das
den erhaltenswerten Baumbestand nicht nur bericksichtigt,
sondern in die Gesamtanlage einbezieht. Insgesamt 7
Einzelgebdude sind so auf dem Gelande gruppiert, dass griine
Inseln entstehen, die weitgehend den Baumstandorten
entsprechen.
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Die Hauser halten dabei einen Abstand, der immer mindestens der
Kronentraufe entspricht und sind - wo erforderlich - nur
teilunterkellert, um Abgrabungen und Eingriffe in die Wurzel-
bereiche zu vermeiden oder mdéglichst gering zu halten. Der
nordliche / nordostliche Teil des Grundsticks ist komplett
freigehalten und behalt so seinen parkartigen Charakter.

Die gewahlte aufgelockerte Baustruktur vermittelt zwischen der
verdichteten Bebauung entlang der Nuf3dorfer Stral3e in der ersten
und zweiten Baureihe und dem sudlich der Bahnlinie gelegenen
Seeufer, das durch die dichte Vegetation und deutlich
untergeordnete Geb&ude gepragt ist.

Dieser Eindruck wird durch die vorgesehene Ho6henentwicklung
unterstrichen, die sich der Bebauung an der NuRdorfer StralRe
unterordnet und die vorhandene Topographie berticksichtigt.

Vorgesehen sind je Gebdude drei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss.

Lageplan mit geplanten Gebauden (ohne MaR3stab)

Alle Stellplatze sind unterirdisch in zwei Tiefgaragen untergebracht.
Die ErschlieBung erfolgt von Stiden von der neu herzustellenden
Verbindung zwischen Schilfweg Ost und Schilfweg West.
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5.2 ART UND MASS DER NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet ist festgesetzt:
e WA = Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO

Dieser Gebietstyp entspricht den angrenzenden Nutzungen und
der Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Die gem. § 4 (3) BauNVO moglichen Ausnahmen

e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen

sollen nicht zuladssig sein, da Verwaltungseinrichtungen
vorzugsweise in der unmittelbaren N&he des Stadtzentrums
unterzubringen sind (Starkung der Innenstadtfunktionen) und
Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund der zu erwartenden
Emissionen den angestrebten Gebietscharakter empfindlich
beeintrachtigen wrden.

Stad Ueringm.
(Ver- und Entsergrn)

Lstungsrochl sug. dor f__ i

Auszug aus dem Rechtsplan (ohne MaRstab)
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Das MaRR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der

e Uberbaubaren Grundstucksflache gem. § 23 BauNVO

und der

e Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO.

Beide Werte unterschreiten die in 8 17 BauNVO genannten
Obergrenzen deutlich zugunsten der in Kapitel 5.1.dargestellten
stadtebaulichen Struktur und des zu erhaltenden Baumbestandes.

e Hobhenentwicklung der Gebaude

Fiur jedes Gebaude wird die Erdgeschoss-FuRbodenh6he und die
maximale Hohe — jeweils in m. . NN — festgesetzt.

SCHNITT A

Gelandeschnitte mit Darstellung der vorhandenen + geplanten Bebauung (ohne MaRstab)

e Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache
gem. § 23 BauNVO

Die uUberbaubare Grundsticksflache ist durch  Baugrenzen /
Baufenster eindeutig definiert und orientiert sich weitgehend am
vorliegenden stadtebaulichen Entwurf. Die Lage der Baufenster
berticksichtigt den zu erhaltenden Baumbestand und die
angestrebte stadtebauliche Struktur. Ausnahmen gem. § 34 (3)
BauNVO (Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal?)
sind aus diesem Grund nicht zugelassen.
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Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

e Bauweise gem. § 22 BauNVO

als offene Bauweise. Sie entspricht der Umgebungsbebauung und
berticksichtigt die angestrebte Durchlassigkeit mit Baumstandorten,
Grunflachen und Blickbeziehungen.

e Private Grinflachen

Sie sichern die Baumstandorte, bilden Vernetzungslinien innerhalb
des Bauquatrtiers und tragen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
bei.

e Zu erhaltende Baume

Die Bestandsaufnahme zeigt auf, dass einige der vorhandenen
Baume den Gebietscharakter weit Uber das Plangebiet hinaus
pragen und von hohem asthetischem Wert sind. Sie sind Zeugnis
der Gartenkultur in Uberlingen zu Beginn des 20. Jahrhunderts und
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplan zwingend als zu
erhalten festgesetzt. Vor und wahrend der Bauzeit muissen
BaumschutzmafRhahmen gem. DIN 18920 durchgefihrt werden.

Darstellung der Untergeschosse und Tiefgaragen mit dem zu erhaltenden Baumbestand
(ohne MaRstab)
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o Pflanzgebote fur Baume

Solitarbaume sollen als Einzelexemplare an ausgewahiten
Standorten gepflanzt werden, um den parkartigen Charakter der
Anlage zu unterstreichen.

e Leitungsrechte

werden innerhalb des Plangebietes zugunsten der Stadt
Uberlingen festgesetzt, um die erforderlichen Kanal- und
Leitungstrassen abzusichern.

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

entlang der sudlich des Plangebietes gelegenen Bahntrasse
ermdglichen als verkehrsberuhigter Anliegerbereich die Verbindung
der Sackgassen ,Schilfweg West"“ und Schilfweg Ost* und schaffen
die Grundlage fir eine spatere West-Ost — Radwegeverbindung
abseits der vielbefahrenen NufRdorfer Stral3e.

e Tiefgaragen

sind an insgesamt 2 Standorten dezentral angeordnet und
ermdoglichen die gebietsvertragliche Unterbringung des ruhenden
Kfz-Verkehrs.

e LarmschutzmalBnahmen

Fur die sudlich gelegenen Gebaude sind  passive
LarmschutzmalRnahmen entsprechend den Vorgaben des
Schalltechnischen Berechnung des Ing.Biro Schulze festgesetzt.

e Ortliche Bauvorschriften

Werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren
festgesetzt, um angesichts der sensiblen stadtebaulichen und
landschaftlichen Situation ein entsprechendes Erscheinungsbild
des Bauquatrtiers zu gewéhrleisten. Sie betreffen insbesondere

e Fassaden- und Dachgestaltung

Zulassig sind Glas-, Putz-, Holz- und Sichtbetonflachen. Andere
Materialien, wie z.B. Kunststoffe und Metalle wirden zu einem
unruhigen Erscheinungsbild fihren und zudem reflektieren.

Zur Begrenzung der Ho6henentwicklung sind ausschliellich
extensiv begrinte Flachdacher zulassig, die zudem positive
Auswirkungen auf das  Stadtklima  (Verringerung  der
Strahlungshitze) und die Rickhaltung des anfallenden
Regenwassers haben. Dies gilt fir die Wohngebéude, wahrend
Tiefgaragen ausschlieflich intensiv begriint werden miissen. Sie
werden dadurch zum Bestandteil der angrenzenden Griunflachen
und sind als Terrassen und kleine Wohnungsgarten nutzbar.
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e Automaten und Werbeanlagen

Da die gebietsvertragliche gewerbliche Nutzung zuldssig ist, wird
zur Vermeidung von Auswilchsen eine Beschrankung der
maoglichen Werbeanlagen wie auch von Automaten erforderlich.

e Antennen + elektrische Freileitungen

Die Zahl der zulassigen Antennen je Wohngeb&ude soll begrenzt
werden. Niederspannungsleitungen sind generell unzulassig, da sie
den angestrebten Gebietscharakter und den parkartigen
Gesamteindruck empfindlich beeintréachtigen wirden.

6. ERSCHLIESSUNG
6.1 FAHRVERKEHR

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die festgesetzte
Anliegerstrale entlang der Bahnflache. Dadurch wird der
entstehende Fahrverkehr deutlich entzerrt. Die innere Erschliel3ung
zwischen den einzelnen Hausern erfolgt ausschliel3lich Uber
FulRwege.

6.2 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Das Plangebiet ist in nahezu optimaler Weise an das vorhandene
OPNV-Netz angebunden. Eine Haltestelle der tagsuber
halbstiindliche befahrenen Buslinie Radolfzell — Friedrichshafen
liegt an der NuRRdorfer Stral3e.

6.3 RUHENDER VERKEHR

Alle erforderlichen Stellplatze werden in zwei Tiefgaragen
angeordnet und sind Uber die zwei ErschlieBungspunkte von
Suden erreichbar.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt (ber das
vorhandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz.
Ein offentlicher Schmutzwasserkanal verlauft entlang der
westlichen und noérdlichen Grenze des Plangebietes, wird jedoch
aufgrund seines schlechten Zustandes durch einen neuen durch
das Plangebiet verlaufenden Kanal ersetzt. Zur dauerhaften
Sicherung dieser Trasse ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Uberlingen eingetragen.
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7.1 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Im weiteren Planungsablauf wird fiir das Bauquartier ein
Regenwasserbewirtschaftungskonzept erarbeitet. Ziel ist es,
anfallendes Oberflachenwasser maoglichst weitgehend zuriick-
zuhalten bzw. auf dem Grundstick zu versickern. Lediglich ein
Notlberlauf soll an den sidwestlich des Plangebietes gelegenen
Regenwasserkanal angeschlossen werden, der in den Bodensee
miindet.

Wesentlicher Bestandteil der Regenwasserbewirtschaftung sind die
festgesetzten Flachdach- und Tiefgaragenbegriinungen, die den
Abfluss deutlich verzogern. Weitere Retentionsflachen werden
innerhalb der Grinflachen als flache Rasenmulden angelegt.

8. LARMSCHUTZ

Die zu erwartenden Auswirkungen der gut frequentierten Bahnlinie
auf die geplante Wohnbebauung wurden durch eine
schalltechnische Berechnung des Ing.Buro Schulze, Markdorf,
Uberprift. Sie kommt zu folgender zusammenfassender
Bewertung:

.Im Prognosejahr 2015 sind an den drei schienennahen Gebauden 4,6
und 7 Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 von 55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht zu erwarten. Die hochsten
Uberschreitungen ergeben sich am zur Bahnstrecke nachstgelegenen
Immissionsort Haus 4 Sid vorn, an dem der Orientierungswert der DIN
18005 am Tag mit 58>55 dB(A) um rd. 3 dB(A) und nachts bei 52>45 dB
(A) um rd. 7 dB(A) uberschritten wird. Von Uberschreitungen betroffen
sind die Sudfronten und die sidlichen Teile der West- und Ostfronten.

Der Grenzwert der 16 BimSchV von 49 dB(A), der bei Schienenneubauten
nachts einzuhalten ist, wird an den Sudfronten der drei schienennahen
Gebaude bei 51 bis 52 dB(A) geringfiigig um 2 bis 3 dB(A) Uberschritten.
An den Gebaudefronten mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 sind passive LarmschutzmaBhahmen in Form von
Larmschutzfenstern vorzusehen. An den von Larmpegelbereich Il nach
DIN 4109 betroffenen Gebaudefronten (vgl. Tabelle 4, Abb. 5 und &) sind
die Schallschutzklassen der Fenster so zu wahlen, dass das resultierende
Schallddmm-Mal fir Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen mindestens
35 dB betragt. Im Nachtbereich ,fir Schlafraume” befinden sich 16
Gebaudefronten im Larmpegelbereich Ill, im Tageszeitraum ,fur Wohnen
tagstber” nur die siidlichste Gebaudefront von Haus 4 vorn.

Die Fenster der Schlafriume sollten — wie in der Planung vorgesehen —
am schienenabgewandten, ruckwartigen Teil der Seitenfronten und an
den Nordseiten angeordnet werden. Diese befinden sich auch nachts in
den Larmpegelbereichen | oder Il, fur die keine zusétzlichen MalRhahmen
notwendig sind.”

Auszug aus der  Schalltechnischen Berechnung  der
Schienenlarmimmissionen durch das Ing.Biro Schulze, Markdorf,
vom 30. Mai 2007.
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Dabei wird nicht verkannt, dass die Festsetzung passiven
Schallschutzes mit Nachteilen fur die Wohnqualitat verbunden ist
und auch nicht alle Wohnbelange (Auf3enwohnbereich) erfasst. In
Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung — BVerwG, Urteil vom
22.3.2007, Az. 4 CN 2/06 — wird passiver Schallschutz im
vorliegenden Fall aber fur ausreichend angesehen. Dabei wird
insbesondere bertcksichtigt, dass das betreffende Gebiet teilweise
bereits heute bebaut ist, sich inmitten von weiterer Wohnbebauung
in der Umgebung befindet und insoweit einen stadtebaulich
erwiinschten Fall einer Nachverdichtung darstellt und die Stadt
Uberlingen gerade aufgrund ihrer Lage in reizvoller Umgebung
zwischen Landschaftsschutzgebieten einerseits, Bodensee
andererseits kaum noch Uber unproblematischere Flachenreserven
verfugt. Unter Berlicksichtigung dieser Gesichtspunkte scheint die
Festsetzung passiven Schallschutzes im vorliegenden Fall als
ausreichend.

9. BAUGRUND /ALTLASTEN

Fur das Plangebiet wurde vom Ing.Biro Kempfert und Partner,
Konstanz, eine Baugrunderkundung durchgefihrt. Danach stellt
sich die Baugrundsituation wie folgt dar:

.JUnter Mutterboden sind verbreitet Auffillungen vorhanden, die aus
sandigem und schluffigem Boden mit geringen Anteilen an
Bauschuttresten bestehen. Die Auffullungen wurden stellenweise bis 2,6
m Tiefe angetroffen.

Unter den Auffullungen, teilweise bereits unter dem Mutterboden stehen
Schluffe und Sande an. Es handelt sich dabei um Beckensedimente
und/oder Abschlammmassen der Molasse. Die Schluff-Sand-Gemische
haben nichtbindig oder nur schwach bindige Eigenschaften und flie3en
unter Wasser aus (Bodenklasse 2 und 3 nach DIN 18300).

Die Formation der Molasse in Form von dicht gelagertem Sand oder
felsartig verfestigten Béden wurde nicht aufgeschlossen. Sie ist aber ab
Tiefen zwischen 2 und 3 m zu vermuten, da bei den meisten
Bohrsondierungen in diesen Tiefen kein Bohrfortschritt mehr zu erzielen
war. Lediglich am Sidostrand des Grundstiicks taucht die Molasse nach
den dort ausgefihrten Bohrsondierungen bis in Giber 5 m Tiefe ab.
Grundwasser wurde in den Bohrsondierungen in unterschiedlichen Tiefen
ab 1,65 m unter Gelande festgestellt. Es handelt sich dabei wegen der
kurzen Standzeit der Bohrlécher aber nicht um ausgespiegelte
Grundwasserstande.

Grundsatzlich muss im Baugelande ab Tiefen zwischen 1 und 2 m unter
Gelédnde mit Schichten. bzw. Grundwasser gerechnet werden. Dies deckt
sich auch mit unseren Erfahrungen aus einem benachbarten Projekt.

Die Grundung der Wohnbebauung kann als Flachgriindung in Form einer
Flachengrindung auf Grindungsplatten erfolgen. Auffillungen, die
bereichsweise noch unter die Grindungssohlen reichen, missen
ausgetauscht werden. Die Untergeschosse miissen druckwasserdicht
ausgehildet werden.

Fir die Baugrube ist insbesondere das vorhandene Schichten- und
Grundwasser zu beachten. Der anstehende Schluff und Sand flie3t unter
Wasser aus, so dass freie Baugrubenbdschungen auch unter geringer
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Neigung nicht standsicher sind. Fur die Baugruben ist deshalb eine
Vakuumwasserhaltung vorzusehen oder eine Spundwandsicherung der
tieferen Bereiche der Baugrubenbdschungen.

Es wird empfohlen, z.B. im Zuge des Abrisses der Altbebauung noch
Baggerschirfgruben anzulegen, um den Grundwasserandrang und die —
Standsicherheit von Baugrubenwanden besser einzuschéatzen. Ebenso
sollte im  Sddostbereich erkundet werden, wo genau die
Molasseoberflache abféllt, da dies Setzungsdifferenzen verursachen
kann.”

Auszug aus der Baugrunderkundung des Ing. Buro Kempfert und
Partner, Konstanz, vom 1. Juni 2007.

Der Prufbericht zur Untersuchung der Bodenproben auf etwaige
Riuckstande durch Spritzmittel der Deutschen Bahn ergibt, dass
keine Pflanzenbehandlungsmittel nachweisbar sind.

10. GRUNORDNUNG / FREIFLACHENGESTALTUNG

Ein MaRRnahmenkonzept zur Grunordnung ist in die vorliegende
Planung eingeflossen. Es betrifft in erster Linie den zu erhalten
Baumbestand, Neupflanzungen und die Ausweisung von
Grunflachen.

Zur Sicherung einer adaquaten Freiflachenstruktur ist im Rahmen
der ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass mit den
Baugesuchen Freiflachengestaltungsplane vorzulegen und mit der
Stadt Uberlingen abzustimmen sind.

10.1 UMWELTBERICHT

Gem. § 2a BauGB ist der Begrindung zum Bebauungsplan ein
Umweltbericht beizufigen. Neben den im Gliederungsmuster
(Anlage zum BauGB) genannten Punkten setzt sich der
Umweltbericht insbesondere auch mit dem zu erhalten
Baumbestand und den dafur erforderlichen Sicherungs- und
BaumschutzmalRhahmen auseinandersetzen.

10.2 EINGRIFF-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Fur die vorliegende Planung wurde eine  Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt.

Neben den Baumerhaltungsmaflinahmen im Plangebiet werden
entsprechend dem Eingriff in eine innerstadtische Grin- und
Gartenanlage als AusgleichsmaRhahme die Pflanzung von
insgesamt 10 Baumen auf ebenfalls seenahen innerstadtischen
Grunflachen festgesetzt.
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11. FLACHENBILANZ

Die vorliegende Planung weist aus:

Gesamtflache 9.800 m2 100 %
davon

Allgemeines Wohngebiet 4.710 m2 48 %
Private Grinflachen 4,130 m2 42 %
Offentliche Verkehrsflachen 960 m2 10 %

Vorgesehen sind ca. 55 Wohneinheiten mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 6.300 m2 (einschl. Balkone +
Dachterrassen).

12. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
(8 10 ABS. 4 BAUGB)

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das bisher nur mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Grundstuck in
attraktiver Seenéhe ist gepragt von einem markanten Baumbestand,
der dem Plangebiet einen parkartigen Charakter verleiht. Die
Aufstellung des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes verfolgt
das Ziel, eine angemessene Bebauung mit Rucksicht auf den
Baumbestand und in Einklang mit den umgebenden Wohnh&usern
sicherzustellen.

Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 28.02.2007 und wurde am
29.03.2007 ortsublich bekannt gemacht. Die Unterrichtung tber die
voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
erfolgte durch eine Informationsveranstaltung am 16.04.2007.

Dabei wurden von der Nachbarschaft Bedenken hinsichtlich der
zuséatzlichen Verkehrsbelastung auf der nordlichen Stichstral3e, der
an der nordlichen Grundstiicksgrenze liegenden Parkplatze und
bezlglich der Hohenentwicklung der Gebaude vorgebracht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 erfolgte ab 23.03.2007. Von Seiten des
Landratsamtes wurde auf das Wasserschutzgebiet ,Nussdorf*
hingewiesen, eine Bodenuntersuchung auf mdgliche Altlasten im
Bereich der Bahnlinie und ein Larmgutachten bezlglich der
Larmbelastung durch den Zugverkehr gefordert. Die angestrebte
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AusgleichsmalBnahme — Pflanzung von 10 B&umen in ebenfalls
seenaher innerstadtischer Lage — wurde angezweifelt.

Das Griinflachenamt der Stadt Uberlingen regte umfassende
Baumschutzmalnahmen, auch wéahrend der Bauzeit, an.

Von Seiten der DB wurden Hinweise zur Abgrenzung und
Bepflanzung entlang der Bahnlinie und zu Immissionen durch den
Zugverkehr abgegeben.

Auf Anregung der Blrgerschaft wurden die oberirdischen Parkplatze
in die Tiefgarage verlegt, die nur noch von Suden anfahrbar ist. Die
Héhenlage der Gebaude wurde, soweit auf Grund der Anfahrbarkeit
der Tiefgarage technisch moglich, um 30 cm reduziert. Die EFH und
die Gesamthdhe der einzelnen Geb&ude wurde im Bebauungsplan
festgeschrieben.

Der Baumschutz wurde ebenfalls in den Bplan und in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Die Bodenuntersuchung ergab keine Belastungen. Die Ergebnisse
des Larmgutachtens sind in die Festsetzungen zum Schallschutz
eingeflossen. Die Zweifel beziglich der Baumpflanzungen als
Ausgleichsmal3nahme wurden zuriickgewiesen.

Dieser Entwurf wurde vom Gemeinderat am 04.07.2007 gebilligt
und dessen offentliche Auslegung beschlossen.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Begriindung und Umweltbericht vom 10.09.07 bis 09.10.2007
offentlich ausgelegt.

Von der Nachbarschaft wurden diesmal Bedenken gegen das,
durch die verlegte Tiefgarage nach Norden verschobene,
Baufenster von Haus 2 vorgebracht.

Vom Landratsamt Bodenseekreis wurden die Bedenken gegen die
Ausgleichsmalinahme wiederholt.

Beurteilung der Umweltbelange

Fur das Plangebiet wurde eine Umweltbericht mit integriertem
Grunordnungsplan und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet.

Zum Schutz des ortshildpragenden, 06kologisch bedeutenden
Baumbestandes wurde ein Baumschutzkonzept erarbeitet und im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und im Durchfihrungsvertrag
gesichert.

Unter Berlcksichtigung des Baumerhaltes und der Bebaubarkeit
des Plangebietes nach 8§ 34 BauGB ergibt sich ein Ausgleichsbedarf
im Schutzgut Boden von 262 m2 und im Schutzgut Flora/Fauna von
6.550 Biotopwertpunkte. Dieses Defizit wird durch Neupflanzung
von 10 heimischen, hochstammigen Laubb&umen (4 x verpflanzt,
Stammumfang 20 — 25) in Absprache mit dem Grinflachenamt der
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Stadt Uberlingen auf der ebenfalls innerstadtischen, seenahen
Grunfldche im Bereich der FI.St.Nr. 596, 3773 und 3778 (Mantelkopf
und Umgebung) ausgeglichen.

Ergebnis der Abwéagung

Die Hinweise von DB und Landratsamt, die Ergebnisse aus
Bodenuntersuchung und L&rmgutachten wurden eingearbeitet.

BaumschutzmaBnahmen sind gesichert.

Den Bedenken der Blrgerschaft hinsichtlich der nérdlichen
ErschlieBung und der oberirdischen Parkpldtze wurde Rechnung
getragen. Die Parkplatze wurden in die Tiefgarage verlegt, die nur
von Stiden angefahren werden kann. Dies bringt eine Verschiebung
von Haus 2 nach Norden mit sich. Da der Abstand zur
Grundstlickgrenze dann immer noch 10 m und der zum né&chsten
Wohngebaude dann insgesamt 18 m betragt, wurde die Forderung
nach Verschieben des Baufensters von Haus 2 nach Suden
zurlickgewiesen. Gegeniliber dem ersten Entwurf wurde die
Hohenlage der Gebadude deutlich reduziert. Bei Haus 5 wurde auf
ein Geschoss verzichtet, die Erdgeschossfubodenhéhe wurde
soweit moglich reduziert. Fur alle Gebdude ist eine Wandh&he von
11,40 m festgesetzt gegentiber urspriinglich 15 m fur Haus 5 und 12
m flr die Ubrigen Gebaude.

Die Bedenken hinsichtlich der Pflanzung von 10 B&umen auf
innerstadtischen, seenahen Griinflachen als Ausgleichsmaf3nahme
wurden zuriickgewiesen, da der Eingriff gleichermallen in eine
innerstadtische Grinflache erfolgt.
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