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Satzung

der Stadt Uberlingen lUber die Aufstellung
des Vorhaben- und Erschliefungsplan
_Stadtteilzentrum Schaéttlisberg* Uberlingen
(Teilaufhebung Bebauungsplan ,Nérdlicher Amann”)

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hatam .............. die Aufstellung des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans ,Stadtteilzentrum Schattlisberg” unter Zugrundelegung folgender
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 8. 2141)

4. Verordnung Uber die bau'iche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord.nung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 lnvestitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22. Ap-

ril 1993 (BGBI. | S. 466)

5. Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991

|'S 58)

§4 der Gemeindeordnung fiirr Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 3. Oktober 1983
(GBI. S 578; ber. S. 720); zuletzt gedndert durch Ges. vom 12. Dezember 1991 (GBI S.

860)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8. August 1895 (GVB!. S. 617)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen in der Planzeichnung
(Teil A) des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.






Teil B: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aligemeine Hinweise:

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Vorhaben- und ErschlieBungsptanes treten alle bisher bau-
rechtlichen und planungsrechtlichen Vorschriften in seinem Geltungsbereich aulter Kraft.

in Ergénzung zu den zeichnerischen Festsetzungen wir folgendes textlich festgesetzt

Planungsrechtliche Festsetzungen - §3 BauGB l.v. BauNVO

1.

1.1

12

21

22

Art der baulichen Nutzung - §9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) - §1 (2) und §4 BauNVO.

Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 1 Abs. 2 und § 4 BauNVO. Gem. § 1
Abs. 6 BauNVQ werden folgende gem. § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans: Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Nebenanlagen im Allgemeinen Wohnagebiet {WA) - §14 (1) BauNVO

Raumlich wirkende, als selbststiandige Gebiude in Erscheinung tretende
Baukarper sind in der Gberbaubaren Grundsticksflache, sowie im Bereich der
Gartenzonen G1, G2 unzuléssig.
In der Gartenzone G3 sind keine Nebenanlagen zuldssig. Hiervon ausge-
nommen sind Kinderspielgerate.

Hinweis:

Beachte § 15 Bau NVO allgemeine Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit bau-
licher und sonstiger Anlagen.

Maf der baulichen Nutzung - §9 (1) NR. 1, BauGB und §16 BauNVO

Grundflichenzahl (GRZ) - §16 (2) NR. 1 BauNVO

Siehe Planeinschrieb: GRZ-WA1 0,45 GRZ-WA2 0,5 GRZ-WA30,4 GRZ-
WA4 0,4

Vorbehaltlich aller baurechtlichen Vorschriften, die hierauf Einflul nehmen.
Bei der Ermittlung der Grundfische bleiben die Flachen der Tiefgaragen und
Untergeschosse unberiicksichtigt.

Gescholflichenzahl (GFZ) - §16 (2) NR. 2 BauNVO

Siehe Planeinschrieb: GFZ-WA1 1,5 GFZ-WA2 1,2 GFZ-WA3 1,2 GFZ-
WA4 1,2



2.3

Bei der Ermittlung der GeschofRflaichenzahl bleiben die Flachen der Tiefgara-
gen und Untergeschosse unberlcksichtigt

Die Hdhe der baulichen Anlagen - §16 (2) NR 4 BauNVO

Siehe Planeinschrieb
Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit Gebdudehéhe GH-WA1 = 10,5 m,

GH-WA2 = 95 m als Hochstgrenze. bezogen auf die Erdgeschof}-
FuRbodenhohe (EFH; des Baukérpers und die Hohe des geplanten Gebau-
des festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit GH-WA3 = 6,5m, GH-WA4 = 9,5m
als Mindest- und/oder als Hochstgrenze festgesetzt, bezogen auf die Erdge-
schofifulbodenhéhe (EFH) des Baukérpers, ermittelt aus dem arithmetischen
Mittel der Gebaudeeckpunkte in der Hohe des natirlichen Geléndes. Die er-
mittelte EFH der Gebsude wird um 0,50 bis 0,80 m erhéht festgesetzt.

Die BezugsgroRe fur die Gebdudehohe bezogen auf die EFH ist der Schnitt-
punkt der Aufienwandflache mit der Unterkante der Wéarmedammung des Da-
ches des Gebaudes.

Bel Flachdachgebauden gilt entsprechend, die Oberkante der Rohdecke des
obersten Vollgeschosses als Hochstgrenze der jeweiligen Bauzone. (Kon-
struktive Aufbauten und Warmedammung sind oberhalb der Rohdecke zul.)
Bel Gebauden mit Dachsonderformen ist entsprechend die hdchste Gebéude-
linie als Hochstgrenze festgelegt.

In den mit ,** gekennzeichneten Bauzonen sind Staffelgeschosse als nicht
Vallgeschosse auf dem obersten Vollgeschof zuléssig. Die Hohe der Staffel-
geschosse wird mit 3,25 m als Héchstgrenze festgesetzt.

Es ist aus abwassertechnischen und ékologischen Grinden erforderlich, die
Straflen gegeniiber dem natirlichen Geldnde um ca. 1 m anzuheben. Das
Gelande ist entsprechend mit Aushubmaterial aufzufillen.

Das anfallende Aushubmaterial des Mutterbodens aller Baumalinahmen ist
auf dem jeweiligen Baugrundstiick wieder einzubauen, oder einer fandwirt-
schaftlich oder gartnerisch genutzten Flache zu zufuhren.

Bauweise - §9 (1) NR. 2 BauGB und §§22 und 23 BauNVO

Siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil: offene-, geschlossene Bauweise

In den mit ,N* gekennzeichneten Bauzonen sind nur Nebenanlagen und
Treppenhauser zuldssig.

In WA3 und WA4 sind aus Schallschutzgriinden, auf der Nordseite der Ge-
baude nur Nebenrdume wie z.B. Bad und Treppenhaus zuldssig.
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Stellung der baulichen Manahmen - §9 (1) NR 2 BauGB

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Hauptgebduderichtungen sind
zwingend einzuhalten

Uberbaubare Grundstiicksfliche - §9 (1) NR.2 BauGB und §§ 22 und 23 (3)
BauNVO

Siehe Einzeichnung im Plan

Die Uberbaubaren Grundstucksfiachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen festgesetzt Unterirdische bauliche Anlagen sind innerhalb der Bau-
grenzen und der ausgewiesenen Tiefgaragenflachen zuldssig, sofern sie den
Grundwasserhonzont nicht negatv beeinflussen fn WA3 und WA4 sind die
Tiefgaragenflachen zu begrunen. Ausnahmen zu den Baugrenzen (§23 (3)
Satz 3 BauNVQ) Als Ausnahme kénnen die festgesetzten Baugrenzen mit
untergeordneten Baute'len Eingangstiberdachungen sowie Vor- und Anbau-
ten bis 5m Breite und b s zu 2,50m uberschritten werden

Hausbreiten
In den Bauzonen sind Hausbreiten Kle'ner 4 50m unzuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitunasrechte GFL - §9 (1) NR 21 BauGB

GFL1 -Gehrecht zugunsten der Alilgemeinheit, Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager, Fahrrecht zugunsten der Anlieger.

GFL2 -Geh-, Fahrrecht zugunsten der Anleger, Leitungsrecht zugunsten
Versorgungstrager

GFL3 -Gehrecht zugunsten der Aflgemeinheit Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager

Zu- und Abfahrtsverbot - §9 (11 NR 11 BauGB

Die Tiefgaragene'n- und -ausfahrten sind nur an den gekennzeichneten Stel-
len zuldssig

Anschluf anderer Flichen an die Verkehrsflichen - §9 (1) Nr. 11 BauGB

Siehe Einzeichnung im Plan
Es wird eine Gemeinschaftstiefgaragenein- und ausfahrt von der Aufkir-

cherstrale fur die Grundsticke F1.St.Nr. 5011 und 5010 der Bau GmbH Uber-
lingen und der Schneider Wohnbau geben



10

11

12

13

Flichen fiir oberirdische Garagen und Stellplatze - §9 (1) NR. 4 und §22
BauGB

Die obenrdischen Garagen Carports u Stellpldtze sind nur innerhalb der G-
berbaubaren Grundstucksflichen sowie innerhalb der im Plan besonders ge-
kennzeichneten Flachen (Stpl) zuldssig

Gestaltung der unbebauten Flichen - §9 (1) NR. 21 und 22 BauGB und §
23 (5) BauNvO

Im Bereich von WA3 und WA4 (Flurstuck 5010) durfen die Flachen mit Erd-
anschluss zw'schen offentlicher Fahrbahn oder GFL-Fidche und Gebéude
max. zu 50% mit offenen Beldgen versehen werden, die verbleibenden FIa-
chen sind zu begrunen Sie sind als wasserdurchléssige und/oder begrinte
Flachen anzulegen (Schotterrasen Rasengittersteine, Aquadrainsteine, u.8)
Sonstige Belagsfiachen innerhalb des Grundstuckes dirfen ebenfalls nicht mit
geschlossenen Be'dgen hergestellt werden

Ansonsten ist eine Einheitichkeit zwischen offentli:chen Flachen und &ffentlich
zuganglichen Flachen (GFL-Flachen) auf privaten Grundstiicken herzustellen,
wenn sie Ubergangslos ineinander greifen Die verbleibenden Fléchen sind zu

begrunen.

Grundwasserschutz - §9 1) NR 20 BauGB

Grundwasser (hierzu zahlt auch Schichtenwasser) darf nicht der Kanalisation
zugefuhrt werden. Es muft dem naturiichen Landschaftswasserhaushalt er-
halten bleiben Gebaudedra'nagen sind nur oberhalb des mittleren Grundwas-
serstandes zur Kappung von Grundwasserhochstanden als ,Sicherheitsdrai-

nage” zuiassig

Feuerungsanlagen / Einschrinkung von Brennstoffen - §9 (1) NR. 23
BauGB

Aus Grunden der Umweltvorsorge ist fur das Gebiet ,Nérdlicher Amann® eine
zentrale Heizzentra'e (Holzschnitzelheizanlage) errichtet worden.

Sie dient der Vermeidung von Umweltschadstoffen (CO2). Die Verwendung
von Ol Gas und Festbrennstoffen zur Individualfeuerung von Primérheizun-
gen wird nicht zugelassen Ein Anschluss an die o.g. Anlage wird vorge-

schrieben.

Festbrennstoffe (stuckiges trockenes Holz) dirfen nur fur die Sekundarhei-
zung verwendet werden. (z B. untergeordneter Kachelofen, offener Kamin
etc.)

Hinweis
Die Warmeversorgung des Planungsgebietes erfolgt (ber eine zentrale Heiz-

zentrale (Holzschnitzelheizanlage). Die AnschluRiregelung erfolgt dber privat-
rechtl che Vertrage
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14.3

Durch erhéhte Warmedammanahmen an den zu errichtenden Gebauden soll
der Energieeinsatz und der daraus resultierende Schadstoffausstol} minimiert

werden.

Niedrigenergiehduser { 30% besser als die Wé&rmeschutzverordnung), sowie
thermische Solaranlagen und Fotovoltaikanlagen werden (ber das Landes-
gewerbeamt Stuttgart gefordert

Unabhingig von der geltenden Warmeschutzverordnung und deren Nach-
weisverfahren werden deshalb fur die wesentiichen Bauteile der Gebaude fol-
gende Anforderungen empfohlen

Bei Wohnbauten

Dach/Aullenwand K-025w/m?XKbisk-030wm?xk
Bauteile gegen Erdreich K -0 35 w/m? x k
Fenster

Warmeschutzglasfenster K- 13w/m?xkbs k- 1.1 w/m?x Kk o. besser.

K ist der Warmedurchgangskoeffizient und gibt d e Warmemenge in Watt an
die in einer Stunde durch einen Quadratmeter Flache dieses Bauteils ausge-
tauscht wird, wenn d e Temperaturdifferenz 1% C betrégt.

Durch diese Zusatzempfehiung wird der Geb&udewédrmebedarf um ca 30-
40% gegeniuber den ubl chen Rechenwerten reduziert.

Flichen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft - §9 (1) NR. 20 und 25 BauGB

Offentliche Griinflichen

Sind naturnah als Parkanlage mit W esenfliche und GroRbdumen auszubil-

den.
Siehe Festsetzungen Grunordnungsplan

Flichen zur Reaelung des Regenwasserabflusses und der Regenwas-
serversickerung - §9 (1). 16 BauGB

Das anfallende Regenwasser aus Dachflichen und unbelasteten sonstigen
Flachen soll uber FheRrinnen und Sickermu'den dem Landschaftswasser-

haushalt zugefuhrt werden
Siehe Festsetzungen Grunordnungsplan

Pflanzerhaltung

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, bzw. bei

Abgang zu ersetzen.
Siehe Festsetzungen Grunordnungsplan
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14.5

14.6

15.

Anpflanzen von Bidumen

Siehe Einzeichnung im Plan

Die festgesetzten Bdume (vom Standort darf bis zu 3m abgewichen werden)
sind als einheimische, mittelgro wachsende Laubbdume oder als hochstam-
mige Obstbidume anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Siehe Pflanzliste Grinordnungsplan

Anpflanzen unbebauter Flachen

Auf den unbebauten Flachen sind bei Gehélzpflanzungen Laubgehdlze zu
verwenden. (Beispiel fir Laubgehélze: Feldahorn, Hainbuche, Kornelkirsche,
Bluthartriege!, Haselnul, Weilkdarn, Pfaffenhitchen, gemeiner Liguster und
Traubenholunder, Vogelbeere, wolliger und gemeiner Schneeball). Als Ersatz
fur die fremdartigen, immergrinen Nadelgehélze werden Buchs, Stechpalme
und Kirschlorbeer empfohlen.

Siehe Festsetzungen Griunordnungsplan

Die Grenzen der Privatgérten G1 = Nutzgarten und G 2 = Vorgarten zu 6ffent-
lichen GFL- Flachen und Grinfidchen hin sind mit einer Hainbuchenhecke mit
ca. 0,6m Breite und 1,20m Héhe zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzgebot G3 = Grundsticksflache auBerhalb der Gartenfldchen im
Anschluf an &ffentliche Grinflachen. Hier ist eine Einheitlichkeit mit dem 6f-
fentlichen Griinzug herzustellen, Die konkreten Festsetzungen des Grunord-
nungsplans sind bindend.

In den Bereichen G1 und G2 ist das Anpflanzen von Nadelhdlzern nicht zu-
|dssig.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Wandflachen von mehr als 5 m Breite und mehr als 5 m Héhe
sind zu begriinen, Pflanzliste z.B. wilder Wein, Glyzine, Geifblatt, Pfeiferwin-
de.

Siehe Grunordnungsplan.

Larmschutz - §9 Abs. 5 BauGB

Im Planbereich sind bei Bauvorhaben bauliche Vorkehrungen gegen Ver-
kehrslarm erforderlich (z.B. Schallschutzfenster, besondere Anordnung der
Raume innerhalb der Gebaude). Auf die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
wird hingewiesen.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans Nérdiicher Amann® wurde
eine schalltechnische Analyse durchgefithrt. Auf Grund dieser Analyse wur-
den auf der Nord- und Westseite zum Kreisverkehr hin die Verwendung von
geeigneten Schallschutzmalnahmen angeraten. Im Bereich WA1 und WA2
(Stadtteilzentrum) ist dem bei der Planung ebenfalls Rechnung zu tragen.
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Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern - §9 (1) NR

26 BauGB

Die fur die Herstellung der Verkehrsflaichen erforderlichen bis zu 1,0 m hohen
Béschungen und Stutzmauern sind auf den an die Verkehrsflachen angren-

zenden Baulandflachen festgesetzt
Sind Béschungen und Stutzmauern im Plan nicht dargestellt, so sind diese mit

Betonkeil auf Privatgrund unter 0 8 m Hohe (max. 0,6 m Tiefe) zu dulden

Sichtfelder - §9 (1) NR 10 BauGB

Sichtfelder sind von jeglicher S:chtbehinderung bis 0,7m ab Oberkante Fahr-
bahn freizuhalten Hochstdmmige Einzelbdume sind jedoch zuléssig.

Hohenlage des Geldndes - §9 (2) BauGB

Auf der Straflenseite und zu offentlichen Wegen werden die Grundstiicke an
die Strale angeglichen Im Bereich WA1 und WAZ2 ist das Geldnde so zu
gestalten. daR die Ge'dndehohe und Wege an der Gebdudeaufienwand weit-
gehend eben an die festgelegte Erdgeschof}-Fullbodenhéhe zu liegen
kommt Im Bereich WA3 und WA4 ist das Gelande so zu gestalten, dal} die
Geldndehdhe und Wege an der Geb&dudeaullenwand gemessen 0,3 - 0,5 m
unter der festgelegten Erdgescholfubodenhshe (EFH) zu liegen kommen.

19



Teil C: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11

1.2

1.3

Auflere Gestaltung baulicher Anlagen - §74 (1) NR. 1 LBO

Dachgestaltung
(nachfolgende Festsetzungen gelten auch fur Garagen)

Die Dachform und -neigung i1st gem. den Planeinschrieben festgesetzt.

Die Dachdeckung ist zur Wahrung eines einheithchen stadtebaulichen und ar-
chitektomischen Ausdrucks in zinkgrauem Metalldach oder als begriintes Dach
auszufuhren

Wobei begrunte Dacher auch flacher geneigt sein dirfen, sofern sie intensiv
oder extens'v (5-30cm Erde und/ oder Substrat) begriint werden.

In WA3 und WA4 [Flurstuck-Nr. 5010) werden Dachdecken von Tiefgaragen
intensiv begriint bzw. bel der Vorplatzgestaltung berticksichtigt.

Hnweis  Dachbegrunung im Sinne
dieser Festsetzung bedeutet Erde bzw. Substrataufbau fir eine

Vegetation flachig auf das Dach aufzubringen.

Glanzende Matenalien sind nicht zuldssig, ausgenommen sind
hier u~tergeordnete Giasanbauten und Energiegewinnungsania-
gen. Auch auf untergeordneten Gebéaudeteilen sind Décher wie
festgesetzt zuldssig.

Dachaufbauten sind mit dem gle:chen Material wie die umgebende
Dachflache zu decken

Fassadengestaltung

im WA 1 sind Fassadenflichen oberhalb des Erdgeschosses als verputzte
Flachen vorgeschrieben. Die Farbgebung darf nur einheitlich und homogen in
nicht grellen (z.B. Signalfarben) bzw. pastelligen Tonen erfolgen. Die Farbge-
bung ist mit benachbarten Gebiuden und den im unmittelbaren Umfeld be-
reits geplanten oder im Bau befindlichen Bauwerken abzustimmen.

im ErdgeschoB sind andere Materialien zuldssig.

Im WA 2 sind aus gestalterischen Grinden andere wie die im WA 1 erlaubten
Materialien zu verwenden, da sich aus nutzungsspezifischen Grinden der
Gebiudetypus ,Einkaufszentrum® von der Wohn- und Geschaftsbebauung
abheben sollte {Auffindbarkeit ....) z.B. Paneelfassade.

Anlagen zur Gewinnung von Solareneraie

sind auf Dachern zuldssig, sie missen jedoch in die jeweilige Dachfidche in-
tegriert werden.

Aufzugsiiberfahrten, Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachterrassen

sind durch Bristungsmauern wie die Fassadenflachen einzufassen.

11
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Werbeanlagen und Automaten - §74 (1) NR. 2 LBO

Werbeanlagen

Werheanlagen sind nur am Ort der Le.stung zulassig, und zwar im Erdge-
schofl und auf dem Bristungsbereich des 1 Obergeschosses. Die Gesamt-
breite der Werbeanlage darf 2/3 der jeweiligen Fassadenbreite bzw. des Fas-
sadenabschnittes am Ort der Leistung und eine Gesamthdéhe von 40 cm nicht
Uberschreiten. Zu Gebaudeecken ist ein Abstand von min. 50 cm einzuhalten
Als Beschriftung sind nur Einzelbuchstaben bis zu einer Hohe von 30 cm zu-

lassig

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht und
durchlaufende Kastenkérper von mehr als 1,5 m? Gréle. Die Addition einzel-
ner Kastenkdrper Ist einheitlich zu gestalten und darf pro Fassade bzw. Fas-
sadenabschnitt max die Halfte dieser Breite betragen. Weiterhin sind unzu-
|&ssig Werbeanlagen, die mehr als 0,3 m vor die Wandflache der Fassade
treten und GroRflachenwerbung mit einer Gréte von mehr als 1,5 m?,

Automaten

Automaten mussen eingegrunt oder in Verbindung mit einer Geb&udewand
aufgestellt und farbich in die Putzfarbe integnert werden.

AuBenantennen - §74 (1) NR 4 LBO

Mehr als eine AuRenantenne u. eine Parabolantenne pro Geb&ude ist unzu-
léssig. Parabolantennen sind so anzuordnen, dall sie von der Stralenseite
aus nicht einsehbar sind und min. 1 m hinter der Vorderkante des Daches an-

geordnet sind.

Elektrische Freileitungen - §74 (1) NR. 5 LBO

Aus stadtebaulichen Griinden sind Niederspannungsfrelieitungen als Freilei-
tung unzuldssig.

Einfriedungen - §74 (1) 3. LBO

Einfriedungen der Gartenfléchen sind nur in den mit G1 und G2 gekennzeich-
neten Flachen zuléssig.
Siehe Festsetzung Griinordnungsplan

G1 hier sind verputzie Wande, Sichtmauerwerk (ausgenommen Klin
ker), Sichtbetonwénde oder Holzlattenzédune und Buchenhecken
bis 2.0 m ab EFH zuléssig.

G2 hier sind verputzte Wénde, Sichtmauerwerk (ausgenommen Klin

ker), Sichtbetonwande oder Holzlattenzaune bis 1,6 m Gber der
OK - Strafle zulassig.

12






Geologie

Zur naheren Erkundung des Baugrundes sind geologische Gutachten einzu-
holen.

Abwasserbeseitiqung

Gebsudedr...1aaei  auch Sicherheitsdr_...agen, dirfen nicht an die Schmutz-
wasserkana..é n angeschlossen werdt Die Einleitung von unver-
schmutztem Grundwasser f_art zu « 1er . zuldssigen Verdinnung des
Abwassers und son zur Erhéhung der Ge .._sserbelastung. Das Versickern
des Niederschlagswassers von metallgedeckten Dachern bedarf einer Er-
laubnis nach § 2 WHG

Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt vor Baubeginn sind Altlasten zu erkunden.

Planfertigung

Vorhaben- und

Erschhiefungsplan R. . hardt & Zohner
Freie Architekten

Gradebergst 24, 88662 Uberlingen
Tel 07551/61u74

Katasterkarte: Staatliches Vermessungsamt
- Dienststelle Uberlingen -
Bahnhofstrale 4, 88662 Uberlingen
Tel. 07551/835-442

Vermessung: Ing.-Biro Gunter Gérlitz i
Alte Owinger Str. 62, 88662 Uberlingen
Tel. 07551/5751

Aufgestell Vom Gemeinderat beschlossen:

Uberlingen, den 15. Dezember 1999






Begriindung

-1

Erfordern:s der Planaufstellung
Zie' und Zweck

Geltungsbereich und Gréfte des Plangebietes

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Beastand

Grundzuge der Planung

- Stadtebau/Hochbau

- Geplante Nutzung

- Verkehrserschliefung OPNV
- Grunordnung/Okologie

Ver- und Entsorgung

Geologie

Planverwirklichung
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Erfordernis der Planaufstellung / Ziel und Zweck der Planung

Das neue Stadite’lzentrum dient der Nahversorgung, hinsichtlich des téglichen Bedar-
fes und der medizinischen Versorgung der Baugebiete ,Schéattiisberg” und ,Hérlen”
sowie der Wohnbereiche Breitle-/Schreibersbildstraite. des Salem College, dem Kran-
kenhaus sowie den betreuten Altenwohnungen.

Der genehmigte Bebauungsplan ,Nérdlicher Amann' wird derzeit realisien.

Fur das geplante Zentrum mufd in diesem Teil der Bebauungsplan aufgehoben werden
und zur schnellen Verwirkl'chung ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschlossen
werden,

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans wurde gegeniber dem
Vorentwurf im Umfang seines Geltungsbereichs erweitert. Der Geltungsbereich
schliefdt nun das Flurstuck Nr. 5010 mit eln D:es geschah um eine Gemeinschaftstief-
garage auf den Flurstucken Nr.5010 und Nr 5011 realisieren zu kénnen.

Die Realisierung dieser Gemeinschaftstiefgarage fuhrt dazu, dafl nur eine Tiefgara-
genzufahrt an de AufkrcherstralBe angeschlossen werden mufl. Dies tragt dem
rechtsverbindlichem Bebauungsptan ,Nérdiicher Amann® Rechnung., welcher ebenfalls
nur eine Tiefgaragenzufahrt in diesem Bereich varsah. Ansonsten bleiben die Festset-
zungen des Bebauungsp'ans ,Nordlicher Amann' im Bereich des Flurstiicks Nr. 5010

unberiihrt.

Bei der vorgezogenen Burgeranhérung wurden Bedenken bzgl. der Hohe des neu ge-
planten Stadttelzentrums gedullert weshalb nun im Entwurf diesen Bedenken Rech-
nung getragen wurde und die zulassige Hohe des Gebdudes von 14,0m auf 10,50m
reduziert wurde Weiter wurde die Anzahl der maximal zuldssigen Geschosse von 4
auf 3 Vollgeschosse reduzert. Uber dem letzten Vollgeschof ist nun noch ein Staffel-

geschof} zuldssig.

Lage, Geltungsbereich und Gebietsgrofte

Die Grundsticke werden begrenzt durch die Aufkircherstralle, Hildegardring und der
Maurus-Betz-Stralte.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan begrenzt sich auf das Grundstiick mit der Flur-
stiick-Nr. 5011 sowie das Grundstick mit der Flurstick-Nr. 5010 (siehe Plan).

Des weiteren werden 6ffentliche Grundstick tangiert fur die Tiefgaragenein- und -
ausfahrt auf die Aufkircherstralle und im Bereich der Zufahrt/Anlieferung auf den Hil-

degardring.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft U-
berlingen-Owingan-Sipplingen ist das Plangebiet als Wohnbaufliche dargestellt (siehe

Titelblatt).

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan kann aufgrund seiner Konzeption als ebenfalls
aus dem FNP entwickelt angesehen werden.
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Fir das Plangebiet besteht seit dem 17.7.1996 der Bebauungsplan ,Nérdlicher A-
mann®.

Bestand

Die Grundstiicke liegen im Norden am Rande der Uberlinger Kernstadt, an der nord-
westlichen Zufahrt (Aufk rcherstralle K 7786) nach Uberlingen von der jetzigen B31.

Das derzeit im Bau befindiche Wohngebiet ,Nordiicher Amann" und Holzschnitzelheiz-
zentrale liegen westhich am Full des ,Drumlin Bergle" (Hohe 471,50 m 0 NN und ca
70 m 0 dem Wasserspiege' des Bodensees) und steigt nach Osten und Westen leicht

an und ist in Nord-Sudrichtung fast eben

De Bauten des westlich gelegenen stadtischen Krankenhauskomplexes und die nérd-
|ch gelegene neuapostho'ische Kirche sind die einzigen Hochbauten in der naheren

Nachbarschaft.

Das ostlich gelegene im Bau befindiiche Altenpflegeheim ist ebenfalls eine sehr flachi-
ge Baumassen. Im Suden und Norden entsteht eine mehrgeschossige Wohnbebau-

ung zum Teil auch Punkthauser

Grundziige der Planung
51 Stadtebau / Hochbau

Das derzeit im Bau befind'iche Wohngebiet ,Nordlicher Amann® mit dem zent-
ralgelegenen Altenzentrum ist Ergebnis des stadtebaulichen ldeenwettbe-

werbs

Leitgedanke fir das Stadtteilzentrum war die funktionale Einbindung in das
zuklnftige Wohngebiet,

Das im nérdlichen Tell des Geltungsbereichs neu geplante Nahversorgungs-
zentrum bildet mit seinem markanten stralenbegleitenden Baukérper (EG + 2
Obergeschosse sowie ein Staffelgeschol Uber dem obersten Voligescholl)
das ,Tor" in das Wohngebiet. Gleichzeitig erzeugt es zur Aufkircherstralte ei-
ne sinnvolle Abgrenzung und Abschirmung {Larmschutz). Der 2-geschossige
Flachdachbau ist gestaffelt und ordnet sich klar unter. Die beiden Hauptbau-
kérper werden durch die 2-geschossige zentrale Eingangshalle (verglast) ge-
trennt.

Die konsequente Anordnung der Baukérper entlang der sudlichen Grund-
stiicksgrenze erlaubt groRziigige Freifldchen im Norden und 1&Bt somit eine
zusammenhingende Platzgestaltung in Verbindung mit den Stellplétze sowie
notwendige Anlieferung und Zufahrt zu.

Durch die kompakte Bauweise der Gebiude wird in Verbindung mit energie-
sparender Bauweise ein wichtiger Beitrag zur ressourcensparender Sied-

lungsplanung geleistet.

Die Realisierung des Stadtteilzentrums wird von der Bautrégergeselischaft,
Bau GmbH Uberlingen in Verbindung mit den Architekten Reinhardt & Zohner

gewahrieistet.



Das Plangebiet ist mit enner baulichen Dichte von GRZ 0,4 - 0,5 und einer
GFZ 1,5 - 1,2 geplant (ohne Anrechnung von Garagengeschossen), um eine
wirtschaftliche Bauweise und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
zu ermdglichen,

Im Rechtsplan wird die GFZ in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt durch die Festsetzung der max Gebadudehéhen sind die Baukdr-
per und die Baumassen eindeutig definiert Die Geb&ude sind mit 2 - 3 Voll-
geschossen zuldssig. Es handelt sich im Bereich des geplanten Stadtteilzent-
rums um ene offene Bauweise Im Ubngen Geltungsbereich handelt es sich
um eine geschlossene Bauweise

Geplante Nutzung

Das im nordlichen Teil des Geltungsbereich geplante Stadtteilzentrum wird
zur Deckung der éffentlichen Nahversorgung dringend bendtigt.

Untergeschol: Erforderl:che Steliplatze in der Tiefgarage mit Gemein-
schaftsein- und Ausfahrt der Grundsticke mit der
FI.St.Nr. 5011 und 5010 von der Aufkircherstrale so-
wie notwend-ge Abstellrdume

Erdgescholt Oberrdische Ste!lplatze in Verbindung mit der Vor-
platzgesta'tung, Supermarkt ca. 500 m? zusétzlich e-
benerdige Nebenrdume, zentrale Eingangshalle und
Info-Moglichkeit mit Café und Kiosk, Ladenzone bzw.

Apotheke
1. Obergeschol: Verwaltung ca. 930 m?
2. Obergeschol: Arztpraxen bzw. Buronutzung je ca. 317 m?
Staffelgeschol: Arztpraxen bzw. BlUronutzung

Laut Gemeinderatsbeschlull wurde eine Verkaufsflache mit ca. 500 m? fest-
gesetzt. Nach eingehender Prifung wurde festgestellt, da eine wirtschaftli-
che Gréfie fir einen Supermarkt von ca. 500 m? Verkaufsflache benétigt wird.
Gesondert gerechnet werden notwendige Nebenrdume auf der Verkaufsebe-

ne.
Die ruhigen und klaren Baukérper binden sich gut in die Gesamtbebauung in

Verbindung mit Altenpflege, neuapostholischer Kirche und Wohnbebauung
gin.

Der stidliche Teil des Geltungsbereichs mit seiner geschlossenen Bauweise
ist mit all seinen Festsetzungen dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Nérdli-
cher Amann® entnommen,
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5.3

5.4

Verkehrserschlieliung

Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieRung ist zum einen Uber den ,Hildegardring" (Zufahrt + Anliefe-
rung) und ,Aufkircherstrale" (Ein-/Ausfahrt Tiefgarage) gesichert.

Von der Maurus-Betz-Stralle werden die restlichen Stellplatze erreicht.

Der geplante und z.T. verwirklichte Fuf3- und Radverkehr wird nicht behindert.
Er wird in Teilen sogar erheblich durch die Platzgestaltung des geplanten
Stadtteilzentrums aufgewertet und attraktiver gestaitet.

Ruhender Verkehr

Entlang des Hildegardringes befinden sich 16 offentliche Parkplatze. Zusatzli-
che Stellplitze sind fur das geplante Stadtteilzentrum oberirdisch auf dem
Baugrundstiick angeordnet; 8 Stellplatze im Vorplatzbereich und entlang der
Maurus-Betz-Strale weitere 11 Stellplatze. Die Ubrigen erforderlichen Stell-
platze werden in der Tiefgarage nachgewiesen, die Ein-/Ausfahrt erfolgt von
der Aufkircherstralle.

Nordwestlich des vorgesehenen Kreisverkehrs ist ein Sammelparkplatz (P+R)
mit Busanschluf® zur Uberlinger Kernstadt eingerichtet.

Grinplanung/Okologie

In diesem Zusammenhang wurde fir den Bebauungsplan ,Nérdlicher Amann*
ein Griinordnungsplan der die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen
darstelit, erarbeitet.

Die grinordnerischen Empfehiungen, des im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplans ,Nérdlicher Amann® aufgestellten Gritnordnungsplan, sind in
diesen Vorhabens- und ErschlieBungsplan zu Gbernehmen. Dies bedeutet
daf die Empfehlungen des Grinordnungsplans fir den Bereich Flurstiick
5010 weiter Bestand haben. Im Bereich des Flurstiicks Nr. 5011 (WA1 und
WA2) sind diese Empfehiungen in enger Abstimmung Ubernommen.

Dies dient einem einheitlichen Erscheinungsbild des gesamten Planungsge-
bietes und dadurch kann auf die erneute Erarbeitung einer weiteren Griinpla-
nung verzichtet werden.

Die Flachdacher werden begrint. Zusétzlich ist eine Platzbegrinung mit mit-
tel- bis groftkronigen standortgerechten Laubbdumen zwischen dem Hilde-
gardring und der Bebauung geplant.

Die Strafllen sind ca. 1 m Uber dem natirrlichen Gelénde angelegt.

Hierdurch wird die ErdgeschoB-Fullbodenhdhe des Gebdudes entsprechend
angehoben, so dal das Gebadude nicht so tief in das Gelande einbindet und
den hochliegenden Grundwasserhorizont mit inrer Tiefgarage nicht tangiert.
Somit kann der geringer anfallende Erdaushub auf dem Grundstiick weitge-
hend verteilt werden.
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B. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird von der Aufkircherstralle aus an das Leitungsnetz der Versor-
gungstrager angebunden Die Versorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Erdgas + Tele-
kom) ist gesichert. Als Warmeversorgung ist ein Anschlufl an die Holzschnitzelheiz-

zentrale festgesetzt

7. Geologie

Als Ausgangsmaterial fur die Bodenbildung herrscht im Planungsgebiet wirmeiszeitli-
che Grundmoréne vor, auf der sich in Abhangigket vom Relief vorwiegend frische
mittel- bis tiefgrundige Boden mit grofler naturlicher Nahrkraft entwickelt haben.

Mit dem Bauantrag bzw. der Kenntnisgabe wird der Genehmigungsbehdrde zur nahe-
ren Erkundung des Baugrundes ein geologisches Gutachten gefertigt.

8. Planverwirklichung

Da bereits mit der Erstellung der Wohnbebauung nérdlich des Plangebietes begonnen
wurde, besteht dr.ngender Bedarf an Nahversorgung. Daher wird eine zugige Rechts-
verbindlichkeit des Vorhaben- und Erschlieungsplans angestrebt.

Uberingen den 15 Dezember 1989

Planveriasser
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