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§2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bautiche Nutzung

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

GE1,GE2,GE 3, GE 4
GE = Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO sind gemai § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauNVO im Bebauungsplangebiet allgemein zul&ssig.

GemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist je Grundstiick eine Wohnung fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die in das
gewerbliche Gebaude integriert ist, zulassig. Die GrofRe der Betriebsleiterwohnung
darf max. 120 m? betragen.

Ebenso sind gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Anlagen fir kirchliche, Kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Vergnigungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 6.

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.1.2.1 Grundflachenzahl {(§ 19 BauNVO)

-GE 1 0,8
-GE 2 0,6
-GE3 04
-GE4 0,5

Gebaudeteile unterhalb der Gebaudeoberfldche

Zur Minderung moglicher Beeintrachtigungen des Grundwassers ist bei einer
Machtigkeit der Deckschichten von weniger als 4,0 m auf eine Unterbauung der
Gebaude und auf tiefliegende Gebaudeteile (z. B. Unterkellerung, Tiefgaragen) zu
verzichten. Fir die Bauwerke sind in diesen Bereichen umweltschonende Griin-
dungsweisen (z. B. Flachgriindungen) vorzusehen.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der
Nutzungsschablone fesigesetzt.
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1.1.2.2 Geschossflichenzahl {gem. § 20 BauNVO)

2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

3.2

- GE 1 1,2
- GE 2 1,2
GE 3 1,2
GE 4 1,2

Die Angaben in den Nutzungsschablonen sind mafigeblich.

Hoéhe baulicher Anlagen {§ 18 BauNVO):

Gebaudehdhen

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen Gebaudehéhe so-
wie der Fixierung des Bezugspunktes fir die Bemessung der Héhen.

- GE 1 = maximale Gebdudehthe: 10,060 m

- GE2 =, 10,00 m
- GE3 =, 10,00 m
- GE4 =, 10,00 m

Uberschreitungen der Gebiudehdéhe bis zu 3,50 m Héhe fiir technische Einrich-
tungen, Maschinenhduser und Anlagen der Haustechnik sind als Ausnahme zu-
lassig, wenn sie je Gebaude nicht mehr als 15 % der Gebiudegrundflache betra-
gen.

Hohenlage der Gebéude (§ 18 (1) Bau NVO)

Die Erdgeschossfullbodenhdhe ist festgesetzt auf maximal 1,0 m Gber dem ge-
wachsenen Geldnde. Der Messpunkt der Bezugshéhe ist der Schnittpunkt der Di-
agonalen des jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses im Bauantrag.

Bauweise, iiberbaubare Grundstilickflachen
(89 {1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVOQ)

Bauweise (§ 9{1) Nr. 2 BauGB, § 22 {BauNVOQ)
Zuldssig ist die abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

a = abweichende Bauweise
= offen, jedoch Langenbeschrankung gem. Nutzungsschablone

Uberbaubare Grundstiickfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch Baugren-
zen fesigesetzi.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergecrdnete Gebaudeteile gering-
fugig Gberschritten werden.
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Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Durch Planeintrag sind Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, festge-
setzt.

Die privaten und &ffentlichen Grinflachen sind von jeglicher Bebauung freizu-
halten. Zufahrten und nicht versiegelte Stellpldtze kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1)} Nr. 4 BauGB)
Stellplatze sind innerhalb der Bauflachen zulassig.

Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Baufenster und nur in gestalterischem
Zusammenhang mit den Haupt-Baukérpern zuldssig.

Zufahrten zu Stellpldtzen kénnen ausnahmsweise in Grunflachen zugelassen wer-
den.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Gestaltungsbereich des Bebauungsplans sind Verkehrsfiichen ausgewiesen
als:

- StraRenverkehrsflachen

Bei der Befestigung des einseitigen Gehweges entlang der ErschiieBungsstrafie
sowie sonstiger Nebenwege sind vorzugsweise offenporige Beldge oder grolfugi-
ges Pflaster zu verwenden.

Zur Sicherstellung einer inneren Durchgriinung des Gewerbegebiets sind entlang
der ErschlieBungsstralen groltkronige Laubbdume im Abstand von rd. 12,5 m (mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm) - entsprechend beiliegender Pflan-
zenliste - zu pflanzen und auf Dauer zu erhalien. Je Baum ist eine Pilanzscheibe
von mind. 6 m? Gréfe offen zu halten und mit Rasen, Stauden oder niedrig wach-
senden Strauchern zu begriinen.

Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 1 (1} 21 BauGB)

Die Flachen sind im Plan durch Planzeichen festgesetzt.

- auf der Trasse des Verbandsammlers sowie von der ErschlieRungsstralle zum
Verbandsammler zugunsten der Ver- und Entsorgungstriger

- auf der Elektro-Freileitungstrasse zugunsten der EnBWY
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Griinfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr. BauGB)

- Zur dauerhaften Sicherung des geplanten Baumbestandes

- zur Gliederung des Gewerbegebiets

- zur Freiraumgestaltung fir Beschéftigie und Besucher sowie

- zum innergebietlichen Ausgleich von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschafis- bzw. Ortshiides werden folgende &ffentliche Grinflachen
festgesetzt:

Griinfliche am Uberlinger Postbiihl "G1"

Die Grinflache ist im Sinne der im Griinordnungsplan dargesteliten ékologischen
und gestalterischen Funktionen als exiensiv genutztes Grunland (Wiese, Weide)
anzulegen und zu bewirtschaften. Am Postbahl sind hochstdmmige Obstbaume
gemafk Artenliste 2 in aufgelockerter Form zu pflanzen.

Griinflaiche "G3": Grinverbindung zwischen Postbiihl und Auenbachtal

Die Griinftache ist als Wiese mit stark aufgelockerter Baum- und Strauchbepflan-
zung gemal Artenliste 1 und 3 unter Beachtung bestehender Leifungsrechte an-
zulegen und extensiv zu bewirtschaften (zweimalige Mahd pro Jahr, keine minera-
lische Dingung, kein Gulleauftrag). Richtwert fur den Anteil neu anzulegender
Gehdlzflachen: maximal 20 % der Gesamtflache. Innerhalb der Grinflache ist zur
Erschlieung des Bereiches fur Erholungssuchende ein Fuweg anzulegen, der
den Uberlinger Postbiihl mit dem Auenbachtal verbindet.

Griinflaiche "G4": Vernetzungskorridor am Auenbach

Die Grinflache ist im Sinne der im Grinordnungsplan dargelegten Skologischen
und gestaiterischen Funktionen als Wiese anzulegen und extensiv zu bewirtschaf-
ten (zweimalige Mahd pro Jahr, keine mineralische Dlingung, kein Gllleauftrag).
Innerhalb der Grinflache ist zur Erschlielung des Bereiches fur Erholungssu-
chende ein FuRweg geméaR Planeintrag anzutegen. Der Waldrand ist zu erhalten.

Die Flache zwischen Fulweg und Waldrand ist der natiirlichen Sukzession zu
Uberlassen {Entwicklung eines breiten Waldsaumes bzw. VWaldrandbereiches). im
Bereich des l.eitungsschutzstreifens der bestehenden Freileitungen ist zu gewahr-
leisten, dass Baume und Striucher von den Leiterseilen einen Mindestabstand
von 3 m einhalten.

Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Biotopkomplex am Auenbach "B1"

Der Bistopkomplex am Auenbach ist zu erhalten. Eingriffe, die den Wert des Ge-
biets als Lebensraum bedrohter Tier- und Pflanzenarten geféhrden, sind unzulés-

sig.
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Schuiz des Oberbodens

Beeintrachtigungen des Bodens sind zu vermeiden bzw. zu minimieren. Die Ver-
siegelung ist auf das technisch unabdingbare MaR zu begrenzen.

Bei Erdarbeiten ist der Oberboden geméR den Vorgaben des fachtechnischen
Regelwerkes (DIN 18915, RAS-LP 2, ZTVE-StB, ZTVLaSiB) abzuschieben, ggfs.
fachgerecht zwischen zu lagern und wieder zu verwenden.

Flichen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen - § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan Standorte fiir neu zu pflanzende Bau-
me und Straucher festgelegt. Die damit verbundenen Einschrdnkungen sind von
den Grundstickseigentiimern zu dulden. Es sind die in der Pflanzenliste genann-
ten, fur den jeweiligen Standort hestimmend, Baume zu pfilanzen. Den o&rtlichen
Gegebenheiten entsprechend sind die Standorte der Pflanzgebote fir Baume ge-
ringfiigig verschiebbar. Die Vorschlagslisten fur Pflanzmafinahmen sind in der An-
lage beigefligt.

Artenauswabhl

Aus okologischen Grinden wird empfohlen, bei Baum- und Gehdizpflanzungen
beverzugt heimische Pflanzen zu verwenden und die Pflanzenauswah! in Anleh-
nung an die potenzielle natlrliche Vegetation vorzunehmen.

AuBere Eingriinung

Zur duReren Eingrinung des Baugebiets ist ein durchgdngiger Pflanzstreifen von
mindestens 5,0 m Breite mit Baum- und Strauchpflanzungen anzulegen und auf
Dauer zu erhalten. Der Pflanzabstand der Baume entlang der ErschlieBungsstra-
en ist mit maximal 12,5 m festgesetzt. Die Arten sind gemaR Artenliste 1 auszu-
wahien.

Innere Durchgriinung

Auf den Uberbaubaren Flachen ist je 400 m?* Grundsticksflache zusatzlich zu den
im Plan festgesetzten Pflanzgeboten mindestens ein Hochstamm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Geeignete und zugelassene Arten sind der beigefigten Ar-
tentiste 1 zu entnehmen.

Stellpldtze

Stellplatze sind mit grofRkronigen Baumen - entsprechend beiliegender Pflanzliste -
zu (iberstellen (Richtwert: 1 Baum je 6 Steliplatze). Je Baum ist eine unbefestigte
Pflanzscheibe von mindestens 6 m? Grée mit einer regen- und luftdurchldssigen
Oberflache vorzusehen.
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Dachbegriinung
Flachddcher bis 5 ° Neigung sind aus dkologischen und gestalterischen Griinden
mit einer extensiven Dachbegriinung zu begriinen {vgl. Artenliste 4).
Fassadenbegriinung
Ungegliederte, geschlossene Wandflachen sind - scweit betriebstechnisch maglich
- mit kletternden, rankenden Pflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste 3).
Zuordnungsfestsetzungen
Die Naturschutzrechtlichen Kompensationsmallnahmen innerhalb des Plange-
hiets, die auf den durch Planeintrag gekennzeichneten Ausgleichsflachen durchzu-
fithren sind, werden allen sifentlichen und privaten Grundstiicksfiichen, auf denen

Eingriffe zu erwarten sind, in folgenden Anteilen zugeordnet:

- Anteil gemeindlicher ErschlieBungsanlagen 10 %
- Anteil privater Grundstlicke 90 %

Auch bei der externen Ausgleichsmafinahme (Abbuchung vom Okokonto der Stadt
Uberlingen) erfolgt die anteilige Verrechnung analog zu den internen Kompensati-
onsmalnahmen.

Die Ausgleichsmafnahmen sind in detaillierter Form dem Griinordnungsplan so-
wie dem textlichen Teil zum Griinordnungsplan zu entnehmen.

§3

Ausnahmen und Befreiungen

Hierflir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn
sie in den vorstehenden Festsetzungen ausdriicklich erwdhnt sind.
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HINWEISF

Hoéhenaufnahme

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldndeverhélinisse von
einem vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der Erschlieffungs-
planung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Héhenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstel-
lung des vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufs sowie mit der Darstellung
des geplanten Anschlusses an die ErschlieBungsstralie beizufugen.

Wasserwirischaii

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser kann auf dem Grund-
stlick dezentral in Zisternen gespeichert und fur die Bewdsserung der privaten
Grunflachen verwendet werden. Die Grundstiicksentwésserung ist in qualifizierten
Entwésserungspldnen darzustellen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il B des rechtskraftigen Wasserschutz-
gebiets "Nufidorf'. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom
18.12.1992 sind zu beachten.

Dieser Lage des Bauplangebiets in der Schutzzone |ll B zufolge gelten sowohl
wahrend der Bauphase als auch wahrend der zukunftigen Nutzungen die Schutz-
bestimmungen (Handlungsverbote) der DVGW-Richtlinien W 101 (1995) und in
Anlehnung an die des Verordnungsmusters (VOM) der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums Baden-Wlrttemberg zur Festsetzung von Wasserschutzge-
bieten (VwV-WSG) vom 14.11.1994. Laut einer im o. g. hydrogeologischen Gut-
achten erbrachten Empfehlung wurde in die Rechtsverordnung zu diesem Was-
serschutz-gebiet zusatzlich ein Verbot, ,Bohrungen tiefer als 20 m ohne besonde-
re Begutachtung durch das Geologische Landesamt* abzuteufen, aufgenommen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Be-
reich), so ist dieser Aufschluss nach § 37 Abs. 4 Wassergesetz fur Baden-
Wirttemberg (WG) unverzuglich beim Landratsamt Bodenseekreis — untere Was-
serbehérde — anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wéhrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, welche bei
der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grund-
wassers im Sinne des § 3 WHG nicht zul&ssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8, auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperr-
riegeln zu versehen, dass tber die Graben kein Grundwasser abgeflihrt wird
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Freiflichen
Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflichen-Gestaltungsplan beizufiigen, in
dem die grinordnerischen Festsetzungen konkret dargestellt sind.

Archdologische Denkmalpflege
Sollten sich im Zuge von Erdbauarbeiten archdologische Funde (Steinwerkzeuge,

Metallteile, Keramikreste, Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerwerk, Brand-
schichten) zeigen, ist die Archiologische Denkmalpflege umgehend zu verstandi-
gen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf §
20 DSchG wir verwiesen.

Bodenschutz (§ 1a Abs. 1 und § 202 BauGB)

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Mutterboden, der
bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemal § 202 BauGB
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu be-
wahren. Grundsétze hierflir enthalt die DIN 18 915. Bei BaumaRnahmen ist ein
Erdmassenausgleich anzustreben oder der Erdaushubbdérse beim Landratsamt
Bodenseekreis zur anderweitigen Verwertung zu melden.

Verwendung recyclingfahiger Baustoffe
Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertrégliche, recycling-
fahige Baustoffe verwendet werden.

Nutzung regenerativer Energieguellen
Die Mobglichkeiten zur passiven/ aktiven Nutzung regenerativer Energiequellen
(z.B. Solarenergie) sollen beriicksichtigt werden.

Die Nutzung von Erdwarme mittels Erdwarmesonderanlagen ist aufgrund der Lage
in Zone Il b des Wasserschutzgebiets fiur den Brunnen Uberlingen-NuBdorf als
problematisch einzustufen. Fiur die Planung und Errichtung von Erdwérme-
Sonderanlagen ist deshalb eine gesonderte projektbezogene hydrogeologische
Beurteilung notwendig. Aus hydrogeologischer Sicht sollten keine Bohrungen tiefer
als 20 m abgeteuft werden.

Bezlglich der Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach § 108 Abs. 4 nach dem Wassergesetz erforderlich, die
beim Amt fur Wasser und Bodenschutz zu beantragen ist. Um Beeintrachtigungen
des Grundwassers zu vermeiden, ist der ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwérme mit
Erdwarmesonden” (Mai 2005) zu beriicksichtigen. Ein stockwerksUbergreifender
Grundwasserfluss muss sicher verhindert werden.

Altablagerung auf Teilflichen der FI.-St. Nr, 3360/8, 3660/25, 3360/2, 179/19
Die Altablagerungen auf o.g. Flurstiicken werden im Bodenschutz- und Alflasten-
kataster gefiihrt. Dort wurden entsorgungsrelevante Baustellenabfélle abgelager,
die den Boden nachteilig mit Schadstoffen verdndert haben. Bei entsprechenden
Baumafnahmen fallt nicht frei verwertbarer Erdaushub an. Es wird gebeten, die
untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde im Zuge des Bauverfahrens zu beteili-
gen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser in diesem Bereich bedarf grundsétz-
lich einer Erlaubnis, da hier schadliche Bodenveranderungen festgestellt wurden
(Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Besei-

10
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tigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999, zuletzt gednd. durch Artikel
127 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9, S. 252), in Kraft getreten am
16.06.2007).

Auf die historische Erhebung der Altablagerung ,Asprion — Postbihl* des Amtes
fir Wasser- und Bodenschutz vom LRA Bodenseekreis wird hingewiesen.

Belange der Feuerwehr - Léschwasserversorqung

Nach § 33 Abs. 1 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (1.BO)} dirfen
Gebidude mit Aufenthaltsrdumen oder mit Stallen nur dann errichtet werden, wenn
die Versorgung mit Trinkwasser dauernd gesichert ist. Zur Brandbekampfung
muss eine ausreichende Wassermenge zur Verfligung stehen.

Die Verpflichtung der Gemeinden zur sténdigen Bereithaltung von Léschwasser-
vorrdten ergibt sich auch aus § 3 Abs. 2 des Feuerwehrgesetzes von Baden-
Wiirttemberg.

Um eine ausreichende Léschwassermange ermittelin zu kénnen, ist die Grofe und
die Nutzung des neuen Baugebiets mallgebend. Fir die Ermittlung der ausrei-
chenden L&schwassermenge wird VDGW-Arbeitsblatt 405 ,Bereitstellung von
Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” als Entscheidungshilfe
angewandt. (VDGW - Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V)

Als Mindestwasserversorgung sind jedoch 13,4 I/s erforderlich. Dies entspricht 800
I/min oder 48 m? pro Stunde. Diese L&schwassermenge muss fir mindestens zwei
Stunden gewéhrleistet sein.

Die Ldschwassermenge kann je nach Gréfie der Geb&ude (Brandabschnitt 1600
m?) bzw. nach den Brandlasten, die sich in den Geb&uden befinden, bis auf 53,4 i/s,
diese entspricht 3200 ¥min (192 m?® pro Std.) erweitert werden.

Bei Industriegebieten oder Industriebauten wird die geliende Industriebaurichtlinie,
fur die endgiiltige Loschwasserberechnung, angewandt:

Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr

Nach § 15 Abs. 1 der LL.andesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) sind bau-
liche Anlagen auf den Grundstiicken so anzuordnen und zu errichten, das der Ent-
stehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch im interesse
der Abwendung von Gefahren fir Leben und Gesundheit von Menschen und Tie-
ren vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Ldscharbeiten und die Ret-
tung von Menschen und Tieren méglich sind.

Hierzu ist die erforderiiche Bewegungsfreiheit und Sicherheit fur den Einsatz der
Feuerlésch- und Rettungsgeréte zu gewahrleisten, um bei einem Brand wirksame
Lascharbeiten und die Rettung von Menschen und Tieren zu ermdglichen. Aus
diesem Grund bitten wir, bei der Planung fir das entstehende Baugebiet die VwV
Feuerwehrflachen ,Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fur Rettungsgerdte der
Feuerwehr auf Grundstiicken" vom 17.09,2012 (GAB1. Nr. L 13 vom 28.11.2012
S. 859) zu beachten.

Damit Feuerwehrfahrzeuge Strafllen und Wege hefahren kdnnen, sind Mindest-
mafe erforderlich. Wir bitten diese Mindestmale fir die Stral3enbreite und fiir die
lichte Durchfahrishéhe aus der oben genannten VwV zu entnehmen und zu beach-
ten.
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Bebauungsplan "Oberried V" { 1. Teilanderung )

Bei der ErschlieBung des Baugebiets missen die Zufahrten zu den entstehenden
baulichen Anlagen flur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von mind. 11 t zu
befahren sein.

Bei Industriegebieten oder Industriebauien wird die geltende Industriebaurichtlinie
fir die Bestimmung der Zufahrten und der Flachen fur die Feuerwehr, angewandt.
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Bebauungsplan "Oberried V" ( 1. Teilédnderung )

iber die ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans

"Oberried V" (1. TeilAnderung)
Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i. d. Neufas-
sung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), giltig ab 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 19.12.2000 (GBI. vom 28.12.2000 S. 760) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeord-
nung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemQ} i. d. F. vom 24. Juli 2000 (GBI.
S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Nov. 2010 (GBI. S.

793), hat der Gemeinderat am 20.02.2013 in offentlicher Sitzung die ortlichen Bauvor-
schriften fur den Bebauungsplan "Oberried V" als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich der Satzung

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Rechtsplan mallgebend.

§2

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung

Zulassig sind:

Satteldacher Dachneigung 15-25°
Pultdécher Dachneigung 5-15°
Flachdacher Dachneigung bis 5 °, begrunt

1.3 Dacheindeckung / Fassade
Reflektierende, glanzende oder grell farbige sowie phosphorisierende Aullen-

wandverkleidungen und Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Ausgenommen
sind Verglasungen und technische Einrichtungen wie z. B. Solarkollektoren.
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Bebauungsplan "Oberried V" ( 1. Teilnderung )

Dachbegriinung

Flachdéacher bis 5 ° Dachneigung sind intensiv oder extensiv gemal Artenliste 4
zu begriinen.

Fassadenbegriinung

Ungegliederte, geschlossene Wandflachen Gber 200 gm, soweit hetriebstechnisch
durchfiihrbar, sind zu mindest 2/3 mit kietternden und rankenden Pflanzen der Ar-
tenliste 3 zu bepflanzen.

Stiitzmauern

Bei Gelandeveranderungen {(Auf- oder Abtrag) ist die Errichtung von Stitzmauern
bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig. Die Mauern sind durch Vorpflanzungen,
durch Berankung oder durch die Verwendung begriinbarer Konstruktionselemente
(z. B. Raumgitterwand) einzugriinen.

Werbeanlagen, Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Dem Gebietstyp entsprechend sind Werbeanlagen und Automaten zulassig. Auf-
grund der sensiblen Randlage zur freien Landschaft dirfen sie jedoch nur unter-
halb der Traufen und nur an der Statte der Leistung angebracht werden. Sie mis-
sen sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung dem Hauptbaukdrper deutlich un-
terordnen. Werbeanlagen in Richtung der Ausgieichsfidchen sind unzuidssig. Sie
sollen sich harmonisch in das Landschafishild einfiigen.

Leuchtreklamen

Weitstrahlende Reklamen und Anlagen mit wechselndem cder bewegtem Licht
sind unzuldssig.

Beleuchtung

Bei der AuBenbeleuchtung sind "insektenfreundliche” Lichtquellen mit nicht anlo-

ckendem Lichtspektrum zu verwenden. Bei der Bauart ist darauf zu achten, dass
keine Faileneffekte fir dennoch angelockte Insekten entstehen.

14
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Bebauungsplan "Oberried V" ( 1. Teitdnderung )

Anforderungen an die Ges{altung und Nutzung der unbebauten Flichen der
bebauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
{§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBQ)

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder
Lagerflichen und fir Zufahrten bendtigt werden, sind als Grinfldchen anzulegen
und zu unterhalten. Auf die beigefiigte Pflanzlisten wird verwiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen.

Befestigte Fiachen

Weniger stark befahrene ErschlieBungsfldchen (Stellplatze, innere Erschlie-
Bungswege, Feuerwehrzufahrten, Lagerflachen) sind méglichst mit durchldssigen
Beldgen aus Rasengittersteinen, groffugigem Pflaster, Schotterrasen oder was-
sergebundener Decke zu versehen. Bituminds gebundene Decken sind zu ver-
meiden. Zufahrten und Fahrgassen sind hiervon ausgenommen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die in Anspruch genomme-
nen Handlingsfiachen gem. WHG herzustellen.

Waldabstandsflachen

Die Waldabstandsflachen auf den Baugrundsticken sind als private Grinflichen
gartnerisch zu gestalten und auf Dauer zu erhalten. Die Anlage von StellplEtzen in
wasserdurchidssiger, begrinter Bauweise kann als Ausnahme zugelassen wer-
den.

Geldndeauf- und abtrag

Gelandeverdnderungen {Auf- und Abtrag) sind Ober begriinte Erdb&schungen an
die Umgebung anzupassen. Baulich-konstruktive Béschungssicherungen werden
nur bis zu einer Héhe von 1,50 m zugelassen. Geeighete Baum- und Straucharten
zur Begrlnung der Bdschungen sind der beigefiigten Artenliste 1 zu entnehmen.

Einfriedungen
Zuldssig sindin GE1/GE 2/ GE 3/ GE 4;

- Zdune aus Pfosten und Maschendrahtgeflecht bis zu einer Héhe von 2,0 m (ber
das Geldnde mit Hinterpflanzung sowie

- freiwachsende und geschnittene Hecken

- Hecken aus Koniferen (Nadelgehdlzen) und Stacheldraht sowie Holzz8une mit
diagonaler Lattung ("Jagerzdune") sind unzuldssig. Zaune missen einen
Mindestabstand van 1,0 m von der Stralenbegrenzungslinie einhalten.

Die Zwischenflache ist zu begrlnen und zu pflegen.
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- Ausnahme fUr die Bepflanzung der Zwischenflache gilt fur die Grundsticke der
Diehl-Gruppe. Aus Sicherheiisgriinden ist dort eine Hinterpflanzung mit Baumen
und Bischen nicht méglich.

Vermeidung von Gberschiissigem Bodenaushub - § 74 Abs. 3 LBO

Die vorhandene Topographie ist weitgehend zu erhalien. Die Gebaude sollen sich
dem Geléinde anpassen. Dadurch soll Massenausgleich entstehen (Abfrag = Auf-
trag) und Uberschussmassen vermindert werden.

Bodenmaterial wie z. B. Aushubmaterial ist soweit als méglich auf den Baugrund-
stiicken wiederzuverwenden. Mit den Bauverlagen ist der Nachweis der Verwen-
dung eventuell {iberschiissigen Bodenmaterials zu erbringen.

Niederspannungsfreileitungen - § 74 (1) Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zul&ssig, sofern nicht andere gesetzliche
Vorschriften entgegenstehen und sie nicht tempordren Versuchseinrichtungen
dienen.

Genehmigungspflicht, Ergdnzung des Bauantrages - § 74 Abs. 5 LBO
Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung der Freianlagen bedarf der behord-

lichen Genehmigung und ist in einem Plan zur Freiflichengestaltung gemeinsam
mit dem Bauantrag vorzutegen.

Abwasserbeseitigung
Die Beseitigung des Schmutzwassers ist geregelt. Die Niederschlagswasserbesei-

tigung ist im Einzelfall mit der Abteilung Tiefbau und der unieren Wasserbehorde
abzustimmen.

Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehaiter auf privaten Grundstiicken sind durch bauliche oder
Bepflanzungsmanahmen so anzuordnen, dass sie von der dffentlichen Flache
her nicht einsehbar sind.
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§3
Ausnahmen und Befreiungen

Hierfur gelten die Bestimmungen des § 74 LBO i. V. § 56 LBO

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen Be-

standteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung des durchgefiihrten Genehmi-

gungsverfahrens nach § 10 BauGB in Kraft.

17




Stadt Uberlingen / Bodensee
Bebauungsplan "Oberried V" ( 1. Teildnderung )

Das geplante Gewerbegebiet "Oberried V" (1. Teilanderung) liegt nordwestlich des Teilor-
tes Deisendorf sowie am ¢stlichen Rand der Gewerbegebiete, die sich zwischen der Lan-
desstraBe L 200 nach Heiligenberg sowie der Landesstralte L. 200 A nach Salem erstre-
cken. Das Gebiet grenzt unmittelbar an die Gewerbegebiete "Oberried VI" und "Oberried
IV A" an.

Es liegt in den Gewannen "Uberlinger Postbiihl, Nonnenhélzle, Felsen, Stein sowie Heili-
genbreiie”,

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Flurstlicke Nr. 3362/4 und 3362/2 mit den Regenibertaufbecken
- im Nordosten durch die Grundstiicke Flst.-Nr. 185 und 189

- im S{idosten durch die Grundstiicke Flst.-Nr. 179/9 und 3356/4

- im Westen durch die gewerblich genutzten Grundstiicke éstlich der Heiligenbreite

Die Gesamtiflache betragt ca. 8,6 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhal-
tet die nachfolgend aufgefiihrten Grundsticke:

- Teilflache Flurstiick Nr. 3362/4 - Flurstiick Nr. 186/1

- Teilflache Flurstiick Nr. 3363 - Flurstiick Nr. 187

- Teilflache Flurstiick Nr. 3356/4 - Teilflache Flurstiick Nr. 3360/2

- Teilstiick Flurstiick  Nr. 3356 - Teilflache Flurstiick Nr. 179/4

- Flurstiick Nr. 3360 - Teilflache Flurstiick Nr. 179/9

- Flurstiick Nr. 3360/8 - Teilflache Flurstlick Nr. 178/1

- Flurstiick Nr. 3360/24 - Flurstiick Nr. 3360/26
- Flurstiick Nr. 3360/25 - Flurstick Nr. 3360/33
- Flurstiick Nr. 3360/31 - Flurstick Nr. 3360/ 32
- Flurstiick Nr. 179/19 - Flurstiick Nr. 179/20

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am 10.05.1989 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Oberried V" beschlossen. Dadurch sollfen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die notwendige Erweiterung der bestehenden betrieblichen Anlagen der "Bo-
denseewerke" in Uberlingen geschaffen werden.

Der nordliche Bereich wurde von der Firma Bodenseewerk Geratetechnik GmbH (BGT),
der siudliche Bereich von der Firma Bodenseewerk Perkin-Elmer & Co. GmbH (BSW) er-
worben. Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans am 6.11.1989 sind jedoch keinerlei
Flachen in Anspruch genommen worden.

Vielmehr hat sich die Situation grundlegend geédndert, da der amerikanische Mutterkon-
zern der Firma Perkin-Elmer (BSW) den Standort Uberlingen zum 31.12.2001 aufgegeben
und die Produktion nach Sidostasien verlagert hat.
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Bebauungspian "Oberried V" ( 1. Teildnderung )

Dadurch wurden grundsétzliche neue Grundstlickaufteilungen notwendig. Der bisherige
von Perkin-Elmer beanspruchte sidliche Teil wurde von der Firma BGT Gbernommen.
Der nérdliche Teil wurde von der Firma BGT an die Stadt Uberlingen verdufZert.

Nach diesem Fliachentausch beabsichtigt die Stadt Uberlingen, den Bebauungsplan
.Oberried V* zu andern, Das Plangebiet, das bisher aus einem grofen Baufensier be-
stand, soll nun in 2 Baufelder aufgeteilt werden. Es ist vorgesehen, den nérdlichen Teil
vorgezogen zu erschlieen, weshalb fur diesen Bereich die 1. Teildnderung durchgefuhrt
werden soll.

Das geplante Gewerbegebiet Oberried V (1. Teilanderung) dient der mittel- bis langfristi-
gen Bedarfsdeckung an Gewerbegrundstiicken fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Mit den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen soll dabei ein Leitbild geschaffen
werden, das unter Beachtung von 6kologischen Gesichtspunkten die landschaftliche Ein-
bindung der Bebauung sichert und ein Arbeitsumfeld mit hoher &sthetischer Qualitat ge-
wahrleistet.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen
ist das Plangebiet ausgewiesen als:

Gewerbegebiet

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Abweichend vom Flichennutzungsplan werden in der vorliegenden Planung teilweise
Griunflachen als Gewerbeflachen bzw. Gewerbeflichen als Grinflichen ausgewiesen.
Dies ist insbesondere im Bereich des breiten Griinstreifens geplant, der die Gewerbefl&-
chen und die sOdlichen Flurstiicke Nr. 179/9 und 3356/4 in zwei Teilbereiche gliedert. Die
Grundziige der Planung werden hiervon jedoch nicht berlihrt. Insofern ist eine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nicht erforderlich. Der Fldchennutzungs-
plan wird bei der Fortschreibung angepasst.

Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (Entwickiungs-
gebot gemn. § 8 /2) BauGB).

Ostlich des Auenbachs schlieRt an das Plangebiet eine ausgewiesene Flache des Land-
schaftsschutzgebiets "Bodensee-Ufer" an.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone llIB des rechtskréfligen Wasserschutzgebiets
"NuBidorf" (Schutzgehietsverordnung v. 18.12.1992).
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Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 1.Teildnderung des Bebauungsplans
Oberried V wurden zwischenzeitlich, paraliel zum Bebauungsplanverfahren, zwei Bauvor-
haben realisiert, welche im Rechtsplan als Bestandgebaude gekennzeichnet sind.

Das Plangebiet der 1. Teildnderung wird im Osten von der L 200 (ber die Rengoldshau-
ser-Strafle sowie zum Degenhardt erschlossen.

Im Geltungsbereich der 1. Teilanderung wird gegeniiber der ursprunglichen Fassung des
Bebauungsplans das zentrale Baufenster in zwei Teilbereiche, die Flache von GE 1, 2, 3
und 4 sowie die siidlichen Flurstiicke Nr. 179/9 und 3356/4 geteilt. Die Flache von GE1
bis 4 wird hierbei an die bestehende Bebauung des Gewerbegebiets ,Oberried V" ver-
schoben. Dadurch wird die gewerblich nutzbare Baufldche um ca. 2,0 ha erhéht.

Die urspriinglich vorgesehene Griinzone G4 zwischen dem zentralen Baufenster und der
Bebauung des Gewerbegebiets ,Oberried IV* entfallt durch diese Verschiebung. Stattdes-
sen wird eine Griinzone zwischen der gewerblichen Bauflache GE und der Bauflache der
stidlichen Flurstiicke Nr. 179/9 und 3356/4 vorgesehen. Sie soll das Gesamtgebiet ,Ober-
ried V' gliedern sowie eine funktionale und gestalterische Verbindung zwischen den
Grinzonen Postbihl® und ,Auenbachtal’ herstellen.

Aufgrund der zu erwartenden Betriebsstrukturen und der angrenzenden Grinzonen sowie
des Waldes wird die Gebaudehthe auf 10 m beschrankt.

Der Geltungsbereich der 1. Teilanderung wird nach Rickbau der bestehenden Wende-
platte durch Forifiihrung der Stichstralle "Zum Degenhardi" mit einer Wendeschleife am
Ende erschlossen.

Das Querschnittsmaf der Stralle wird auf ein Gesamtmal von ca. 9,0 m reduziert, beste-
hend aus 0,50 m Schrammbord, 6,50 m Fahrbahnseite und einseitigem Gehweg mit 2,0
m. Entlang den Stralenbegrenzungslinien beginnen die privaten Grundstiicke mit einem
nicht zu Uberbauenden Grinstreifen mit Baumpflanzungen. Hier kénnen flr jedes Grund-
stiick vier zusatzliche Stellpldtze mit wasserdurchlassigen Beldgen angelegt werden.

Am Ende der Stichstrale ist eine YWendeschleife vorgesehen.
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Vor- / Nachteile:

- sparsamster Flachenverbrauch

- maximal zu verdufiernde Flachen

- geringster Pflegeaufwand fir die Stadt

- evtl. unterschiedliches Erscheinungsbild der privaten Grinflachen.

Die notwendigen Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind innerhalb der Baufenster an-
zulegen, éffentliche Parkierungsflachen sind nicht vorgesehen.

Die ausgewiesenen Bauflachen werden an das verhandene Kanal- und Leitungsnetz an-
geschlossen. Es werden zusatzliche Anschliisse und ergdnzende Leitungen erforderlich.

Auf den neuen Bauflichen soll unverschmutztes Niederschlagswasser zuriickgehalten
und getrennt abgeleitet werden.

Die Nutzung des Regenwassers als Grauwasser und fir die Bewasserung der privaten
Griinflachen ist ausdricklich erwlnscht. Durch &rtliche Bauvorschriften zur Befestigung
der Oberfidchen (keine Versiegelung) und die eingeschrénkte Zuldssigkeit von Asphalt
(stark frequentierte Zufahrten) soll der Eingriff in den Grundwasserhaushalt minimiert
werden.

Die Festsetzungen erfolgen entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans fur
die Bauflachen als

GE = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

und dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebe-
trieben.

Ausnahmsweise wird gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 je Grundstick eine Wohnung fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die in das ge-
werbliche Gebé&ude integriert ist, zugelassen.

Ebenso sind gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Dies insbesondere, da sich in dem Gebiet des
Bebauungsplans "Gewerbe-, Schul- und Sondergebiet Rengoldshausen" an der Ren-
goldshauser Stralle ebensolche Nutzungen befinden. Die dort ausgewiesene Gewerbe-
flache wurde z. B. zwischenzeitlich mit einem gemischt genutzten Biro- und Arztehaus
bebaut.

Nicht zulassig sind Vergniigungsstatten, da sich diese nicht in die zuldssige Nutzung des
angrenzenden vorgenannten Gewerbe-, Schul- und Sondergebiets Rengoldshausen mit
den verschiedenen schulischen und kirchlichen Einrichtungen einfugen.
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Weiter werden zur Sicherung und Weiterentwicklung der Freiflachenstruktur private und
gffentliche Griinflachen ausgewiesen. Die entsprechenden Gestaltungs- und Pflege-
grundsatze werden im Grinordnungsplan erarbeitet.

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)

Die Werte orientieren sich an den angrenzenden Bebauungsplanen sowie den baulichen
Anforderungen und ermdglichen eine bauliche Nutzung, die den Grundsatz des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden berlicksichtigt und die Freiraumstruktur nicht beein-
trachtigt.

In der Nutzungsschablone des Bebauungsplans von 1989 war eine GRZ von 0.4 und eine
GFZ von 1,2 festgesetzt.

MaRgeblich flr den Bebauungsplan von 1989 war die BauNVO von 1977. Darin wurden
auf die zulassige Grundfidche die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
nicht angerechnet.

Der vorliegenden Anderungsplanung liegt die BauNVO von 1990 zugrunde. Dabei sind
bei der Ermitilung der Grundfliache die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geb&udeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflichen der benannten An-
lagen bis zu 50 von Hundert Oberschriiten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8,

Der Eingriff in den Naturhaushalt soll gegeniber des bisher rechtsguliigen Bebauungs-
plans deutlich verringert werden. Ebenso reduziert sich der Eingriff in den Naturhaushalt
durch den reduzierten Flachenverbrauch an Stralenverkehrsflachen. Dadurch ergibt sich
eine positive Entwicklung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz.

Der sidliche Teil des Bebauungsplans Oberried V, ndmlich die Flurstiicke Nr. 179/9 und
3356/4 sind nicht Bestandteil der 1. Teilanderung mit Ausnahme des nérdlichen Grinstrei-
fens. Dieser Grinstreifen wird in die mafigebende Grundstickflache fir die Berechnung
der GRZ des sidlichen Gesamtgrundstlickes {Flst. Nr. 179/2 und 3356/4) aufgenommen.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich ebenfalls an den angrenzenden Bebauungspla-
nen sowie am rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 1989.
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Im Bebauungsplan von 1989 war das Baugebiet in drei Baufelder unterteilt. In den sidli-
chen Baufeldern 1 und 2 war eine Gebdudehthe mit 18,0 m festgesetzt, im ndrdlichen
Baufeld 3 war eine Gebdudehdhe von 14,0 m festgeseizt.

Die Gebdudehéhen sollen nun in der 1. Teilanderung von 14,0 m auf eine Hohe von 10,0
m reduziert werden, was sowohl den Proportionen der kleinteiligen Struktur als auch den
Nutzungsanforderungen entspricht,

Die Konzeption ist so ausgelegt, dass die Stadt Uberlingen flexibel die Baufenster ent-
sprechend den Flachenbedirfnissen der Gewerbetreibenden parzellieren kann. Somit
werden keine konkreten einzelnen Baufenster vorgegeben. Die Erdgeschossfulibodenhd-
he wird deshalb auf maximal 1,0 m Ober dem gewachsenen Geldnde festgelegt.

Die Reduzierung im Hinblick auf den gestalterisch empfindlichen Standort soll eine aus-
reichende landschafiliche Einbindung der Bebauung mit einer Minimierung der Auswir-
kung auf das Landschaftsbhild gewahrleisten

Im Bebauungsplan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf der Trasse des Verbands-
sammlers zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager eingetragen. Die Flachen sind von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans fiihrt eine 110-KV-Leitung Stockach-
Weildorf der EnBW. Der Schutzstreifen betragt je 20,4 m links und rechts der Leitungs-
achse. In der Planzeichnung sind zugunsten der EnBW auf dem Schutzstreifen Leitungs-
rechte ausgewiesen. Innerhalb der Leitungsschutzstreifen ist eine Bebauung nicht und
eine andere Nutzung bedingt und nur im Einvernehmen mit der EnBW zuldssig. Bdume
und Straucher missen einen Mindestabstand von 3,0 m zu den Leiterseilen einhalten, die
Pflanzenauswabhl ist darauf abzustimmen.

Ein umfassender Griunordnungsplan einschlieflllich Bestanderhebung und -bewertung
wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vom Biro Eberhardt + Partner erar-
beitet.

Die Ziele des Griinordnungsplans schlagen sich in verbindlichen, in den Bebauungsplan
zu libernehmenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften
nieder.

Die vielgliedrige Landschaftsstruktur mit ihren zahlreichen Funktionen fur Okologie und
Landschaftsbild soll erhalten und weiterentwickelt werden. Durch entsprechende Festset-
zungen werden die genannten MaBlnahmen der Grinordnung umgesetzt. Dartiber hinaus
soll ein Arbeitsumfeld mit hoher Aufenthalts- und Erlebnisqualitét gesichert werden.

Eine an den unterschiedlichen Standorten und Funktiocnen der ausgewiesenen Grunfla-
chen orientierte Pflanzenliste ist Bestandteil des Bebhauungsplans.
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Mafnahmen zur Minimierung des Eingriffs im Plangebiet betreffen:

- die Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Freiflachenstrukiur
durch die Begrenzung der Bauflichen, differenziert festgesetzte Baufenster
und Ausweisung von privaten und &ffentlichen Griinflachen

- Pflanzgebote fur Laubbaume innerhalb des Plangebiets auf ausgewiesenen
Grinflichen

- die Ausweisung von Fldchen fir Bepflanzungen

- die Minimierung der Flachenversiegelung und Verwendung von wasserdurch-
l3ssigen Beldgen zur Oberflachenbefestigung

- die ausschlielliche Versickerung und Ableitung von Dach- und Oberflachen-
wasser Uber offene Mulden

- den Erhalt einer extensiven Streuobstwiese innerhalb des Geltungsbereiches

Externe Kompensation iber Okokonto-Abbuchung

Wie die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs gezeigt hat, ist fur den Geltungsbereich
der 1. Teildnderung (GE 1-4) ein externer Ausgleich notwendig. Zur Deckung des exter-
nen Kompensationsbedarfes des noérdlichen Baufeldes GE 1-4 werden durchgefiihrie
MaRnahmen aus dem Bereich Otio-Milhle herangezogen und dem Plangebiet 'Oberried
V' als externe Malinahmen zugeordnet. Der vom Landratsamt Bodenseekreis anerkannte
MaRnahmen(berschuss aus der Mafnahme 'Naturnahe Umgestaltung der Grdben im
Bereich Otto-Muhle' ist positiv auf dem Okokonto verbucht worden (aktuelles Guthaben
rd. 147.400 Punkte). Das Ausgleichsdefizit von rd. 87.520 Punkten wird mit diesem Gut-
haben verrechnet, so dass noch ein Guthaben von 59.900 Punkien verbleibt. Diese Malk-
nahmen sind in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet 'Oberried V' durchgefiihrt
worden, so dass sich eine optimale funktionale Erganzung ergibt.

Die Ausgleichsmaf3nahmen sind in detaillierter Form dem Griunordnungsplan sowie dem
textlichen Teil zum Grinordnungsplan zu entnehmen.

FOr das Plangebiet liegt bereits eine Baugrunduntersuchung mit Standertanalyse vom
Baugrundinstitut IGG von 1986 sowie ein ingenieurgeologisches Baugrundgutachten des
Ingenieurbiiros Buchholz & Partner van 2005 vor, deren Einsicht empfohlen wird.

Nach den Erkundungen der |GG (1988) stehen unter der Oberbodendecke zunachst Ver-
witterungslehme von ca. 1 - 2 m Méachtigkeit an. Loka! wurden auch groBere Machtigkei-
ten erreicht. Ferner sind &rtlich deutlich humose Einflisse erkennbar. Das Liegende der
Verwitterungslehme wird von glazialen Mordne-Ablagerungen gebildet, welche lberwie-
gend als Geschiebelehme und Geschiebemergel auftreten. Diese quartdren Schichten
liegen einem flachwelligen Molasserelief auf. Die erbohrien Machtigkeiten der quartiren
Deckschichten betragen im siidwestlichen, marphalogisch héheren Gelénde (,Uberlinger
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Bebauungsplan "Oberried V" ( 1. Teildnderung )

Postbithl*) ca. 13 - 23 m und verringern sich im ndrdlichen und &stlichen Teil des Plange-
biets z.T. auf rd. 1,5 - 2 m; 6rtlich verbleiben im Extremfall nur ca. 1,5 m starke Verwitte-
rungslehme {iber der Molasse. Bei den Bohrungen wurden stark schluffige Feinsandstei-
ne, deutlich schiuffige Fein-/Mittelsandsteine oder — bei geringer mineralischer Kornbin-
dung — ,miirbe” Sandsteine bzw. entsprechende schluffige Sande angetroffen.

Vom Buro Buchholz wurden in einem kleinteiligen Raster von 70 x 40 m zur grundsatzli-
chen Klarung der Baugrundsituation bei Kanalverlegung, Strallenbau und Gebaudeerrich-
tung Baggerschiirfen durchgefiihrt. Hieraus ergaben sich nachfolgende allgemeine Griin-
dungsvorschldge:

Die von IGG und vom Biro Buchholz ausgefihrten Untersuchungen ergénzen sich ohne
Einschrankungen und erlauben die Aufstellung eines Baugrundmodelis mit einem Uber-
blick Uber die wesentlichen ingenieurgeologischen und geotechnischen Eigenschaften
des Untergrunds. Es lassen sich Zonen einfacher, normaler und schwieriger Bebauung
abgrenzen, die grafisch in einen Lageplan (siehe Anlage) eingetragen sind.

Das Baugebiet scheint nur im Randbereich von den Aueablagerungen (1) betroffen zu
sein. Es ist bei einer Bebauung vorhersehbar, dass ein Bodenaustausch oder eine Tief-
grindung auf den von mindestens 5 m Tiefe zum Rand ansteigenden festen Untergrund
erforderlich sein wird. Bei gréReren Hallengrundflachen kann eine auf das Schichtenfallen
angepasste Grundungstiefe erforderlich und zweckmaBig sein.

Normale Griindungsbedingungen (2) sind auf dem Mordneuntergrund auf der ndrdlichen
his silddstlichen Teilflache gegeben, es lassen sich Flachgrindungen mit mittteren Bo-
denpressungen ausfithren. Es kann jedoch im Detail auf weichem Boden eine Herabset-
zung der Bodenpressung oder ein begrenzter Bodenaustausch zur Begrenzung der Ver-
formungen erfordetrlich sein. ‘

Bei Molasseuntergrund (3) ist schon der Verwitterungslehm fester als bei (2) und erfordert
voraussichtlich nirgendwo zusatzlichen Griindungsaufwand. Der Molassesand und der
darunter folgende Molassesandstein ist im Rahmen Ublicher Gewerbeobjekie praktisch
unbegrenzt belastbar und wird in Sonderfallen die Tiefgrindung darauf rechtfertigen, um
Bodenpressungen bis Uber 500 kN/m? auszunutzen.

Bei tieferen Bdschungseinschnitien in den Hang oder wenn Gebéaudeteile unterkellert
werden sollen, ist ab einer Tiefe von 1,7 m grundsétzlich, aber nicht zwingend, mit Si-
ckerwasser in zunehmendem Umfang zu rechnen, welches im Moraneuntergrund (2} zwar
eine schiechte Wasserwegsamkeit vorfindet, aber auf Gebaudeauenhiillen drickt, so
dass wasserundurchlassige Bauweisen erforderlich werden. Dies trifft nicht auf den Mo-
lasseuntergrund zu, der bis rd. 2 - 3 m kein Wasser fihrt. Langfristig offene Béschungen
unter Schichtwasserandrang lassen sich voraussichtlich am besten mit einem Beschwe-
rungsfilter oder einer Schwergewichtsmauer mit bergseitiger Dranage sichern. Unterhalb
des derzeitigen Mutterbodens angelegte Planungsflédchen fir Strallen und Parkierungsfla-
chen erfordern eine Bodenverbesserung (Verkalkung) zur Einstellung des Wassergehalts
im Boden auf eine optimale Verdichibarkeit, da der nach ZTVE-StB 94 geforderte Verfor-
mungsmodul auf dem Erdplanum von 45 MN/m2 mit grolRer Wahrscheinlichkeit nicht er-
reicht werden kann.

Bei der ErschlieBung mit Kanalgraben kann abhéngig von der Verlegetiefe einerseits der
Einsatz von sehr leistungsfahigen Maschinen zum L&sen des Sandsteins, andererseits
eine Verstarkung der unteren Rohrbettung durch Bodenaustausch auf weichen Verwitte-
rungslehmabschnitten erforderlich werden.
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Bebauungsplan "Oberried V" ( 1. Teildnderung )

Bei weitergehenden geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. Bodenkennwerten, zur Wahl des Grindungshorizonts, zu Grundwas-
serverhéltnissen, zur Standsicherheit von Béschungen und Baugruben etc.) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbi-
ro empfohlen.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind ausgewiesen:

1. Gesamtflache im Geltungsbereich 86.881,98 = 100 %

2. GE1/GE2/GE3/GE4

2.1 Stralle / + Gehweg 3.547,98 = 4,08%

2.2 Nettobauland 44.310,51 = 51,00%

2.3 Privates Grin 11.225,00 = 12,92 %

2.4 Offentliches Griin 27.798.49 =  32,00%
Gesamt; 86.881,98 = 100 %

MafRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind nicht erforderlich.

Die durch den Bebauungsplan "Oberried V", 1. Teilanderung entstehenden Kosten entfal-
len im Wesentlichen auf

- ErschlieRungskosten (Stralle, Ver- und Entsorgungy,

- Ruckbau der bestehenden Wendeplatte an der StichstralBe ,Zum Degenhardt”,

- Ausgleichsmalinahmen.

Stadt Uberlingen, den. ..
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Bebauungsplan "Obetried V" { 1. Teilanderung )

Kirschen Sam Schwarze Schuttler (Brennkirsche)
Hedelfinger Dollenseppler

WalnuB (Sdmling, unveredelt)

Artenliste 3:

Kletterpflanzen
Auswahi und Verwendung geeigneter Arten im Sinne der "Richtlinie fur die Planung, Aus-

fihrung und Pflege von Fassadenbegriinungen mit Kletterpflanzen - Ausgabe 2000" der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwickiung Landschaftsbau e. V. (FLL).

Clematis spec. - Waldrebe
Fallopia aubertii - Schlingknéterich
Hedera helix - Efeu

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
Lonicera spec. - Jelangerjelieber

z.B. Lonicere periclymenum - Geiltblatt

Parthenocissus
- quinquefolia "Engelmannii” - Wilder Wein
- tricuspidata "Veitchii” - Wilder Wein

Artenliste 4:

Extensive Dachbegriinung

Arten fur Extensivbegrinungen vom Typ "Sedum - Gras-Kraut- Begrinungen" und vom
Typ "Sedum - Moos-Kraut-Begriinungen" im Sinne der Richtlinien fir die Planung, Aus-
fahrung und Pflege von Dachbegrinungen - Ausgabe 2000" der Forschungsgesellschafi
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL).

Sukkulente Sedum acre - Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album - Sorten - Weilte Fetthenne
Sedum rupestre - Felsen-Fetthenne
Sedum spurium - Sorten - Kaukasus-Fetthenne
Gréser Carex humilis - Erdsegge
Festuca ovina spec. - Schafschwingel
Poa compressa - Platthaim-Rispe

Poa pratensis angustifolia - Schmalblattrige Wiesenrispe

Krauter Arenaria serpyliifolia - Sandkraut
Campanula rotundifolia - Rundblatirige Glockenblume
Dianthus carthusianorum - Karthduser-Nelke
Hieracium pilosella - Kleines Hahichtskraut
Potentilla verna - Frihlings-Fingerkraut
Teucrium chamaedrys - Edelgamander
Thymus serpylium - Thymian

Es konnen auch alternative Bauweisen zur Dachbegriinung (z. B. intensive Dach-
begriinungen) gewahlt werden.
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Bebauungsplan
Oberried V - 1. Teilanderung

Zusammenfassende Erklarung
gemaR § 10 (4) BauGB

ENTWICKLUNGS- u. FREIRAUMPLANUNG
EBERHARD + P ARTNER GbR
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
78464 KONSTANZ, ¢« GLARNISCHSTR. 8

TEL. 07531/81 29-0, « FAX. 07531/81 29-11

eMail: efp@eberhard-partner.
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Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 (4) BauGB

Der Bebauungsplan 'Oberried V - 1. Teilanderung' ist vom Gemeinderat der Stadt Uberlingen am 20.02.2013
in offentlicher Sitzung als Satzung beschlossen worden. Er wird mit der ortsiiblichen Bekanntmachung im
Amtsblatt 'Hallo-U' rechtskraftig.

Es besteht die Verpflichtung, nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes, eine zusammenfassende Erklarung
mit Angaben zur Art und Weise der Berticksichtigung

- der Umweltbelange, )
- der Ergebnisse der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung und
- der gepruften Planungsalternativen

zu erstellen. Die Zusammenfassende Erklarung (§ 10 (4) BauGB) ist dem Bebauungsplan beigeflgt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Vor der Uberplanung im Jahr 1989 sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches als landwirtschaftliche
Flache genutzt worden. Entsprechend war die Ausweisung im Flachennutzungsplan. Seit 1989 ist das Plan-
gebiet 'Oberried V' als geplantes Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan enthalten. Im Jahr 2006 erfolgte auf
Bebauungsplanebene die Aufteilung des Plangebietes in ein nordliches (= 1. Teilanderung) und ein sudliches
Baufenster. Diese Aufteilung ist jedoch nicht relevant fir die Ausweisung im Flachennutzungsplan (FNP).
Abweichend vom Flachennutzungsplan werden in der vorliegenden 1. Teilanderung teilweise Griinflachen als
Gewerbeflachen bzw. Gewerbeflachen als Grunflachen ausgewiesen. Die Grundzige der Planung werden
hiervon jedoch nicht beriihrt. Insofern ist eine Anderung des FNP im Parallelverfahren nicht erforderlich. Der
FNP wird bei der Fortschreibung angepasst.

Verbindliche Bauleitplanung - Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am 10.05.1989 die Aufstellung des Bebauungsplanes 'Oberried V'
beschlossen. Dadurch sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die notwendige Erweiterung der
bestehenden betrieblichen Anlagen der '‘Bodenseewerke' in Uberlingen geschaffen werden.

Der ndrdliche Bereich wurde von der Firma Bodenseewerk Geratetechnik GmbH (BGT), der stidliche Bereich
von der Firma Bodenseewerk Perkin-Elmer & Co. GmbH (BSW) erworben. Seit dem Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes am 06.11.1989 sind jedoch keinerlei Flachen in Anspruch genommen worden.

Vielmehr hat sich die Situation grundlegend geéandert, da der amerikanische Mutterkonzern der Firma Perkin-
Elmer (BSW) den Standort Uberlingen zum 31.12.2001 aufgegeben und die Produktion nach Stdostasien
verlagert hat.

Dadurch wurden grundsatzliche neue Grundstiicksaufteilungen notwendig. Der bisherige von Perkin-Elmer
beanspruchte stidliche Teil wurde von der Firma BGT dbernommen. Der nordliche Teil wurde von der Firma
BGT an die Stadt Uberlingen verauRert.

Nach diesem Flachentausch hat die Stadt Uberlingen den Bebauungsplan ,Oberried V* gedndert. Das
Plangebiet, das bisher aus einem grossen Baufenster bestand, ist nun in 2 Baufelder aufgeteilt worden. Der
nordliche Teil wird vorgezogen erschlossen, weshalb fir diesen Bereich die 1. Teildnderung durchgefiihrt
worden ist.

Das geplante Gewerbegebiet Oberried V (1. Teilanderung) dient der mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung
an Gewerbegrundstticken flr die Ansiedlung von Gewerbebetrieben.



Mit den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen soll dabei ein Leitbild geschaffen werden, das unter
Beachtung von dkologischen Gesichtspunkten die landschaftliche Einbindung der Bebauung sichert und ein
Arbeitsumfeld mit hoher &sthetischer Qualitat gewahrleistet.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Berlcksichtiqung des Wasserschutzgebietes

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die wasserwirtschaftlichen Vorgaben hinsichtlich der Betroffenheit von
Schutzzone Il B des WSG 'Nuf3dorf'.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der vorliegende Umweltbericht hat die Umweltbelange behandelt; diese sind Uber die griinordnerischen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die im Grlinkonzept enthaltenen Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen sind bei der Erstellung des
Bebauungsplan-Entwurfes bericksichtigt worden. Trotz der internen KompensationsmaBnahmen verbleibt aus
umwelt- und naturschutzfachlicher Sicht ein Ausgleichsdefizit, das eine externe Kompensation erfordert. Die
Kompensation des Ausgleichsdefizites erfolgt iiber eine Abbuchung vom Okokonto der Stadt Uberlingen.
Nach Abzug des Ausgleichsbedarfes von 87.520 verbleiben noch rd. 59.900 Biotopwertpunkte.

Artenschutzrechtliche Priifung

Die artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass erhebliche Beeintrachtigungen durch die geplante Be-
bauung ausgeschlossen werden kénnen, da Vorkommen von Vdgeln, Saugetieren, Reptilien und Amphibien
sowie von geschutzten Wirbellosen nicht zu erwarten sind. Von daher ist nicht zu besorgen, dass Verbots-
tatbestande des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vogelschutz-Richtlinie ein-
treten.

Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Behorden

Das Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Kreisentwicklung und die NABU-Gruppe Uberlingen haben
ausfuhrliche Stellungnahmen zu Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes vorgebracht. Das
Landratsamt hat u.a. Stellungnahmen zu Bodenschutz, Natur- und Artenschutz sowie zu Details in der Dar-
stellung von Bebauungsplan und Griinordnungsplan abgegeben. AulRerdem hat das Amt fiir Kreisentwicklung
die schutzgutiibergreifende Kompensation hinterfragt.

Eine ebenso ausfiihrliche Stellungnahme liegt vom NABU vor, die sich hauptsachlich mit dem Artenschutz und
der FFH-Vertraglichkeit auseinandersetzt. )

Eine ausfihrliche Stellungnahme hat die Stadt Uberlingen (Fachbereich SuB) abgegeben, die Detailande-
rungen in den Textteilen von Bebauungsplan und Grinordnungsplan anregt.

Alle anderen Stellungnahmen von Behdrden haben sich zustimmend zum Bebauungsplan geaullert oder
keine relevanten Bedenken vorgebracht.

Die Anregungen wurden groftenteils berticksichtigt. Bei einigen Anregungen konnten Missverstandnisse aus-
geraumt werden.

Offentlichkeit

Seitens der Offentlichkeit hat nur die Firma Diehl BGT Defence Uberlingen Stellung genommen. Sie méchte
Bauschutt-Recyclinganlagen und Kompostierungsanlagen im Plangebiet ausgeschlossen sehen und verweist
darauf, dass ihre Sicherheitszaune nicht mit Baumen und Biischen hinterpflanzt werden dirfen.

Zudem regt Fa. Diehl an, die zentral vorgesehene gliedernde Grinflache weiter zu reduzieren (dieser Griin-
streifen wurde bereits von 20 m auf 15 m reduziert).




Gepriifte Planungsalternativen

Da es sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt, sind keine Planungsalternativen
mehr geprift worden.

Konstanz, den 20.02.2013 ME/wo

ENTWICKLUNGS- u. FREIRAUMPLANUNG
EBERHARD + PARTNER GbR
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
78464 KONSTANZ, ¢ GLARNISCHSTR. 8
TEL. 07531/81 29-0, « FAX. 07531/81 29-11
eMail: efp@eberhard-partner.de






