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Stadt Uberlingen
Bebauungsplan "BreitlestraBe"

l. Satzung

iiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die planungsrechtlichen Festset-
zungen

Aufgrund der §§ 1,2,3 und 8-10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL | S. 2141, berichligt am 16.01.1998, S. 137), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. | Seite 2852) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung {lr Baden-
Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemQ} i. d. F. vom 24.07,2000 (GBI. S. 581), hat der Ge-
meinderatam _] 0 SEP. 03  den Bebauungsplan ,,BreitlestraBe" als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
5. 2141, berichtigt am 16.01.1998, 5. 137), zulelzt gedndert durch Geselz vom
23.07.2002 (BGBI. | Seite 2852)

2. Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 31.01.1980 (BGBI. L.8. 132), zuletzt geén-

dert durch das Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vorn 22.04.1993
(BGBL. IS. 479).

3. Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bau eitpldne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 1891, [. S. 58).

§1
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 10.04.2003
mabBgebend. . .

§2
Planungsrechtiiche Festsetzungen

1.0 Bauliche Nutzung
1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1  Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ

Ausnahmen:

GemaR § 1 (8) BauNVO wird festgesetzt, dass im aligemeinen Wohngebiet folgende
Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen
- @Gartenbaubetriebe
- Tankste en
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MafR der baulichen Nutzung

- Hohe baulicher Anlagen
- Grundflachenzahl

- Geschossfiachenzahl

- Zahl der Vollgeschosse

Die im Bebauungsp an mit "B" bezeichneten Grundstiicke sind hinsichtlich des MaBes
der baulichen Nutzung im Bestand geschiizt. Bei Neu- oder Umbauten darf das vor-
handenen MaB der baulichen Nutzung nicht Gberschritten werden. Das vorhandene MaB
der baulichen Nutzung bezieht sich auf die Grundfiiche, Geschossfidche, auf die Zahl
der Voligeschosse und ist absolutes Héchstmaf, welches nicht Gberschritten werden
darf.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO):

Wandhdhen:
Die Hohen der Gebdude, gemessen von Oberkante Erdgeschossfufiboden bis zum

Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut dirfen folgende MaBe nicht Gberschrei-
ten:

Z=1 : max. 6,00 m

Firsthdhen:

Die Hohen der Gebaude von Oberkante ErdgeschossfuBboden bis Oberkante First darf
héchsten betragen:

Z=1l : max. 10,50m
Bezugspunkt fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Bezugspunkt fir die Fesisetzung der Hohe baulicher Anlagen ist 0,5 m Ober der Ober-
kante des gewachsenen vorhandenen Geldndes, innerhalb der itberbaubaren Grund-
stiicksfidchen, gemessen im Schnittpunkt der Diagonalen des auf dem Baugrundstiick
fesigesetzten Baufensters.

Das Sockelgeschoss bez, Untergeschoss darf nicht als Vollgeschoss im Sinne des §2
{6) LBO in Erscheinung treten. ’

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVQ)

Far die Ermittlung der Grundflachenzahi ist die maBgebliche Grundstiicksflache {MGF)
feslgesetzt. Die maBgebliche Grundstlcksfliche wird durch die Festsetzung privater
oder dffentiicher Griinflachen nicht eingeschrankt. Die mafigebliche Grundsticksilache
bezieht sich auf das grundbuchmaBige Grundstick.,

Die héchstzuldssige Grundflachenzahl ist in den Nutzungsschablonen im Bebauungs-
plan eingetragen.

Geschossfldchenzahl (§ 20 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Flachen von Aufenthaltsr&umen in ande-
ren Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume tellweise mit-

zurechnen sind.
Zu den Vollgeschossen werden in den anrechenbaren Untergeschossen hochstens 30
% in den anrechenbaren Obergeschossen hdchstens 50 % der zulassigen Grundiliche

dazugerechnet,
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Zah! der Vollgeschosse (§ 20 BauNVQ)

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend den Einschrieben im Plan als Hochstwert
festgesetzt. Es sind im aligemeinen Wohngebiet zwei Voligeschosse zugelassen.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere Vollgeschosse
zulassig, wenn

- es sich hierbei um Dachrdume handelt, die Vollgeschosse sind,

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelh&user oder Hausgruppen errichtet.

Die hdchstzuldssige Gebdudelange betrdgt 16 m.
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) 2 BauGB)

Soweit im Pian festgesetzt, sind die wesentlichen Gebaudekanten parallel in die einge-
zeichneten Richtungen zu stellen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVQ)
Die Gberbaubaren Grundstickildchen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.
Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze, Oberdachte Stellplatze {Carports) und Garagen sind auf den Gberbaubaren
und nicht fiberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen
zul&ssig. Auf den privaten Grinflachen sind Garagen und iiberdachte Stellplatze unzu-
lassig. Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulé@ssig.

Bestehende Anlagen sind bestandsgeschiitzt,

Im aligemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen mit einem Abstand von der Strafenbe-
grenzungslinie von mindestens 5 m innerhaib der dafir festgesetzten Flachen zu errich-
ten.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und tiir die Erhaltung von Bédumen und
Strauchern (§ 9 (1) 25 b BauGB)

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Baume sind in ihrem Bestand zu schitzen und
zu unterhalten.

Bei StraBen- und HochbaumafBnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten
(siehe DIN 18920 und RAS-LG 4).

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und Bepflanzungen (§ 9(1) 25a BauGB)

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan Standorte f(ir neu zu pflanzende Baume
festgelegt. Die damit verbundenen Einschrénkungen sind von den Grundstiickseigen-
timern zu dulden. Es sind die in der Pflanzenliste genannten, flr den jeweiligen Stand-
ort bestimmten Baume zu pflanzen. Den drilichen Gegebenheiten entsprechend sind die
Standorte der Pflanzgebote fir Baume verschiebbar.

Bei Neubebauung ist je 300 m? angefangene Grundsticksfld e mi destens ein Hoch-
stamm gem. beiliegender Pilanzenliste zu pflanzen.
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12,3 Innerhalb der Gifentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung sind an den hierflr gekennzeichneten Stellen hochstammige, standorigerech-
te Laubbaume zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

12.4 Von den Pflanzbindungen ausgenommen sind Flachen fir Wege, Zufahrten, unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14(1) Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung.

13.0  Anzahl der Wohneinheiten:

Die zulassige Anzah! der Wohneinheiten ist durch Tabelleneintrag im Plan festgesetzt.
§3
Ausnahmen und Befreiungen
Hierfir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.
§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes zuwider handelt.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der orisOblichen Bekanntmachung des durchgefiihrten Genehmigungs-
verfahrens nach § 10 BauGB in Kraft,

Stadt Uberlingen, den ...............

ausgefertigt:

Stadt Uberlingen, den 19, DEZ. 2003

Weber, Oberblrgermeister
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Stadt Uberlingen
Bebauungsplan "Breitlestrafe"

Hinweise

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

Hingewiesen wird auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

Sollten sich im Zuge von Erdbauarbeiten archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerwerk, Brandschichten)
zeigen, ist die Archdologische Denkmalpflege umgehend zu versténdigen. Die Maglich-
keit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost, Telekom. Bei der
AusfOhrung von StraBenbaumaBnahmen einschl. Anpflanzungen ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauaustihrenden vorher vom Fernmeldebaubezirk 25, Langgasse 5, 88662 Uber-
lingen, Telefon {07551) 832-130, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Freiflichengestaltungsplan: Mit dem Bauantrag bzw. der Kenntnisgabe ist der Geneh-
migungshehdrde ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan vorzulegen, mit dem die
Beachtung der zeichnerischen und textlichen Feslsetzungen des Bebauungsplanes
nachzuweisen ist.

Im Rahmen der Planung der ErschlieBung werden die Mbglichkeiten hinsichtlich der
technischen Machbarkeit einer Regenwasserbewirtschaftung gepriit. Zu beachten ist
das seit 1998 novellierte Landeswassergesetz und die Niederschlagswasserverordnung
vom 22.03.1999. Es besteht eine gesetzliche Grundpflicht zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser vor Ort oder zu einer ortsnahen, gedrosselten Einleitung von Nieder-
schlagswasser in ein Gewdsser. Niederschlagswasser von bebauten und befestigten
Flachen soll so mdglichst ortsnah dem natirlichen Wasserkreislauf zugefGhrt werden,
wenn es unbelastet ist und die érilichen und hydrologischen Bedingungen eine solche
Beseitigung ermdglichen. In den jeweiligen Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabever-
fahren kénnen diesbeziiglich Auflagen getroffen werden.

Stadt Uberlingen, im April 2003

Planfertiger

Bohier, Freier Architekt
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Stadt Uberlingen
Bebauungsplan "Breitlestrae”

R Satzun

{iber die 6rtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg, (LBO) i. d. Neufassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), gdltig ab 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000
(GBI, vom 28.12.2000 S. 760) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wirttemberg (Gem?iﬂdgg d%l&g - GemQ) i d. F. vom 24.07.2000 (GBI. 3. 581) hal der Ge-

meinderat am

die ortlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan

,BreitlestraBe” als Satzung beschlossen.

§1

Geltungsbereich der Satzung

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Lageplan vom 10.04.2003 maBgebend.

1.0

1.1

1.2

2.0

§2
Festsetzungen
Gestalterische Festsetzungen
Dachneigung
D e zuldssige Dachneigung betragt 30 - 35°
Dachformen

Es sind Walm-, Satte!-, Zelt- und Pultdacher zuldssig.

Dachaufbauten sind zuldssig. Die hochstzulassigen Firsthdhen dirfen mjt Dachaufbau-
ten nicht dberschritten werden,

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf 50 % der geplanten Dachlange nicht
{iberschreiten. Wiederkehre dirfen 30 % der Gebiudeldnge bzw. -breite nicht dber-
schreiten.

Je Gebaude ist nur eine Gaupenart gestattet.

Dacher sind mit Ziegeln bzw. Dachsteinen einzudecken. Es sind vorzugsweise rot-,
braunrot-engobierte Ziege! oder ebenso gefarbte Dachsteine zu verwenden.

Nicht berbaute Tiefgaragen sind mit Erde zu Oberdecken (Mindestauftrag einschl.
Drainageschicht 50 cm) und zu begriinen.

Auftillungen, Abgrabungen

Auffiliungen und Abgrabungen dirfen den naturgegebenen Geldndeverlauf nicht beein-
trachtigen. Stitzmauern sind ausnahmsweise in den Fallen zu &ssig, in denen Garagen-
zufahrten oder StraBeneinschnitte es erfordern. Ihre Hohe ist auf max. 80 cm be-
schréankt. Die restliche Hohe ist abzubdschen. Entang den dffentlichen ErschiieBungs-
straBen dirfen im Abstand von 50 cm keiner ei Stdtzmauvern errichtet werden.

7/70297/3011.doc



3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0
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Bodenmaterial

Bodenmaterial, wie z. B. Aushubmaterial, ist soweit als mdglich auf den Baugrundstii-
cken wiederzuverwenden. Mit den Bauvorlagen ist der Nachwels der Verwendung even-
tuell iberschissigen Bodenmateriales zu erbringen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauer, Maschendrahi- oder sonstige Drahtz8une sind, mit Ausnah-
me innerhalb gepflanzter Hecken, nicht zuldssig. Zuldssig sind geschnitiene und unge-
schnittene Hecken, wobei die in der Pilanzenliste angegebenen Pflanzenarten zu ver-
wenden sind. Ebenfalls zuldssig sind Holzlattenzdune. Zu beachten sind die nachbar-
rechtlichen Bestimmungen. Entlang der Gffentlichen ErschlieBungsstraen dirfen im
Abstand von 50 crn keinerlei Einfriedigungen errichtet werden.

Befestigte Fldchen

Die befestigten Grundstiicksflachen (Kfz-Stellplatze, Zufahrien) sind als wassergebun-
dene Decken, Rasenpflaster, .Schotterrasen oder als Rasengitterstein-Fldchen herzu-
stellen. Versiegelnde Belage sind nicht zulassig.

Abwasserbeseitigung

Entsprechend der wasserrechtlichen Genehmigung fir das Gesamigebiet sind die nicht
verschmutzten Oberflichenwasser dezentral auf den einzelnen Baugrundsticken zur
Versickerung zu bringen.

Abfallbehéiter

Bewegliche Abfallbehilter auf privaten Grundsticken sind durch bauliche oder Bepflan-
zungsmaBnahmen so anzuordnen, dass sie von der dffentlichen Fiache her nicht ein-
sehbar sind. Die Bestimmungen § 16 LBOAVO bleiben unberihrt.

Werbeanlagen, Automaten

im gesamten Plangebiet gelten fiir die Erstellung von Werbeaniagen folgende Festset-

Zungen: .

s Die Werbeanlagen am Gebaude dirien nur an der Statte der Leistung und nur an
der Fassade angebracht werden. Auf oder (iber dem Dach sind Werbeanlagen aller
Art nicht zuldssig. Die Montagehdhe, bezogen auf die Oberkante der Werbeanlage
betrdgt maximal 3,50m dber natdrlichem Gelénde bzw. StraBenniveau.

= Die Gesamtftiche der Werbeanlagen darf pro Grundstiick 4m2 nicht Oberschreiten.
Ausnahmsweise kann die Gesamtfliche von Werbeanlagen flir wirtschaftiich ge-
trennte Betriebe mit separaten Betriebsgebduden geringidgig (max. 10 %)
Gberschritten werden.

¢ Freistehende Werbeanlagen einschlieBlich Fahnenmasten dirfen eine H&he von
2,50m (ber natlriichem Gelidnde bzw. StraBenniveau nicht libarschreiten.

» Woerbeanlagen mit mehr als 0,5m2 Fl&che diirden nicht beleuchiet werden.
» Werbeanlagen mit wechseindem oder bewegtem Licht sind unzuldssig.

*» Werbeanlagen missen von der &ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von min-
destens 3,00m aufweisen.

+ Das Auistellen frei stehender Automaten ist nicht zuldssig. Die Auistellung ist nur in
Verbindung mit Geb&uden zulassig.
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9.0 Antennenanlagen

Je Gebdude ist sine Antsnnenan age zulassig.

§3
Ausnahmen und Befreiungen

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

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen Bestandtei-
len dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des durchgefihrten Genehmigungs-
verfahrens nach § 10 BauGB in Krait.

Stadt Uberlingen, den ......c.....

ausgefertigt:

Stadt Uberlingen, den 19, p£Z, 2003

Weber, erb rgermeister
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Stadt Uberlingen
Bebauungsplan "BreitlestraBe”

IV.

Begriindung

1.0

2.0

3.0

R&umlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das Piangebiet wird im siidlichen Bereich durch die obere Bauzeile der GillerstraBe
begrenzt. Die westliche Abgrenzung bildet die UhlandstraBe mit ihrer seitlichen Begren-
zungslinie. Nordlich erfolgt die Gebietsabgrenzung durch die Bebauung sGdlich des Bo-
danweges. Im Osten hildet die von Norden nach Siiden verlaufende BodanstraBe, Teile
des Grundstiickes mit der darauf befindlichen Stadtgértnerei und Teile des Stadtparks
mit dem dort eingerichteten Spielplatz die Gebielsabgrenzung.

Die begrenzenden Grundstiicke sind wie folgt:

Jm Norden: Flst. Nr. 1436/7, ErschlieBungswege des Bodanweg.

im Osten: Flurstick des Bodenweg, Flst. Nr. 1449, 1445/25 und Spielplatz auf Fisl. Nr.
25131

im Stden: Fist, Nr. 2530/3, 2530, 2531/3, 2531, 2532/1, 2532/5, 2532/4, 2532/2, 17611,
1760, 1759/6,

im Westen: westliche Begrenzungslinie der Uhlandstrafie
Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Die Besiedelung im Plangebiet hat sich in wesentlichen Grundzigen in den SCer und
80er Jahren volizogen. Die Anordnung der GebZude entlang der BreitlestraBe ist beid-
seitig einzeilig, mit mehr oder weniger groBen Vor- und Rackspriangen. Die vorhandenen
Gebaudevelumen sind véllig unterschiedlich, ebenso hinsichtlich ihrer Hohenentwick-
lung. Eine Bodenordnung im Sinne einer geplanten Parzellierung ist nicht zu erkennen.
Wohngebdude pragen die bauliche Nutzung. Auf Flst.-Nr. 1443/1 befindet sich ein
misch- bzw. gewerbegebietstypischer Gewerbebetrieb. Die Siedlungsentwicklung voli-
zieht sich bis zum jetzigen Zeitpunkt punktuell im Rahmen der Nachverdichtung. In sei-
ner Sitzung am 5.03.98 fasste der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemein-
schaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen den Beschluss Ober die Annahme der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes (Feststeliungsbeschluss). Mit Erlass vom 12.08.98
genehmigte das Regierungsprasidium Tibingen die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes der Vemaltungsgemelnschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen geman §
6(1) BauGB. Mit der Bekanntmachung im amtlichen Mitteilungsblatt ,Hallo 0" am
3.09.98 wurde der Flachennutzungsplan wirksam. Fir das Plangebiet sind Wohnbaufia-
chen, Fldchen fir Gemeinbedar! ausgewiesen. Die UhlandstraBe ist als Hauptverkehrs-
straBe deklariert. Eine verbindliche Bauleitplanung, 2. B. als Strafien- und Baufluch-
tenplan oder als Bebauungsplan fehit.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um ein Wohngebiet - entstanden in
den 50er und 60er Jahren - mit groBen, durchgrinten Grundstiicken und einer Bebau-
ung, die insgesamt als offene Bauweise vorzufinden ist. Vereinzelt sind gewerbliche
Nutzungen festzustellen.

Im Zusammenhang mit Neubauvorhaben, die nach § 34 BauGB zu beurtellen sind, be-
steht erfahrungsgeman die Gegebenheit, dass aufgrund des festzustellenden EinfOgens

in die Eigenart der naheren Umgebung unerwiinschte Ergebnisse die Folge sein kon-
nen. ,Fall zu Fall-Entscheidungen” verursachen Planungs- und Rechtsunsicherheit far
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4.1
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die Grundstiickseigentiimer und die Stadt Uberlingen als Tragerin der Planungshoheit.
Eine in stadtebaulicher Hinsicht ungeordnete Siedlungsentwicklung soll verhindert und
durch eine zielgerichtete Planung ersetzt werden.

Grundsétzlich ist die Erhaltung der charakteristischen Sledlungs- und Grinstrukturen
geplant, wobei ein maBvolles Wachstum des Bestandes unter Beriicksichtigung der er-
haltenswerten Grinbestdnde erméglicht werden soll.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Herstellung eines ordnungsgeméaBen StraBenaus-
baues. Eine Nachprifung hat ergeben, dass einerselts mit dem vorhandenen StraBen-
belag die seitlichen Grundstlcksgrenzen mehrfach (iberschritten sind, andererseits &f-
fentliche Verkehrsflichen durch private Nutzungen in Anspruch genommen werdsn.
Uberbreite, mangelhafte Asphaltiiichen, undefinierte StraBenrander und fehlende FuB-
wegeflachen erzeugen Unsicherheit fir die Verkehrsteilnehmer. Dieser Missstand soll
beseitigt werden.

Der sehr schlechte bauliche Zustand der BreitiestraBe erfordert eine volistdndige Erneu-
erung des StraBenkdrpers. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, eine StraBenges-
taltung mit verkehrsberuhigendem Charakter zu konzipieren und baulich umzusetzen.

Die BreitlestraBe ist insgesamt noch nicht erstmalig nach einem festgestellten Plan ent-
giltig hergestefit.

Fir die beabsichtigte geordnete stadtebauliche Entwicklung, ebenso fir die noch zu
erfolgende erstmalige, planmaBige und endgiiltige Herstellung der ErschlieBuyngsania-
gen bildet der Bebauungsplan die erforderliche Rechisgrundlage.

Erléuterung zu den Planfestsetzungen

Stadtebauliche Konzeption

Grundsaétzlich soll der vorhandene Siedlungscharakter, der sich durch ein ausgeprégtes
Wohngebiet auszeichnet, erhalten und bauplanungsrechtlich gesichert werden. So ist
geplant, den Bestand der Siedlungsstruktur als Grundlage far die Bebauungsplanung
heranzuziehen, Konflikte in der baulichen Nutzung zu beseitigen und eine angemessene
und vertragliche Nachverdichtung zu ermdglichen.

Weiterhin scllen die vorhandenen Eigentumsrechte hinsichtlich der Grundstiicksgrenzen
nicht beriihrt werden. So bericksichtigt die Bebauungsplanung in der Gesamtheit die
gegebenen, durch Grundstiicksgrenzen definierten StraBenbegrenzungslinien, seitlichen
und hinteren Baugrenzen.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet befinden sich von insgesamt 28 Hauptgebauden 23 Wohngebaude. Zwei
weitere Gebaude beinhalten neben der Wohnnutzung Bironutzung. Auf Flst.-Nr. 2530/2
ist ein Laborgebiude vorhanden. Auf Flst.-Nr. 1438 ist ein Gebaude mit kirchlicher Nut-

zung vorzufinden.

Auf Flst.-Nr. 1443/1 befindet sich ein Gewerbebetrieb; zusitzlich sind auf diesem
Grundstiick Wohnnutzungen festzustellen. Bei dem Gewerbebetrieb handelt es sich um
einen Gerlstbau- und Gipserbetrieb, der das Wohnen aus langjahriger Erfahrung nicht
wesentiich stér.

In einem aligemeinen Wohngebiet sind nicht stdrende Gewerbebetriebe ausnahmswei-
se zulassig. La&rmverursachend in dem alteingesessenen Betrieb sind die morgendli-
chen Fahrzeugbewegungen. Bisher sind Beschwerden nicht bekannt, die von erhebli-
chen Stérungen berichten. Im Bebauungsplan soll der Betrieb in seinem jetzigen Be-
stand gesichert werden. Somit sind Erweiterungsmaéglichkeiten nicht gegeben. Der Be-
trieb wird im Rahmen des rechtméaBigen Bestandes gesichert. Seitens des Grund-
stickseigentimers wurde im Mai 2001 ein Antrag auf Bauvorbescheid eingereicht, um
abzuklaren, ob anstelle der im rlickwértigen Grundstiickbereich befindlichen Lagerhalle
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ein Wohngebaude errichtet werden kann Dies wirde den Intentionen des Bebauungs-
planes nicht widersprechen. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Gewerbe-
betrieb mittelfristig nicht mehr als so cher im Gebiet vorhanden sein wird.

Ein Grundstiick ist nicht Gberbaut. In der Gesamtheit betrachtet, spiegelt der Bestand
hingichtlich der baulichen Nutzung den Gebietstyp eines a lgemeinen Wohngebietes im
Sinne der Baunutzungsverordnung.

Der Bebauungsplan setzt somit ein allgemeines Wohngebist gem. § 4 BauNVO fest,
verbunden mit einer Bestandssicherung fiir den Gewerbebetrieb auf Flst.-Nr. 1443/1
gem. § 1(10) BauNVQ. Anlagen fir kirch iche Zwecke -Flst.-Nr. 1438- sind im allgemei-
nen Wohngebiet zulassig.

Das Ausweisen eines Mischgebietes -wie verschiedentlich vorgeschlagen- ist wegen der
eindeutigen Pragung a s Wohngebiet nicht gerechtfertigt. Eine Mischgebietsausweisung
wirde eine vollig andere stadtebauliche Entwick ung einleiten. Dies ist jedoch nicht Ziel
des Bebauungsplanes.

Die Ausweisung eines Mischgebietes wirde auch den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes widersprechen, we cher das Gebiet als Wohnbaufldche ausweist.

Maf der baulichen Nutzung

Die maBgebliche Grundstiicksf &che im Plangebiet betragt insgesamt 21700,2m2. Die
vorhandenen Grundflachen al er Hauptgeb&ude sind zusammen 3300 m2, Daraus resul-
tiert eine Grundfldchenzah im Bestand von aufgerundet 0,15.

Zielsetzung ist eine angemessene und vertrdgliche Nachverdichtung unter-Ber{icksichti-
gung des Einfllgens des Gebietes in die ndhere Umgebung. Der Bebauungsplan sieht
daher vor, fir das gesamte Plangebiet eine einhe’t iche Grundflachenzahl von 0,25 fest-
zusetzen. Dies bedeutet gegenuber dem Bestand einen moglichen Grundflachenzu-
wachs von ca. 1400 m2 (ca. 50 %).

Bereits Uber dem h&chstzulassigen Wert 'egende Nutzungen sollen im Bestand gesi-
chert werden. (Kennzeichnung im P an B ).
Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend dem Bestand setzt der Bebauungsp an die offene Bauweise als Einzel-
haus- Doppelhausbebauung und die Uberbauung mit Hausgruppen fest. Dte iberbauba-
ren Grundstiicksfiachen werden durch Baugrenzen a s ,Baufenster” definiert.

Ein ,\Wegp anen" des Bestandes ist nicht vorgesehen.

Nebenan agen solen auf den Oberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zuldssig sein, Garagen und Ste p dtze auf daflr festgelegten Flachen.

AuBere Gestaltung

D e duBere Gestaltung des P angeb etes bezieht s'ch insbesondere auf die Steliung der
Gebaude, Anordnung der Garagen und Ste Ip dtze und die von der Bebauung freizuhal-
tenden F &chen.

Getroffene Festsetzungen dienen insbesondere der Erhaltung des gewachsenen Ge-
bietscharakters und der Erhaltung der g 1iedernden Grinstrukturen im Plangebiet.

Fir die Ausgestaltung der ,Bre't estrafie” ist ein Gesta tungs- und Ausbauplan erarbeitet,
dessen Umsetzung jedoch nicht zwingende Festsetzung ist.

Ofttentliche und private Griinflichen

Die &ffentiche Grlnf Ache umiasst das F st.-Nr. 1440 23 und sichert den bereits vor-
handenen Kinderspielplatz im Bestand.
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Die privaten Grinflachen Oberdecken iiberwiegend die bereits vorhandenen Gartenfla-
chen und sollen als solche von der Uberbauung mit Gebduden und baulichen Anlagen
freigehalten werden. Die privaten Gronflachen sichern die erhaltenswerten, gliederndsn
Gronstrukturen im Plangebiet.

Flachen tir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind keine flichenhafie Biotope feststellbar. MaBnahmen beziehen sich
insbesondere auf den Schutz des bereits vorhandenen Bestandes an Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen. Der den Bebauungsplan begleitende Fachplan
JGriinordnungsplan” gibt die Vorgaben fiir die zu trefilenden Festsetzungen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ergibt sich aus dem Bestand. Die vorhandenen Flachen
werden fur den Ausbau der BreitlestraBe” im vollen Umfang genutzt. Fir den geplanten
Ausbau als Verkehrsilachen besonderer Zweckbestimmung ist ein zusatzlicher Grund-
erwerb nicht erforderlich. Die Planung sieht eine Mischverkehrsfliche vor, mit einge-
schrankter Nutzung hinsichtlich der hdchstzulassigen Fahrgeschwindigkeit und hinsicht-
lich des ruhenden Verkehrs,

Der Generalverkehrsplan von 1996 trifft die Aussage, dass die .BreitlestraBe” weder
Funktionen einer Hauptverbindungs- noch einer SammelstraBe zu lbernehmen hat.
Diese Funktionen entiallen auf die tangierenden Uhland- und AufkircherstraBe,

Die Ausweisung der BreitlestraBe als verkehrsberuhigter Bereich ist somit in stadtebau-
licher Hinsicht gerechtfertigt, weil die Entwicklung aus bestehenden Fachplanungen
heraus erfolgt.

Wie bereits erwahnt, ist beabsichtigt, die BreitlestraBe verkehrsberuhigt auszubauen.
Die vor- und zurlckspringenden StraGenbegrenzungsilinien auf Grund der tatsdchlich
vorhandenen Grenzen der privaten Grundsticke beginstigen diese Planungsabsicht.
So ist eine Abfolge von Fldchen in unterschiedlicher Breite und Lange bereits vorhan-
den, die je nach Situation mit 6ffentlichen Stellpldtzen, StraBenbdumen in entsprechen-
den Pfanzenquartieren unter Berlicksichtigung der vorhandenen Grundsticksein- und -
ausfahrten ausgestaliet werden. Eine Trennung des Fahrzeug- und FuBgéngerverkehrs
ist nicht vorgesehen. Die Flachen des verkehrsberuhigten Bereiches sollen allen Ver-
kehrsteilnehmern in gleichberechtigter Weise zur Verfiigung stehen. So ist geplant, die
héchstzulassige Geschwindigkeit {ir Fahrzeuge auf 7 km/h zu beschranken.

Im weiteren ist beabsichtigt, den Ausbau des verkehrsberuhigten Bereiches mit einfa-
chen Mitteln hinsichtlich der Materialauswahl vorzunehmen. Die Einfassungen werden in
Natursteinpflaster und die flachigen Befestigungen in Asphalt ausgefihrt. Die Gffentli-
chen Stellplatze sollen wasserdurch dssig, in nicht versiegelnder Bauweise hergestellt
werden. Dem Ausbau liegen die Empfehlungen fir die Anlage fir ErschlieBungsstraBen
-EAE 85- zu Grunde.

Alternativ erfolgte die Unlersuchung, ob der Ausbau der BreitlestraBe in klassischer
Form erfolgen kann, a so als geradlinig durchlaufendes StraBenprofil, mit Trennung des
FulBiganger- und Fahrzeugverkehrs. Dazu wird ein Ausbauquerschnilt mit einer Breite
von ca. 7,0 - 7,5 m erforderlich, aufgeteilt in Fahrbahnflache -Breite 5,50 m- und Geh-
weg -Breite 1,50 m-, wobei der Gehweg einseitig angeordnet ist, wahlweise auf der Sid-
oder Nordseite. Entscheidender Nachteil dieser Variante ist allerdings, dass an mehre-
ren Ste en in die privaten Grundsticke eingegriffen werden muss. So ist in 8 Fallen
Grunderwerb vorzunehmen. In 15 Fallen sind nicht bendtigte Restflachen an die an-
grenzenden GrundstiickseigentOmer zu verkaufen. Ein weiterer Nachteil ergibt sich da-
durch, dass alle Ste p atzflachen im Bereich der dffent ichen Verkehrsfidchen entfallen,
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Im Vergleich der zwel vorgestellten Ausbauvarianten kann folgende Wertung vor-
genommen werden:

1) Ausbauvariante verkehrsberuhigter Bereich

- Keine Bodenordnung erforderlich

- Sofort ge Umsetzung méglich

- Keine funktiona e Anderung im Vergleich zum Bestand

- Herstel ung von ca. 8 - 10 Stellplatzen in der dffentlichen Verkehrsfladche maglich
- Gute Gesta tungsméglichkeiten in stadtebaulicher Hinsicht; dadurch,

- Verbesserung des Wohnumfeldes,

- Verkehrsberuhigung, Geschwindigkeitsreduzierung,

- @ eichberechtigung der Verkehrsteilnehmer,

- Verkehrsdurchfiuss bleibt nach wie vor erschwert.

2) Ausbauvarlante als klassisches StraBenprofil

- Bodenordnung erforderlich

- Grundsticksverhandlungen in mindestens 8 Féllen

- keing schnel e Umsetzung zu erwaren

- tunktionale Anderung im Vergleich zum Bestand !
- keine Stellp atzflachen in &ffent icher Verkehrsfldche

- eingeschrénkte Gestaltungsmdglichkeiten

- ke'ne Verbesserung des Wohnumfeldes

- keine Verkehrsberuhigung erzielbar, nur durch verkehrsrechtliche Anordnung

- Trennung Fahrzeugverkehr, FuBganger, dadurch keine Gleichberechtigung, Fahr-
zeuge werden bevorzugt

- Verkehrsdurchf uss wird begiinst gt
- keine Uberzeugendeé stidtebaulich Lésung aus heutiger Sicht

Nach Wertung aller Vor- und Nachteie ist der Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich
vorzuziehen, der insbesondere den stadtebaulichen Belangen, der Verbesserung des
Wohnumieldes und den Belangen der Birgerinnen und Blrgern aus dem Gebiet ge-
recht wird. .

Auf Flst.-Nr. 1440/23 ist ein Kinderspielplatz vorhanden. Dieser soll fuBlaufig an die
BreitlestrafBe angeschlossen werden. Es ist erforderlich, den notwendigen Grunderwerb
vorzunehmen. Der Grunderwerb konnte mittlerweile vollzogen werden. Die Stadt Uber-
lingen ist somit Eigentimerin des Grundstiickes. Ziel der MaBnahme ist, einerseits die
Wohngebiete untereinander zu vernetzen und andererseits den erwinschten Zugang
zum Kinderspielplatz von der Breitlestrasse aus herzustellen .

Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in der Lage, das durch die Nach-

verdichtung zusétzliche entstehende Autkommen zu Gibernehmen.
Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich, da die Bebauungsplanung beste-
hende Eigentumsverh& tnisse grundsatzich nicht berihrt. Grundstiicksverhandiungen
sind erforderlich, da der bestehende Spielplatz durch einen FuBweg mit der Breitlestras-
se verbunden werden soll.

Fidchen mit Bodenbelastungen sind nicht bekannt.
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Stidtebauliche Daten

Flichenbilanz

Bruttobauland 21700,2 m? 100,0 %
Nettobautand 15879,0 m2 73.2%
tberbaubare Flache 5669,0 m2 261 %
nicht Gberbaubare Flache 10210,0 m2 471 %
private Griinflachen 1762,5 m? 8,1%
6ffentliche Grinflachen 433,3 m? 2,0%
offentliche StraBenverkehrsflachen 1545,1 m? 71 %
dtfentliche Verkehrsildchen mit Zweckbestimmung 2080,3 m2 9.6 %

Kosten der ErschlieBung

- Grunderwerh: 13.000,- €
- StraBenbau; 199.000,- €
- Beleuchtung: 20.000,- €
- Begronung 13.000,- €
Verfahren

Der Bebauungsplan BreitlestraBe” wurde geman § 4(1) BauGEB den Tragern offentlicher
Belange zur Abgabe einer Stellungnahme vorgelegt. Am 7.7.99 erfolgte die Vorberatung
des Bebauungsplan- Vorentwuries im Gemeinderat, nachdem zwei Vorberatungen am
28.9.98 und am 7.12.98 im Bavausschuss stattfanden. Die friihzeitige Beteiligung der
Birger gemas § 3(1) BauGB ist bereits durchgeflhn. So informierte die Stadtverwaltung
in einer Gifentlichen Veranstaltung im Rathaus Uberlingen am 30.9.99 die interessierten
Birgerinnen und Blrger Ober die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes. Am
20.11.2000 erfolgte eine weitere Beratung im Bauausschuss, in weicher die konkretisier-
te Planung Thema der Erbrterung war. In der Sitzung des Verkehrsausschusses am
20.12.2000 wurden insbesondere die verkehrlichen Belange des Bebauungsplanes be-
raten. Am 07.02.2001 erfolgte die Vorstellung der mit den Ausschilssen abgestimmten
Planung im Gemeinderat. Nach Beratung der Planung und Abwégung der Belange un-
ter- und gegeneinander hat sich der Gemeinderat mehrheitlich dafir ausgesprochen,
den Bebauungsplan als Entwurf zu beschlieBen und diesen gem. §3(2)BauGB auf die
Dauer eines Monats dffentlich auszulegen. Wahrend dieser Zeit hatten sowohl die Bir-
gerinnen und Biirger als auch die Beh&rden erneut Gelegenheit, Anregungen vorzubrin-
gen. Die vorgebrachten Anregungen sind nach Empfehlung des Planers und der Stadt-
verwaltung in den Bebauungsplan eingeflossen. Der Bauausschuss hat in der Sitzung
am 22.07.2002 dariiber beraten und eine Empfehlung fir die Beratung im Gemeinderat
ausgesprochen. Am 25.08.2002 erfolgte die Vorstellung der mit dem Bauausschuss ab-
gestimmten Planung im Gemeinderat. Nach Beratung der Planung und Abwagung der
Belange unter- und gegeneinander hat sich der Gemeinderat mehrheitlich daflr ausge-
sprochen, den gednderten Bebauungsplan als Entwurt zu beschiieBen und diesen er-
neut &ffentlich auszulegen. Die erngute Offenlegung des Entwurfes erfolgte in der Zeit
vom 18.11.2002 bis zum 02.12.2002.

Aufgestellt, im April 2003

E. Bohler, Freier Architekt
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Stadt Uberlingen
Bebauungsplan "BreitlestralRe"

Anlage Pflanzenliste

1.0 Baume 1. Ordnung fur Garten und Stral3en

-Acer platanoides - Spitzahorn
-Acer pseudoplatanus - Bergahorn
-Carpinus betulus - Hainbuche
-Fraxinus excelsior - Esche
-Quercus petraea - Traubeneiche
-Quercus robur - Stieleiche
-Tilia cordata - Winterlinde
-Tilia platyphyllos - Sommerlinde
- Obstgehdlze als Hochstamme
-Juglans regia - Walnuf3
-Ulmus scabra - Bergulme
-Abies alba - Weil3tanne
-Pinus sylvestris - Waldkiefer

2.0 Baume 2. Ordnung fur Garten und Stral3en

-Acer campestre - Feldahorn
-Alnus glutinosa - Schwarzerle
-Alnus incana - Grauerle
-Corylus colurna - Baumhasel
-Prunus padus - Traubenkirsche
-Pyrus calleryana - Stadtbirne
-Sorbus aria - Mehlbeere
-Sorbus intermedia - Mehlbeere
-Sorbus aucuparia - Eberesche
-Larix decidua - Larche

3.0 Hochstamme entlang von Strassen und Wegen, auf Wiesen, in Géarten

-Malus domestica - Apfel in Sorten

-Prunus avium - Vogelkirsche

-Prunus domestica - Pflaumen, Zwetschgen,
- Kirschen in Sorten

-Pyrus communis - Holzbirne

-Pyrus domestica - Birnen in Sorten

4.0 Stréaucher fur Randbepflanzungen, freiwachsende Hecken, Gehdlzgruppen

-Acer campestre - Feldahorn
-Corylus avellana - Haselnuf3
-Cornus sanguinea - Hartriegel
-Cornus mas - Kornelkirsche
-Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
-llex aquifolium - Stechpalme
-Ligustrum vulgare - Liguster
-Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
-Prunus spinosa - Schlehe

-Rosa canina - Hundsrose
-Rosa glauca - Hechtrose
-Rosa rubiginosa - Weinrose
-Rosa majalis - Zimtrose
-Rosa arvensis - Kriechrose
-Rosa tomentosa - Filzrose
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-Rosa gallica - Essigrose
-Sambucus nigra - Holunder
-Salix caprea - Salweide
-Salix purpurea - Purpurweide
-Sorbus aria - Mehbeere
-Taxus baccata - Eibe
-Sorbus aucuparia - Eberesche

Garten und Vorgartenbereiche

Wie unter 25.4, zuséatzlich einheimische Blitenstraucher (Flieder, Rosen u. a.), Bliten-
stauden

Berankung von Fassaden und Carports
Heimische Schling-, Rank- und Kletterpflanzen (Wilder Wein, Knéterich, Clematis u. a.)

Hecken/geschnittene Hecken

-Carpinus betulus - Hainbuche
-Ligustrum vulgare - Liguster
-Cornus mas - Kornelkirsche
-Crataegus monogyna - Weissdorn
-Taxus baccata - Eibe

Arten fur Unterpflanzungen

einheimische, anspruchslose Stauden und Kleingehoblze, z. B.

-Geranium arten - Storchschnabel
-Hedera helix - Efeu

-Lamium galeobdolon - Goldnessel
-Pulmonaria angustifolia - Lungenkraut
-Symphytum grandiflorum - Wallwurz
-Vinca minor - Immergrin

Aufgestellt, am 10.04.2003

Bohler & Bohler, Architekten und Ingenieure
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