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Grosse Kreisstadt Uberfingen
Teilort Lippertsreute — Gemeinde Ernatsreute

Bebauungsplan ,Jm Oschie”
I. Satzung

Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die baupianungsrechtlichen Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vorn 23.09.2004 (BGBI. 1.8, 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. 1.8. 3316}

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI,
1.5. 132), zuletzt geéndert Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1.S. 466)

3 Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg, (LBO) in der Neufassung vom 08.08.1995 (GBI, S.
617), glltig ab 01.01,1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12,2004 (GBI. S. 884 und 895)

4. Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 PlanzV 80) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, I. 5. 58)

5. Gemeindeordnung fir Baden Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24,
Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. 5. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBL. S. 20)

. N 1 64 G!. Gg
Der Gemeinderat der Grossen Krelsstadt Uberlingen hat am ..o die bauplanungsrechtiichen

Festsetzungen fiir den Bebauungsplan ,Im Oschle” als Satzung beschiossen.

§1 Geltungshereich des Bebauungsplanes
Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Planteil vom 15.01.2002 mafigebend.

§2 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO
1.2 Ausnahmen:;

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet folgende Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden:

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetricbe
- Aniagen flir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstelien

2, Maf der baulichen Nutzung gem. § 16- 21 BauNVO
Fesigesetzt wird im Plan:
- Grundflachenzahl (GRZ)
- Geschossfldchenzahl (GFZ)

- Héhe baulicher Anlagen (Wh, Fh})
- Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Nutzungsschablonen im Bebauungsplan sind zu beachten.

2.1 Grundfiachenzahl gem. § 19 BauNVO

Die héchstzuldssige Grundflachenzahl betragt: 0,15-0,16
Die hochstzuldssige Geschossflachenzahi betrdgt: 0,27 - 0,38

Die Plangintrage in den Nutzungsschablonen sind zu beachten.
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Die fir die Berechnung der Grundfiichenzahl mafigebliche Grundstiicksfliche bezieht sich auf die
Gesamtfidche des grundbuchmaRigen Grundstiicks.

Die im Bebauungsplan mit "B" bezeichneten Grundstiicke sind hinsichtlich des MaRRes der baulichen
Nutzung im Bestand geschiitzt. Bei Neu- oder Umbauten darf das vorhandene MaR der baulichen
Nutzung nicht (iberschritten werden. Das vorhandene MaR der baulichen Nutzung bezieht sich auf
die Grundflache, Geschossflache, auf die Zah! der Vollgeschosse und ist absolutes Héchstmaf, wel-
ches nicht iberschritten werden darf. Die vorhandene Zahl der Wohneinheiten —so fern rechtmallig
vorhanden- ist ebenfalls Héchstmaf,

Hohe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVvVQ

Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen (Wandhéhe, Firsthéhe) sind die Erd-
geschoss- FuBbodenhéhen der vorhandenen Gebiude. (Oberkante Erdgeschoss- Fuflboden
OKEFH)

Bei Abbruch und Neuerrichtung von Gebauden ist die Bezugshohe fiir die Bemessung der Wand-
und Firsthdhe die Erdgeschoss- Fulbodenhéhe des bisherigen Bestands.

Bei bisher unbebauten Grundstiicken ist die Erdgeschoss- FuBbodenhdhe der seitlich angrenzen-
den Gebédude auf den benachbarten Grundstiicken maligeblich. In diesem Falle ist die festzuset-
zende Hohenlage durch Interpolation zu ermitteln.

Abweichungen von den festgesetzten Erdgeschossfertigftilsbodenhbhen sind zuldssig und diirfen
hdchstens 25 cm betragen.

Wandhoéhe Wh gem., § 18 BauNVvO

Im Bebauungsplan sind die héchstzulassigen Wandhéhen festgeleqgt.

Die Wandhghe bemisst sich ab dem unter Ziffer 2.3 bestimmten Bezugspunkt (OKEFH) bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

Firsthhe Fh gem. § 18 BauNVvO

Im Bebauungsplan sind die hochstzuldssigen Firsthihen festgelegt.

Die Firsthdhe bemisst sich ab dem unter Ziffer 2.3 bestimmten Bezugspunkt (OKEFH) bis zum First
im eingedeckten Zustand.

Zahi der zuldssigen Wohneinheiten gem. § 9(1)6 BauGB

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Gebaude ist gingeschrankt,

- Einzelhaus: max. 3 WE
- Doppelhaus:  max. 1 WE/Haushalfte

Die Angaben im Bebauungsplan sind zu beachten.

Bauweise gem. § 22(2) BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauGB
Die Uberbaubare Grundstiicksfiache ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 23(5) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVQ sind auf den Uiberbaubaren und nicht (berbaubaren
Grundstiicksfisichen zuléssig.

Auf den privaten Griinfidchen sind Nebenanlagen nicht zulissig. Als Ausnahme kénnen Wegever-
bindungen und Zufahrten zu den baulichen Anlagen bzw. Geb&uden zugelassen werden. Rechtma-
Big vorhandene bauliche Anlagen und Gebaude geniellen Bestandschutz,
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Stellpldtze und Garagen gem. § 9(1) Ziff. 4 BauGB

Stellplatze und Garagen sind auf den (berbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuléssig. In den privaten Grinflachen sind Garagen, (iberdachte Steliplatze, Stellplatze und sonstige
dazugehdrige befestigte bauliche Anlagen unzulassig. Rechtmafig vorhandene bauliche Anlagen
und Gebéude geniefien Bestandschutz.

Flichen die von der Bebauung freizuhalten sind gem. § 9(1) Ziff. 10 BauGB

Die im Plan eingezeichneten Sichtflachen (S) missen von jeder Bebauung und sichtbehindernden
Bepflanzung, Lagerung, Einfriedigung und dergleichen freigehalten werden. Hecken und Bepflan-
zungen diirfen in den freizuhaltenden Sichtfidchen hochstens B0 cm hoch sein.

Entiang der Landesstralie L205 ist ein Anbauabstand vom befestigten aufleren Fahrbahnrand von
20m einzuhalten. (Ausnahme Baufenster Fist.Nr. 344} Auf diesen nicht {iberbaubaren Ftachen sind
Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO nicht zuléssig. Fir Nebenanlagen, die keine Gebaude
sind, kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Die Errichtung von Werbeanlagen ist in den vorge-
nannten Fldchen nicht zugelassen.

Anpflanzen von Baumen gem. § 9(1) ZIff. 25a BauGB

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan Standorte fiir neu zu pflanzende Baume festgelegt. Die
damit verbundenen Einschrankungen sind von den Grundstlickseigentiimern zu dulden. Es sind die
in der Pflanzenliste genannten, fir den jeweiligen Standort bestimmten Baume zu pflanzen. Den ort-
lichen Gegebenheiten entsprechend sind die Standorte der Pflanzgebote fGr Baume verschiebbar.

Je Grundstiick ist mindestens ein Laubhochstamm 1. Ordnung geméaf beiliegender Pflanzenliste zu
pflanzen.

Erhaltung von Baumen

Im Bebauungsplan sind zu erhaitende Baume durch Planzeichen festgelegt. Diese Baume sind dau-
erhaft zu schiitzen und zu erhalten. Im Zuge der einzelnen Baumalnahmen sind die zu erhaltenden
Baume gemal DIN 18920 und den Empfehlungen der RAS-LG4 zu schiitzen. Abgdngige Baume
sind zu ersetzen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §
9(1) Ziff. 25a

Im Bebauungsplan sind private Griinflaichen ausgewiesen mit der Zweckbestimmung, die in der
Pflanzenliste aufgefihrten B&ume, Straucher und sonstige Bepflanzungen anzupfianzen. In diesen
Flachen sind vorzugsweise Hausgérten anzulegen.

Griinflachen gem. § 9(1) Ziff. 15 BauGB

Im Bebauungsplan sind éffentliche und private Grlnflédchen und Verkehrsgriinflachen festgelegt. Als
sfentliche Griinflache ist der ,Dorfplatz” Fist. Nr. 308/6 und das Grundstiick Fist. Nr. 307/1 ausge-
wiesen. Die Verkehrsgriinflichen dienen der Begrinung der ErschiieBungsstrafie (Straenbegleit-
griin) und sind damit Bestandteil der Strafienverkehrsfidche. Die privaten Griinflachen sind der An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen vorbehalten. Die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO, Garagen, berdachten Stellplétze, Stellplatzen und sonsti-
gen baulichen Anlagen ist unzuldssig. Zufahrten und Zugange zu den vorhandenen baulichen Anla-
gen und Gebaduden sind zulassig. Rechtmafig vorhandene bauliche Anlagen und Gebdude genie-
fien Bestandschutz.

In der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Dorfplatz” sind zweckbestimmte bauliche
Anlagen zugslassen.
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§3 Ausnahmen und Befreiungen
Hierflir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB und § 56 LBO.
§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes zuwider handelt.

§5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung des Bebauungsplans nach § 10 (3) BauGB
in Kraft. Mit diesem In- Kraft- Treten werden fiir den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung alle
bisher verbindlichen Bebauungspléne aufgehoben.

Hinweis fiir die o6ffentliche Bekanntmachung geméRl § 4 GemO

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fir Baden- Wiirttem-
berg (GemO) oder aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemQ
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegenliber der Stadt Uberlingen geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden

soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften (iber die Offentlichkeit der Sitzung, die Geneh-
migung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

Ausgefertigt, ...

GroRe Kreisstadt Uberlingen

r——
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i eber, Oberblrgermeister
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il. Hinweise

1.

Geologie

Auf die ungesicherten bzw. unbekannten Untergrundverhéltnisse im Plangebiet wird hingewiesen.
Den kiinftigen privaten Grundstiickseigentlimern wird empfohlen, eine Baugrunduntersuchung vor-
zunghmen,

Immissionen

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes liegt die Landesstraite L 205. Der Baulasttrager der Lan-
desstrafie ist zu Larmschutzmafnahmen nicht verpflichtet.

Denkmalpflege

Auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes §20 DSchG wird hingewiesen. Soliten im Zuge
von Erdarbeiten archéologische Funde wie Scherben, Metallteile, Knochen, oder Befunde wie Mau-
ern, Graber, Gruben, Brandschichten o0.8. angetroffen werden, ist die archaologische Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Tubingen unverziiglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzuraumen.

Geotechnik

Die Erstellung eines hydrologischen Gutachtens wird empfohlen, wenn eine Versickerung von Ober-
flachenwasser geplant ist. Des Weiteren werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach
DIN 4020 empfohlen. Beim Bau von Erdwérmesonden sind alle geltenden Vorschriften gemalt dem
Leitfaden zur Nutzung von Erdwérme mit Erdwarmesonden” 4. iberarbeitete Neuauflage, UM Mai
2005 zu berlicksichtigen. Nach der Erdwarmesondenkarte fiir den Bereich des Regionalverbands
Bodensee- Oberschwaben liegt das Plangebiet in einer Fldche der Kategorie 1, d.h. Anlagen von
Erdwarmesonden sind ertaubt, Die Untergrundverhéltnisse flir den Bau und Betrieb von Erdwarme-
sonden bis 200m Tiefe sind hydrogeologisch glnstig.

Landesstrale L205

im Bereich des Strallenkérpers der L205 diifen keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt wer-
den. Eventuell notwendig werdende Aufgrabungen fiir Kreuzungen und Anschliisse an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sowie Anpassungsarbeiten an das Niveau der L205 dlirfen erst nach Abschluss
einer entsprechenden vertraglichen Regelung (Nutzungsvertrag) mit dem Landkreis Bodenseekreis,
Straflenbauamt vorgenommen werden.

Der L205 sowie deren Entwésserungseinrichtungen darf vom gesamten Geltungsbereich des Beb-
bauungsplans einschlielich der ErschiieBungsstralien kein Oberflachenwasser zugefihrt werden.

Das Anlegen von Zu- bzw. Abfahrten von den einzelnen Grundstiicken zur Landesstralse L205 ist
nicht gestattet. Die Erschliefilung der einzelnen Grundstiicke darf nur von der Strafle ,im Oschle
aus erfolgen. Dies gilt auch fiir Baustralen bzw. Baustellenzufahrten.

Bauvorlagen

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflichen- Gestaltungsplan beizufligen, in welchem die Ein-
haltung der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans JIm Oschie® nachzuweisen ist,




lil. Pflanzenliste

1.0 Baume 1. Ordnung fiir Garten und Straflen
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- Acer platanoides - Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus - Bergahorn

- Carpinus betujus - Hainbuche

- Fraxinus excelsior - Esche

- Quercus petraea - Traubeneiche
- Quercus robur - Stieleiche

- Tilia cordata - Winterlinde

- Juglans regia - Walnufb

- Dbstgehdlze als Hochstédmme

2.0 Béaume 2, Ordnung fiir Garten und Strallen

- Acer campestre - Feldahorn

- Alnus glutinosa - Schwarzerle

- Alnus incana - Grauerle

- Corylus cofurna - Baumhasol

- Prunus padus - Traubenkirsche
- Pyrus calleryana - Stadthirne

- Sorbus intermedia - Mehlbeere

- Sorbus aucuparia - Eberesche

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

- Malus domestica - Apfelin Sorten

- Prunus avium - Vogelkirsche

- Prunus domestica - Pflaumen, Zwetschgen, Kirschen in Sorten
- Pyrus communis - Holzbirne

- Pyrus domestica - Birnen in Sorten

4.0 Straucher flir Randbepflanzungen, freiwachsende Hecken, Gehdlzgruppen

- Acer campestre - Feldahorn

- Corylus avellana - Haselnuf

- Cornus sanguinea - Hartriegel

- Cornus mas - Kornelkirsche
- Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
- 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 - Fitzrose

- Rosa gallica - Essigrose

- Sambucus nigra - Holunder

- Salix caprea - Salweide
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- Salix purpurea - Purpurweide
- Taxus baccata - Eibe
- Sorbus aucuparia - Eberesche

5.0 Garten und Vorgartenbereiche
Wie unter 4.0, zuséatzlich einheimische Blltenstraucher (Flieder, Rosen u. a.), Blitenstauden

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

7.0 Hecken/geschnittene Hecken

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Cornus mas - Kornelkirsche
- Taxus baccata - Eibe

8.0  Arten fiir Unterpflanzungen

einheimische, anspruchslose Stauden und Kleingehdlze, z. B.

- Geranium arten - Storchschnabel
- Hedera helix - Efeu

- Lamium galeobdolon - Goldnessel

- Pulmonaria angustifolia - Lungenkraut

- Symphytum grandiflorum - Wallwurz

- Vinca minor - Immergrin

Aufgestellt am 25.01.2007, geédndert am 12.11.2008

B&B GmbH, Architekten Ingenieure
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Grosse Kreisstadt Uberlingen
Teilort Lippertsreute — Gemeinde Ernatsreute

Bebauungsplan ,,im Oschie®

IV. Satzung

iiber die értlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen:

1 Landesbauordnung filr Baden-Wdrttemberg, (LBO) in der Neufassung vom 08.08.1995 (GBI. 5.
617), gliltig ab 01.01.1996, zuietzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI, S. 884 und 895)
2. Gemeindeordnung fir Baden Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20)
140008
Der Gemeinderat der Grossen Kreisstadt Uberlingen hat am .. .. .. die értlichen Bauvorschriften fiir den Be-

bauungsplan ,Im Oschle* als Satzung beschlossen.

§1

§2
1.

1.1
1.2
1.3
1.4

1.5

1.6

1.7
1.8

1.9

Geltungshbereich der Satzung
Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Plantell vom 15.01.2009 mafgebend.

Gestalterische Festsetzungen

Dachgestaltung
Die zulassige Dachneigung betragt 18-35 Grad.

Déacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebengebédude sind abweichend von
Satz 1 ohne Dachneigung zuldssig. Flachdécher von Garagen, Gberdachien Stellpldtzen (Carports)
und Nebengebauden miissen mit einer mindestens extensiven Begriinung ausgestattet werden.

Die Firstrichtung ist im Bebauungsplan durch Planzeichen fesigelegt. Abweichungen im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Solaranlagen sind ausnahmsweise zuldssig.

Zulassig sind Sattelddcher, Walmdacher, Mansardendacher, Pultdacher. Flachdacher sind nicht
Zulassig,

Dachaufbauten sind zuléssig. Die héchsizul8ssigen Firsthdhen durfen mit Dachaufbauten nicht
tiberschritten werden.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf die Halfte der geplanten Dachlénge nicht liberschrei-
ten. Wiederkehre dirfen ein Drittel der Gebaudelange bzw. Gebaudebreite nicht {iberschreiten. Die
Summe aller Dachaufbauten und Wiederkehre darf die Halfte der Gebdudeldnge nicht {iberschrei-
ten. ‘

Je Gebaude ist nur eine Gaupenart gestatiet.

Dacher sind mit Ziegeln bzw. Dachsteinen einzudecken. Es sind rote-, braunrote-, und braune Ziegel
oder ebenso gefarbte Dachsteine zu verwenden. Glanzende und spiegeinde Oberflachen sind nicht
zuldssig. Extensive Begriinungen von Hauptdachern sind zugelassen.

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit Erdreich zu {iberdecken (Mindestauftrag einschl. Drainage-
schicht 50 cm) und zu begrlinen. Dacher kénnen generell mit einer Begrunung versehen werden.

Ausnahrmen kénnen in Einzelfallen zugelassen werden.

Stauraum vor Garagen

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5m anzuordnen und herzustellen. Der Stauraum
kann als notwendiger Steliplatz anerkannt werden, wenn Garage und Stauraum einer Nutzungsein-
heit (Wohneinheit) zugeordnet werden. Zwischen der Strafltenbegrenzungslinie und der Vorderkante
von Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten
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Auffiillungen, Abgrabungen

Auffilllungen und Abgrabungen dilrfen den naturgegebenen Geldndeverlauf nicht beeintrachtigen.
Stiitzmauern sind ausnahmsweise in den Fallen zulassig, in denen Garagenzufahrten oder Strallen-
einschnitte es erfordern. thre Hohe ist auf B0 cm beschrankt. Die restliche Hohe ist abzubdschen.

Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Bodenmaterial

Bodenmaterial, wie z. B. Aushubmaterial, ist soweit als méglich auf den Baugrundstlicken wiederzu-
verwenden. Mit den Bauvorlagen ist der Nachweis der Verwendung eventuell Uberschissigen Bo-
denmateriales zu erbringen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauer, Maschendraht- oder sonstige Drahtzéune sind nicht zuléssig. Zulassig
sind geschnittene und ungeschnittene Hecken, wobei die angegebenen Pflanzenarten der Pflanzen-
fiste zu verwenden sind. Ebenfalls zuléssig sind Holzlattenzaune., Maschen- und Drahtzéune sind
zuldssig, wenn diese volistandig eingegrint sind. Zu beachten sind die nachbarrechtlichen Bestim-
mungen.

Entlang der Strafsénbegrenzungslinie ist mit Einfriedigungen aller Art, mit baulichen Anlagen und
Gebauden ein Mindestabstand von 0,5 Meter einzuhalien.

Befestigte Flachen

Die befestigten Grundsticksflachen (Kfz- Stefiplatze, Zufahrten) sind als wassergebundene Decken,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder als Rasengitterstein-Flachen herzustellen. Versiegelnde Belage
sind nicht zulassig.

Abfallbehaiter
Bewegliche Abfalibehlter auf privaten Grundstlicken sind durch bauliche oder Bepflanzungsmafs-
nahmen so anzuordnen, dass sie von der 6ffentlichen Flache her nicht einsehbar sind.

Stellplatzverpfiichtung flir Wohnungen

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen und auf dem Baugrundstlick innerhalh der zu-
lassigen Flachen herzustelien. Die Stellplétze missen mit der Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes
hergestellt sein.

Bauvorlagen

FUr Bauantrage gelten die Bestimmungen der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung vom
13.11.1995. Den Bauantragen bzw. Bauvortagen sind Gelandeprofile beizufiigen, welche die Hohen-
lage der Gebéude in Bezug auf das vorhandene Geléndeniveau und der Lage der Kanalisation
nachweisen und die Anschnitte des bestehenden und zukinftigen Geléndes enthalten.
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83 Ausnahmen und Befreiungen
Es gelten die Bestimmungen des § 74 LBO i.V. §56 LBO

§4 Ordnungswidrigkeiten

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

§5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10(3) BauGB in Kraft. Mit diesem
In- Kraft- Treten werden fiir den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung alle bisher verbindli-
chen Bebauungspléne aufgehoben.

Hinweis fiir die 6ffentliche Bekanntmachung gemaR § 4 GemO

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir Baden- Wrttem-
berg (GemO) oder aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegeniiber der Stadt Uberlingen geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden
soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften Uber die Offentlichkeit der Sitzung, die Geneh-
migung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

q4.0108
Ausgefertigt, ....... T —

Grofle Kreisstadt Uberlingen
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Grosse Kreisstadt Uberlingen
Teilort Lippertsreute — Gemeinde Ernatsreute

Bebauungsplan ,lm Oschle”

V. Begriindung

1.

2.2

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Ernatsreute, dem Teilort Lippertsreu-
te zugehérig. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Nordlich ist die Landesstralle L
205 Gebiets abgrenzend. Ostlich befindet sich ebenfalls die Landesstrale L 205, die von Westen
kommend in die Ortschaft hineinfiihrt. im Siiden schlieft das Plangebiet auf die gesamte Lange an
gin weiteres Wohngebiet im Gewann ,Ernatsreute” an.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke mit den Flursticknummern: (Flst. Nr.) 344/23,
344/22, 344121, 344/20, 344/19, 344/18, 344/17/ 344/16, 344/15/ 344/ 14, 344/13, 34416, 344/34,
344/33, 344/35, 344, 344/1 (Strae ,im Oschle”) 308/6, 308/7/Teil, 308/5, 308/4, 308/3, 3447,
344/9, 344/10, 344/11, 344112, 344/30, 344/29, 344/28, 344/27, 344/26, 344/25, 344124, 30771,
307/Teit {Teil der L 205) und 502/Teil (Hutbuhlstrafe).

Rechtsgrundlagen
Vorbereitende Bauleitplanung

In der mit Erlass vom 12. August 1998 vom Regierungsprasidium Tiibingen genehmigten Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen- Owingen- Sipplingen
ist der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauftdche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1
Baunutzungs-Verordnung (BauNVO) dargestelit. Der Bebauungsplan wird dem Entwicklungsgebot
entsprechend gem. § 8 (2) BauGB) aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Ziele der
Raumordnung nach dem Regionalplan sind beachtet.

Fiir eine Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens nach §13 BauGB sind die Voraussetzungen er-
fiillt. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt in einem Gebiet welches nach §34 BauGB zu beur-
teilen ist. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zuléassigkeits-
maftstab wird nicht wesentlich verandert. Die Pfiicht fiir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung besteht nicht und Erhaltungsziele von FFH- und Vogelschutzgebieten stehen nicht ent-
gegen. Ein Griinordnungsplan ist erstellt, die wesentlichen Inhatte sind in den Bebauungsplan einge-
flossen

Verpindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 1959 ein Strafen- und Baufluchtplan aufgestelk. in diesem Bau-
leitplan ist neben der Art und dem Maf der baufichen Nutzung auch die Erschlieflung festgesetzt.
Geplant war eine 5,00 m breite Strasse mit einem Randstreifen von 50 cm auf der Nordseite und éi-
nem 1,50 m breiten Gehweg auf der Sidseite. Die Breite der Verkehrsfléche betragt gemals Stras-
sen- und Baufluchtenptan insgesamt 7,00 m.

Anlass der Planung - Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet ist ein in den letzen Jahrzehnten gewachsenes Wohngebiet in rdumlicher Nahe zum
urspringlichen Ortskern von Ernatsreute. Ein erheblicher Anteil an privaten Griinflachen pragt das
Baugebiet, welche die vorhandenen, teilweise grofs dimensionierten Baustrukturen gliedern. Stdren-
de Faktoren hinsichtiich der Geb&udevolumen, die die Mafistablichkeit des Gebiets negativ beein-
flussen, sind bisher nur vereinzelt festzustellen.

Grundstiicksverdulerungen, haufig ausgeldst durch den sich voliziehenden Generationen-Wechsel,
fiihren zu einem erheblichen Baudruck. Bauantrige, welche Gebéudeabrisse und eine intensivere
bauliche Nutzung der Grundstiicke beinhalten, kénnen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zugunsten der Erhaltung der Gebietsstruktur gefahrden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans solt die Rechtsgrundlage fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung bilden. Eine nur restriktive Weiterentwicklung des Gebiets im Rahmen der vorhandenen
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Bau- und Grinstrukturen sowie der gegebenen Besiediungsdichte soll zugeiassen werden. Damit
soll dem Erhalt der landlich gepragten und mit eigenstdndigem Charakter versehenen Orischaft
Rechnung getragen werden. Die Entwicklung eines z.B. vorstadtdhnlichen Ortsteils ist aus stadte-
baulichen Grilnden und Grlnden der Ortsbilds- und Landschaftspflege nicht erwiinscht.

Gemaéaf Straften- und Baufiuchtenplan aus dem Jahre 1959 ist die ErschlieBungsstrasse mit Trenn-
profil mit einer Gesamtbreite von 7,00 m festgesetzt. Eine derartige Konzeption ist heute nicht mehr
zeltgemal. Erschliefungsstrassen in Wohngebileten kdnnen heutzutage trotz des hohen Fahrzeug-
aufkemmens geringer dimensioniert werden, da die Méglichkeit besteht, diese als so genannte ver-
kehrsberuhigte Bereiche auszubilden. Demzufolge ist das Ausweisen der Strallenverkehrsflichen
als verkehrsberuhigter Bereich geplant,

Bestand

Wie bereits angedeutet, handelt es sich bei dem Baugebiet um ein typisches Wohngebiet aus den
60iger und 70iger Jahren, mit zum Teil relativ groRen Grundstlicken, welche in der Regel mit Einzel-
gebauden bebaut sind. Es sind ausschiieflich Wohngebiude vornanden. Die Geb&ude beinhaiten in
der Rege! zwischen ein und drei Wohneinheiten. Die zweigeschossigen Gebaude sind in der Mehr-
zahl vorhanden, Die eingeschossigen Geb&ude sind am Anfang und am Ende des Baugebiets vor-
zufinden. Dadurch ergibt sich eine Abstaffelung der Baumassen in der Hihenentwickiung, wodurch
die Optik des Gesamtgebiets beglinstigt wird.

Die Freiflachen sind durchweg gértnerisch genutzt, wodurch in den letzten Jahrzehnten eine lppige
Purchgrinung des Gebiets entstanden ist. Ein dichterer Baumbestand ist am Anfang und am Ende
des Plangebiets vorzufinden. In der Abstandsfldche zur Landesstrafle L 205 ist partiell ebenfalls
hoch gewachsene Vegetation vorhanden. insgesamt ist das Gebiet relativ gut eingegrint.

Die Erschliefungsstrale ,Im Oschie” ist mehr oder wenig gradiinig, vollig ungestaltet, noch nicht
erstmalig endgliltig hergestelit und befindet sich in einem schiechten Ausbauzustand. Der Strafien-
raum wird tellweise als Parkierungsfiache genutzi, ein geordnetes Parken der Fahrzeuge ist jedoch
hicht festzustellen. Mit Ausnahme eines Grundstiicks (Fist. Nr. 344/16) werden alle Gebaude Uber
diese Stralle direkt erschlossen. ,Gefangene® Grundstiicke sind ansonsten nicht vorhanden.

Das Plangebiet enthdlt zum jetzigen Zeilpunkt insgesamt 32 Baugrundstiicke, von welchen zwei
nicht bebaut sind. Als &ffentliche Griinflache ist der Dorfplatz” Fist. Nr, 308/6 und das Grundstiick
Fist. Nr. 307/1 ausgewiesen, welches der Eingriinung des Ortseingangs dient.

Die durchschnittiiche Grundstiicksflache betragt 828,46m2. Die durchschnittliche Grundfiichenzahi
{GRZ) ist ca. 0,14.

Geplante Bebauung

Grundsétzlich soll der Charakter der vorhandensen Wohnsiedlung nicht verandert werden. Der Be-
bauungsplan trifft daher Festsetzungen, die sich insgesamt am Bestand orientieren. Nachverdich-
tung soll allenfalls in den zuldssigen Bauvolumen stattfinden, also wenn z.B. die zuldssigen Grund-
und Geschossftichen nicht ausgeschdpft sind. Abweichend von den bisherigen Bestimmungen des
Straften- und Baufluchtenplans ist geplant, die siidésiliche Bauzeile anfangs nicht in zwei- sondern
als eingeschossige Bauweise beginnen zu lassen. Damit erfolgt eine Anpassung an die gegenlber-
liegende Bauzeile, die ebenfalls eingeschossig vorhanden ist. Insgesan ergibt sich dadurch eine
Abstaffelung der Baumassen in der Hohenentwicklung, wodurch in stddiebaulicher Hinsicht eine an-
gepasste Einbindung in das Ortsbild erreicht wird.

Um die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung gerecht bestim-
men zu kénnen, erfolgie die Eintellung des Plangebiets bestandsorientiert in mehrere Quartiere. In
diesen Quartieren ist insbesondere die Grund- und Geschossflichenzahl gleichgestellt, ebenso die
Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse. Die differenzierte Vorgehenswelse ist notwendig, da eine
einheitliche Festlegung z.B. der Grund- und Geschossflachenzahl (iber das gesamte Gebist auf-
grund der unterschiedlichen Grundstlickgrofien eine nicht erwiinschte Nachverdichtung zur Folge
hétte. Dies wilrde den Zielsetzungen des Bebatungsplans zuwiderlaufen. Der dérfliche Charakter
der Gemeinde soll erhalten werden. Charakteristisch flir die Ortschaft ist die aufgelockerte Bebau-
ung mit landwirtschaftlichem Ursprung, verbunden mit einer groRzligigen Durchgrinung der Freifia-
chen. Aus Griinden der Landschafts- und Orisbildpflege solien diese Strukiureilemente erhalien bzw,
gesichert werden.

Folgende lenkende Maltnahmen werden getroffen:
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- Festlegung des Gebietstyps "Aligemeines Wohngebiet". Damit wird dem in der Umgebung tiber-
wiegend vorhandenen Gebietscharakter Rechnung getragen.

- Festsetzen der Grund- und GeschoBflachenzahl, (GRZ, GFZ} die sich am Bestand im Plangebiet
orientiert und andererseits eine angepasste Ausnutzung der zur Verflgung stehenden Grund-
stlicksflachen zulésst.

- Festselzen der Wand- und Firsthéhe. Die geplanten Gebaude sollen in ein- und zweigeschossiger
Bauweise mit teilweise ausbaubarem Dach mbglich sein.

- Festsetzen der Bauweise, Firstrichtung und Dachneigung, mit dem Ziel, eine landschaftsveriragli-
che, durchlassige und fur das Ortsbild typische Bebauung zu erreichen. Der Bebauungsplan setzt
die Bebauung mit Einzel- und Doppelhéuser fest.

- Festlegung der Zahl der zutdssigen Wohneinheiten, Dadurch solt eine ortsuntypische Verdichtung
der Ortsrandiage verhindert werden. insbesondere ist beabsichtigt, das Orts- und Landschaftsbild
nicht zu beeintréchtigen.

- Festiegen von privaten Grimflachen, die ausschlieBlich der Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern dienen sollen. (Anlegen von Haus-Nutzgérten) Zielsetzung ist die Erhaltung und Bildung von
Grinstrukturen mit Vernetzungsfunktion und Funktionen zur Verbesserung des Kieinklimas und
des Austausches mit Frischluft.

Die Festsetzung fir den notwendigen Stauraum vor den Garagen ermdglicht einerseits die Nutzung
als zusatzliche Stellplatzfiiche, andererseits wird die Verkehrssicherheit beim Einfahren in den &f-
fentlichen Verkehrsraum erhoht.

Die Stellplatzverpfichtung soll aus Griinden des Verkehrs und aus stddtebaulichen Grinden auf
zwei Stellplatze pro Wohneinheit erhdht werden. Dies ist notwendig, um einerseits das zu erwarten-
de Fahrzeugaufkommen ordnungsgemaf versorgen zu kénnen. Anhand von statistischen Erhebun-
gen ist festzustellen, dass gerade in landlichen Bereichen eine hhere Fahrzeugdichte vorhanden
ist, also der Individualverkehr starker ausgepragt ist. Der ruhende Verkehr ist in ausreichendem Mal}
auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Im Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen sind nur we-
nige Parkierungsmoglichkeiten geplant. Die Erschlieungsstrafien lassen ein regelméBiges Parken
auf der Strafenflache nur in eingeschrankterm Mafie zu. Diesem Sachverhalt ist entsprechend
Rechnung zu tragen. Es ist daher geplant ist, die Anlegung der Stellplatze vorzugsweise auf den pri-
vaten Grundstiicken festzusetzen. Die geplanten Straflenrdume sollen fiir Fuftganger und Radfahrer
attraktiv gestaltet werden, um die Akzeptanz flr eine entsprechende Nutzung zu erhohen.

Erschiieffung

Das Plangebiet ist bereits jetzt im Bestand an zwei Stellen direkt an die Landesstralle L 205 ange-
schlossen. Dieser Zustand soll so beibehalten werden. Die Erschiiefbungsstralle m Oschie” verlduft
auf eine Lange von ca. 390m von Westen nach Osten und ist bisher nur als Baustralte angelegt. Die
StralRe soll einen zeitgemafen Ausbau erhalten, der insbesondere die Belange der schwécheren
Verkehrsteilnehmer ,FuBgéanger und Fahrradfahrer” beriicksichtigt und solt erstmalig endgliltig her-
gestellt werden. So wird geplant die notwendigen Flachen als Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung —Verkehrsberuhigung- festzulegen.

Eine Trennung des Fahrzeug- und Fuligéngerverkehrs ist nicht vorgesehen. Der Grunderwerb, wel-
cher notwendig gewesen wére, um ein Trennprofil (Strafte mit separatem Gehweg) herzustellen,
konnte wegen der nicht Uberwindbaren Widersténde bei den beteiligten Grundstiickseigentlimern
nicht vollzogen werden. Daher kann die urspriinglich beabsichtigte Planung zum Teil nicht umge-
setzt werden. Wegen der nicht zur Verfligung stehenden Flachen soll nun bei der Herstellung der
Erschliefungsstraiie das Mischungsprinzip Anwendung finden. Beim Mischungsprinzip wird ange-
strebt im Fahrbahnbereich mehrere Nutzungen moglichst weitgehend miteinander veriréglich zu
machen. Zwangsiaufige Folge ist jedoch das Ausweisen gines verkehrsberuhigten Beraichs, ver-
bunden mit dem Verkehrszeichen 325 StVO. Positiv an dieser Losung ist vor ailem, dass die Fla-
chen des verkehrsberuhigten Bereichs alien Verkehrsteilnehmern in gleichberechtigter Weise zur
Verfiigung stehen. Die héchstzulassige Geschwindigkeit fiir Kraftfahrzeuge ist hierbei auf 7 km/h
beschrankt. Da die StraRe ,Im Oschle® ausschlieBlich Erschiiefungsfunktion fur die Anlieger-
grundstlicke im Plangebiet hat, ist das Ausweisen als verkehrsberuhigter Bereich unter den gegebe-
nen Umsténden gerechtfertigt.
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Grundlage fir die ErschlieBungsplanung sind die Empfehlungen fiir die Anlage von Erschiieungs-
straflen. (EAE 85) Gemal der neuen Straflenbauplanung sollen die Straflenbreiten zwischen ca.
3,00 m {Engstelle) und ca. 5,90 m betragen. Sichergestellt ist, dass der Begegnungsverkehr im Zu-
sammenhang mit den Nutzungsanspriichen an eine Anwohnerstrale mit einer relativ geringen Ge-
samtlange und einer reduzierten Geschwindigkeit auf 7 km/h geordnet stattfinden kann.

Um den Charakter des verkehrsberuhigten Bereichs auch optisch zu verdeutlichen, ist beabsichtigt,
an mehreren Stellen der ca. 380m langen Strafte Engstellen zu errichien, die einerseits den Ver-
kehrsfluss verlangsamen sollen und andererseits die Unterbringung eines gewissen Mafles an Be-
griinung fir die Gestaltung des Stralenraums erméglichen. Damit diese Gestaltungselemente auch
funktiona! dienlich sind, soll den Engstellen jewsils sin Steliplatz zugeordnet werden, die insheson-
dere den Besuchern des Gebiets zur Verfligung stehen sollen. Beabsichtigt ist, diese Steliplatzfla-
chen entsprechend zu markieren. Das Parken soll nur innerhalb der daflr ausgewiesenen Flichen
zulassig sein.

Geplant ist, die Fahrbahnflachen mit einer Bitumendecke zu versehen. Ein separater Fuliweg soll
nicht hergestelit werden, Die Fahrbahnflache verlauft beidseitig bis zur Strallenbegrenzungslinie und
wird jeweils mit einer Pflasterzeile aus Naturstein singefasst. Die Griinflachen sollen jeweils mit ei-
ner héhenversetzten zweizeiligen Pflasterung eingefasst werden, um den Bestimmungszweck zZu
verdeutlichen, Flir die Stellplatzflachen wird Rasenpflaster vorgeschlagen, z.B. Betonsteinpflaster
Tegula Rasa. Dadurch kann einerseits die erwlinschte Wasserdurchldssigkeit der befestigten Fla-
chen erreicht, andererseits die Begriinung des Strallenraums optimiert werden.

Der moderat geplante Strallenaushau wird sowohl den Aspekien der Verkehrsicherheit als auch den
Anforderungen an Kosten- und Flachen sparende Ausfiihrung des verkehrsberuhigten Bereichs in
ausrsichendem Mal gerecht.

Abwasserbeseitigung

Die ordnungsgeméale Ableitung der Abwasser in Offentliche Kanéle kann sichergestelit werden. Ge-
plant ist die Abwasserbeseitigung im Mischsystem. in wie weit eine Versickerung der nicht ver-
schmutzten Oberflachenwasser zur Versickerung gebracht oder einer Vorflut zugefiihrt werden kon-
nen wird derzeit gepriift.

Wasserversorgung

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann mengen- und druckméfig sicherge-
stellt werden,

Bodenschutz

Zielsetzung ist der sparsame und schonende Umgang mit Boden, sowie die Erhaltung der Boden-
funktionen unter Berlicksichtigung einer notwendigen restriktiven, der Situation angepassten Bebau-
ung. Konkrete Ziele sind z. B.:

- Minimierung von Bodenversiegelung und Bodenverdichtung durch die Ausweisung niedriger
Grundflachenzahlen

- Sicherung des Mutterbodens, Lagerung in Mieten wahrend den Bauphasen
- Begrenzung der Erdbewegungen auf das unumgéngliche MaB

- Sinnvolle Verwendung des Uberschiissigen Bodenmaterials, wie z. B. Massenausgleich und Wie-
derverwandung

- Restriktive Behandlung von Nebenanlagen
Der Bebauungsplan enthalt dissbeziiglich textliche Festsetzungen.
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Griinordnung

Die Griinordnung ergibt sich berelts aus dem Bestand und dariiber hinaus aus den vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine Rahmenpflanzung mit Hochstammlaubbaumen entlang
der offentlichen ErschlieBungsstrale und innerhalb der privaten Griinfldchen insbesondere entlang
der Landesstraie bewirken mittel- und langfristig eine ausreichend gute Einbindung des Baugebie-
tes in die Ortslage einerseits und in die umgebende Landschaft andererseits. Die hier geeigneten
Baum- und Gehélzarten sind in der Pflanzenliste ausgewiesen (Anhang). Auf die textlichen Festset-
zungen wird verwiesen.

Umweltbericht | Eingriffs- Kompensationsbilanz

Die durch den Bebauungsplan ,im Oschie” Ematsreute vorbereiteten Eingriffe flihren bei Umsetzung
der im Griinordnungsplan aufgefihrten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen zu keinen er-
heblichen Eingriffen in Natur und Landschaft. Sie gehen nicht (iber das baurechtlich gesicherte Maid
der Bebauung des seit 1959 existierenden Strafien- und Baufluchtenplans hinaus und bedtirfen da-
her keiner naturschutzfachlichen Kompensation.

Nutzungskonflikte:

Nutzungskonflikte im Plangebiet sind nicht zu erwarten, da die vorhandene Nutzung eindeutig der
Wohnnutzung zuzuschreiben ist und in dem Wohngebiet gebietsfremde Nutzungen nicht geplant
sind. Nutzungskonflikte kdnnen in den Randbereichen auftreten, wo landwirtschaftiiche Nutzflachen
anschlieRen. Dies ist nérdiich und westlich der Fall. Diese Fiachen werden zum jetzigen Zeitpunkt
als Griinland genutzt. Sollten die Flachen landwirtschaftlich intensiver genutzt werden, so ist im Zu-
sammenhang mit der Westwind- Drift mit Emissionseintrag im Zusammenhang mit der Ausbringting
von Glille oder Spritzmittel in das Wohngebiet zu rechnen. Die seit je her vorhandene Pragung des
Umfelds von Ernatsreute durch die Landwirtschaft und die Akzeptanz dieser Situation durch die dor-
tige Bevdlkerung lassen erfahrungsgemaf zu der Feststellung fiihren, dass die Auslbung der unter-
schiedlichen Nutzungen {Wohnen- Landwirtschaft -Tierhaltung) hinsichtlich eventuell auftretender
Emissionen zu keinen nennenswerten Konfiikten fiihren wird. Die durch die vorhandene landwirt-
schaftliche Nutzung bedingten mdglichen Geruchs- und Larmemissionen sind allerdings nur den jet-
zigen Bewohnern des Gebiets bekannt.

im &stlichen und stdlichen Bereich schlieften allgemeine Wohngebiete an, von welchen stdrende
Einflisse nicht ausgehen werden.

Zusammenfassende Erkidrung und Abwégung der Belange

» Der Gemeinderat der grofien Kreisstadt Uberlingen beschlieBt in seiner Sitzung vom
27.09.2006 die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,im Oschle”.

»  Der Strafien- und Baufluchtplan aus dem Jahre 1959 wird auf Grund toitweiser Ungliltigkeit
durch Neuaufstellung in den neuen Bebauungsplan ,im Oschle” {ibergeleitet.

+ Das in Jahrzehnten gewachsene Wohngebiet in rdumiicher Nahe zum Ortskern von Ernatsreu-
te soll in seiner Gebietsstruktur erhalten werden, Damit wird dem Erhalt der ¥andlich geprégten
und mit eigenstandigem Charakter versehenen Ortschaft Rechnung getragen.

« Eine nur restriktive Weiterentwicklung des Gebiets im Rahmen der vorhandenen Bau- und
Griinstrukturen sowie der gegebenen Besiedlungsdichte soll zugelassen werden. Die Entwick-
lung eines z.B. vorstadtdhnlichen Ortstells ist aus stadtebaulichen Griinden und Grinden der
Ortsbilds- und Landschafispflege nicht erwlinscht.

« Der neue Bebauungsplan setzt neben der Art und dem Maf der baulichen Nutzung auch die
Erschliefung festgesetzt. Die urspriinglich mit einer Gesamtbreite von insgesamt 7,00 m ge-
plante Strafbe wird im Hinblick auf den Strafenausbau den heutigen Gegebenheiten und Anfor-
derungen angepasst und als verkehrberuhigter Bereich ausgewiesen.

» Der Bebauungsplan berlicksichtigt die vorhandene Eigenart der ndheren Umgebung, der Zu-
Jassigkeitsmalstab wird nicht wesentlich verandert. Die Pflicht flr die Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung besteht nicht, Erhaltungsziele von FFH- und Vogelschutzgebieten
stehen nicht entgegen

« Ein Grinordnungsplan ist erstelit, die wesentlichen Inhalte werden in den neuen Bebauungs-
plan (hernommen.
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e Die durch den Bebauungsplan ,im Oschle® Ernatsreute vorbereiteten Eingriffe fiihren zu keinen
erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft. Sie gehen nicht (ber das baurechtlich gesicher-
te Maf der Bebauung des seit 1959 existierenden Strafien- und Baufluchtenplans hinaus und
bedlirfen daher keiner naturschutzfachlichen Kompensation. '

« Es erfolgt eine zweimalige 6ffentliche Auslegung des Bebauungspians. Die Ergebnisse der Be-
teiligung werden einzeln untereinander und gegeneinander abgewogen, bewertet und entspre-
chend den Beratungsergebnissen in der Bauleitplanung berdicksichtigt.

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit hatten insbesondere Bedenken und Einwendungen zu
den zu erwartenden Baukosten im Zusammenhang mit dem Strafenausbau zum Inhalt. Die jetzige
Planung orientiert sich an einer zeitgemaRen, fidchen- und kostensparenden Konzeption. Die ge-
plante Ausbaubreite liegt zwischen ca. 4,0 ~ 6,30m, je nach Vorhandensein der privaten, straflensei-
tigen Grundstlickgrenzen, auf die Riicksicht genommen werden soll. Kosteneinsparungen erfolgen
somit durch Verringerung des StraBenquerschnitts, Verzicht auf separate Gehwege, Verzicht auf
Grunderwerb, Verzicht einer aufwendigen Stralenbeleuchtung und Verzicht flir den Einsatz auf-
wendiger Baumaterialien.

Ein weiteres Thema in der Abwagung waren Anregungen zum geplanten Stralenausbau. Der ge-
plante Straenausbau wurde teilweise als ,stadtisch” beurteilt und in dieser Form abgelehnt. Es wur-
de auch mit einem vermuteten unverhaltnisméfigen und daher teuren Straflenausbau argumentiert.
Die geplanten Parkbuchten und Pflanzquartiere wiirden Parkraum vernichten, den Winterdienst er-
schweren und den Verkehr behindern. Eine Begrlinung des Straflenraums wurde tetiweise abge-
lehnt. Verschiedentlich wurde die Instandsetzung anstatt eines Neubaus gefordert. Gewiinscht wur-
de eine einfache Strafie mit funktionierender Entwésserung.

Planungsabsicht war es zunéchst, insbesondere zur Erhhung der Verkehrssicherheit, zur Verringe-
rung der Fahrgeschwindigkeit und nicht zuletzt zur Verbesserung des Wohnumfelds in geringem
Umfang regulierende MaRnahmen bzw. gestalterische Elemente einzuplanen. So wurde z.B. ge-
plant, die notwendigen Flachen als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung —
Verkehrsberuhigung- festzulegen. Geplant war, die hochsizuldssige Geschwindigkeit fur Fahrzeuge
auf 7 km/h zu beschrénken. Eine Trennung des Fahrzeug- und Fulgangerverkehrs sollte nicht vor-
genommen werden. Die Flachen des verkehrsberuhigten Bereiches soliten alien Verkehrsteilneh-
mern in gleichberechtigter Weise zur Verfligung stehen. Um den Charakter des verkehrsberuhigten
Bereichs auch optisch zu verdeutlichen, war beabsichtigt, an mehreren Stellen der ca. 380m langen
StraRe Engstellen zu errichten, die einerseits den Verkehrsfluss verlangsamen und andererseits die
Unterbringung eines gewissen Umfangs an Begriinung flir die Gestaltung des StraBenraums ermog-
lichen sollten. Damit diese Gestaltungselemente auch funktionieren, war beabsichtigt an den
Engstellen jeweils ein Stellplatz zugeordnet werden.

Diese Planungsabsicht 18ste jedoch massiven Widerstand in der Blrgerschaft aus. Der Strafienaus-
bau wurde in Folge auf ein Minimum reduziert. Bei dem nun geplanten Straenausbau handelt es
sich um einen Standardausbau fiir verkehrsberuhigte Bereiche. Die Strasse wird mit einem einheitli-
chen Asphaltbelag hergestellt. Griinflachen im Straenbereich mit Béaumen sind in der aktuellen Pla-
nung nicht mehr vorgesehen.

Anregungen zur Parksituation waren zu beriicksichtigen und abzuwégen. Beflrchtet wurde, dass
sich die ohnehin schon schwierige Parksituation verschérfen wird, wenn die ErschiieBungsstrafie
wie geplant ausgebaut und gestaltet wird. Durch die geplanten Pflanzquartiere wirden Stellplatze
verloren gehen. Mehrfach wurde gewlnscht, dass wie bisher geparkt werden darf. Zusatziicher
Parkraum wurde vereinzelt vermisst.

Zur Entschérfung der Parksituation ist auf dem Grundstiick Flst.Nr. 344/1 ein Bedarfsparkplatz mit
ca. 7 Stellplatzen festgesetzt. Weitere Flédchen zur Ausweisung von Steliplétzen stehen innerhalb
des Plangebiets nicht zur Verfligung. Fir zusatzliche Flachen hétte Grunderwerb getatigt werden.
Dies scheiterte jedoch ebenfalls am Widerstand der Grundstlickseigentiimer. Der Stadt Ubetlingen
ist es nach aufwendigen Verhandlungen nicht gelungen die fiir den urspriinglich geplanten Ausbau
der Erschlielungsstrasse notwendigen Flachen erwerben zu konnen. Die Grundstlckseigentimer
waren zum groBten Teil nicht gewillt, notwendige Flachen fiir die Herstellung der Erschlieflungs-
strasse in der urspriingtichen Planung abzutreten. Die Herstellung von weiteren Parkplatzen ist da-
her nicht méglich. Die notwendigen Stellplatze missen bedarfsgerecht auf den einzelnen Grundsti-
cken hergestellt werden.
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Die urspriinglich geplanten Parkbuchten waren Anlass fir vielfache Anregungen. Im Zusammen-
hang mit der urspriinglich vorgeschlagenen Stellplatzplanung war es Absicht im &ffentlichen Stra-
Benraum ca. 9 Steliplatze als Parkbuchten herzustellen, um einerseits ein geordnetes Parken inner-
halb des Strallenraums zu erreichen, andererseits um die Gradlinigkeit des Stralenveriaufs gezielt
zu unterbrechen. Allerdings kollidierte diese Planungsabsicht vielfach mit den drtlichen Gegebenhei-
ten. Vorhandene und nicht verénderbare Zufahrten entlang der Stralte zu den einzelnen Grundsti-
cken mussen nach heutigen Erkenntnissen im Wesentlichen im Bestand zu erhalten werden. Auf die
urspringlich geplanten Parkbuchten wurde nach massiven Widersténden verzichtet.

Die Auswirkungen bzw. die Mafnahmen des Griinordnungsplans wurden vielfach als nicht ange-
messener Eingriff in das Privateigentum empfunden und daher abgelehnt. Insbesondere Festset-
zungen von Bepflanzungen wurden nicht gutgeheifben.

Urspriinglich festgesetzte private Grinflachen zwischen den Geb&uden mit dem Zweck die Durch-
lassigkeit zwischen den Gebéuden und damit die Durchgriinung im Plangebiet sicherzustellen, kotli-
dierten vielfach mit den drtlichen Gegebenheiten im Bestand. Hier sind oftmals Zufahrten und sons-
tige bauliche Anlagen vorhanden, fir welche die einzelnen Grundstlickseigentimer Bestandschutz
verlangen. Trotz dass der Bestandschutz in keiner Weise beschrénkt wurde aus Griinden der in Fra-
ge zu stellenden Vollzugsmdglichkeit der Zukunftsplanung auf die Griinflachen zwischen den Ge-
bauden ganziich verzichtet werden, nicht zuletzt aus Griinden der Gleichbehandlung der einzelnen
Grundstiickseigentimer.

Zunachst getroffene Festsetzungen im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften zum Thema Einfrie-
digungen waren vielfach Anlass, Einwendungen zu erheben. Eingriffe in die Selbstbestimmung wur-
den befiirchtet.

Vorschlag war es zuerst, Einfriedigungen als Mauern und Maschendraht nicht zuzulassen. Hinter-
grund der Einschrénkung war, Ortsbild storende und den Stralenraum verbauende Einfriedigungen
nicht zuzulassen, also z.B. Mauern, Maschendrahtzéune oder sonstige Drahtzédune. Holzlattenzau-
nen und lebende Einfriedigungen solite der Vorzug gegeben werden. Nachdem nach den Darstel-
lungen der GrundstiickseigentUmer Drahtzéune vielfach der Verkehrssicherung der Grundstlicke
dienen sollen, wurden Drahtzaune fir aligemein zuldssig erklart, mit der Mallgabe, dass diese ein-
gegrint werden.

Die Festsetzung bez. der Einschrénkung der Wohneinheiten wurde vereinzelt als familienfeindlich
empfunden.

Die Zahl der Wohneinheiten solf aus stadtebaulichen Griinden eingeschrénkt werden. Bel dieser
Festsetzung wurde der Malstab des Bestands zu Grunde gelegt. Eine untypische Verdichtung der
Ortsrandslage soll vermieden werden. Die ohnehin schon prekare Parksituation soll nicht verscharft
werden, da jede zusatzliche Wohneinheit zusatzlichen Stellplatzbedarf nach sich zieht. Fir das Ein-
zelhaus sollen 3 Wohneinheiten zugelassen, fiir ein Doppelhaus eine Wohneinheit je Haushalfte.
Diese Festsetzung lauft dem derzeitigen Bestand im Durchschnitt gesehen nicht entgegen. Die vor-
handenen WohnungsgréRen entsprechen dem Bedarf nach familiengeeigneten Wohnungen.

Vereinzelt wurde gefordert, die bauliche Nutzung an den gréfiten Hausern im Plangebiet auszu-
richten und eine Geschoflerhéhung zuzulassen.

Der dorfliche Charakter der Gemeinde soll erhalten werden. Charakteristisch flr die Ortschatft ist die
aufgelockerte Bebauung mit landwirtschaftichem Ursprung, verbunden mit einer grofziigigen
Durchgriinung der Freifidchen. Grundsétzlich soll der Charakter der vorhandenen Wohnsiediung
nicht verandert werden. Der Bebauungsplan trifft daher Festsetzungen, die sich insgesamt am Be-
stand orientieren. Nachverdichtung soll allenfalls in den zuldssigen Bauvolumen stattfinden, wenn
z.B. die zulassigen Grund- und Geschossfldchen nicht ausgeschopft sind.

Abweichend von den bisherigen Bestimmungen des Straflen- und Baufluchtenplans ist festgesetzt,
die sliddstliche Bauzeile anfangs nicht als zwei- sondern als eingeschossige Bauweise beginnen zu
lassen. Damit erfolgt eine Anpassung an die gegeniiberliegende Bauzeile, die ebenfalls eingeschos-
sig vorhanden ist. Insgesamt ergibt sich dadurch eine Abstaffelung der Baumassen in der Hdéhen-
entwickliung, wodurch in stadtebaulicher Hinsicht eine angepasste Einbindung in das Ortsbild er-
reicht wird. Um die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung ge-
recht bestimmen zu kénnen, erfolgte die Einteilung des Plangebiets bestandsorientiert in mehrere
Quartiere. In diesen Quartieren ist insbesondere die Grund- und Geschossflachenzahl gleichgestellt,
ebenso die Festlegung der Anzaht der Vollgeschosse. Die differenzierte Vorgehensweise ist not-
wendig, da eine einheitliche Festlegung z.B. der Grund- und Geschossflichenzahl {iber das gesam-
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te Gebiet aufgrund der unterschiedlichen Grundstiickgrofen eine nicht erwiinschte negative Nach-
verdichtung zur Folge hétte. Dies ware den Zielsetzungen des Bebauungsplans zuwidergelaufen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die privaten Belange der Blirgerschaft in der Planung wei-
testgehend Beriicksichtigung finden konnten. Der Bebauungsplan berlicksichtigt jedoch auch die
Belange der Allgemeinheit im Hinblick auf das Gemeinwohl und die Daseinsvorsorge. Die Birgerin-
nen und Biirger haben mafigeblich und intensiv am Ergebnis des Bauleitplans mitgewirkt.

Bodenordnung

Die Stadt Uberlingen wird die Strale ,Im Oschle* auf eigenen und bereits erworbenen Flache erst-
malig endgliltig herstellen. Weiterer Grunderwerb ist nicht mehr erforderlich; es werden keine Grund-
erwerbsverhandlungen mehr geflihrt.

Flachenbilanz

- Bruttobauland: 29.538 m? 100,00 %
- Uberbaubare Flache 5569 m? 19,00 %
- nicht Giberbaubare Flache: 11.918 m? 40,00 %
- Nettobauland: 17.487 m? 59,00 %
- private Grinfléchen: 8.144 m? 27,50 %
- offentliche Griinflachen: 1.539 m? 5,50 %
- Griinflaichen gesamt: 9.683 m? 33,00 %
- Straltenverkehrsflachen: 2.368 m? 8,00 %
Kosten

Die Kosten der Erschliefung des Plangebietes betragen:

- Stralten- und Wegebau: €231.000.-
- Beleuchtung: € 30.000.-
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