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Bebauungsplan

«Schellenberg"

Satzung

uber die planungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aufgrund der §§ 1.2,3 und 8-10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 18,08 97 BGBI. IS. 2081) in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung ftir Baden-Wuirttemberg (Gemeindeordnung — GemQ) in der Fas-
sung vom 03.10.1983 (GBi. S. 578, berichtigt S. 720), zuletzt gedndert durch § 25 Mittelstands-

férderungsgesetz vom 19.12.2000 (GBI, S. 745), hat der Gemeinderat am ... ... ... den Bebauungsplan
~Schellenberg” als Satzung beschlossen. 1.2. MAL 2004
Rechtsgrundlagen:

1.1 Baugesetzbuch {BauGB} in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S. 2141} incl.
Berichtigung der Bekanntmachung vom 16.01.1998 Bundesgesetzblatt 1998 Teil 1 Nr. 5 vom
27.01.1998. Die Neufassung trat zum 01.01.7998 in Kraft zuletzt gesndert durch Art, 1 des Gesetzes
vom 05.04.2002 (BGBL. | S. 1250).

12 Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. vom
23.01.1990 (BGBI. | 5.132) zuletzt gesndert-am 22.04.1993

13 Verordnung tber die Ausarbaitung der Bauleitpldne und die Darsteliung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990

§1
Riumlicher Geltungsbereich der Satzung

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung sind die Festsetzungen in der Planzeichnung vom
25.02.2004 mafBgebend.

§2

Planungsrechtliche Festsetzungen
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1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB

Art und MaB der baulichen Nutzung sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Planeintrag

festgesetzt und der zugehdrigen Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung
WA = Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Nach § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass im ,Allgemeinen Wohngebiet" die in § 4 (2) BauNVO alige-

mein zulassigen . Schank- und Speisewirtschaften” nicht zulgssig sind.

GemaB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im ,Allgemeinen Wohngebiet" die in § 4 (3) BauNVO auf-

gefuhrten Ausnahmen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur die Verwaltungen,

4, Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

nicht Bestandteil der Satzung werden.

MD = Dortgebiet § 5BauNVO

Nach § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass im ,Dorfgebiet” die in § 5 (2) BauNVO aufgefuhrten alige-

mein zulissigen ,,Gartenbaubetriebe™ und . Tankstellen™ nicht zulassig sind.

Gem4B § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im ,Dorfgebiet" die in § 5 (3) BauNVO aufgefiihrten Aus-

nahmen

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3} Nr.2

nicht Bestandteil der Satzung werden,



BEBAUUNGSPLAN ,Schellenberg™ Stadtteil L ppertsreute, Grosse Kreisstadt Uberlingen

BEBALUNGSVORSCHRIFTEN 25,02 2004 SEITE 3

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die im Lageplan eingetra-

gene maximale GréBe der Grund- und Geschossflichen, die Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher

Anlagen durch die Hochstgrenze der AuBenwandhéhe.
1.2.1 Grundfiche § 19 BauNVOQ. Sie ist geméB Einschrieb im Lageplan festgesetzt.
1.2.2 Geschossflache § 20 BauNVQ. Sie ist entsprechend dem Einschrieb im Lageplan festgesetzt.

1.2 3 Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO. Die Anzahl der Voligeschosse im Sinne des § 2 (5} LBO ist ge-

maB Einschrieb in die Nutzungsschablone als Hichstgrenze festgesetzt.

Es bedeutet: | maximal 1 Vollgeschoss ist zul#ssig.

Es bedeutet: H maximal 2 Vollgeschosse sind zulassig.

1.2.4, Wandhthe
Als Wandhtihe gilt das MaB, gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-RohfuBBbodenhthe bis zum 4uBe-

ren Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Folgende Werte diirfen nicht tberschritten werden:

- bei eingeschossigen Gebauden, hier Einzelhduser: 4,00 m
- bei eingeschossigen Geb#uden, hier Doppelhduser: 4,00m
bei zweigeschossigen Geb&uden, hier Einzel-, Doppel- und Reihenhauser: 6,00 m

2. Héchstzulissige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus, maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte und

maximal eine Wohneinheit je Rethenhauseinheit zuldssig.

3. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen § 9 (1) Nr.2 BauGB in Verbindung mit §§ 22,
23 BauNVO

3.1 Die Bauweise sowie die (iberbaubaren und nicht dberbaubaren Grundstlcksfidchen ergeben sich aus
den Eintragungen in der Nutzungsschablone in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen des

Planes.

3.2 Fur die Grundsticke mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet™ wird die Bauweise nach § 22 (2)
BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Gem4B der Eintragung im Plan sind Einzel- und Doppelh#user

zuldssig.
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33 Fur die Grundstiicke mit der Festsetzung ..Dorfgebiet” wird die Bauweise nach § 22 (2) BauNVO als

offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelh4user sowie Hausgruppen.

3.4 Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaB § 23 (1) BauNVO festgesetzt.

Wohngeb#ude diirfen nur auf diesen Flachen errichtet werden (siehe Planzeichnung).

3.5 Eine genngfugige Uberschreitung der traufseitigen Baugrenzen durch untergeordnete erdgeschossige
Bauteile ist gemaB § 23 (3) BauNVO im Einzelfall mit bis zu 15,00 m? Grundflache bei den Einzelhdu-
sern, 15,00 m? Grundfldche bei den Doppelhdusern sowie 10,00 m? Grundfiiche bei den Reihenhaus-
einheiten zuldssig. Balkone diirfen die Baugrenzen um max. 1,50 m Tiefe und 5,00 m Linge iberschrei-

ten

4. Flachen fur Nebenanlagen § 9 (1) Nr.4 BauGB

4.1 Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVQ sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen (d.h. der Baufenster) zugelassen mit Ausnahme der nachfolgend unter Ziffer 4.2 genann-
ten baulichen Anlagen.

Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung sind nicht zugelassen.
4.2 Teppichklopfstangen, Waschetrockenplatze, Holzlager, Gartenhaus, Spiethaus fur Kinder bis 40 m?.

4.3 Nebenanlagen fur die Versorgung (Stromverteiler, Trafos) sind ebenfalls auf den nicht (iberbaubaren

Grundstiicksflachen zulassig.

4.4 Sichtschutzwande sind nur bei Doppel- bzw. Reihenh#iusern zulassig: an der gemeinsamen Grundsticks-

grenze bis 1,80 m Hohe und bis zu einer Gesamtl4nge von 3,00 m ab Geb#udekante.

5. Steltung baulicher Anlagen § 9 (1) Nr.2 BauGB

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung zu den Baugrenzen und der Hauptfirst-

richtung gemaB Planeintrag.

6. Hohenlage der Gebiude § 9 (2} BauGB

Die Hohenlage der Gebaude sind durch die im Plan fixierte Erdgeschossrohfuflbodenhohe (EFH) festgesetzt.
GemaB § 18 (1) BauNVO ist der Bezugspunkt die Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses fiir die neu zu

erstellenden Gebaude.
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1. Flachen far Stellplitze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Uberdachte Stellptatze und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen als Hausgara-
gen sowie auf den hierfir festgesetzten Flachen zuldssig und eingeschossig auszubilden.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit halten Garagen einen Mindestabstand von 5.00 m zur StraBenbegren-
zungslinie, gemessen von der Garagenvorderseite (Garagentor) bis zur StraBenbegrenzungsiinie.

Die so vorhandene Fliche vor der Garage kann als zusétzlicher privater Stellplatz genutzt werden und wird

als solcher bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstilck anerkannt.

Im Plangebiet sind Abstellplatze fur Boote, Wohnwagen und Mobilheime auBerhalb von Geb&uden nicht zu-

lassig.

Fir Zufahrten, Stellplatze und Zugédnge sind folgende (offenporige) Belage zu verwenden:

Schotterrasen, Kiesbetag, Rasen, Rasenpflaster {Fugenbreite mind. 2 cm), wasserdurchlssiges Pflaster, u.a.

8. Verkehrsflichen § 9 (1) Nr. 11 und 6 BauGB

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Einzeichnung im Lageplan ausgewiesen.

Die im zeichnerischen Teil mit Schragschraffur dargesteliten 8ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweck
bestimmung sind mit verkehrsberuhigtem Ausbau, als niveaugleiche Mischflachen fiir FuBgénger, Fahrver

kehr und ruhenden Verkehr, vorgesehen.

Die Aufteilung der Gesamtfidche in Fahrbahn, tffentliche Stellplatz- und Verkehrsgriinflchen kann im Rah-
men der vor der Ausfuhrung erforderlichen Detailplanung noch Anderungen erfahren. Sie ist beztiglich der

Aufteilung nicht verbindlich.

Bei Straflen- und HochbaumaBnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten (siehe DIN 18.920 und
RAS-LG 4). Bei Zuwiderhandlungen sind Ersatzpflanzungen gemaB der Pflanzlisten und in der Hohe des Sach-

wertes durchzufGhren,

Entlang von offentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundstiicksflichen in einem Abstand
0,50 m von der Grundstiicksgrenze Standorte fiir Beleuchtungskdrper und Schaltkésten einschlieBlich Funda

ment und Leitungsfiihrung zu dulden.

9. Geldndeanpassung an Verkehrsflichen § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Aufschittungen und Abgrabungen zur Anpassung an den StraBenkérper sind auf den angrenzenden privaten
Baugrundstiicken zul#ssig und zu dulden.
Die Anschlussflachen der privaten Baugrundstiicke sind héhenmaBig an die Verkehrsflachen, durch entspre-

chend weiche Modeliierung des Gelandes, anzupassen.
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10. Offentliche Grinfia hen §9 (1) Nr 15 BauGB

e m Lageplan fixierte 6ffent chen G tnfl chen sind n naturnaher We se zu gestalten und zu extensiv

pflegen {s ehe Pflanzliste | und | )

Fur das als ,Kinderspielp atz" es geleg e Area ist auBerdem eine naturnahe Gestaltu g mit Spiele ementen

aus Naturmatenial en, etc vorzuse e

11. Private Grunflidchen §9 (1) Nr. 15 BauGB

D e nicht berbauten pr vaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir Stellplétze und Zufahrten ge-
nutzt werden, als weitgehend naturnahe Griinflachen mit standortgerechten heimischen Pflanzen anzulegen
und zu pflegen (s ehe Pflanz iste Nr | und lil).

Gle ches gilt auch fur chie  Stiden gelegenen Teilftachen der Parzelle Nr. 10. Die als Ausgleichsflachen na h
§ 9( ) Nr 20 BauGB und a s ,.Private Grinflachen" gemsB § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Areale sind
als extens ve Wiese {zweimal ge Mahd unter Abfuhr das Mahgutes) anzulegen und mit heimischen, stand-
ortgerechten Gehdlzen (siehe PRanzliste Nr. 1Il) zu bepflanzen. Die Baume sind im Zuge des Ausbaus der

Entwésserungs- bzw., ErschlieBungsmaBnahmen zu pflanzen. Be Abgang sind sie artgleich zu erse

12 Anpflanzungen von Bsumen Pflanzbindungen und Erhaltung von Baumen § 9 {1) Nr. 25a
und b BauGB

Grun satz  h sind entsprechend den P nfestsetzungen e nheimische un  standortgerech e Laubbsume und
Strau her z pflanzen (siehe Pfl ziste N - IIl, V)

Fur G undstucke ohne bindende estsetz g git, d ss ro 400 m? p vate Grundstitcksflachen m ndestens
zwei Baume [l. Ordnung entsprechend der L ste | zu p anzen sind.

Bei den durch Planeintrag festgelegten, ne zu fla zenden Baume sind Abweichungen vom Standort bis
zu 2,00 m mog ich. Auf die einzuhalten en Abstinde zu den landwirtschaft ich genutzten Flichen aufgrund
der Bestimmungen von § 27 des Nachbarrechtsgesetzes w rd hingewiesen Bei Abgang der aubb&ume und
Straucher sind sie artgleich zu ersetzen

Die ‘m zeichnerischen Teil fixierten, 6ko ogisch wertvo en Geholzstr kturen und S | térgehdize snd zu
erhalten und zu pflegen. Be Verlust s d dese d rc entspreche  egonaltypis e standortgerechte

Gehdlze zu ersetzen.
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13. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB

Von den als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB festgesetzten Areale befinden sich drei innerhalb und zwei auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Es handelt sich bei den Flachen nach § 9 (1) 20 BauGB um Aus-
gleichsflachen im Sinne des § 1a (3) BauGB. Die Areale innerhalb des Plangebietes sind id.R.
deckungsgleich mit den nach § 9 (1) 15 BauGB als &ffentliche und private Grunftachen fixierten Parzellen.
Ausgenommen ist der Kinderspielplatz und die Gronflachen westlich und 6stlich des FuBweges im Norden.
Die Fiachen sind entsprechend der vorzunehmenden Zuordnung fir die Erhebung von

Kostenerstattungsbeitragen als A1- A5 bezeichnet,

Innerhalb des Plangebietes:

Kompensationsfi4che Al: Im Nordwesten am Plangebietsrand ist in unmittelbarem Anschluss an die Baupar-
zellen, die Umwandlung eines als Ackerflache genutzten, ca. 1.625 m? groBen Areals von Flurstiick Nr. 143/5
geplant.

Vorgesehen ist auf einem ebenfalls als ,Offentliche Grinflache” festgesetzten 1.165m? groBen Teilstiick
eine zwei- bis dreireihigen Hecke anzulegen sowie Einzelbdume gem4B Pflanzlisten | {Strauchpflanzungen: 2
x verpflanzt, 125-150 cm hoch, Pflanzabstande ca. im 1,5 m Raster) und Il (Einzelbdume: min. 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14/16 ¢m) zu pflanzen. Die Straucher sollen nach 7 (-10) sowie 14{-20) Jahren abschnitts-
weise auf den Stock gesetzt werden: die Baume dber 15 Jahre hinweg alle 3 Jahre einen (berwachungs-
schnitt erhalten

AuBerdem ist die Anlage ener Regenwassermulde von 2,00 m bis 2,50 m Breite und ca. 30-40 cm Tiefe auf
der gesamten Liange festgesetzt. Die dafur bendtigte Fliche umfasst 460 m2, Die Mulde ist von

einwachsenden Strauchern freizuhalten und nach Bedarf freizurdumen

Kompensationsfldche A2: Auch hier ist die Umwandlung einer Ackerflache geplant Vorgesehen ist auf den
ebenfalls als dffenthche Grunflache festgesetzten, ca. 500, 555 und 650 m? groBen Arealen die Anlage einer
zweischirigen, extensiv genutzten Wiese sowie die Pflanzung von Einzelbdumen gem. Pflanzliste [l (Einzel-
baume: min. 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm). Die Baume sollen uber 15 Jahre hinweg alle 3 Jahre

einen Uberwachungsschnitt erhalten.

Kompensationsfliche A3 Die unbebauten, als ,.Private Grunfiachen” fixierten Bereiche von Parzelle Nr. 10

s nd als Ausgletchsflachen fur die zwei nordlich gelegenen Bauplatze (Nr. 17; 18) festgesetzt. Das dafir ein-
geplante Areal weist eine GesamtgrofBe von ca. 1.690 m? auf. Vorgesehen ist auf ca. 1.490 m? die Umwand-
lung der intensiven Weidefliche in eine extensiv genutzte Wiese (zweimalige Mahd unter Abfuhr das Mh-

gutes) sowie auf ca. 200 m? die Anlage von zwei flachigen Retentionsmulden. Die Mulden sind



BEBAUUNGSPLAN _Sche enberg” Stadtte  ppertsre te Gr sseKres  t b inge

8 BAUUNGSV RS HRIFTEN 25.02 2004 SEITE 8

ausschlieBlich fir das auf den Bauplatzen Nr 7 und 18 anfal ende Niedersch agswasser gedacht Dariiber
hinaus sollen her ische, standortgerechte Gehdlze gemaB P anziste | (Baume II. O dnung, 2 x verpflanzt,
Stammu fang 14/16 cm) auf den Flachen gepflanzt werden. Die W ese sol te wenn mdg ch m't eine
Motormshe gemaht werden De Bdume solen wber 15 Jahre hnweg ale 3 Jahre ene
Uberwachu gs ¢ n terhate Die Herste ungs- und Unte ha tungskoste die den Baup 4tzen Nr. 17 un

18 d enen, werden von p ‘vater Se'te getragen.

AuBerhalb des Plangebietes:

Kompensationsf dche Ad. Auf dem éstlich von ippertsreute gelegenen Flurstiick Nr. 555 (siehe Anlage 2
Externe Ausg e chsflichen) ist d e Anlage einer extensiv ge flegten Wiese (zweimalige Mahd unter Abfuhr
das Mahgutes) m t einem Streuobstbestand a s Sortengarten gep ant. Das daftr benttigte Areal von Flur-
stuck Nr. 555 weist eine GroBe von 7 500 m? auf Vorgesehen ist die Pfla zung regionaltypischer, teils vom
Ausste ben bedrohter Obsthoch 4mme siehe Pflanzl's e IV). Die B4ume erha ten fur etwa 7 (-10) Jahre E -

ziehungssc  tt danac a e2) e einen Uberwach ngsschnitt.

Kompensa ionsfldche A5: AuBerhalb des Plangeb'etes st auf er Bischung der Flurstucke 196/2, 205/6 so-
wie 205/10 (siehe Anlage 2. Externe Ausg eichsf &chen), d'e Anlage ener Hecke (Pflanzliste V. 2 x
verpflanzt, 125-150 cm hoch, Pflanzabstdnde ca im 1,5 m Raster) sow e die Pflanzung von Einzelbumen
gem. Pftanzliste VI (Einzelbdume mn. 3 x ver flanzt, Stammumfang 14/ 6 cm) geplant. Die Straucher sollen
nach 7 (-10) sowse 14 (-20) Jahren abschnittswe se auf den Stock gesetzt werden; die Bsume Gber 15 Jahre
h'nweg alle 3 Jahre einen Uberwachungsschnitt erha ten. Die MaBnahme befindet sich auf privatem Grund,
d'e Anlage und Pflegekosten ubern'mmt die &ffen | che Hand. Das dafiir vorgesehene Areal weist eine G 60e
von 550 m? auf. D ese MaBnahme st erforderl ch, da die bestehende gem. §24a NatSchG BW geschitzte
Hecke durch die vorgesehene Wohnnutzung bee ntrichtigt wi d.

Als Kompensation fur die Wege werden 24% der A sglechsfl che A u d 2 5% der Ausg eichsflache A

{enschlieB ich der darauf auszufithrenden MaBnahmen zum Sc¢ utz zur Pflege und zur En wicklung von B

den, Natur und Landschaft) zugeordnet

Fu die PlanstraBen (anteilig PI nstr A 13,7%:; Plan tr.B'29,1%" P anst C.57,2%) werden 76% de Flache

A de Gesamtfliche A2 sowe 25% der Ausg eichs tiche A4 (einsch efl ich der dara auszufuhrenden

MaBna men zum Schutz, zur flege sowie zur En wick ung von Boden Natur und Land cha t) zugeordnet

A Ausg e'ch fir die Bebauung snd 67,9% de Ausg chsflache A4 (e nsc iefllich de darauf auszufiihren-
en MaBn hmen zum § hutz, zu Pflege und z  Entw cklung von Boden, Natur und Landschaft) angesetzt.

aruber hnaus ist die Anlag eine Hecke so e Pflanzung von Einze biumen auf e Ausg eichsflache A5
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(ca. 550m?) als funktionaler Ausgleich for die Beeintrachtigung des gem. §24a NatSchG BW geschiitzten
Biotopes vollstandig den Bauplétzen zuzuordnen.

Als Kompensationsareal fiir die Hauser Nr. 17 und 18 einschlieBlich der darauf auszufuhrenden MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird die Flache A 3 vollst4ndig
angesetzt. Der Eingriff kann durch die bisherigen geplanten MaBnahmen auf dem Grundstick jedoch nicht

ausgeglichen werden, Fiir den Ausgleich sind auf der Ausgleichsflache A 4 ca. 4,6% der Flache erforderlich

14.  Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr. 14
BauGB

Zum Schutz des Baugebietes vor ggf. anfallendem Oberflachenwasser von den unmittelbar angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen ist entsprechend der im zeichnerischen Teil enthaltenen Festsetzung an
der nordwestlichen Baugebietsgrenze eine Mulde geplant. Die dafiir benotigte Flache betragt 460 m2. Auf der
dem Baugebiet zugewandten Seite ist entlang der Mulde ein Wall mit einer Hohe von 0,50 m anzulegen. Die
Regelbreite der Mulde betragt 2,50 m. Die Tiefe liegt bei 0,45 m. Eine verzégerte Ableitung aus dem Gebiet
Uber eine Regenwasserleitung ist nicht geplant (Siehe Hinweise ,Gefahren durch anfallendes
Oberflachenwasser"”).

Bei den in privater Hand verbleibenden Gebauden Nr. 17 und 18 auf der Parzelle Nr. 10 erfolgt die Regen-
wasserbehandlung uber ein modifiziertes Entwéasserungssystem. Das anfallende Niederschlagswasser wird,
entsprechend der im zeichnerischen Teil enthaltenen Zuordnung, in die Versickerungs- und Retentionsele-
mente eingeleitet. Geplant ist ein Mulden - Rigolensystem sowie 2 kleinere Retentionsbecken und die verzo-
gerte Ableitung aus dem Gebiet tiber die Regenwasserleitung. Die dafir erforderliche Fliche betragt ca. 200

m?

15. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die mit Lr ausgewiesenen Teilflachen der betroffenen Grundstucke werden entsprechend den Eintragungen

im zeichnerischen Teil

- mit einem dffentlichen Leitungsrecht flr die zu verlegenden Regen- und Schmutzwasserleitungen zu-

gunsten der Leitungstriger belastet

Die Eigentamer von Grundstticken, auf denen Leitungsrechte eingetragen sind, sind verpflichtet die Verle-
gung von Leitungen sowie die Herstetlung und Unterhaltung der dazu notwendigen Einrichtungen zu dulden.
Die Flachen sind von jeglicher Uberbauung freizuhalten. Die Zuganglichkeit der Grundsticksflachen ist filr

die Versorgungstrager zu gewahrleisten.
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§3

Ausnahmen und Befreiungen

erfir ge ten die Bestmmungen es § 3 BauGB. Ausnahmensnd n rz 4ssig, wenns e in den
vo stehenden Festsetzungen ausdriicklich genannt s nd

§4

Ordnungswidrigkeiten

O dnungswi rigim Sinne d s § 213 BauGB handeit we den Festsetzunge d eser Satzung vorsétz-
ch ode fahrldssig zuwide hande t.

§5

Inkrafttreten der Satzung

Diese Satzung tritt m t der ortsGblic en Bekanntmachun des durchgefuhrten Genehm'gqungsverfah-
en nach § 10 BauGB in Kraft.

S adt Uberlingen den 25.02.2004

ausge ertigt

02 JuLl 2004

e %tadt Uber ge , den

N

o
7 2.3
(22} ¢ ‘)
{ !
3 L
L \Y
YEE L e
&
Bode

Weber, Oberburgermeister

Anlagen*
1. Liste zu den Pflanzfestsetzungen
2. Externe Ausgleichsndchen (DIN A4)



Hinweise

Hohenangaben

Die im Lageplan enthaltenen Hohenangaben sind vor Beginn der Objektplanung an Ort und Stelle zu priifen
und mit der ErschlieBungsplanung der Gemeinde abzustimmen. Jedem Baugesuch sind amtliche Hohen-
schnitte an den jeweiligen Baugrenzen der Wohngebsude mit Darstellung der bestehenden und der geplan-
ten Geldndesituation innerhalb der Grundstiicksgrenzen sowie der Anschiuss an die ErschlieBungsstrafie

beizufligen.

Immissionen

Aufgrund der unmittelbaren Nhe zwischen Wohnbaufidchen und den landwirtschaftlich genutzten Flachen

sowie den u.ll. daraus resultierenden Konflikten erfolgt der Hinweis:

1. Der Wohnnutzer muss sich auf die Nahe landwirtschaftlicher Betriebe bzw. landwirtschaftlicher Flachen
einstellen. Er russ deshalb ortsiibliche, landwirtschaftliche Immissionen dulden.

2. Andererseits missen landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der Ortsiiblichkeit unter Einhaltung der gu-
ten landwirtschaftlichen Praxis (definiert in den geltenden Fachgesetzen) auf eine Wohnnutzung in ihrer

Nahe Riicksicht nehmen.

Zisternen

Bei der Erstellung von Zisternen fir eine Regenwassernutzung ist zu beachten, dass diese Zisternen (Brauch-
und Grauwasser) keine Verbindung zur zentralen Trinkwasserversorgungsanlage bzw. der jeweiligen Hausin-
stallation erhalten. Inshesondere auch dann, wenn miglicherweise noch die WC-Spllung oder die
Waschmaschine an dieses Wasser angeschlossen werden sollen, Hinzuweisen ist darUber hinaus, dass das
Regenwasser, das im Haushalt als Bauchwasser (z.B. fiir WC-Spalung oder den Betrieb von
Waschmaschinen) genutzt wird, der Abwassergebiihrenpflicht unterfiegt. In Abstimmung mit den
Stadtwerken sind auf Kosten des Gebuhrenpflichtigen zusatzliche Wasserzahler einzubauen.

Der Bau von Zisternen ist der Stadtverwaltung zu melden bzw. die Zisternen sind in die Planunteriagen der

jeweil gen Grundstucke einzutragen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch#ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. A.) an-
geschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt,
Abt. Archiologische Denkmalpflege, unverzliglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzge-

setz) wird hingewiesen.
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Baumschutz

Bei Straflen- und ochbaumabBnahmen ist auf einen besonde en Baumschutz zu achten s'ehe D N 18.920
und RAS- G 4). Bei Zuw derhandlungen sind Ersatz  anz ngen gemaB der Pflanz isten und in der Hohe des

Sachwertes durchzufihren.

Sicheru g und Pflege der extensiv gepflegten Wiesen

Zur Gewshr eistung der an rstgen S'cherung de geplan en, extensiv gepflegten Wiesen ist eine
vertragliche Regelung hinsic tich der Hochstammobstpflege nd des 2-maligen Pfegeschnittes zu
veranlassen.

Zur Pflege der geplanten extensiven Wesenflachen innerha b des Plangebietes ist bei 2-maliger Mahd der

Einsatz eines Motorm4 ers o.A notwend g.

Flichen fur die Stromversorgung auf privaten Grundsticken

Die geplanten Geba de sollen m ¢ Niederspannungskabe n an das Stromversorgungsnetz angeschlossen wer-
den Aus diesern Grund ist es e fo derlich ent ang der dffentl'chen Strallen und Wege auf den pr vaten Grund-
stiicksflachen in einem Ge dndestreifen von 0,50 m Standorte ir die Straen eleuchtung sowie Anlagen und

Einrichtungen fir die Stromversorgung zu dulden

Grundwasserschutz

Solite im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser e schlossen werden, so ist dieser Aufsch uss ach § 37 (4) WG
unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis - untere Wasserbehtrde — anzuze gen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauze t (Grundwasserabsenkung) bedarf e ne wasserrechtlichen Erlaubnis,
die bei der unteren Wasserbehtrde zu beantragen ist

Drénagen zur dauerhaften Reg | erung des Grundwassers mit dauernder Ab eitung/Absenkung des Grund-
wassers Im 3inne des § 3 WHG snd r c1t zu 8ss g Wrd Grundwasse erschlossen s nd d e entsprechenden

Bauteile wasserdicht auszufih en und Rohrgribe A, abzudic ten.

Realisierung der AusgleichsmaBnahme A 3 und Herstellung der Retentionsmulden

Auf der Kompensationsflache A 3 ist eine p ivate AusgleichsmaBnahme fir d e Bauplatze Nr. 17 und 18 vor-
gesehen. Dariiber hinaus ist geplant a  dieser Flache auch zwei Retentionsmulden anzu egen Di dafu be-
ndtigte Flache betragt 200 m? Da die Ausgleic smaBinahme nd die Retentionsmulden aussch iefilich den
Bauplatzen Nr. 17 und 18 dienen. m ss gewdhrle'stet sein, dass die Herste lung und d'e Unte haltung der

MaBnahmen bzw. der Anlagen von privater Seite erfolgen

Gefahren durch anfallendes Oberflichenwasser
Zum Schutz des Baugebietes vor ggf anfallendemn Oberflachenwasser von den oberhalb liegenden, u  ittel-
bar angrenzenden landwirtschaftl ch genutzten Flachen der Parzelle Nr 43 st an der nordwestlichen Bau-

gebietsgrenze eine Mulde gep ant D e dafur bendtigte Flache betrigt 460 m2. Auf der dem Baugeb et zuge-
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wandten Seite sol! entlang der Mulde ein Wall mit einer Hohe von 0,50 m angelegt werden. Die Regelbreite
der Mulde betrigt 2,50 m. Die Tiefe liegt bei 0,45 m.

Trotz dieser vom Entwisserungsplaner entwickelten SchutzmaBnahme wird hiermit noch einmal auf magli-
che Gefahren, Nachteile oder Beldstigungen (z.8. Vernassung des Bodens bzw. des Untergrundes) durch das
anfallende Oberflichenwasser bei starken Regenereignissen hingewiesen. Dieser Hinweis ist ebenfalls als

Passus in die Kaufvertrage aufzunehmen.

Uberlingen, den 25.02.2004 en, den I'IZ.JIII.IZUM

e Ly

Dipl.-Ing. llona Mei
Biro B-Plan, frei

ister



Stadtteil Lippertsreute, Grosse Kreisstadt Uberlingen

Bebauungsplan

wSchellenberg™

Satzung

Uber die 6rtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Warttemberg, (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBLI. S. 617), guiltig ab 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.12.2001 (GBI. vom 28.12.2000 S
760) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO} in
der Fassung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578, berichtigt S. 720) zuletzt geéndert durch § 25 Mittelstands-
forderungsgesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 745), hat der Gemeinderat am ... .. ... die ortlichen
Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan ,,Schellenberg" als Satzung beschlossen.

§1

Riaumlicher Geltungsbereich der Satzung

Far den raumlichen Geltungsbereich der Satzung sind die Festsetzungen in der Planzeichnung vom
25.02.2004 maBgebend.

§2

Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der unbebauten Flichen

3. Antennen

4. Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen
5. Erhalt der Hohenlage der Grundstiicke

6. Anlagen zum Sammeln, Verwenden ader Versickern von Niederschlagswasser, um die
Abwasseranlagen zu entlasten

1. Werbeanlagen, Automaten
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1). AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr.1 LBO

Baukdrper: Die Baukdrper sind eindeutig 8ngsgestreckt, in rechteckiger gesch ossener Form, zu erstellen,
Das Verhéltn s der Traufseite zur G ebelse e st mit mindestens 1,5 : 1 festgesetzt. Fur die Doppel- und Rei-

henhauser gilt diese Festsetzung fiir das Gesamtgebsude.

An- und Vorbauten sind nur zuldss g wenn sie erdgeschoss g traufse t g untergeordnet gep ant sind und in
verwandter Form zum Hauptgeb4ude in Erscheinung treten.
Die AuBenwande der Doppel- nd Re henhguser sind in Bezug auf Gestaltung, Oberfld henstruktur und

Farbgebung aufeinander abzus i men

Dachform: Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei den Hauptgebd den nur Satteldacher
zuléss g Die Dacher sind mit ha sm ttigem First symmetrisch zu erste len. Das gilt grundsatzlich auch fir die
D& her der Garagen

Ber den an das Hauptgebsude angebauten Garagen ist sowoh das Satteldach als auc ein abgeschlepptes
Puitdach zuldssig Die Dacher freistehender Garagen sind auch als extens v begrun es F achdach zulassig

Be Doppel- nd Re henhgusern sind die Dach orm, Dachneig ngun e Art der Dacheindeckung in Mate-

rial und Fa be e nheitlich auszufuh n

Dachne’gung- Die zulsssige Dachn gung (42° - 46°} ist durch Ein ag n die Nutzungsschablone fur das
Plangeb et estgesetzt Die Dacher mussen uf beiden Seiten der Fi tln e die gleiche Dachneigung aufwei-
sen.

Die egu g der Garagendiche , sofe nas Sa teldach vorgesehen, muss mindestens 30° betragen.

Be der nsta lation von Sonnenko ektorena  den Dachfldchen ist die Neigung des Daches vorzusehen.

Dacheindeckung: Als Dache ndeckungsmaterial fur Dacher und Dachgauben sind flach gemuldete Pfan-
nenz ege bzw Dachsteine in den Fa en zwischen aturro und ziegelbraun zu verwenden. Fur ggf. erfor-
derl che Re nigungsarbeiten an den Kaminen sind der Dachdeckung angepasste Dachtritte in der Farbe der

Ziegeldeckung zu verwenden. Unzu dssig sind glanzende Ma erialien.

Dachaufbauten: Dachaufbaute snd nur zuldssig als giebelstan ge Gauben mit Satteldach sowie
Sc eppgauben (ausgenommen, Ochsenaugen- und Fledermausgauben).

Die Gesamtb eite aller Einze!gauben e ner Dac seite darf /3 der da ugehdrenden Trauflange nicht tber-
sch eiten A s seitl cher Abstand der Gaube zu  Ortgang sind mindestens 1,50 m und zwischen den Einzel-
gauben mindestens 1,00 m einzuhalten,

D e Gauben sind im Material und Farbe entsprechend dem Hauptdach einzudecken. Wangen und Stirnfla-
chen sind m't Holz oder einem sonst gen, de Fa be der Dachdeckung angepassten Material zu verkleiden.

Je Gebaude ist nur e ne Gaubenart, je Dachseite s nd insgesamt zw i Gauben zu 4ssig.
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Traufausbildung: An den Langsseiten sind normale Dachvorspriinge (DV) mit offenen Gesimsen und vor-
gehangter Rinne, waagerecht gemessen, von mindestens 0,60 m auszufiihren. An den Giebelseiten sind

normale Dachvorspriinge von mindestens 0,30 m zuldssig.

Fassaden- und Wandgestaltung: Als Materialien fitr die AuBenwénde der Gebaude sind nur Putz oder
Hoizverschalungen zulassig (Deckel-, Deckleisten- oder Stulpschalung).

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Asbestzement oder Metallpaneelen sowie alle Arten
ven glanzenden oder glasierten Materialien.

Untergeardnete Glasvorbauten und Wintergérten in Stahlkonstruktion sind grundsatzlich zulassig.

Unter Berlicksichtigung kleinklimatischer Gesichtspunkte und zur gestalterischen Aufwertung sind groBere
tiir- und fensterlose Fassaden (Haus und Garage) zu begriinen. Pro 15 Ifm Wandflache ist mindestens eine

Kletterpflanze zu pflanzen. Es sind Pflanzen der Liste VIl zu verwenden.

Farbgebung: Als Farben fiir die Gestaltung der AuBenwande der Gebsude und Garagen sowie for auBen-
liegende Mauern sind gebrochene, helle Farbtdne zuldssig.
Als AuBenanstriche fiir Wandflachen unzuldssig sind alle nicht abgetdnten oder glanzenden Farben, insbe-

sondere Lacke oder Qlfarben.

2). Gestaltung der unbebauten Flachen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Freifldchen: Die unbebauten Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze, Zufahrten und Hauszugénge als
Grunflachen wettgehend naturnah mit standortgerechten, heimischen Pflanzen anzulegen und zu unterhal-

ten

Stellplatze, Zufahrten und Zugéange: Fir Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sind folgende (offenpo-
nge) Belage zu verwenden.

Schotterrasen, Kiesbe ag, Rasen, Rasenpflaster (Fugenbre te mind 2 ¢m), wasserdurchldssiges Pllaster, u.4.

Einfriedigungen: Einfriedigungen sind nur als locker bepflanzte Laubhecken (ca. 60 % der Grundstiicks-
grenze mit standortgerechter Bepflanzung gemaB Pflanzlisten | und V) oder hinterwachsene Holzzaune mit
senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zugelassen. Entlang von Grundstiicksgrenzen
und zu 6ffent ichen Wegen ist von Mauern und von tierundurchiassigen Sockein abzusehen.

An den Strafien zugewandten Grundstticksgrenzen sind Einfriedigungen mindestens 0,50 m von der Grenze
nach innen zu versetzen.

Die Abgrenzung aneinandergrenzender Garagenvorbereiche durch Einfriedigungen ist unzulissig.
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Zulsss g snd d'e zur Herstellung 6 entlicher Verkeh sfldche e forderl chen unterird schen Stutzbauwerk
(zB Betonke e Fundamente, etc } Bés hungen und St ‘tzmauern auf den unmittelbar angrenzenden G und-

sticks eilen

Offentliche FuBwege Die of entlichen FuB-, Geh- und Pflegewege sind mit offenpor gen und wasser-

du ch &ssigen Belagen ( B wasse gebundener Decke) herzuste len

Standplatze fir Milllbeh3lter. Samme platze fur Millbehélter m Bereich des ¢ffentlichen StraBenraums

sin durc Bep anzungsmaBnahmen aufzuwerten und in die Umge ung zu integrieren.

3) Antennen § 74 (1) Nr. 4 LBO

Esist nzulass g, mehr als eine Antennenan age fur R ndfunk und Fernsehen auf einem Geb&ude anzubrin-
gen Bei der zusitzlichen Insta to von Parabolantennen si d diese in die Antennenanlage fir Rundfunk
nd F rnsehen zu integrieren. D e Farbgebung der Parabolsp ege! ist entsprechend der Farbe des Anbrin-

gungsortes aso der F ssade ode des Daches zu wahlen.

4). Unzulass gke’t von Niederspannungsfreileitungen § 74 (1) Nr 5 LBO

De oberrdische F hung von Niederspannungslei ungen st unzuldssg Die das Gebiet des

Bebauungspla es von Norden nach Suden uberspa e de 20 kV - Freileitung st te rd'sch zu ver egen.

5) Er alt der Hohen age der Grundstilicke § 74 (3 Nr. 1LBO

Den rcheGed deformatio g undsétzich zu e halten. Das Gebdu eha sch nsenerG  rssk
zepto em Geldan e a zupassen

Abwe chend von § 50 ( ) Anage N 67 LBO bedurfen Aufschiitt ngen u d Abgrabungen tber 0,60 m Hg
henuntersch ed, gegenuber dem best henden Geldn e, einer Genehmig ng Gel&ndemodellierungen werden
auf maxima Meter gegentber den Bestandshohen begrenzt.

Um de hthen 4B ge E'nfigung er gepante Wohnhé ser in das vor andene Geldnde p fen zu ko
sndgrun sdtz ch Ge an eschni te m Rahmen des Baugesuchs vorzulege

Uberschussiger, unbelasteter Erdaushub st, sowei mogl'ch, nicht abzufahren sondern innerhalb der

G undstucke zu Mode erung des Gelidndes zu verwende
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6). Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser, um die

Abwasseranlagen zu entlasten § 74 (3) Nr. 2 LBO

Zisternen: Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Privatgrundstticken ist in Zis-
ternen dezentral zu speichern. Durch den Bau von Zisternen ist fir alle Grundstiicke sicherzustellen, dass pro
100 m? versiegelter Flache ein Retentionsvolumen von mindestens 3 m? fiir ein Regenereignis zur Verfiigung
steht. Die Entleerungszeit des Retentionsvolumens darf maximal 24 Stunden betragen. Die Mindestentlee
rungszeit soll 2 Stunden nicht unterschreiten. Das gesammelte Grauwasser kann zur Gartenbewdasserung
oder als separates Betriebswassernetz im Haus verwendet werden. Uber einen Uberlauf ist die Zisterne an

das oben beschriebene Entwésserungssystem oder an das gemeindliche Leitungsnetz anzuschlieBen

7). Werbeanlagen und Automaten § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen aller Art sind grundsatzlich genehmigungspflichtig (Ausnahmen: Werbeanlagen als Verfah-
rensfreie Vorhaben nach § 50 LBO Anhang Nr. 55, 56). lhre GroBe ist auf 2,00 m? beschrinkt. Sich bewe-
gende Werbeanlagen sind unzulassig. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur als Hinweis
auf Gewerbe und Beruf zuldssig. Sie durfen bis zu einer Hhe von maximai 5,00 m ausschlieBlich an Geb4u-

den angebracht werden. Dachfidchen sind als Anbringungsort unzuléssig.
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§3

Ausnahmen und Befreiungen
Hierfur gelten die Bestimmungen des § 74 LBO i.V. § 56 BO

§4

Ordnungswidrigkeiten

O dnungswidrig nach § 75 Ab 3 Nr. 2 BO hande t, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen Be-
t ndteilen dieser Satzungvo 1z cho e fah | sig zuwiderhande t.

§5

Inkrafttreten der Satzung

Diese Satzun tritt mit de ortsilb chen Bekan ma hung es durchgefithrten Ge ehmigungsver-
fahren nach § 10 BauGB in Kraft.

Uberlingen, en 25.02.2004

ausgefertigt:

02 juti 2004

Oberlingen, den

’I
NG £ [

Weber, Oberbui ge  eister
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2). Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des zur Grossen Kreis-
stadt Uberlingen gehérenden Teilortes Lippertsreute im Gewann , Schellenberg”. Es schlieBt unmit-
telbar an die Bebauung des westlich gelegenen Wohngebietes , Kreuzicker" an, fiir das seit dem
26.01.1964 der rechtskraftige, gleichlautende Bebauungsplan sowie die seit dem 19.11.1970
rechtsverbindliche 1. Anderung vorliegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den flachenmaBig groBten Teil des Flurstiicks
143/5, das sch 1m Besitz der Stadt Uberlingen befindet sowie das in privater Hand verbliebene
Grundstucks N 10 {siehe Ubersichtsplan)

3). GréBe des Plangebietes und Anzahl der Baugrundstiicke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet eine Flache mit einer GesamtgroBe von ca.
2,30 ha.

Von den Flachen des Bebauungsplanes entfallen auf Grundstiicke mit der Festsetzung

- Aligemeines Wohngebiet 11.936 m’ 51,73 %
- Dorfgebiet 3.190 m’ 1383 %
- Bffentliche Grunfischen 3.426 m’ 14,85 %
- private Grunfiachen 1.490 m’ 6,46 %
- Verkehrsfiachen insgesamt 23710 m’ 10.27 %
- Flichen fir die Riickhaltung 660 m’ 2,86 %

und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

GESAMTGROSSE 23.072 m’ 100,00 %

Innerhalb der als ., Allgemeines Wohngebiet™ festgesetzten Areale sind insgesamt 22 Grundstiicke
vorgesehen, mit 14 Einzel- und 8 Doppelhauseinheiten. Auf dem als , Dorfgebiet™ fixierten Grund-
stiicksteil der Parzelle Nr. 10 sind neben dem bereits vor Jahren neu errichteten Wohngeb4ude,
zwei bis drei weitere Einzelhduser mit jeweils 2 Wohneinheiten, oder ein Doppel- bzw. Reihenhaus-

komplex mit ebenfalls jeweils 2 bzw. 3 Einheiten angedacht.
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4). Planungserfordernis und Planungsziele

Im Uberlinger Teilort ippertsreute besteht dringender Bedarf an Bauland. Ausgewiesene Bauplatze
im Bere ch des Bebauungsplanes ,.BruckfelderstraBe” sind bereits bebaut oder vergeben; weitere
s nd fur bauw'll ge Einheimische nicht verfiigbar. Derze t sind keine Baugebiete erschlossen Die
wenigen vorhandenen Bau ticken stehen zudem nicht zur Verfugung.

Der GroBteil der Flichen des Bebauungsplanes ,Schellenberg”, die unbebaute Parzelle Nr 143/5
konnte von der Stadt Uberlingen erworben werden, um sie zu akzeptablen Preisen anbieten zu
kénnen Andere eventuel geeignete Grundstiicke sind nicht disponibel. Daruber hinaus st im or-
den auf dem noch un ebauten Teil des Flursticks Nr. 10 die Ausweisung zweier Parzel en fir eine
Wohnbebauung m t entsprechend zugeordneten Ausgleichs- und Retentionsflachen geplant. Auch
die ibrigen Teilflachen des Flursticks Nr. 10 sollen in das Plangebiet mit einbezogen werden. Es
handelt s ch hier um die bereits bebauten Grundsttckteile im Al ort Die ehemals landwirtschaft! ch
genutzten Gebdude innerhalb der Hofstelle werden heute nur noch als Lager unzureichend genutzt.
Hier ist die Frage der zukiinftigen Nutzung und des Aus utz ngsgrades in diesem Bereich der Par-
zelle Nr. 10 zu kldren. A Berdem ist eine direkte FuBwegeverbindung vom Neubaugebiet iiber das
Grundstuck zum A tort geplant. Ebenso, wie die Le tungsfihrung fur die im Neubaugebiet anfallen-
den Niederschlage uber die Paze e Nr. 10 bis zur Hauptstrasse.

Die Inhalte des Bebauungsplanes so len die recht iche Grund age fir die Umsetzung der gemeindli-
chen Planungszie e bilden.

Der Bebauungsplan , Schelienberg” sol unter Beachtung der in § 1(5) Satz 1 BauGB aufgefiihrten
Liele,

B Gewahr eistung iner nachhaltigen stédtebaulichen Entw cklung und

M eine dem Wohl de A Igemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung,

B Sche nge er menschenwurdigen Umwelt sowie

M Schutz und ntwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen,

insbesondere zur Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung der Gemeinde Lippertsreute als
Wohnsta dort n Abstimmung mit den landschaftlichen Gegebenheiten auch zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes beitragen. Zum einen durch die Erhhung des Angebotes an neuen
Wo nbauflachen, zum anderen durch die Umnutzung vorhandener, untergenutzter Gebsu esub-
s anz und die Nachverdic tung im bereits bebauten Bereich des A tortes. Dartiber hinaus soll en
neue Ortsrand baulich, als auch durch eine landschaftstypische Einbindung entstehen.

D rch Ausweisung von Wohnbauflachen im wesentlichen zur Deckung des Eigenbedarfes, einer der

Sied ungsrandlage und dem insgesamt dorflichen Charakter angepassten Bebauung, unter Beriick-
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sichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie iiber die
Festsetzung einer landschaftstypischen Ortsrandeingrinung sollen diese Planungsziele erreicht

werden. Eine Realisierung in mehreren Bauabschnitten ist gleichwohl sicherzustellen.

5). Einordnung in die Bauleitplanung / in den Fldchennutzungsplan

Von den innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes liegenden Parzellen sind die
Flachenanteile von Fturstiick 143/5 sowie Teile des in privater Hand verbliebenden Grundstiicks Nr.
10 im genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) als ., Geplante Wohnbauflache™ enthalten. Die rest-
lichen Flachen des Flurstticks Nr. 10 sind als ,,Gemischte Baufiache" dargestellt.

Als ,, Ausgleichflachen” sind im FNP die Flachenanteile der Parzelle Nr. 143 vorgesehen. Die Grund-
erwerbsverhandlungen, dieses Teilstiick betreffend, waren jedoch erfolglos, sodass dieser Bereich
langerfristig nicht zur Verfiigung steht. Die , Ausgleichsflachen” sind deshalb sowohl innerhalb des
Gebietes auf der sadlich unmittelbar angrenzenden Parzelle Nr. 143/5 und auf dem Fist.-Nr. 10, als
auch auBerhalb des Plangebietes im Osten Lippertsreutes auf dem Fist. Nr. 555 und auf der Bo-
schung der Flurstitcke 196/2, 205/6 sowie 205/10 geplant.

Die Satzung entspricht trotz der geringfiigigen Abweichung hinsichtlich der Lage der Ausgleichsfla-
chen dem nach § 8 (2) BauGB zu berticksichtigenden Entwicklungsgebot. Der Bebauungsplan ist als

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

6). Bestehende Rechtsverhiltnisse

Wie der Ubersichtsplan zeigt, befindet sich westlich angrenzend das Gebiet des Bebauungsplanes
.Kreuzécker”, fur das seit dem 26.01.1964 der rechtskraftige, gleichlautende Bebauungsplan vor-
liegt sowie das Areal der seit dem 19.11.1970 ebenfalls verbindlichen ,,1. Anderung" des vorab ge-
nannten Rechtsplanes.

Im Nordwesten schlieBt unmittelbar das neu ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet . Lippertsreuter
Umland™ an. Im Siiden durchquert die Grenze der Abrundungssatzung fiir den Altort das Fist.-Nr.
10.

Durch die Einbeziehung der vorgenannten Parzelle in den Bebauungsplan , Schellenberg™ wird die
Abrundungssatzung dort aufgehoben, als sie vom Geltungsbereich der neuen Satzung ,.Schellen-

berg" tiberlagert und erfasst wird.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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7). Bestehende Situation

Die Flachenanteile von Flurstiick Nr. 143/5 und die unbebauten Bereiche von Parzelle Nr. 10, die fir
das geplante Neubaugebiet herangezogen werden sollen, befinden sich in einer sensiblen Orts-
randlage.

Am nordwestlichen Siedlungsrand gelegen, weist das von Norden nach Siiden abfallende Gelande
Hohendifferenzen von 16 Meter auf einer Strecke von ca, 200 Metern auf. Im Nordosten begrenzt
eine intensiv bewachsene, steil abfallende Btschung das Areal. Ein Teilstiick dieses Boschungsbe-
reiches ist nach § 24a NatSchG Baden-Wiirttemberg als Biotop geschiitzt.

Die ca. 2 ha umfassenden unbebauten Flichen der oben angefiihrten Parzellen sind momentan
tiberwiegend durch eine wiesen- und ackerbauliche Nutzung gepragt. Der siidliche Bereich des Flur-
stiicks Nr. 143/5 sowie der nérdliche Teil von Nr. 10 sind auBerdem mit Hochstammobstb4umen
bewachsen. Dieser landschaftspragende Bewuchs bildet einen harmonischen Ubergang zwischen
der bebauten Ortslage und der freien Landschaft.

Auch die ubrigen Teilflachen des Flurstiicks Nr. 10 sallen im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes mit Gberplant werden. Es handelt sich hier um die bereits mit einer Hofstelle bebauten
Grundstiicksteile im Ailtort. Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Geb#ude sind heute nur noch
als Lager unzureichend genutzt. Neben dem an das Stallgebdude angebauten Wohnteil befindet
sich auBerdem auf diesem Teil der Parzelle ein bereits vor Jahren neu errichtetes Wohnhaus. Alle
Geb&ude sind i.d.R. zweigeschossig und mit einem Satteldach versehen.

Im Westen grenzt die als . Aflgemeines Wohngebiet™ festgesetzte ‘Bebauung der Gebiete ,Kreuz-
dcker” sowie der ,1. Anderung” des vorab genannten Rechtsplanes an. Es handelt sich dabei um
freistehende, ein- und zweigeschossige, zur StraBe hin traufst4ndige und mit einem Satteldach ge-
deckte Wohngebdude. Das freistehende Einzelhaus ist die Regel. Im Siiden befindet sich die
Hauptstrasse. Im Norden und Osten folgt die freie Landschaft mit ebenfalls landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen.

Zur verkehrlichen ErschlieBung ist anzufilhren, dass die bestehenden, 6ffentlichen StraBen in der
Umgebung, bis auf die Hauptstrasse, als Tempo-30 StraBen festgesetzt sind. Fur die auBere Er-
schlieBung des geplanten Baugebietes existiert durch die KreuzstraBe bereits eine gute verkehrliche
Anbindung. Die ErschlieBung der Hofstelle erfolgt ebenfalls (ber die Kreuzstrasse.

Was die Ver- und Entsorgung anbelangt, ist zu erwéhnen, dass Gber das Areal des Bebauungspla-
nes von Norden nach Siden eine 20 kV - Freileitung verlauft, die teilweise verlegt werden muss.
AuBerdem ist auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 10 ein Leitungsrecht fiir eine Entwésserungsleitung fi-

xiert,
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Altlastenverdachtige Flachen nnerha b des Gebietes s'nd nach dem derzeitigen Kenntnisstand n ch
varhanden

Aufg und der nord ich un st ich unmit e ba angrenzenden landw rtschaft ch genutzten F dchen
ist nfolge von Dungungsma nahmen un der Benutzung landwirtschaftlicher Fahrzeuge m  Ge-

ruchs und Larmbe dstigun  r die geplante Bebauung zu rechnen.

8). Planung

Ziel der P anung ist es, neben der Be e tstellung von Wehnbauland fiir die Zukunft, unter Beachtung
angrenzender Nutzungen und zu bertic sichtigender Restriktionen, eine Bebauung zu erméglichen,
we che die Gestaltvorgaben der alten Ortslage bzw. regionaltypische Strukturelemente, wie z.B.
Geschossigkeit, Hohenentwicklung Dach orm aufnimmt und umsetzt.

AuBerdem soll ein wirtschaftliches Ersc lieBungssystem zur Reduzierung der Kosten und der Flachen-
versiege ung beitragen.

Da tber hinaus ist ein Kleinkindersp elplatz fur Kinder bis 6 Jahre mit eingeplant.

Angestrebt wird letztlich aber auch bestehende Defizite auszugleichen. Dazu zahit hier, die
Optimierung der fuBlaufigen Anbindung zum A tort, mit Kindergarten und Schule.

Auch die Frage der kiinftigen Nutzung und des Ausnutzungsgrades im bereits bebauten Bereich des
Altortes auf der Parzelle Nr. 10 ist zu beantworten. Angestrebt wi d die Umnutzung vo handener,
untergenutzter Geb3udesubstanz und eine standortgerechte Nachverdich ung.

Durch die Konzeption wird auch der in § 1 (5) BauGB, als ¢ffentlicher Bel ng z ber cksichtigen-
den Bodenschutzklausel entsprochen. Danach ist mit Grund und Bo en sp rsam und schonend um-
zugehen; hier durch eine wirtschaftliche Ausnutzung des Gesamtgebietes un  der Ber~cksic tigung
standorttkologischer Gesichtspunkte.

Ein weiteres Ziel ist es, die aus dkologischen und landschaftsasthetischen G tinden rfor erlichen
Abstande zum Biotop und zur Béschungskante im Osten m t dem weithin  chtbaren Baumbewuchs
Zu wabren.

Dartiber hinaus steht auch der weitestgehende Erhalt der landschaftspragenden Baume und Geho z-
bestande auf dem Flurstiick Nr, 143/5 und den unbebauten Bere'chen von Parzelle Nr. 10 sowe de
sorgfattige Eingriinung des neuen Ortsrandes durch die Ausweisung einer Ausgleichsflidche und der
Anlage einer zwei- bis dreire higen Hecke, der Pflanzung von Einzelbdumen sowie die so gfélt'ge
Durchgrinung des Gesamtgebiet s im Zentrum der Planung.

Die Konzeption soll auch eine Realis e ung in mehreren Bauabsch itten ermtg! chen.
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8.1 Art und MaB der Nutzungen

Der Entwurf zum Bebauungsplan (Stand: 25.02.2004) sieht auf den innerhalb des Plangebietes lie-
genden Flachen von Fiurstiick Nr. 143/5 und den unbebauten Bereichen von Parzelle Nr. 10 eine
Bebauung mit insgesamt 22 Grundstticken vor und zwar fiir 14 Einzel- und 8 Doppelhauseinheiten.
Entsprechend der Nutzungsstruktur der unmittelbar angrenzenden, neueren Bebauung sind die Fla-
chen als , Allgemeines Wohngebiet" gemaB § 4 BauNVO festgesetzt,

Die geplanten Baukdrper sind in 3 Wohnhofen nachbarschaftlich einander zugeordnet mit dazwi-
schen liegenden, verbindenden und nach auBen vernetzenden Grinflichen. Es entstehen dadurch
klar ablesbare Siedlungs- und Freirdume. Zur besseren Ausnutzung der Sonnenenergie durch Solaran-
lagen wurde die Ausrichtung der geplanten Gebdude nach Stden bzw. nach Sudwesten optimiert.
Wobei die einzuhaltenden Grenzabsténde und der Erhalt der stadtebaulichen Struktur ebenfalls Be-
ricksichtigung fanden.

Basierend auf der vorab angesprochenen Zielvorstellung regionaltypische Strukturelemente bei der
Planung umzusetzen, sind die Baukérper eindeutig langsgestreckt, in rechteckiger geschlossener
Form mit einer relativ steilen Dachneigung 42° - 46° konzipiert. Bei der Dachform ist das Satteldach
vorgesehen.

Die Gebaudestellung orientiert sich an der Topographie.

Der Grad der Verdichtung soll auf die Bedurfnisse und den Charakter des landfichen Standortes Be-
zug nebmen. So ist auf dem geneigten, am Ortsrand gelegenen Gelande die Zaht der Wohnungen
mit 1 - 2 Wohneinheiten angedacht und fiir die Geb#ude die offene Bauweise vorgesehen. Bei der
Bebauung ist 1 Vollgeschoss gepfant, mit der Méglichkeit einen Kniestock zu realisieren, um insge-
samt eine zweigeschossige Ausnutzung zu erméglichen.

Zur optimalen hghenméssigen Einpassung in das am Ortsrand gelegene, geneigte Gelande sind fir
die projektierten Gebdude die ErdgeschoBfuBbodenhshen in Abstimmung mit der ErschlieBungs-
planung explizit festgesetzt worden, Die maximal mégliche Hihe der Untergeschosse wurde i.d.R.
so gewahlt, dass sie nicht als Vollgeschosse anzurechnen sind. Aufgrund der Héhenvorgaben durch
die ErschlieBungsplanung muss bei einigen Grundstiicken das Geldnde zwischen Baukérper und
StraBe entsprechend aufgeschiittet werden, damit das UntergeschoB nicht als VollgeschoB in Er-
scheinung tritt. Ziel ist es, die Gebudehthe auf das fur landliche Eigenheime ubliche MaB zu be-
grenzen.

Die Grund- und Geschossflachen sind entsprechend der im Plan enthaltenen Hauptgebsude grund-

stlicksspezifisch ermittelt worden und dort zu entnehmen.
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Auf dem as ,Dorfgebie fixierten Grundstiickstei de Parzelle Nr 10 sind neben dem bereits vo
Jahren neu err chteten mehrgeschoss” e Geb#ude zwei bis d e’ Einze hduser m't jeweils 2 Wohn-
einheiten, oder ein Doppel- bzw Reihenhauskomplex mit ebenfalls jeweils 2 bzw. 3 E'nheiten an-
gedacht Die bestehende Nutzung sowie die vorhanden Gebsude und baulichen Anlagen unterlie-
gen heute jedoch dem Bestandsschutz Led’q ich im Fal e, die Hofan age wirde ganz oder teilweise
abgebrochen, kame eine Neubeba ung entsprechend der anvis erten Planung in Betracht. Au grund
der Geb#udehhen und de Kubatur der bestehenden Bauko pe innerhalb der Hofstel e und der
Umgebung s nd hier 2 Vo geschasse vorgesehe , ebenso das Satteldach und d e Dachneigung von
42 - 46° Die G nd- und Geschossftachen si d auch hier entsprechend der im Plan enthaltenen
auptgebdude explizit ermittelt worden und dort z entnehmen
Der Verlust der Streuobstw ese mit dem al en Baumbestand erfordert einen langeren Zeitraum zu
Wiederherstellung. Um den mit der Bebauung des Areals verbundenen Ve lus des wertvollen B -
standes an Hochstammobstbdumen im Vorfeld schon zu min mieren, wird empfohlen die neue
Hochstammobstbaume auf der dstlich von Lippertsreute gelegenen Flache Nr 555 bereits m Vorgriff
anzupflanzen und den sidbstlichen Teil des Bebauungsp angebietes erst in ei em 2. bzw. 3 Ab-
schnitt zu bebauen, wenn sich de neu gepflanzte Baumbestand gut entwickelt hat und fii d
Schutzguter Landschaft sowie Pflanzen und Tiere ausg etchswirksam ist.
Be' der Pflanzung der Obsthochstdmme snd w gen de Feuerbrandgefahr wen g feuerbra dgefahr-
dete Sorten zu pflanzen.
Um méglichen Beeintrachtigungen aufgrund er u mitte baren Nahe zw schen Woh bau &chen
u d den landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie den u.U. da aus esul erenden Konfl kten vor
zubeugen, wird im Bebauungsplan explizit darauf h ngewiesen:
Der Wohnnutzer  uss sich auf die Nahe landwirtschaft icher Betriebe bzw  andw rtschaftlicher Fla-

chene stellen  muss deshalb ortsiibliche landwirtschaftliche Immissionen dulden.

8.2 ErschlieBung

D e ErschlieBungsplanung fur das Neubaugebiet auf den Flichen von Flu stiick Nr. 143/5 und den
unbebauten Bereichen von Parzelle Nr 10 s'eht vor, bedingt durch die aussch eflliche Funkt on -
An iegerstraBe bzw. Anliegerweg und die zu erwartenden geringen Ve kehrsmen en bei nsgesamt
ca 40 Wohneinheiten, das Gebiet als verkehrsberuhigter Bere ch ausz we sen Auf der Grundlage

d eser Zielsetzung sind die Straenquerschnitte entsprechend ko zipiert wo den
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Die duBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt von Westen (iber die als SammelstraBe fur die angren-
zenden bebauten Bereiche und das geplante Neubaugebiet dienende KreuzstraBe. Sie weist eine
Fahrbahnbreite von ca. 4,25 m und eine Gehwegbreite von ca. 1,00 m auf. Die Trennung zwischen
Fahrbahn und Gehweg ist mit einer mehrzeiligen GroBpflasterrinne ausgebildet, die ein Uberfahren
im Begegnungsfall ermdglicht.

Gebietsintern ist die Grundstiicksanbindung (iber ein StichstraBensystem mit entsprechenden Wen-
demdglichkeiten angedacht.

Die Gesamtquerschnitte fur die StichstraBen (Planstrasse A, B, C) sind als Mischflachen auszu-
bauen. Sie dienen der gemeinsamen, gleichberechtigten Nutzung von Fahr- und FuBg#ngerverkehr,
Folgende Querschnitte bzw. Aufteilungen sind vorgesehen (Stand 18.07.2003):

Planstrasse A: Fahrbahnbreite von 5,30 m, Bankettbreite beidseitig 0,50 m, Fahrbahnbreite im
Bereich der Parkstdnde 3,50 m und Langsparkbuchten mit 1,80 m Breite,

Planstrasse B: Fahrbahnbreite von 5,95 m, Bankettbreite beidseitig 0,50 m, Fahrbahnbreite im
Bereich der Parksténde 4,15 m und Langsparkbuchten mit 1,80 m Breite sowie

Planstrasse C: von der Einmindung KreuzstraBe bis zur PlanstraBe B: Fahrbahnbreite von 6,55 m,
Bankettbreite beidseitig 0,50 m, Fahrbahnbreite im Bereich der Parkstande 4,75 m. Von der Plan-
straBe B bis zur Wendeanlage: Fahrbahnbreite von 595 m, Bankettbreite beidseitig 0,50 m,
Fahrbahnbreite im Bereich der Parkstande 4,15 m und Langsparkbuchten mit 1,80 m Breite.

Die vorgesehene Dimensionierung der StraBen entspricht den Anforderungen und der kiinftigen
Nutzung des Gebietes. Die im Planteil enthaltene Darstellung der Verkehrsflichen ist bezaglich der
Aufteilung jedoch nicht verbindlich.

Bei der Lage bzw. der Zuordnung der mit i.d.R. 0,50 m Breite zu beriicksichtigenden Bankettstreifen
ist in Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Uberlingen geplant, diese Streifen auf den unmit-
telbar an die Verkehrsflichen angrenzenden Wohnbaugrundstiicken vorzusehen und somit nicht
den offentlichen Verkehrsflachen zuzuschlagen bzw. als solche festzusetzen. In Ergénzung mit der
ablicherweise zu treffenden Festsetzung, dass Einfriedigungen einen Mindestabstand von 0,50 m zu
den an Verkehrsflachen anschlieBenden Grundstiicksgrenzen halten milssen, ist so zum einen die
Bericksichtigung der Bankette sinnvoll mdglich. Zum anderen kann durch diese Zuordnung der
Bankettstreifen auf den Baugrundstiicken der Pflegeaufwand durch die Stadtgértnerei so gering wie
maoglich gehalten werden und der optisch fiir den Autofahrer wahrnehmbare Gesamtquerschnitt
des StraBenraums ist auf das notwendige Minimum reduzierbar. Innerhalb der 0,50 m breiten Ban-
kettstreifen, auf denen auch die Unterbringung der StraBenleuchten geplant ist, kénnen dariiber
hinaus im Bereich der Wendeanlagen auch die erforderlichen Freihaiteflachen sinnvoll vorgehalten

werden,
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Die E schlieBung gewahrleistet neben der gesicherte G u dstiicksan  dung, dass im offentlichen
StraBe aum ausreichend éffentliche Parkierungsflichen ausgewiesen s'nd Vorgesehen sind ins-
gesamt 5 dffentliche Stellplatze in Langsaufs el ung, versetzt angeordnet Geplant ist, sie mit
standortgerechten Biumen einzugriinen und d e Obe &chen mt einem versickerungsfahigen, be-

gehbaren Belag zu versehen

Am Ende der PlanstraBe B und C sind dariiber hinaus entsprechend d mensionierte Wendeanlagen
mt in das Konzept integriert worden. D'e Wendebereiche wurden aus dem Wendeanlagentyp 5,
EAE 85/95 entwickelt und gestatten ein Wenden von 2-achsigen Mullfahrzeugen. Der Wenderadius
fur PKW s wi d vol standig umsch ossen. Fest esetzt ist hier e n duBerer Wendekreisradius von ins-
gesamt R = 8,50 m. Allerdings beinhaltet das MaB von 8,50 m 0,50 m der im Bereich der Wende-
an agen vo zusehenden Freihaltezone von insgesamt 1,00 m De b gen 0.50 m sind, wie vorab
schon beschrieben durch die Festsetzung, dass Einfriedigungen einen Min estabstand vont 0.50 m
zu den an Verkehrsflachen anschlieBenden Grundstiicksgrenzen halten missen, abgedeckt.

Der Wendehammer am Ende der PlanstraBe A entspricht dem Wendean agentyp 2 EAE 85/95 und
ermdgl chit e n Wenden von PKW's und LKW's bis 8,00 m Lange.

A Berdem st am E nm ndungsbereich von Planstralle A in den HaupterschlieBungsst ch (Plan-
strasse C) e n gemeinschaft icher Standort zur Samm ung und A holung von Miill- und Reststoffbe-
ha tern vorgesehen. Das st erforderlich da bei dieser Stichstrale (P anstrasse A} au grund ihrer ge-
r ngen Lange { nsgesamt 40 Meter), der geplanten Dimensionierung der Ve kehrsfldc e sow'e zur

Reduzie ung der versiege ten Fldchen i.d.R. le iglich e ne Wendemtg ichke't fur PKW e ngep ant st

Die FuBwegkonzeption wu de aufgrun der neuen MaBna men zur Ortsrandeingriinung und de
ge#nderten Entwasserungs onze tion, bei dem das Mul en- und Rigolensystem zur Ableitung es
Regenwassers nun du ¢ e ne sepa ate Regenwasser e tung ersetzt wird modifiziert. Ein zusam-
menhingendes FuBwegsystem mit Wegebre ten von 2,50 m war urspringlich insbesondere fur die
flege der Regenwasse mulden und de offentlichen Grinflachen durch die Angestellten der Stadt-
g4 nere as o wendig erachtet worden. Nach dem Wegfall der Mulden und Rigolenentwdsse-
ung st n Abst mmung mt dem Grunflachenamt fur die Pflege der jetz noch im Konzept entha -
tenen offent che Grunf achen e n solches Wegesystem nicht mehr erforderlich. Notwend g fir die
Wartung und Instandhal ung durch d e stédt schen Betr ebe sind nur noch zwei 0 bzw, 20 m lange
Wegstucke mit einer Bre te von 2,50 m von der Wendeanlage der Planstrafle B sowie zum K'nder-

spie platz abgehend.
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Weiterhin wichtiger Bestandteil der ErschlieBungskonzeption des Bebauungsplanes ist der von der
Wendeanlage der Planstrasse C in die Ortsmitte fihrende FuBweg. Durch ihn ist die sichere und
schnelle fuBl&ufige Anbindung und Erreichbarkeit in den Altort gewdahrleistet. Uber diese im Siiden
gelegene Wegeverbindung, mit einer Breite von 3,50 m (3,00 m Wegflache und 2 x 0,25 m Bankett)
soll dariiber hinaus die ErschlieBung der ¢stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen der Par-
zelle Nr. 9 ermaglicht werden.

Fur die Fuhrung und den Ausbau dieses Weges (iber die unbebauten, als private Grinflichen fixier-
ten Grundstlicksareale des Flurstiicks Nr. 10 bis zur Hauptstrasse sind allerdings noch Grunder-
werbsverhandlungen mit dem Eigentumer erforderlich.

Bei den Oberflachen der FuBwege sind ebenfalls wasserdurchlsssige Belage, z.B. wassergebundene
Decke vorgesehen.

Eine Detailplanung fiir den StraBen- und Wegeausbau liegt im Entwurf bereits vor.

8.3 Grinordnung

Als Basis fur den Bebauungsplan, zur Berticksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftspflege, wurde fur die 2,30 ha ein Griinordnungsplan mit Bestandsaufnahme,
Bewertung und MaBnahmenkonzept durch das Biro Johann Senner Dipl. Ing. (FH), Freier
Landschaftsarchitekt erstellt. Die darin enthaltenen Vorschldge sind in den Bebauungsplan ber-
nommen worden.

Nach § 8 BNatSchG und § Ta BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft bereits in der Abwa-
gung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bilanzieren. Vermeidbare Eingriffe sind zu ver-
meiden, nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren bzw. durch entsprechende MaBnahmen
auszugleichen.

Als durch den Bebauungsplan verursachter Eingriff in Natur und Landschaft ist hier die kinftige
Bauméglichkeit auf den Teilstiicken von Flursttick Nr. 143/5 und Parzelle Nr. 10 anzusehen, insbe-
sondere mit dem Verlust wertvoller Streuobstbiotope (voraussichtlich 34 Obstbdume), landwirt-
schaftlicher Nutzflache sowie der Stbrung des Wasserkreislaufes durch die damit einhergehende
Flachenversiegelung. Der Eingriff auf dem Areal ist aber unvermeidbar, da die Ausweisung des
Baugebietes die kiinftige Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken sichert. Andere geeignete Er-
satzflachen sowie groflere unbebaute Parzellen in der Innerortslage stehen, wie vorab schon er-
wahnt, nicht zur Verfugung. Die Ausweisung des Gebietes entspricht dariiber hinaus den land-

schaftsplanerischen Festsetzungen.
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Aus landschaftsp anerischer Scht sn bei e ner Bebauung im Gebiet Sche lenber folgende Ge-

sichtspunkte besonders ber{icks chtigen

¢ Der Erha t aiterer und v taler Obst & me vaten und ¢ffentlic en Grii flachen.

» Die Berucksichtigung der ang enze den la dschaftspragende o assehangkante durch a
chende Abstandsflic enu  natur ahe Entw cklung der anschlieBenden Gr~nfléchen.

¢ Der groBtmogliche Einsatz e ner offenen egenwasserabfithrung im Baugebiet

» Die Schaffung v e seitig u kt ona er AusgleichsmaBnahmen m ortsnahen Umfeld sowie e

satz von Obstbdumen, de ichterh tenwe de ko en

Zur Gewdahr eist ng des durch den E ng ff erforder chen Ausgle chs sow e zur Umsetzung der
rinp anenschen Z'ele werden aus landschaftsplanerischer S ht olgen e, hierzu erfo derliche

MaBnahmen vorgeschlagen

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und der

Landschaft

Als MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrdc t'gungen des Naturhaushaltes und der Landschaft
sieht die Konzeption des Grunordnu gsplanes fr 1e Plangebietsfiichen vor:

e Erhalt und Schutz des §24 a Biotops
o Erhalt von dkologisch wertvol en Ge 8lzstru t en und Solitdrgehdizen
o Erhal der Molassekante sowie

¢ Beibehaltung der landschaftstypisc en pograp e

Empfohlen wird daritber hinaus:

e Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden § 1a BauGB
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MaBnahmen zur Minimierung von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und der

Landschaft

Bei den MaBnahmen zur Minimierung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und der Land-

schaft trifft die Konzeption des Grinordnungsplanes fir die Plangebietsflichen folgende Aussagen:

Es wird empfohlen den Wendeplatzen mit Pflasterbeligen einen dérflichen Charakter zu geben;
im Bezug zum anstehenden Molassesandstein werden Farbgebungen von Hellbraun bis grau
vorgeschlagen. § 74 (1) LBO

FuB-, Geh- und Pflegewege sind mit offenporigen Beldgen zu gestalten § 74 (1) LBO

Gestaltung und Pflege dffentlicher Griinflachen soll in naturnaher Weise erfolgen (vergleiche
Prlanzliste Nr. | und 1) § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Zur Akzentuierung von StraBen- und Platzrdumen ist die Pflanzung von markanten groBkroni-

gen Solitargehélzen durchzufihren (vergleiche Pflanzliste Nr. 1) § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Der vorgesehene Kinderspielbereich ist naturnah zu gestalten (Spielelemente aus Naturmateri-
alien, etc.} § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Auf den privaten Grunflachen sind je 400 m? zwei Baume Il. Ordnung zu pflanzen. (vergleiche
Pflanzliste Nr. lll) § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Private Grunflachen sind weitgehend naturnah mit heimischen Gehdizen zu gestalten und zu
pflegen § 9 (1} Nr. 15 BauGB

Empfohlen wird dariiber hinaus:

Stellpléatze, Zufahrten und Zuwege innerhalb privater Griinflichen sind mit offenporigen Bels-
gen zu gestalten, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag, Rasen, Rasenpflaster, wasserdurchldssiges
Pflaster, u.d. § 74 (1) LBO

Entlang von Grundstucksgrenzen und zu dffentlichen Wegen ist von Mauern und tierundurch-
lassigen Sockeln abzusehen. Statt dessen sind Pflanzungen in lockeren Geholzgruppen durch-

zufiihren. (vergleiche Pflanzliste Nr. V)
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e Zur opt'schen Aufwertung durch Fassadenbegrunung ist pro 15 fm mindestens eine Klet er
pfla zezupfa ze §74(1)LBO, §9 (1) Nr. 25a BauGB (vergleiche Pflanzliste Nr. VI)

¢ Grundsatzlich w rd das Anlegen von Zisternen dringend empfohlen § 74 (1) LBO.

o Zu Beleucht ng soliten Natrium-Niederdruckdampflampen verwendet werden

Ma nahmen zur Kompensation von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und

der Landschaft

Die fur e ne Be auung vo esehenen Flichen weisen ene hohe Bedeutung fur die Landschaft und den Na
turhaushalt auf, Aufgrund er entstehenden starken Eingr ffe ist ein entsprechender und gee gneter Aus-
gleich notwendig. Dies ist im Baugebiet selbst nur teilweise mbg ic
Von den als Flachen fir MaB  hmen zum Schutz, zur P ege und zur Entw cklung von Boden, Natu und
Landschaft nach § 9 (1) 20 Ba GB festgesetzten Areale befinden sich drer i nerhalb (A1 und A2 sind & en
che Ausg eichsf 4chen, A3 ist priv te Ausglei  dche) und zwei auBer a b des Geltungsbereiches des Be-
bau gsplanes (A4 offent ich, und AS prvat). Die Area e innerha b des P angebetes s d dR. deckungs-
gleich mit den nach § 9 (1} 15 BauGB a's &ffent iche und private Grinflac en Fxierten Parze len Ausg
nommen st de Kinderspielp atz und d e Gr™ nflachen wes ich und dstlich des FuBweges im Norden Die Fla
chen s nd entsprechend der vorzunehmenden Zuo dn ng fur d e Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdge

as Al- AS beze chnet

Innerhalb des Plangebietes

Kompensat onsfliche Al: Um den Eing  mit auszugle chen ist im Nordwesten am P angebietsrand in un-
mt elbarem Anschluss an die Wohnbauflachen, die Umwand ung eines als Ackerflache genutzten, ¢

1 625m? Area s von Flurstiick Nr. 143/5 gep ant.

Auf e nem ebenfa Is als ., Offentliche Griinflche™ festgesetzten 1.165m? groBen Tei stiick ist das An egen i
ner zwei- bis dreireihigen Hecke sowie die Pflanzung von E'nzelbdumen gemaB Pflanzhste | u d | vorges
hen D ese MaBnahme tragt zu einer reg onaltypischen E ngrii u g des Orts andes be nd w rkt sich positiv
auf das Landschaftsbild aus Die Hecke soll zudem Lebensraum und Nahrungsha itat fur verschiedenste In-
sekten Voge und Kle nsiugerart n bieten. Auch kénnen die e tsprechend zu dimensionierenden Pufferbe-
echezuden m telba angrenzenden, landwirtschaftich genutzten Ilachen vorgehalten we den

Daribe hnaus s d e Anlage einer Regenwassermulde festgesetzt, was sich positiv auf die Grun wasserneu-
b dung auswi kt D e dafu bendtigte F 4c e umfasst 60 m2. Die Mulde ist von einwachsende Strduchern

freizuhalten und nach Bedarf re zurdumen.
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Kompensationsflsiche A2: Im Anschluss an die Kompensationsflache A1 ist sudostlich davon wiederum die
Umwandlung einer Ackerfliche geplant. Vorgesehen ist auf den ebenfalls als ffentliche Grinflache festge-
setzten ca, 500, 555 und 650 m? groBen Arealen die Anlage einer zweischiirigen, extensiv genutzten Wiese
mit der Pflanzung von Einzelbdumen gem. Pflanzliste Il. Durch die Extensivierung der Ackerfldche wird v.a

dem Boden- und Wasserschutz Rechnung getragen.

Kompensationsfliche A3: Innerhalb des Gebietes sind dartiber hinaus im Siden die unbebauten, als ,,Private

Grinflachen™ fixierten Bereiche von Parzelle Nr. 10 als Kompensationsflachen filr die zwei ndrdlich gelege-
nen Bauplatze (Nr. 17; 18) im Plan enthalten, Das dafiir festgesetzte Areal weist eine GesamtgrisBe von ca.
1.690 m? auf. Vorgesehen ist auf ca. 1490m? die Umwandlung der intensiven Weideflache in eine extensiv
genutzte Wiese (zweimalige Mahd unter Abfuhr des Mahgutes) sowie auf ca. 200m? die Anlage von zwei
flachigen Retentionsmulden.

Die Mulden sind ausschlieBlich fir das auf den Bauplatzen Nr. 17 und 18 anfallende Niederschlagswasser
gedacht. Dartiber hinaus soll die Pflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdizen gemaB Pflanzliste
Il auf den Flichen erfolgen. Da es sich hier um MaBnahmen auf einem Privatgrundstiick handelt, sind die
Herstellungs- und Unterhaltungskosten, die lediglich den Bauplatzen Nr. 17 und 18 dienen bzw. zuzuordnen

sind, von privater Seite zu tragen.

AuBerhaib des Plangebietes

Kompensationsflache A4 Auf dem dstlich von Lippertsreute gelegenen Flurstick Nr. 555 (siehe Anlage 2.
Externe Ausgleichsflachen) ist die dkologische und optische Aufwertung einer Ackerfiache durch die Anlage
einer extensiv gepflegten Wiese mit emem Streuobstbestand als Sortengarten geplant, wo speziell regional-
typische, teils vom Aussterben bedrohte Obsthuchstdmme (siehe Pflanzlisie IV) gepflanzt werden sollen. Das
Areal weist eine GesamtgroBe von ca. 7.500 m? auf. Die Parzeile liegt von Verkehrsflachen unbeeinflusst in
der Flur und bietet zudem (iber einen geplanten FuBweg die Gelegenheit, die Streuobstthematik den Biirgern
und Urlaubern in Lippertsreute ndher zu bringen. Die vorgesehenen Malnahmen, die mit dem Naturschutz-
beauftragten und dem Landratsamt abgestmmt sind, dienen der Erhaltung der Biodiversitit im Rahmen des
Sortenerhaltungsprogramms, als Nahrungshabitat und Lebensraum vor allem fir die Fauna sowie der Bio-
topvernetzung und der Aufwertung des Landschaftsbildes. Neben der Ausgleichsfunktion ist sie durch die

geplante Anlage des Rundweges durch den Streuobstbestand auch von touristischer Bedeutung.

Kompensationsflache A5 Zwar wird das an das Plangebiet angrenzende, gemaB § 24a NatSchG BW ge-
schitzte Biotop durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht unmittelbar in Mitieidenschaft gezogen.
Eine Beeintréchtigung des Biotops als Lebensraum und Biotopvernetzungselement ist durch die vorgesehene

Wohnnutzung aber dennoch gegeben. Um dies zu kompensieren, ist auBerhalb des Plangebietes, auf der Bo-
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schung der Flurstiicke 196/2, 205/6 sow e 205/10 (siehe Aniage 2. Externe Ausgle chsflachen), die Anlage
einer Hecke sowie die Pflanzung von Einze b4umen gem. Pflanziiste VI geplant. Durch die MaBnahme wird
ein neues Biotopverbundelement hergestel t, das in Zukunft nicht nur als Lebensraum u d Nahrungshabitat
d ent, sondern eine stirkere optische Betanung, der vorhandene Boschungskante bew rkt. Die MaBnahme
hefindet sich auf privatem Grund, d e Anlage und Pflegekosten Ubernimmt die dffentliche Hand. Das Areal

weist eine GesamtgroBe von ca. 550 m? auf

Die Inhalte des Griinordnungs anes zur Verbesserung und Sic erung tkolog scher u kt onen sind in den
Bebauungsplan integriert worden (s grunordnerische Festsetzungen).

Nach dem bisherigen Planungsstand st nach Umsetzung aller dargesteliten gril ordner schen MaBnahmen
eine Kompensation der durch die Bebauung auftretenden Eingriffe mbglich.

Um die erforder iche Zuordnung de Ausgle chsflachen im Zusammenhang mit der Erhebung von Kostener-
stattungsbeitragen fir die Durchfuhrung von MaBnahmen zu  Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur
und Landschaft (AusgleichmaB ahmen) nachvol z ehbar abwickeln zu kdnnen, sind d'e ausgewahiten Fla-
chen bewertet und als Ausgleichsfl chen A1 — A5 entsprechend if e enziert bezeichnet worden. Die
Fichen sind den geplanten Manahmen jeweils nachvo Iziehbar zugew esen

Als Kompensation for die Wege werden 24 % der Ausgle chsflache A1 und 2,5 % der Ausgleichsfiache Ad
(e nschlieB ich der darauf auszufihrenden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft) zugeordnet.

Fur d e PlanstraBen (antei ig Planstr.A:13,7%; Planstr.B.29, %:; Planstr.C:57,2%) werden 76% der Fliche
A1 die Gesamtf ache A2 sowie 25 % der Ausgleichsflache A4 (einschlieBlich der darauf auszuftihrenden
MaBnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft} zugeordnet.

Als Ausgleic fur die Bebauung sind 67,9% der Ausgleichsf 4che A4 (einschlieB ich der darauf auszufuhren-
den MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick ung von Boden, Natur und Landschaft) angesetzt.
Daruber hinaus st d e Anlage einer Hecke sowie Pflanzung von Einzelbdumen auf der Ausgleichsflache A5
(ca. 550m?) als funktio aer Ausgleich fiir die Beeintréichtigung des gem. § 24a NatSchG BW geschiitzt n
Biotopes vollstandig den Bauplatzen zuzuordnen.

Als Kompensationsarea fur d e Hauser Nr. 17 und 18 einschlieBlich der darauf auszufiihrenden Mafinahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird die Flache A 3 vollstandig
angesetzt Der Eingriff kann durch die bisherigen geplanten MaBnahmen auf dem Grundstiick jedoch nich

ausgegl chen werden Fur den Ausgleich sind auf der Ausgleichsflache A 4 ca. 4,6% der Flache erforderlich.

Der Verlust der Streuobstwiese mit dem alten Baumbestand erfordert einen langeren Zeitraum zur
Wiederherstellung Um de mit der Bebauung des Areals verbundenen Ver ust des wertvollen Be-
standes an Hochstammobstbsumen im Vorfeld schon zu minimieren, wrd empfohlen die neuen

Hochstammobstbaume auf der dstlich von Lippertsreute gelegenen Flache Nr. 555 bereits im Vorg i



BEBAUUNGSPLAN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN . Scheflenberg  Stadtted! Lippertsreute, Grosse Kreisstadi Oberlingen

BEGRONDUNG  25.02 2004 SEITE 19

anzupflanzen und den sudostlichen Teil des Bebauungsplangebietes erst in einem 2. bzw. 3. Ab-
schnitt zu bebauen, wenn sich der neu gepflanzte Baumbestand gut entwickelt hat und fir die
Schutzgiiter Landschaft sowie Pflanzen und Tiere ausgleichswirksam ist.

Bei der Pflanzung der Obsthochstdmme sind wegen der Feuerbrandgefahr wenig feuerbrandgefahr-
dete Sorten zu pflanzen.

Zur Gewshrleistung der langfristigen Sicherung der geplanten, extensiv gepflegten Wiesen ist eine
vertragliche Regelung hinsichtlich der Pflege und des 2-maligen Pflegeschnittes zu veranlassen. Nur

so ist das Entwickiungsziel auch erreichbar.

8.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom-, Gas-, Telefon und Wasseranschliissen, die Entsorgung
des Abwassers sowie die Regenwasserbehandiung wurde mit den jeweiligen Versorgungstragern
abgestimmt. Die Anbindung an die vorhandenen értlichen Leitungsnetze ist vorgesehen und auch

grundséatzlich maglich.

Zum Schutz des Ortsbildes und zur Gewahrleistung einer optimalen baulichen Nutzung der Ge-
samtfliche wird die Verkabelung der vorhandenen, das Areal des Bebauungsplanes von Norden
nach Stden tberspannenden 20 kV ~ Freileitung durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang ist von
Seiten der EnBW Regional AG die Eintragung eines neuen Maststandortes fur einen 20-kV- Stahl-
rohrmast im Norden innerhalb der offentlichen Grinfliche erbeten worden. Dariiber hinaus ist die
Verlegung eines Kabels vom offentlichen FuBweg zum Mast notwendig. Die Kostentragung fir die
Verkabelung der bestehenden 20—kV-Freileitung erfolgt zu den, zum Zeitpunkt der Ausfiihrung gel-
tenden, gesetzlichen und vertraglichen Regelungen. Vor Baubeginn ist vom Bautrager eine Kosten-

vereinbarung mit der EnBW abzuschlieBen.

Das Entwasserungskonzept fir das neue Baugebiet sieht, gemaB der Planung des beauftragten In-
genieurbtiros vor, das anfallende Schmutzwasser in einem separaten Entwasserungssystem zu sam-
meln und der bestehenden Mischwasserkanalisation in der Kreuz- bzw. Hauptstrasse zuzufiihren.

Die bisherige Planung zur Ableitung des Regenwassers, die (iberwiegend ein Mulden- und Rigolen-
system vorsah, wurde vom beauftragten Ingenieurbiiro noch einmal modifiziert.

Aufgrund der neuesten Erkenntnisse und durch den Betrieb vergleichbarer Gebiete wurde bei einem
Abstimmungsgesprach tber die geplanten Entwé#sserungseinrichtungen mit dem Landratsamt

(LRA), Amt fur Wasser- und Bodenschutz, in Frage gestellt, ob das Anlegen von Entwésserungs-
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mulden in einem so sta k geneigten Gelénde und be der vorhandenen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes, w'e hier i Lippertsreute beim Gebiet ,,Schellenberg”, sinnvol ist. Alternativ kénnte
die Regenwasserableitu g, entgegen der urspriinglichen Vorderung des Landratsamtes (LRA), Amt
fur Wasser- und Bodenschutz, auch uber eine separate Regenwasserle'tung erfolgen. Wobei die
schadlose Ableitung des Regenwassers durch die Art der Ausfubrung und den rechnerischen Nach-
weis zu sichern sei.

Aussagen zur Sickerfahi keit lagen durch das ngenieurgeologische Gutachten vom Buro Buchholz
u. Partner vom 1. .1999; 20 06.2000 bereits vor. Aufgrund der ana ysierten Untergrundverhait-
nisse (ungiinstige Kf-Werte gerade im sudlichen, tieferliegenden Bere ch) sowie der ste len Neigung
des Gelandes wéren d e Mog ichkeiten einer vollstdndigen Versickerung des auf den versiegelten
Flachen anfallende Regenwassers nach Priufung des beauftragten ngenieurbiros n cht zufrieden-
stellend realisierbar.

Nach der Gegeniberstellung und Bewertung de u spriingl'chen Konzeption mit einem Mulden- Ri-
golensystem und der mbg ichen Ableitung des Regenwassers aus dem Baugebiet tiber eine separate
Regenwasserle tung sie t das Entwasserungskonzept nun vor, die Regenwasserableitung fiir den
uberwiegenden Tei des Baugebietes Qiber e'ne sepa ate Regenwasserleitung abzuw ckeln Lediglich
fur die ‘n pr vater Hand verbleibenden Gebadude Nr. 17 und 18 auf der Parze le Nr. 10 ist noch das
modifzerte Entwasserungssystem festgesetzt, bei dem das Niederschlagswasser ilber ein Mulden-
R golensystem sowie 2 kleinere Retentionsbecke und (iber Regenwasser eitungen aus dem Gebiet
verzégert abgefuhrt wird

Zur Verr'ngerung und Verzdgerung des Oberflachenabflusses ‘st vom Entwasserungsplaner dariiber
hinaus eine we testgehende Riickhaltung vorgesehen

Auf allen Grundstiicken ist sicherzuste len, dass pro 100 m? versiegelter Flachen ein Retentionsvo-
lume (zB durch Zisterne ) von mindestens 3 m? fir ein Regenere gnis zur Verfiigung steht Die
Entleerungsze't des Retent onsvolumens darf max mal 24 h betragen; d e Mindestentleerungszeit
sol2 ncht unterschreiten

Das anfal ende Oberflachenwasser der neuen Grundstiicke ist entweder in Ziste nen dezentral zu
speicher Das gesammelte Grauwasser kann zur Gartenbewdsserung oder a s separates Betriebs-
wassernetz im Haushalt verwendet werden. Alternativ zu den Z'sternen s nd auch andere Retenti-
onsein icht ngen mégl'ch D'e 0.g. Anforderungen an das Mindest-Retentionsvolumen sind jedach
einzuhalten und nachzuwe sen

Der U erlauf der privaten Retent onseinrichtungen ist auBerdem an d'e Regenwasserkanalisation

anzusch e en.



BEBAUUNGSPLAN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN . Schellenberg” Stadttell Lippertsreute, Grosse Kreisstadt Uberlingen

BEGRUNDUNG 2502 2004 SEITE 21

Als weitere MaBnahme ist im Bereich der Wendeanlage der Planstrasse C ein Staukanal vorgese-
hen. Dort soll das anfallende Regenwasser zentral gepuffert und tber eine Drosseleinrichtung men-
genbegrenzt der Regenwasserleitung im Bereich der Hauptstrasse (L 200) zugefihrt werden
(Schacht-Nr. 145012).

Da das Aufnahmevermdgen der bestehenden Sickerwasserleitung aber begrenzt ist, wird ein Not-
uberlauf an die bestehende Mischwasserkanalisation im Bereich der Einmiindung KreuzstraBe /
HauptstraBe vorgesehen (Schacht-Nr. 14059).

Daruber hinaus muss aufgrund des durch Ablagerungen mittlerweile nur noch sehr geringen, vor-
handenen Querschnitts die bestehende Sickerwasserleitung im Zuge der BaugebietserschlieBung
nach Ansicht des beauftragten Entwésserungsplaners auch erneuert werden.

Die Leitung entwassert in einen bestehenden Graben auf dem Flurstiick Nr. 13, Gemarkung Lip-
pertsreute.

Eine Uberrechnung der Leistungsfahigkeit des Grabens ist Bestandteil des Wasserrechtsgesuches
und wird durch das mit der Entwésserungsplanung beauftragte Ingenieurbiiro durchgefthrt.

Zum Schutz des Baugebietes vor ggf. anfallendem Oberflachenwasser von den oberhalb liegenden,
unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist an der nordwestlichen Bauge-
bietsgrenze eine Mulde zus4tzlich in die Konzeption aufgenommen worden. Auf der dem Baugebiet
zugewandten Seite soll entlang der Mulde ein Wall mit einer Hohe von 0,50 m angelegt werden.
Die Regelbreite der Mulde betragt 2,50 m. Die Tiefe liegt bei 0,45 m. Die dafiir benttigte Fldche
umfasst 460 m?.

Zuséatzlich wird in die Hinweise zum Bebauungsplan sowie in die Kaufvertrage ein Passus aufge-
nommen, der auf die moglichen Gefahren durch das anfallende Oberflichenwasser bei starken Re-
genereignissen hinweist.

Wie bereits vorab beschrieben, sind als zusétzlich erforderlicher Retentionsraum fir die Bauplitze
Nr. 17 und 18 auf der sidlich der Neubebauung gelegenen Teilfldche des Flurstiicks Nr. 10 zwei fla-
chige Gelandemulden im Bebauungsplan eingeplant. Auch diese sind (iber ginen Notiiberlauf an die
auf Flurstick Nr. 10 verlegte Regenwasserleitung anzuschlieBen. Da die Retentionsmuiden nur den
Bauplatzen Nr. 17 und 18 dienen, ist zu gewahrleisten, dass die Herstellung und Unterhaltung von
privater Seite erfolgt. (Auflagen zur Baugenehmigung).

Hinzuweisen ist, dass durch den Notuberlauf an die Regenwasserleitung und die Weiterleitung des
Niederschlagswassers Ober den Regenwasserkanal zur Klaranlage des Zweckverbandes Obere Sa-
lemer Aach in Frickingen auch die Baupistze Nr. 17 und 18, wie die ubrigen Bauplstze, beitrags-

rechtlich einen VollanschluB an die &éffentlichen Abwasseranlagen erhalten.
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Hinzuweisen st auch noch einmal auf das mt einer Breite von 3,00 m festgesetzte Leitu gsrecht
auf der Parze le Nr 10 (s ehe Punkt 7 , Bestehende Situat on") fur die dort zu verlegende ntwés-
serungsleitung.

Auflerdem sind {r e'ne gesicherte Ableitung des im Gebiet anfallenden Schmutzwasse s und des
unterirdischen ranspo es des Regenwassers weitere tffent che Entsorgungsleitun en neu zu verle-
gen. Die geplanten Tras en liegen te Iweise auBerhalb offentlicher Flachen. Der Ver au dies  eitun-
gen ist entsprechend en Vor aben der Entwésserungsplanung mit zusétzlichen Leitungsrechten
(Breite. 1,50 m bzw. 3 00 m) im P an bertcksichtigt.

Die notwendige Detailplanung erfolgt im Zuge der wasserrechtlichen Genehm ung.

Der Entwurf fur die Entwasserungsplanung liegt bereits vor.

Um sicherzuste len, dass gegebenenfal s anstehendes ang und Schichtenwasse nicht uber Drai-
nagen der Kanal'sation zu gele tet wird, so {ber die Satzung festgesetzt werden, dass Drainagen
generell unzuldss g sind und die Kelle - bzw Untergeschosse der Gebsude e tsp echend dicht als

Weille Wanne™ auszu ilden sind,

Fir die 6ffentliche Beleucht ng des am Ortsrand und in Verzahnung zur re en Landschaft gelegenen
Baugebietes ist zum Schutz der Insekten geplant, dass nur nsekten reundi'che Leuchtkdrper, Nat-
rium-Niederdruckdampflampen (mi ents rechenden Farbspektren) Verwendung finden. s snd Lam-
pen mit maglichst niederer Leuchtpunkthtth und mi waag echter L chtabst ah ung nach unten zu

verwenden,

Zur Sicherung des rechtzeitigen Ausbau des elekommunikationsnetzes sowie zur Koor nierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBinahme de anderen Versorgungstrager ist der Deutsche Te ekom
A Beginn und Ablauf der Erschlie ungsmaBnahmen im P an ereich m'ndes ens 6  onate vorher

schrift ich mitzuteilen,
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9). Plandaten

Flachennutzung

gm

%

Baugebiet

Allgemeines Wohngebiet
Dorfgebiet
Verkehrsflachen

Grunflachen (6ffentlich)

chen Griinflichen

Granflachen (privat)

Griinflachen

schlagswasser

- Ausgleichsflachen auf dffentli-

- Ausgleichsflachen auf privaten

Flachen fur die Rickhaltung
und Versickerung von Nieder-

23.072 gm
11.936 qm
3.190 gm
2.3710 gm

3.426 gm

1.490 gm

660 qm

2.884 qm

1.490 gm

100,00
51,73
13.83
10,27

14,85

6,46

2,86

Anzahl der Bauplatze

Anzahl der geplanten Gebsude

14 bis 17 Einzethduser

26 bis 29

4 bis 6 Doppelhauseinheiten oder

2 Hausgruppen mit je 3 Wohneinheiten.
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10) Kosten

Durch die V rwirklichung d'eses ebauungsplanes entstehen der Stadt Uberl ngen folgende Kosten:

S aBen, Wege {ausge ommen Weg uber FISt Nr.10) 156,000 €
- Abwasse bese’ igung a sgenomme Kosten fii Mulden auf FISt. Nr. Oun  43/5) 325.500 €
Abwasserbesetigung (Kosten fur Mud auf FISt. Nr.143/5) 8500 €
Abwasserbeseitigung {Kosten {"r Mu de auf FISt. Nr.1 ) h zu ermittelr)
- offe t che Gr'n dche n chzue m tieln)

11) Bodenordnende Mafinahmen

Die Neuordnung der Grundstiicksgrenzen erfolgt im Rahmen der aup atzzuweisung gemaB dem

Bebauungsp an.

12). Sonstige rechtliche MaBnahmen

Die Leit ngsrechte sind grundsétzl ch durch Baula ten und G undd en tbarkei en bzusichern.
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