Stadt Uberlingen / Bodensee

Vorhaben- und Erschliessungsplan "Wiesenstrasse" Lippertsreute

(Stand Juli 2005)

Vorhabentréger: PREKO-HAUS Objekt-, Management- und Bautragergesellschaft mbH,
74889 Sinsheim




Stadt Uberiingen / Bodensee

— Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wiesenstrafie” Lippertsreute -
Vorhabentrager: PREKO-HAUS Objekt-, Management- und Baulrégergesellschaft mbH, 74889 Sinsheim

Bearheitung:

FREIRAUM-LANDSCHAFTS-STADT-und UMWELTPLANUNG

HELMUT HORNSTEIN FREIER LANDSCHAFTSARCHITEKTBDLA STADTPLANER SRL

AUFKIRCHER STRASSE 25 88562 UBERLINGEN /BODENSEE  TEL 07551/915043 FAX 07551 /915044
e-mail; helmuthornstein@f-online.de inemet: www.helmuthornsteinde

Heimut Hornstein

Stand:Juli 2005




Stadt Uberlingen / Bodensee

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wiesenstrale” Lippertsreute -
Vorhabentrager: PREXO-HAUS Objekt-, Management- und Bautrégergeselischait mbH, 74889 Sinshaim

Planteil:

. Rechtsplan

. Lageplan Ausgleichsmafnahmen auferhalb des Plangebietes

Textteil:
« Satzung + Rechisgrundlagen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
¢ Planungsrechiliche Festsetzungen
» Hinweise
» Pflanzenliste
+ Satzung + Rechtsgrundiagen zu den &rtlichen Bauvorschriften
« Ortliche Bauvorschriften
s Begriindung

» Begriindung zu den é&rtlichen Bauvorschriften




Stadt Uberlingen / Bodensee

- Vorhahen- und ErschlieRBungsplan "Wiesenstrale" Lippertsreute -
Vorhabentrager: PREKC-HAUS Objekl-, Management- und Bautrdgergesellschafl mbH, 74889 Sinsheim

atzung

der Stadt Uberlingen Uber die Aufstellung des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes

"Wiesenstrale " im Teilort Lippertsreute

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am die Aufstellung
des  Vorhaben- und  ErschlieBungsplanes  "Wiesenstralle
Lippertsreute”  unter  Zugrundelegung  der  nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.)  Baugesetzbhuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 26.06.2004 (BGB|. | S. 1359)
unter Berlicksichtigung von § 233 (Ailgem. Uberleitungs-
vorschriften).

2))  Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04. 1993
(BGBI. | S. 466)

3.)  Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie
tiber die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 30. Juli 1981,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58)

4.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Oktober
1983 (GBI. S. 578, berichtigt S. 720), zuletzt gedndert
durch § 25 Mittelstandsforderungsgesetz vom 19.12.2000
(GBY. S. 745)
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§1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, wobei
der als MD 4 und MD 5 bezeichnete Bereich als eine Flache gem. §
12 Abs. 4 BauGB ausgewiesen wird.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes
M 1: 500
vom
2. den Bebauungsvorschriften
vom

Der Satzung sind als Anlagen beigeflgt:

1. Begrindung
vom

2. Lage- / Ubersichtsplan
vom

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft.




Stadt Uberlingen / Bodensee

- Vorhaben- und Erschliefungsplan "Wiesenstralle" Lippertsreute -

Vorhabentriger: PREKO-HAUS Objeki-, Management- und Bautragergesellschaft mbH, 7488% Sinsheim

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

(Juli 2005)

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

Art + Mald der baulichen Nutzung sind fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehérigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung
WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
MD = Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

Gem. § 1 (5) BauNVQ wird festgesetzt, dass im Dorfgebiet die in § 5
(2} aufgefUhrten Nutzungen wie folgt nicht zuidssig sind:

Tankstellen.
Im Dorfgebiet ist weiterhin nicht zul&ssig:
Tierhaltung, einschi. Tierzucht und Pensionstierhallung, soweit sie
Teil landwirtschaftlicher Betriebe sind.
Gem. § 1 (6) BauNVQ wird festgesetzt, dall im Algemeinen
Wohngebiet die in § 4 (3) und im Dorfgebiet die in § 5 (3) genannten
Ausnahmen nicht zul&ssig sind.

MaR der baulichen Nutzung
Das Maft der baulichen Nutzung wird nach § 16 {2) BauNVO
bestimmt durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale
Festsetzung der
Grundfiichenzahl {(GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ),

Zah| der Voligeschosse

und die Héhe der baulichen Anlagen.

Grundfiichenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahi (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Geschossflaichenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungspian
durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
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1.1.5 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Zulassig ist die ein- und zweigeschossige Bauweise. Die Eintrage in
den Nutzungsschablonen sind maltgebfich.

1.1.5.1 Hoéhe der baulichen Anlagen
a) Héhenlage / Erdgeschoss-FuRbodenhéhe

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der Wand- und
Firsthohe sowie der Fixierung des Bezugspunktes flr die Bemessung
der Héhen.

Die Erdgeschoss-FuBbodenhohe darf fir jedes Gebaude maximal 50
cm Uber der gewachsenen Gelande-Oberkante liegen. Bezugspunkt
ist der Schnittpunkt der Diagonalen im Baufenster.

b) Wandhohe

Die Wandhshe wird gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-
Fulbodenhohe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut und darf maximal betragen:

zweigeschossige Bauweise-= 6,00 m
Okonomiegebaude im MD.4 = Bestand

c) Firsthohe

Die Firsthdhe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-
Fulbodenhdhe bis zur First-Oberkante und darf maximal betragen:

zweigeschossige Bauweise = 12,00 m
Okonomiegebéude im MD.4 = Bestand

1.1.7 Hoéchstzuldssige Zah! der Wohneinheiten
(89 (1) Nr.6 BauGB

Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten je Gebaude ist im Plan
in den Nutzungsschablonen festgesetzt,

1.2 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksfldchen
{(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, 8§ 22, 23 BauNVO)

1.2.1 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (1) BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise. Es sind Einzel- und Doppethauser
zulassig. Im ausgewiesenen Dorfgebiet MD 4 + 5 sind auflerdem
Hausgruppen zuldssig.

1.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfiiche
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die (berbaubare Grundstiicksfidche ist im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.
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1.3 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Gebsiude-AuRenwande sind rechtwinklig bzw. parallel zu den im

Plan eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu errichten.

1.4 Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich in den Baufenstern und
innerhalb der hierfar ausdricklich festgesetzten Flachen zuldssig.

1.5 Private Griinflachen
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind, soweit sie
nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzt werden, als Grinflachen
anzulegen und zu pflegen.

1.5.1 Flichen fiir das Anpflanzen von B#umen und
Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fUr neu zu
pflanzende Baume gem. der dem Textieil des Bebauungsplanes
beigeflgten Pflanzenliste festgesetzt.

AUf den privaten Grundsticksteilen, die innerhalb  des
Landschaftsschutzgebietes ,Lippertsreuter Umland" liegen, ist durch
Eintrag im Bebauungsplan die Anpflanzung einer mindestens 2-
reinigen freiwachsenden Feldhecke gem. Pfianzenliste festgesetzt.

1.5.2 Erhaltung von Biumen und Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fur zu erhaltende
Baume festgesetzt. Sie sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu
ersetzen.

1.6 Regelungen fiir den Stadterhalt und den Denkmal-
schutz
(§ 9 (6) BauGRB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplan ist mit Planzeichen nr.
14,3 ein Hofbrunnen als Kuiturdenkmal festgesetzt.
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Hinweise:

1. Landwirtschaft:

Die kinftigen Bewohner im Wohngebiet haben sich auf die Néhe
landwirtschaftiicher Betriebe und [andwirtschaftlicher Nutzflachen einzustellen.
Zumutbare nutzungsbedingte Immissionen sind zu dulden.

Landwirtschaftiiche Betriebe sollen auf die Wohnnutzung in der N&he ihrer
Hofstellen und Nutzfldchen Rucksicht nehmen,

2. Hohenaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gel&ndeverhéltnisse von
einem vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der
ErschlieRungsplanung der Stadt Uberlingen abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Héhenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit
Darstellung des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der
Darstellung des geplanten Anschlusses an die Erschliefungsstrafe beizuflgen.

3. Wasserwirtschaft

Das auf den Dachflaichen anfallende Oberflichenwasser kann auf den
Privatgrundstiicken  dezentral in  Zisternen gespeichert und fir die
Gartenbewasserung verwendet werden, Der Uberlauf ist an die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Mulden und Versickerungsflachen bzw. den Regenwasserkanai
anzuschliefen,

Grundwasserschutz:

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (geséttigter
Bereich), ist dieser Aufschluss gemaR § 37 Abs. 4 Wassergesetz fur Baden -
Wurttemberg (WG} unverz(glich beim Landratsamt Bodenseekreis - untere
Wasserbehtrde - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedart, die bei der
unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 3 WHG nicht zuléssig.

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

Kanal- und Leitungsgriben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Ober die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

Bezlglich der Herstellung und Nutzung von Erdwérmesonden ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemaRk § 108 Abs. 4 WG erforderlich, welche beim Amt
fir Wasser und Bodenschutz zu beantragen ist. Um Beeintrachtigungen des
Grundwassers zu vermeiden ist der ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwéarme mit
Erdwarmesonden® (Marz 2005) zu berlicksichtigen. Ein stockwerkstbergreifender
Grundwasserfluss muss sicher verhindert werden. '
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4. Freiflachen

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freifidchen-Gestaltungsplan beizuflgen, in
dem die Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und
Erschlielungsplanes nachzuweisen ist..

5. Archaologie

Soliten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen angeschnitten oder
Funde gemacht werden, ist das Regierungsprasidium Tlbingen unverzlglich zu
benachrichtigen.

6. Erdaushub

Unbelasteter Erdaushub soll auf den entsprechenden Baugrundsticken verbleiben
oder der Erdaushubbérse beim Landratsamt Bodenseekreis zur anderweitigen
Verwertung gemeldet werden.

7. Brandschutz

Die Zufahrten und Aufsteliftachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr sind gem. der
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundstiicken (VwWV Feuerwehrflachen vom 11.08.1988 - Az.: 5-5400/213 - GABI
Nr. 30 S. 853) herzustellen.

11




Stadt Uberlingen / Bodensee

~ Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wiesenstrale" Lippertsreute -
Vorhabentriger: PREKO-HAUS Objekt-, Management- und Bautragergesellschaft mbH, 74888 Sinsheim

Pflanzenliste

“Botanischer Name Deutscher Name

;Botanischer Name Deutscher Name

Aesculus carnea x briotti - Scharlach-
Rolkastanie

"Botanischer Name Deutscher Name
Amisgutnosa - scwenre
Fraxinusexcelsor - Esche
Rhamnus frangua - Faubaum
salxaba - SiberWeide
Salxcineea - Asch-Weide
Salxpurpuea - Pupu-Weide
Salixvimnals - KobWeide

12
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- Berlepsch

- Bohnapfel*

- Bortlinger Weinapfel*

- Goldparmane

- Goldrenette*

- Gravensteiner

- Jonathan

- Schweizer Orange*
Birnen in regionalen Sorten, z.B. - Bayer. Weinbirne*

- Gellhirtle

-Palmischbirne*

- Pastorenbirne

- Schweizer Wasserbirne*
* = far den Streuobstanbau geeignete Sorten, die gem. Liste der Landesanstalt far
Pflanzenschutz wahrend der vergangenen Jahre weniger vom Erreger der
Feuerbrandkrankheit befallen waren (Stuttgart 1895)
Kirschen in regionalen Sorten, z.B.

-Grosse schwarze Knorpel

-Hedelfinger Riesenkirsche

-Kassins frihe Herzkirsche

-Schneiders spéte
Knorpel

Prunus spinosa - Schlehe,
Schwarzdorn
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Botanischer Name Deutscher Name
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Wolliger
Schneeball

Wildrosen, z.B.

Rosa canina - Hunds-Rose

wie vorstehend, zuséatzlich

Buxus sempervirens ' - Buchsbaum

Philadelphus coronaries - Bauem-Jasmin
synga - Fleder
Texus baccata - Ebe
stevevosen

Botanischer Name Deutscher Name
pcercampeste - Feld-Ahom
Buas sempenviens - Buchs
Capinusbetuss - Hainbuche
Comsmas - Komelkirsche
lgustumvigae - Lguster
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Botanischer Name Deutscher Name
Arsilochia macrophylla - e r—
Clomatis montana - A S—
Waldrebe

Clematisviaba T Wadrebe
Hederahelx T e
Hydrangea anomala ssp. - T Ketterhortensie
Pathenocissus ticusp. ST Wider Wein
Wewrasnenss - Glycine, Blauregen

Dariiber hinaus sind bei entprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe
(Vitis) und verschiedene Kletterrosen méglich.

Botanischer Name Deutscher Name
Hedera helix - Efeu
Ligustrum vulgare “Lodense” - Zwerg-Liguster

heimische Stauden, z.B.

Alchemilla mollis - Frauenmantel*
Goranium macronhizam - Storchschnabel®
mmmaciatom - Taubnessel
rmedms aers 7 Hahnenfus
e T

*auch fur auBerhalb der Einfriedungen gelegene Staudenrabatten in Kombination
mit weiteren Blutenstauden

Garport

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation
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der Stadt Uberlingen Uber Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBOBaWU flr den
Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieftungsplanes
"WiesenstraBe " im Teilort Lippertsreute

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am die Aufstellung von
Ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschliieBungsplanes "Wiesenstralle Lippertsreute” unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), guitig ab 01.01.1986,
zuletzt gedndert durch Gesetz vorn 19.12.2001 {GBI. vom 28.12.2000
S. 780)

2) Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Oktober 1883 (GBI, 8. 578,
berichtigt S. 720), zuletzt geandert durch § 25 Mittelstands-
férderungsgesetz vom 19,12.2000 {GBI. S. 745)

§1 Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem im zeichnerischen Teil
dargestellten  Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Wiesenstralle®, Lippertsreute, wobei der Bereich des MD 4 und MD 5 als Flache
gem. §12 Abs. 4 BauGB ausgewiesen wird.

§2 Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus:
1. den Bauvorschriften vom

Der Satzung sind als Anlagen beigeflgt:
1. Begrindung vom

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74
LBO in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO
handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die dulere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs.
1 Nr. 1 LBO,

2. die Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2
LBO,

3. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstlicke sowie Uber die Zulassigkeit und Gber Art, Gestaltung und
Héhe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr, 3 LBO,

4. die Beschrankung der Verwendung von Auenantennen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 4
5. die Unzulassigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5,

6. die Pflicht zur Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder
Versickern von Niederschlagswasser cder zum Verwenden von Brauchwasser
gem. § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

verstoft.

§4 inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.




Stadt Uberlingen { Bodensee
— Vorhaben- und ErschlieBungsplian "Wiesenstrafe" Lippertsreute -

Vorhabentrager: PREKO-HAUS Objekt-, Management- und Bautrégergeselischaft mbH, 74883 Sinsheim

gemal § 74 LBO uber die Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Vorhaben- und
Erschiieflungsplanes ,Wiesenstralle, Lipperstreute, Stadt Uberlingen

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung flr Baden-
Wilrttemberg {LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. 8. 617} in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Warttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 {GBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.12.1995 (GBI. S.
29) werden die nachfolgend aufgefihrten baugestalterischen Festsetzungen als
&rtliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Stadt Uberlingen als
Satzung beschlossen.

inhalt:

1.0  Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Aniagen

3.0 Werbeanlagen

4.0 Antennen

5.0 Niederspannungsleitungen

6.0 Gestaltung der Freiflachen

7.0 Versickerung, Retention + Ableitung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser

1.0 Ridumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich, der dem Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ,Wiesenstralle®, Lippersireute,
Stadt Uberlingen, entspricht, wobei der Bereich des MD 4 und MD 5
als Flache gem. §12 Abs. 4 BauGB ausgewiesen wird.

2.0 Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Baukorper / Bauliche Anlagen

Die Baukérper sind in rechteckiger, langsgestreckier und
geschiossener Form zu erstellen. Gebaudeecken ohne Abstltzungen
sind unzulassig. Breite und Lange der Gebaude sollen ein Verhaitnis
von ca. 1. 1,5 aufweisen.

Bauliche Aniagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, Farbe,
verwendeten Materialien und Verhéitnis von Bauteilen zu Baumassen
zueinander nicht verunstaliend wirken.

Garagen sind nur als einfache, untergeordnete Hoizkonstruktionen
zulassig.
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2.2 Dachform
Zulassig sind Satteldacher mit durchlaufender Firstrichtung. Bei
Anbauten sind Pultdacher zulassig.

2.3 Dachneigung

Die zulassige Dachneigung betragt 40° - 45°. Maligeblich ist der
Eintrag in der Nutzungsschablone.

Bei Garage und Anbauten ist eine Dachneigung von 25° - 38 °
zuiassig.

2.4 Dacheindeckung
Es sind naturrote, braunrot engobierte oder ziegelbraune Ziegel oder
Dachsteine zu verwenden. Als Dacheindeckung sind gléanzende

Ziegel bzw. Dachsteine nicht zul&ssig.
Garagen und Anbauten sind mit demselben Material wie beim
Hauptgebaude einzudecken.
2.5 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind als
- Schleppgaupen,
- Giebel-,/ giebelstandige Gaupen mit Satteldach

zuldssig. Auf den dem Landschaftsschutzgebiet zugewandten
Gebaudeseiten sind nur Schieppgaupen zulassig.

Die Gesamtlange aller Gaupen einer Dachseite darf 1/5 der
Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Je Gebaude ist nur eine Gaupenart zuiassig.

Als seitlicher Abstand der Gaupe zum Ortgang sind mindestens 2,00
m und zwischen den Einzelgaupen ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten.

Unterhalb der Gaupen ist die Dachflache auf einer Breite von mind. 50
cm durchlaufend auszubilden.

Wiederkehre sind auf den zum  Landschaftsschutzgebiet
abgewandten Flache mit einer Breite von maximal 1/3 der
Gebaudelange zulassig.

Die Summe aller Dachaufbauten und Wiederkehre darf 50 % der
Gebaudeldnge nicht Uberschreiten.

Der Ansatzpunkt der Wiederkehre und Gaupen muf, senkrecht
gemessen, mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.
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2.6

2.7

2.8

Wiederkehre und Gaupen sind in Material und Farbe entsprechend
dem Hauptdach einzudecken.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf den dem
Landschaftsschutzgebiet abgewandten Dachflachen zulassig.
Dacheinschnitte, Dachflichenfenster
Dacheinschnitte, d.h. sogenannte Negativgaupen, sind unzulassig.
Dachfléchenfenster sind zuléssig bis zu einer Grélke von 120/90 cm.
Pro Dachseite sind je Gebadude maximal 2 Dachflachenfenster
zugelassen, jedoch nur auf den dem Landschaftsschutzgebiet
abgewandten Gebaudeseiten. Dachflachenfenster sollen einheitliche
Fensterformate aufweisen.
Fassaden- und Wandgestaltung
Zulassig sind:
- Putzfassaden,

- einfache Holzschalungen, z.B. Deckel- und
Deckleistenschalung, Stllpschalungen,

- einfache konstruktive Standerkonstruktionen.
Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff,
Asbestzement- oder Metallpaneelen sowie gldnzende oder glasierte

Materialien und Glasbausteine.

Wintergarten in Stahl- oder Holzkonstruktion sind nur auf den dem
Landschaftsschutzgebiet abgewandten Gebaudeseiten zulassig.

Fur Garagen sind Fassaden nur als einfache Holzschalungen
Zuldssig.

Grokere ungegliederte und tur-, bzw. fensterlose Fassaden und
Fassadenteile sind gem. Pflanzenliste zu begrinen.

Erker und erkerahnliche Anbauten sind nicht zul&ssig.

Farbgestaltung
Fur die Gestaltung der AuRenwinde von Hauptgeb&uden und
Garagen und auReniiegenden Mauern sind gebrochene Weiltone,
helle, gedeckte Erdfarben sowie Farbtone, die auf die Farbgebung der
umiiegenden Gebaude abgestimmt sind, zulassig.

Bei Holzschalungen sind gedeckte Lasurfarben , die die Holzstruktur
erkennen lassen, zul&ssig.

Nicht zulassig sind glénzende Farben, Lacke oder Olfarben.
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2.9

2.10

2. 11

3.0

4.0

Nebenanlagen / Wintergarten

Wintergérten sollen in die Baukérper integriert werden und diirfen
nicht als "Anhangsel" oder Anbau wirken.

Balkone

Balkone sind nur als dem Baukérper vorgesefzte Stahl- und
Holzkonstruktionen zutassig. Sie dirfen das Baufenster auf einer
Lange von maximal 5 m und einer Tiefe von maximal 1,50 m
Uberschreiten.

Doppelhduser
Bei Doppefhdusern soll die Gestaltung von Fassaden, Dach,
Dachaufbauten und Fenstern (Format, Sprosseneinteilung) einheitlich
erfolgen. Es sind einheitliche Baustoffe zu verwenden.
Mit der Einreichung des Bauantrages fur eine Doppelhaushalite ist

die Gestaltung des Gesamigebaudes zeichnerisch nachzuweisen.

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

Werbeanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet
nur in untergeordneter Form, zurlckhaitender Gestaltung wund
ausschlieRlich an der Statte der Leistung zuldssig. Sie dirfen eine
Gréie von max. 1 m2 nicht Gberschreiten.

Je werbender Einrichtung ist nur 1 Werbeanlage zuléssig.

Werbeanlagen aller Art auf Dachern von baulichen Anlagen oder in
einer H&he von mehr als 5 m Gber der ErschlieRungsstrafie sind nicht
zuldssig.

Bewegliche  Lichtwerbeanlagen, beleuchtete  Attika-  bzw.
Gesimsbander und freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Automaten sind im Freien unzulassig.

Antennen
(§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenaniage
zuldssig. Sie missen unmittelbar am Geb&ude angebracht sein und
dirfen eine Gesamthéhe von max. 1,20 m Ober dem hd&chsten
Gebaudepunkt nicht liberschreiten.

Parabolantennen missen an der Fassade angebracht und mit
derselben Farbe wie die Fassade beschichtet sein.
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5.0

5.1

Gestaltung der Freiflichen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO})

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Grinflachen und / oder Hausgarten
anzulegen und mit heimischen Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Baume It Pflanzenliste zu
pflanzen. Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der
Gebaude folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Die vorhandene Topographie ist -unter Berlicksichtigung der neu
festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhen- weitgehend zu erhalten.
Die Gebaude sollen sich dem Geldnde anpassen.

Aufschittungen  und  Abgrabungen  sind  nicht  zulassig.
Gelandeveranderungen sind im Anschiuss an das Gebaude
zugelassen, die maximale Béschungsneigung soll 1 : 3 betragen.

Die Vorgartenbereiche sind so zu gestalten, dass sie nicht
abschirmend wirken.

Fur Zugange, Zufahrten und alle weiteren befestigten Flachen sind
nur wasserdurchiéssige Belage =zulassig (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges
Pflaster). Asphalt und Verbundsteinpflaster sind nicht zuldssig.

Zur Abschirmung von Terrassen sind Sichtschutzanlagen bis zu einer
maximaten Hohe von 1,80 m und einer Lange von maximal 4 m als
freiwachsende Hecken, Rank- oder Kiettergeriste oder als
Sichtschutzblenden aus Holz zulassig. Die nachbarrechtlichen
Bestimmungen sind zu beachten.

Einfriedungen, Abgrenzungen
Zulassig sind
- freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

- geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

- einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Héhe von 1,00
m.

Alle Einfriedungen als Zaune sind min. 0,50 m von der &ffentlichen
Stralenverkehrsflache nach innen zu versetzen, davor ist eine
Staudenrabatte gem. Pflanzenliste zu pflanzen.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Holzzaune mit diagonaler
Lattung ("Jagerzaune”) und Hecken aus Nadelgeholzen.

Auf den Grundsttcksteilen, die innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Lippertsreuter Umland® liegen, sind
Einfiedungen — mit Ausnahme einer mind.  2-reihigen,

freiwachsenden Feldhecke- unzulassig.
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1. Das Plangebiet - Lage und rdumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am nordostiichen Ortsrand des Uberlinger Teilortes
Lippertsreute und grenzt unmittelbar an den gewachsenen Ortskern an. Es
umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstlcke:

o FILSt Nr. 18 (Teilfidche) = landwirtschaftliche Nutzflache -
Grintand,

o FLSLNr. 20 = landwirtschaftliche Nutzftache und
Hofstelle des landwirtschaftlichen
Betriehes

o FIL St Nr.  20/10, 20/11, 20/12,
20/13, 20/14

o FL St Nr. 20/4, 20/5, 20/8, 20/7,
20/8, 20/9, 2010

vorhandene Wohnbebauung

11

Kfz-Stellplatze.

Das Plangebiet ist nach Norden hin geneigt und grenzt an eine ausgepragte
Hangkante im Westen an. Der Hohenunterschied betragt ca. 5 m {von ca. 492 m
{.NN im Westen bis 487 m 0.NN i Norden).

2, Planungsetrfordernis + Planungsziele

Die vorhandene landwirtschaftiiche Hofstelle soll ausgesiedelt werden, Am Erhalt
dieses Betriebes besteht in Lippertsreute erhebliches Interesse. Das Dorf hat sich
in den letzten Jahren zu einem attraktiven Ferienort entwickelt, wobei neben der
reizvollen Siedlungsstruktur die bauerlich gepragte Kulturlandschaft im Umiland
eine erhebliche Rolle spielt. Voraussetzung fir den Erhalt und die
Weiterentwicklung dieser positiven Strukturen sind, neben der Pflege des
Ortsbildes und entsprechenden Infrastruktureinrichtungen (Gastronomie etc.),
ortsansassige existenzfahige landwirtschaftliche Betriebe.

Der im Plangebiet anséssige Betrieb hat aufgrund der beengten Ortslage keineriei
Entwicklungsmoglichkeiten. Eine Teilaussiedlung (Lager- und Maschinenhalle) ist
bereits erfolgt. Aufgrund der angestrebten Viehhaltung sind zudem Konflikte mit
der angrenzenden Wohnbebauung zu beflrchten.

Die Aussiediung des landwirtschaftlichen Betriebes erdffnet die Chance zu einer
behutsamen, vertraglichen Erganzung der Ortslage. Durch den im Westen
angrenzenden Ortskern und die vielgestaltige Landschaft im Norden und
Nordosten kénnen Bauflachen mit hoher Wohn- und Lebensqualitat entstehen, die
jedoch aufgrund der kieinen Zahl geplanter Wohneinheiten nicht stérend in das
Ortsgefiige und die Sozialstruktur eingreifen.

Obgleich sich der Druck auf den Wohnungsmarkt in Uberlingen und seinen
Ortsteilen deutlich abgeschwacht hat, besteht immer noch eine rege Nachfrage
nach Kostenglinstigen Bauflachen fir familiengerechte, preiswert zu erstellende
Einfamilienh&user.
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Im Osten des Plangebietes ist in den letzten Jahren bereits eine Gebaudegruppe
mit insgesamt 5 Einheiten entstanden. Diese Bebauung wird in den
Geltungsbereich des V + E - Planes miteinbezogen, um eine der Ortsrandlage
angemessene Gesamtkonzeption zu entwickeln.

Fiir den Abbruch des landwirtschaftiichen Anwesens und Erschliefungs-
mafnahmen im Plangebiet wurden Férderungsmittel aus dem ELR =
Entwicklungsprogramm Landlicher Raum beantragt und zwischenzeitlich auch
bewilligt.

2.1 Vorhabentrdager

Die im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplan dargesteliten
Flachen wurden in den letzten Jahren von mehreren Vorhabentragern Uberplant,
Nachdem sich mehrere Projekte nicht realisieren lieBen und die bisherige
Vorhabentragerin  ihre  Vorstellungen aus persdnlichen  Grlnden  nicht
weiterverfolgt, wurde die erarbeitete Planung an die Fa. PREKO-HAUS Objekt-,
Management- und Bautragergesellschaft mbH in Sinsheim abgegeben. Sie hat das
Grundstick mitilerweile erworben.

Die Fa. PREKQO-Haus beschéfligt als mittelstandisches Bautragerunternehmen mit
Sitz in Sinsheim 8 Mitarbeiter, die sich hauptsachlich mit Verwaltung, Aduisitation
und Baubetreuung beschéftigen. Die Erstellung der Hochbauten wird grundsétzlich
an ortliche Bauunternehmen vergeben, um zu gew&hrleisten, dass die Kaufer im
Garantie- und Schadensfall immer einen kompetenten Ansprechpartner vor Ort
haben. Gleichzeitig bedeutet diese Vorgehensweise eine nicht unerhebliche
Férderung der drtlichen Bauwirtschaft. Ziel der Fa, PREKO-Haus ist die Erstellung
von Objekten, die dem neuesten Stand der Technik entsprechen und héchste
Qualitdtsanspriche erfliten.

Die bisher erarbeitete und mit dem Ortschaftsrat intensiv diskutierte Planung wird
von der Fa. PREKO-Haus weitgehend unverdndert (Ubernommen. Einzige
Ausnahme stellt die ehemalige Scheune dar, die jetzt zum Abbruch vorgesehen ist
{siehe Pkt. 5).

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan +
bestehende Rechtsverhiltnisse

Im rechtsglitigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen
ist das Plangebiet als Mischbaufiiche ausgewiesen.

Im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Lippertsreuter Umiand”
unmittelbar an das Plangebiet an. Ein kleiner Teil des Plangebietes im Nordosten
fiegt innerhalb des LSG, wird jedoch ausschlieflich fir Ausgleichsmalinahmen
genutzt.
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4. Bestand
Die derzeitige Bebauung im Plangebiet beschrénkt sich auf

» das stattliche Hauptgebaude des landwirtschaftlichen Anwesens mit Wohn- und
Okonomieteil, in zweigeschossiger Bauweise mit steilem Satteldach,

« zwei nordlich und 8stlich des Hauptgebaudes gelegene Okonomiegebatide mit
schlechter Bausubstanz,

o die neu entstandene Wohnbebauung mit einem Doppelhaus und einer
Dreiergruppe.

Die Erschlieung des landwirtschaftlichen Anwesens erfolgt Gber die
Wiesenstrasse, die der Wohnbebauung Gber einen &stiich des Plangebietes
gelegenen Wirtschaftsweg.

5. Planung

Grundsatzliches Planungsziel ist neben der unter Pkt 2 beschriebenen
harmonischen Abrundung der Ortslage die Entwickiung eines familiengerechten
Baugebietes, das durch seine Gestaltung eine Bereicherung fur den Ont darstelit.

Neben der Beachtung gestalterischer und okologischer Kriterien wird besonderer
Wert auf eine kostengiinstig zu realisierende Bebauung gelegt.

Die vorliegende Planung weist insgesamt 6 Baufenster fir 6 Einzeih&user oder 12
Doppelhaushéiften und ein Baugrundstick far ein Einzelhaus aus. Die
urspriingliche Absicht, die vorhandene Scheune zu erhalten, bzw. abzubrechen
und an anderer Stelle wieder aufzubauen, [4sst sich aus 6konomischen Grinden
und aufgrund fehlender Nutzungskonzepte nicht verwirkfichen.

5.1. Art und MaB der Nutzung

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO und als
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ausgewlesen. Diese Festsetzungen entsprechen der
beabsichtigten Nutzung und der vorhandenen ddérflichen Struktur.  Sie
berlicksichtigen die unmittelbare Nahe des Plangebietes zum Dorfkern und zu
landwirtschafilichen Betrieben und Nutzflachen.

Um mit entsprechenden Festsetzungen differenziert auf die jeweilige Situation
eingehen zu kénnen, wird das Plangebiet in WA 1 — 2 und Dorfgebietsflachen MD
1~ MD 5 unterteilt.

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

« Grundflichenzahl (GRZ) + Geschossflachenzahl (GFZ)

Die ausgewiesenen Werte tragen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung, ohne jedoch die sensible Ortsrandlage in zu hohem
Male zu verdichten.

¢« Wand- und Firsthdhe
Diese Festsetzung soll zu einer landschaftsgerechten Bauweise beitragen.
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o Zahl der Wohneinheiten

Die Beschrankung auf max. 1 Wohneinheit im Einzelhaus in MD 3 und bei
Doppelhausbebauung in WAT, WA 2, MD 1 und MD 2 auf max. 2 Wohneinheiten je
Gebsude, d.h. 1 Wohneinheit je Gebéaudehilfte soll kieine, d.h. nicht
familiengerechte Wohnungen verhindern. Gleichzeitig wird eine zu massive
Verdichtung vermieden und die Zahl der auszuweisenden Stellplatze begrenzt,

Im Plangebiet sind auferdem Griinflachen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, Pflanzgebote, Flachen fir die Oberfidchenentwasserung und
Flachen fur Nebenanlagen (Garagen, Carports) ausgewiesen.

5.2. Bebauung

Die geplante Bebauung orientiert sich an landlich gepragten Vorbildern und soll
durch die Anordnung der Baukérper einerseits den Abschluss der Ortslage von
Lippertsreute bilden, andererseits durch die Ausbildung einer hofartigen Situation
den Bezug zur ehemaligen Hofstelle herstellen. Dieser Hof wird als Corf- oder
Quartiersplatz zentraler Treffpunkt und Kommunikationsbereich.

Die neuen Gebaude werden dem vorhandenen landwirtschaftlichen Hauptgebaude
deutlich untergeordnet, das schon jetzt eine Dominante im éstlichen Ortskern von
Lippertsreute darstellt. Der fiir das Ortsbild wichtige Erhalt dieses Gebaudes wird
durch die im Bebauungsplan ausgewiesene Wohnnutzung mit insgesamt max. 4
Wohneinheiten erméglicht, wobei das Grundstuck in 3 rechtlich selbstandige
Einheiten getrennt werden kann (Hausgruppe).

Auf den neu ausgewiesenen Bauflachen sollen vorwiegend Doppelhduser realisiert
werden. Dies entspricht dem Ziel, kostengiinstiges Bauen zu realisieren, zudem
entstehen so ortstypische langgestreckte, relativ schlanke Baukorper.

Die versetzte, abgestaffelte Anordnung der Baukérper bildet differenzierte
Freiraume und lasst die uneingeschrinkte Belichtung des Dachgeschosses (iber
die Giebelseiten zu. Stérende Dachaufbauten kénnen so vermieden werden.

Die Festsetzungen zur Gebaudegestalt sind eng gefasst, um mit Racksicht auf die
Ortsrandlage mit Bezug zum Landschaftsschutzgebiet einfache, klar gegliederte
Baukdrper entstehen zu lassen, die sich an positiven Vorbildern im landlichen
Raum orientieren. So sind Dachaufbauten nur begrenzt und auf den dem
Landschaftsschutzgebiet abgewandten Gebaudeseiten und je Haushalfte lediglich
maximal 2 Dachflachenfenster zugelassen. Wintergarten sind nur in den
ausgewiesenen Fiachen und nur auf der dem LSG abgewandten Seite zuldssig.
Diese Anordnung entspricht energetischen Anforderungen. Sie sollen so in das
Gebaude Integriert sein, dass sie kein "Anh&ngsel” bilden.

Die Erdgeschoss-FuRbodenhdhe ist auf maximal 50 cm Uber dem gewachsenen
Gelande festgesetzt. GréRere Eingriffe in die Topographie kénnen so vermieden
und ein weitgehender Massenausgleich geschaffen werden.

Zugelassen ist die zweigeschossige Bauweise mit einer festgesetzten Wandhdéhe
von 6,0 m. Diese Wandhoéhe begrenzt zwar die Kubatur, laftt die einzelnen
Gebaude jedoch nicht "geduckt” erscheinen.

Die Materialverwendung ist eingeschrankt. Neben Ziegelddchen sind
ausschlieRlich regionaltypische Materialien, namlich Putz- und Holzfassaden
zul&assig.

Im MD 4 + 5 wird der Bestand festgeschrieben. Weitere Anbauten und Neben-
anlagen sind nicht mehr zuléssig.
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5.3. ErschlieBung

Die Erschiietung des Plangebietes erfoigt ausschlielich Uber die Wiesenstrale.
Der vorhandene Ausbaustandard ist ausreichend.

Die Zufahrt erfolgt entlang des vorhandenen landwirtschaftlichen Hauptgebaudes.
Die neue Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet .

Fur das Plangebiet fiegt mittlerweile eine ErschlieBungsplanung des Ing.-Blro
Goriitz, Uberlingen, vor. Sie sieht den Bau eines 4 m breiten Wohnweges vor
(Strasse A), der von der Wiesenstralie abzweigt und das Baugebiet mittig
erschiiefit. Er endet in einer Wendeanlage, die als kleiner Quartiersplatz gestaltet
werden kann. Der kleine, zum Spielplatz fuhrende Strafienabschnitt (Strafle B)
weist eine Breite von 3 m auf,

Die Randeinfassungen werden mit Naturstein-GroRpflasterzeile ausgefthrt. Eine
weitere mittig angeordnete Pflasterzeile dient der Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers.

Gegentiber des vorhandenen landwirtschaftiichen Anwesens sind neben einigen
privaten auch 3 &ffentliche Steliplatze vorgesenen.

Die ErschlieBungsanlage geht nach dem Bau in das Eigentum der Stadt
Uberlingen Uber. Die Regelquerschnitte sind der Begrindung des Vorhaben- und
Erschlieffungsplanes als Anlage beigefagt.

5.4, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Von der Wiesenstrale ist in Richtung Landschaftsschutzgebiet ein Gehrecht fur
die Offentlichkeit ausgewiesen. Es entsteht eine AbkOrzung als attraktive
Wegeverbindung vom Ortskern in die freie Landschaft.

Ein weiteres vorgesehenes Leitungsrecht nach Norden zum Grundstiick FL.St. Nr,
20/1 sollte der Sicherung einer méglichen spateren Bebauung dieser Fldche
dienen. Es ist jedoch nicht mehr erforderlich, weil nérdlich des Grundsticks ein
ausreichend dimensionierter Kanal verlauft, an den problemlos angeschlossen
werden kann..

5.5. Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Flachen fur Steliplatze und Garagen auf den privaten
Grundstiicksfidchen ausgewiesen. Garagen und sind nur als untergeordnete
Bauten zugelassen. Damit soll eine unangemessene Dominanz vermieden
werden.

Gegeniber der vorhandenen Hofstelle werden Besucher-Parkplatze angelegt.

Fur jede Wohneinheit sind aufgrund der vorhandenen Verkehrsstruktur
{unzureichende OPNV-Anbindung) 2 Stellplatze nachzuweisen.

5.6. Ver-und Entsorgung

Es ist die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Kanal- und Leitungsneltz
vorgesehen.
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Die Entwasserung erfolgt Uber ein Trennsystem. Oberflichenwasser wird
ausschlielich versickert (wasserdurchlassige Beldge ) und teilweise Uber
oberirdische Mulden in eine Im Rechtsplan ausgewiesene Retentions- und
Versickerungsflache geleitet. Grundstiicke, die nicht an die ausgewiesenen
Ableitungsmulden angeschlossen werden kannen, leiten das Oberflachenwasser
in einen Regenwasserkanal, der ebenfalls an die Retentions- und
Versickerungsflache angeschlossen ist. Der Nottberlauf erfolgt in einen
vorhandenen Bachlauf. Die erforderliche wasserrechtliche Genehmigung des
Landratsamtes Bodenseekreis liegt vor.

5.7. Freifiichengestaltung

Die Gestaltung der Freiflachen ist wichtiger Bestandteil der Gesamtkonzeption. Auf
den privaten Grundstiicken sollen alle nicht Uberbauten Flachen als [andlich
gepragte Hausgarten angelegt und gestaltet werden, so dass sie gleichzeitig zur
Gestaltung des gesamten Wohngebietes beitragen. Die erarbeitete Pflanzenliste
gibt hierzu Hinweise.

Fur die Pflanzung von Baumen sind vorzugsweise Obst-Hochstamme zu
verwenden. Fassadenbegriinung mit selbstkimmenden Gehdlzen, Spalieren und /
oder Spalierobst ist erwlnscht und wird fur geschlossene Fassadenteile
festgesetzt.

Fir die befestigten Flachen innerhalb und auflerhalb der privaten Grundstlcke
sind méglichst wenige, einfache Materialien zu verwenden,

Alie Freiflachen sollen so gestaltet werden, dass sie vielféltig erlebbar und
méglichst uneingeschrankt als Spielbereiche nutzbar sind. Eine im Osten des
Plangebietes, zwischen Wirtschaftsweg und Bebauung gelegene Grlinflache mit
ca. 260 m2 soll als offentlicher Spielplatz angelegt werden, der nach dem Bau in
das Eigentum der Stadt Uberlingen Ubergeht.

6. Bodenbelastungen / umwelttechnische Erkundung

Auf Anregung des Landratsamtes Bodenseekreis / Amt fur Wasser- und
Bodenschutz wurde im Herbst 2004 vom Ingenieurbliro Toniges GmbH, Sinsheim,
eine umwelttechnische Erkundung zur Feststellung méglicher Bodenbelastungen
durchgefihrt. Zu erbringen war der Nachweis, , dass die Gesundheit der kiinftigen
Bewohner im Baugebiet nicht durch Schadstoffanreicherungen im Boden gefahrdet
wird, welche durch die landwirtschaftliche Sonderkulturnutzung verursacht sein
kénnte®.  AulRerdem wird die Ruckhaltung und  Versickerung  von
Niederschlagswasser nur {iber eine unbelastete Bodenschicht vorzunehmen.
Untersuchungsrelevant  sind  Organochlorpestizide, ~ Schwermetafle  und
Palycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK).

Das Gutachten kommt zum Ergebnis:

a) geplante Wohnbebauung

,Die analysierten Boden weisen im Bereich der geplanten Wohnbebauung bis 0,8
m u. GOK keine Auffaligkeiten auf. Die Vorsorgewerte nach BBodSchV (Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung) werden durchweg unterschritten.

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung besteht somit nach BbodSchV keine
Gefahrdung fir die Schutzgtter Mensch, Pflanze und Grundwasser durch die
Stoffe PAK und Schwermetalle.”

Dieselbe Feststellung wird fir das Schutzgut  Mensch bezlglich
Organaochiorpestiziden getroffen, magliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanze sind hier nicht feststellbar, da der Belastungswert fir Pflanzen kleiner als

28




Stadt Uberlingen / Bodensee

- Vorhaben- und Erschliefungsplan "Wiesenstrale" Lippertsreute -
Vorhabentrager: PREKO-HAUS Objekt-, Management- und Bautragergesefischaft mbH, 74889 Sinsheim

die Nachweisgrenze ist. Beim Schutzgut Grundwasser ,ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht von einer  Grundwassergefdhrdung  beziglich
Organochlorpestiziden auszugehen®.

b) gepiante Versickerungsflache

Der Oberboden von 0 — 0,2 m u, GOK weist im Bereich der Versickerungsflache
schwach erhhte PAK — gesamt (13,46 mg/kg) und Benzo(a)pyrengehalte (1,3
mgfkg) im Feststoff auf, die Vorsorgewerte von 10 mg/kg bzw.<1 mglkg nach
BbodSchY werden knapp (berschritten. Organochlorpestizide konnten nicht
nachgewiesen werden."

Die abfalltechnischen Bewertung ergibt:

Ober- und Unterboden im Bereich der kiinftigen Wohnbaufléche
- Einbauklasse Z 0 = unbelastet, freie Verwertung maglich.

Oberboden im Bereich der kiinftigen Versickerungsflache

- Zuordnungswert Z2 = Wiederverwendung als QOberboden ausgeschlossen,
fachgerechte Entsorgung bzw. Verwertung. Eine schadiose Verwertung erfolgt im
Rahmen der Herstellung der Versickerungsmulde nach Maligabe der Unteren
Bodenschutz- und Altfiastenbehdrde in der diesbezlglichen wasserrechtiichen
Entscheidung.

7. Griinordnung

Fur die vorliegende Planung wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet.
Entsprechende Festsetzungen sind bereits im Bebauungsplan enthaiten.

Die Aufnahme und Bewertung des Bestandes kommt zu dem Ergebnis, dass das
Plangebiet neben der Bebauung durch Intensiv-Obstanlagen und Grinlandflachen
gepragt ist. Weitere Vegetationsstrukturen, Einzelbaume und Gehélzgruppen, sind
nur unwesentlich vorhanden, so dass die Bedeutung fur die Okologie und den
Artenschutz nur beschrankt ist, durch entsprechende Malinahmen aber
wesentlicherhoht werden kann. Das Plangebiet ist jedoch schon im Bestand
ortsbild- und ortsrandpragend.

Neben der Gestaliung der Freiflachen wird besonderer Wert auf die Einbindung
des Baugebietes in gewachsene Strukturen (innerortiiche Begrinung,
Streuobstbestande) und die Anlage eines harmonischen Ortsrandes gelegt.

Das neue Wohngebiet soll insgesamt durch seine Bebauung und Gestaltung
¢kologischen Belangen gerecht werden. Diese werden insbesondere durch
Festsetzungen zur Bebauung, zur Flachenbefestigung {wasserdurchlassige
Belage), zur Bewirtschaftung des Regenwassers und durch die Gestaltung der
Freiraume berlcksichtigt.

7.1. Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Die vorliegende Planung ist als Eingriff gem. § 8 NatSchG zu bewetten und
unterliegt der Eingriff-Ausgleichsregelung. Die entsprechende Bilanzierung ist dem
Grtnordnungsplan beigefigt und kommt zum Ergebnis, dass der Eingriff bei
Realisierung der vorgeschlagenen Maltnahmen rechnerisch ausgeglichen ist.

In den Bebauungsplan wurden Gbernommen

+ Pflanzgebote fir Laubbdume innerhalb des Plangebietes auf privaten und
gesondert ausgewiesenen Grinflachen,

« die Anlage eines ca. 12 m breiten "Grinstreifens" mit Pflanzgeboten fur Baume
und Strauchern" am nordlichen Rand des Plangebietes. Diese Fldche enthait
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eine offene Mulde fUr die Ableitung von Dachwasser und dient der Gestaltung
des Ortsrandes,

« die Ausweisung einer zu gestaltenden und zu bepfianzenden Retentions- und
Versickerungsflache innerhalb des Geltungsbereiches als Teil des Ortrandes,

« die Minimierung der Flachenversiegelung und ausschlieBliche Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen zur Oberflachenbefestigung,

» die ausschlieftliche Versickerung und Ableitung von Dach- und Ober-
flachenwasser (ber offene Mulden,

Die ausgewiesenen Ausgleichsfidchen stehen im unmittelbaren r&aumiichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem zu erwartenden Eingriff.

Durch die Planung wird das auBerhalb des Plangebietes auf FLSLNr. 19/1
liegende liegende §24a Biotop mittelbar berthrt. Durch die Ausweisung der
Bebauung liegt diese Biotop nicht mehr in der freien Landschaft und verliert
dadurch seinen Schutzstatus. Es werden deshalb Ausgleichsmafinahmen
erforderlich, die im réumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet auf FL.St.Nr.
20/15 durch Anlage einer standortgerechten Feldhecke und entlang des
Wirtschaftsweges an FIL.StLNr. 543 durch Pflanzung von 15 Obsthochstdmmen
realisiert und im stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

8. Fidchenbilanz

Gesamtfliche Geltungsbereich des Bebhauungsplanes 13.356 m2 =100 %
Bebauung, Hof + Garten

des bestehenden landw. Anwesens, Wiesenstralbe 1.780 m2 =13 %
Bestehende Bebauung mit Zufahrt + Stellplatzen 1.425 m2 =11 %
Versickerungs- und Ausgleichsflachen 1.315 m2 =10 %
Neue Baufldchen 8.836 m2

Private Bauflachen = 12 Grundstlicke 4,320 m2 =32 %
davon Bebauung 1,200 m2

davon private Freiflidchen 2.676 m2

davon Garagen 234 m2

davon Zufahrten zu den Grundstiicken 210m2

Zufahrt + "Dorfplatz" 610 m2 =5%
vorhandener Hof, Wirtschafisweg, Steliplatze 1.133 m2 =8%
Grunflachen {einschi. Retentionsfiéchen) 2773 m2 =21 %

Das Plangebiet setzt sich also wie folgt zusammen:;

Bauflachen= 58 % Verkehrsflachen = 13 % Grinflachen = 31 %.

30




Stadt Uberlingen / Bodensee

— Vorhaben- und ErschlieRungspian "Wiesenstrale" Lippertsreute -
Vorhabentrager: PREKO-HAUS Objekt-, Management- und Bautragergesellschaft mbR, 74889 Sinsheim

9. Kosten

Die durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehenden Kosten fur die
Verkehrserschliefung, Ver- und Entsorgung, Aniage des Spielplatzes,
Ausgleichsmafinehmen etc. sind vom Vorhabenstrdger zu tragen, so dass der
Bebauungspltan  fur die  Stadt Uberlingen, mit  Ausnahme  der
Verwaltungsleistungen, weitgehend kostenneutral ist.
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