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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 11.01.2021  bis
BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonsti- bis
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung

der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-

lange

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 02.05.2022 bis
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager of- bis
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beschluss der erneuten 6ffentlichen Auslegung und er-

neuten Beteiligung der Behorden und der sonstigen

Trager offentlicher Belange

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB .
i.V.m. § 4a Abs. 3 Satz 2-4 BauGB 23.01.2023  bis
Erneute Beteiligung der Behdrden und der sonstigen

Trager o6ffentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § bis
4a Abs. 3 Satz 2-4 BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
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. SATZUNG UBER PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I S.
4147), §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74
der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S.416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), sowie der Plan-
zeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), hat der Gemeinderat der Stadt Uberlingen den
Bebauungsplan "Sudlich Harlen" in 6ffentlicher Sitzung am 08.03.2023 beschlossen.

§ 1 GELTUNGSBEREICH

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Siidlich Harlen” werden alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem Planteil vom 08.02.2023.
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

§ 2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Garten-
(WA) baubetriebe und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.2 Sonstiges Sondergebiet Gem. § 11 (2) BauNVO wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der
(SO) Zweckbestimmung ,Pflegezentrum*” festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet ,, Pflegezentrum” dient der Unterbrin-
gung eines Altenwohn- und Pflegeheimes.

Im Sonstigen Sondergebiet sind die folgenden, der Nutzungsbe-

stimmung entsprechenden Nutzungen, zuldssig:

e Gebaude fiir Altenwohnungen und Pflegezimmer

e Mitarbeiterwohnungen

e Nebenanlagen und Nebeneinrichtungen die der Nutzung des
Pflegezentrums entsprechen.

2. Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

2.1 Anlage fiir soziale Zwecke  Es wird eine Gemeinbedarfsflaiche fiir eine Anlage fiir soziale
Zwecke mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten” festgesetzt.
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3. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.1 Zulassige Grundflache (GR)

3.2 Zahl der Vollgeschosse

3.3 Hoéchstzuldssige Gebaude-
hohe (GH)

Die zulassigen Grundflachen (GR) je Gberbaubarer Flache (Bau-
fenster) sind im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Sonstigen
Sondergebiet durch Eintrag im Planteil des Bebauungsplans fest-
gesetzt.

In der Gemeinbedarfsflache sind die zuldssigen Grundflachen
durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO)

Die zuldssigen Uberschreitungen mit Anlagen gem. § 19 (4)
BauNVO werden wie folgt festgesetzt. Die Uberschreitung be-
zieht sich auf die jeweils zuldssige Grundflache.

SO:90 %

WA 1: 100 %
WA 2: 80 %
WA 3:80 %
WA 4:80 %
WA5:70 %
WA 6:70 %
WA 7:70 %
WA 8: 80 %
WA 9:110 %
WA 10: 70 %

Flache fur den Gemeinbedarf: 60 %
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist im Sonstigen Sonderge-
biet durch Eintrag im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist im Allgemeinen Wohnge-
biet sowie in der Flache fur Gemeinbedarf durch Eintrag in den
Nutzungsschablonen im Planteil des Bebauungsplans festge-
setzt.

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 u. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe der Gebaude ist durch die maximalen Gebdaudehdhen
(GH) festgesetzt. Sie ist durch Eintrag in den Nutzungsschablonen
im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt:
Der untere Bezugspunkt wird lber die Festsetzung der Erdge-
schossfuRrohbodenhdhe (EFH) bestimmt.

Oberer Bezugspunkt Gebaudehéhe

Die maximale Gebdaudehohe ist durch den obersten Abschluss
des Gebdudes am Hauptdach (Oberkante Attika des obersten
Geschosses) definiert.
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4,

4.1

5.1

5.2

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die maximal zuldssige Gebau-
dehohe mit betriebsbedingten Aufbauten (wie z.B. Liftungsanla-
gen, Kamine, Aufzugsiiberfahrten und Antennen), Lichtkuppeln
sowie Anlagen zur Gewinnung von Solaranergie um bis zu 1,50 m
Uiberschritten werden, sofern die Aufbauten (mit Ausnahme der
Aufzugsliberfahrten) bzw. Anlagen zur Gewinnung von Solaran-
ergie um 1,50 m von der Attika zuriickversetzt sind.

Im Sonstigen Sondergebiet sowie auf der Flache fir den Gemein-
bedarf darf die maximal zuldssige Gebaudehéhe mit Aufzugs-
Uberfahrten, Lichtkuppeln sowie Anlagen zur Gewinnung von So-
laranergie um bis zu 1,50 m Uberschritten werden, sofern die
Aufbauten (mit Ausnahme der Aufzugsiiberfahrten) bzw. Anla-
gen zur Gewinnung von Solaranergie um 1,50 m von der Attika
zuriickversetzt sind.

Im Sonstigen Sondergebiet sowie auf der Flache fiir den Gemein-
bedarf darf die maximal zuladssige Gebaudehdhe mit betriebsbe-
dingten Aufbauten (wie z.B. Luftungsanlagen, Kamine, Anten-
nen), um bis zu 3,0 m Uberschritten werden, sofern die Aufbau-
ten um 3,0 m von der Attika zurickversetzt sind.

Dachterrassen auf den obersten Geschossen (Dachgeschos-
sen/Staffelgeschoss) sind nicht zulassig.

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Hohenlage Erdgeschoss-
rohfuBbodenh6he (EFH)
der Hauptgebaude

Die ErdgeschossfuRrohfubodenhdhe (EFH) ist durch Eintrag im
Planteil des Bebauungsplans festgesetzt. Die festgesetzte Erdge-
schossrohfulRbodenhdhe darf unterschritten werden. Nach oben
darf von der festgesetzten ErdgeschossrohfuBbodenhéhe um
max. 0,40 m abgewichen werden.

(&8 18 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Uberbaubare Grundstiicks-
flachen (Baugrenze und
Baulinie)

Die zuldssige Bauweise ist im Allgemeinen Wohngebiet durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen im Planteil des Bebauungs-
plans festgesetzt.

o = Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise.

(§ 22 Abs. 2 u. Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festset-
zung von Baugrenzen und Baulinien im Planteil des Bebauungs-
plans festgesetzt.

Die Baugrenzen und Baulinien gelten auch unterirdisch.
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Baugrenzen dirfen mit untergeordneten Bauteilen (Tiefe max.
1,50 m/ Lédnge max. 5,00 m) Uberschritten werden. Je Hauptge-
baude dirfen die untergeordneten Bauteile maximal 50 % der
Gebaudeldnge betragen.

Im obersten Geschoss (Staffelgeschoss) diirfen Baulinien unter-
schritten werden.

(§ 23 Abs. 1, 2 u. 3 BauNVvO)

6. Flachen fir Nebenanlagen/Stellpldtze/iiberdachte Stellplidtze (Carports)/Garagen und Tief-
garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Stellpldtze, iiberdachte
Stellplatze (Carports), Ga-
ragen und Tiefgaragen

6.2 Nebenanlagen

Im Sonstigen Sondergebiet sowie auf der Flache fiir Gemeinbe-
darf sind Stellplatze mit ihren Zufahrten, tGberdachte Stellplatze
(Carports), Garagen und Tiefgaragen auch aulerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 bis 6 sowie im Allgemeinen
Wohngebiet 9 und 10 sind keine oberirdischen Uberdachten
Stellplatze (Carports) und keine Garagen zulassig. Stellplatze mit
ihren Zufahrten sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Flache
zuldssig. Tiefgaragen sind in den hierfiir im Planteil festgesetzten
Flachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet 7 sind Stellpldtze mit ihren Zufahr-
ten, Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen auch auller-
halb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet 8 sind innerhalb der hierfiir im Plan-
teil festgesetzten Flachen nur Stellplatze mit ihren Zufahrten
bzw. nur Stellplatze mit ihren Zufahrten, Gberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen zulassig.

(§ 12 BauNVvO)

Im Sonstigen Sondergebiet, auf der Flache flir Gemeinbedarf so-
wie im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen auch aul3er-
halb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

(§ 14 BauNVO)

7. Flichen die von Bebauung frei zu halten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

7.1 Sichtflachen (Sichtdrei-
ecke)

Innerhalb der im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten
Sichtdreiecke dirfen keine sichtbehindernden Baulichkeiten,
Einfriedungen, Parkstande, Bepflanzungen oder anderes errich-
tet werden.
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8. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8.1 Verkehrsflachen und Ver-
kehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

8.2 Verkehrsgriin

Im Planteil des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sowie die Verkehrsflachen mit den besonderen Zweck-
bestimmungen o6ffentlicher Parkplatz, Gehweg und verkehrsbe-
ruhigter Bereich festgesetzt.

Im Planteil des Bebauungsplans ist am nérdlichen Rand des Har-
lenweges eine Flache als Verkehrsgriin festgesetzt. Das Ver-
kehrsgriin als Bestandteil der offentlichen Verkehrsflache ist
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und nicht zu Gberfahren.

9. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14

BauGB)

9.1 Retentionsflichen und Ver-
sickerung des Nieder-
schlagswassers

9.2 Verwendung offenporiger
Belage

Das auf den 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser ist in die im Plan ausgewiesenen 6ffentlichen Retentions-
und Versickerungsflachen einzuleiten und dort zu versickern.

Das auf den privaten Grundsticksflichen anfallende Nieder-
schlagswasser ist bis zu einem 30-jahrigen Regenereignis flachig
oder Uber Retentionszisternen auf den privaten Grundstilicken
zu versickern.

Das auf den privaten Grundsticksflichen anfallende Nieder-
schlagswasser kann ab einem Regenereignis groRer des 30-jah-
rigen Regenereignisses, in die 6ffentlichen Retentions- und Ver-
sickerungsmulden eingeleitet werden.

Der Nachweis zur Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers ist im Entwasserungsgenehmigungsverfahren zu erbrin-
gen.

Min. 1/3 der 6ffentlichen Retentions- und Versickerungsflachen
ist als artenreiche Hochstaudenflur zu gestalten, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Unbelastete Parkplatze, Hofflachen, FulR- und Wirtschaftswege
sind mit offenporigen Beldgen auszufiihren. Geeignete Beldge
sind z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflas-
ter.

10. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

10.1 Offentliche Griinfliche

Im Planteil des Bebauungsplans sind die offentlichen Grinfla-
chen festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind keine baulichen An-
lagen, mit Ausnahme von dem Gebiet dienende Versorgungsein-
richtungen, FuBwegeverbindungen und der fiir die Regelung des
Wasserabflusses notwendige bauliche Einrichtungen, zulassig.

Die Flache ostlich der Gemeinbedarfsflache wird als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt.
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Auf der als offentliche Griinflache "Spielplatz" festgesetzten Fla-
che ist die Anlage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen
und Spielgeraten zulassig.

11. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

11.1 AusgleichsmaBnahme au- Fir die durch das Vorhaben entfallende Magere Flachland-
Rerhalb des Plangebiets mahwiese (ca. 6.900 m?) sind auf Flst. 2738 der Gemarkung
Uberlingen MaRnahmen zur Herstellung einer Mageren Flach-
landmahwiese auf einer Fliche von min. 10.350 m? (Faktor 1,5)

zu treffen.

Die Herstellung erfolgt durch die Extensivierung der Nutzung. Die
Wiese ist durch eine zweischirige Mahd mit Abrdumen (erster
Schnitt zur Bliite der bestandsbildenden Graser Anfang bis Mitte
Juni je nach Standort, zweiter Schnitt friihestens 8 Wochen spa-
ter) zu bewirtschaften. Eine Diingung soll nicht stattfinden. Im
Rahmen eines Monitorings ist nach drei Jahren festzustellen, ob
die Mdhwiese den gewiinschten Zustand erreicht hat. Ist dies
nicht der Fall und der gewiinschte Zustand auch in absehbarer
Zeit nicht zu erreichen, ist in Abstimmung mit dem Landratsamt,
Untere Naturschutzbehoérde, eine alternative Flache zu suchen
oder eine Mahdgutlibertragung durchzufiihren.

§ 1a Abs. 3 BauGB

11.2 CEF MaBnahme 1 Vogel- Zum Ausgleich der entfallenden Habitatbdume im Geltungsbe-
nistkdsten reich sind vor Baubeginn insgesamt zehn Nistkasten fiir Hohlen-
briter an Bestandsbdumen des stadtischen Flurstiicks 1705/7
anzubringen. Dabei sind anzubringen:
e 6 Kasten mit Lochdurchmesser ca. 32-34 mm, Abmessung ca.
h 18 x b 26 xt 18 cm, auf ca. 2-3 m Hohe
e 2 Kasten mit Lochdurchmesser ca. 45 mm, Abmessung ca. h
25x b 18 x t 29 cm, auf ca. 4 m Hohe
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11.3 CEF MaBBnahme 2 Fleder-
mauskasten

11.4 Vermeidungsmaflnahme
zur Vermeidung von Vo-
gelschlag

11.5 MinimierungsmaBname
Schutz des Oberbodens

e 2 Kasten mit hochovalem Flugloch ca. 30 x 45 mm, Abmes-

sung ca. h 25 x b 18 x t 29 cm, auf ca. 4 m Hohe
Alle Kasten missen aus Holzbeton bestehen sind an der Stidost-
oder Ostseite von Baumen oder Gebdauden anzubringen, bei Ver-
meidung direkter Sonneneinstrahlung. Die Wahl der Standorte
sowie die Anbringung der Nistkasten muss im Vorfeld mit einem
Fachexperten fiir Vogelschutz besprochen werden. Die Anbrin-
gung sollte mittels Baumhalteschlaufen erfolgen. Die Wirksam-
keit und Annahme der MaRnahme miissen im Zuge eines Moni-
torings geprift werden. Die Kasten sind entsprechend zu reini-
gen.

Zum Ausgleich der entfallenden Habitatbdume im Geltungsbe-
reich sind vor Baubeginn insgesamt zw6lf Fledermaus-Flachkas-
ten an Bestandsbdumen des stadtischen Flurstiicks 1705/7 anzu-
bringen. Diese haben ein Flugloch an der Unterseite (ca. 24 cm x
4 cm), Abmessungen von ca. h 40/28 x b 24 x t 5 cm und sind auf
min. 4 m Héhe anzubringen.

Alle Kasten missen aus Holzbeton bestehen sind an der Slidost-
oder Ostseite von Baumen oder Gebduden anzubringen, bei Ver-
meidung direkter Sonneneinstrahlung. Die Wahl der Standorte
sowie die Anbringung der Kasten muss im Vorfeld mit einem
Fachexperten fir Fledermausschutz besprochen werden. Die An-
bringung sollte mittels Baumhalteschlaufen erfolgen. Die Wirk-
samkeit und Annahme der MaBnahme missen im Zuge eines
Monitorings geprift werden. Die Kasten sind entsprechend zu
reinigen.

Fensterscheiben der Gebdude im Geltungsbereich missen ent-

sprechend dem Stand der Wissenschaft mit auBenliegenden

Markierungen oder Markierungen auf Glas durch Linien sichtbar

gemacht werden (vgl. LNV Baden-Wirttemberg 2017, Vogel-

warte Sempach 2012).

e Keine Durchsicht durch Eckverglasung oder ein zweites Fens-
ter an der Riickwand

e Vermeidung von Spiegelung durch Verwendung reflexionsar-
men Glases

e Verwendung (hoch)wirksam geprifter Markierungen gem.
Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Licht und Glas” der
Vogelwarte Sempach (Schmid et al., 2012)

Zum Schutz des Oberbodens sind unnétige Erdmassenbewegun-
gen zu vermeiden. Der Oberboden ist entsprechend der DIN
18915 sachgemal zu behandeln. Erdaushub ist moéglichst im Gel-
tungsbereich wiederzuverwerten. Aushub ist bodenschonend zu
lagern und in Mieten von hochstens einem Meter Hohe wieder-
einzubauen, bei Lagerung langer als einem Jahr ist eine fachge-
rechte Zwischenbegriinung einzusden. Ablagerung von Baustof-
fen, Aufschittungen etc. sind flachensparend durchzufiihren.
Geplante Griinflachen sind vor Verdichtung zu schiitzen.
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11.6 MinimierungsmafBnahme
Verwendung insekten-
schonender Beleuchtung

11.7 Zuordnung der Aus-
gleichsmaRnahmen, der
CEF MaRnahmen, der Ver-
meidungsmaBnahme und
der Minimierungsmat-
nahmen

Der Einsatz von kiinstlichem Licht soll nur dort erfolgen, wo es
notwendig ist (z.B. aus Sicherheits- und betriebstechnischen
Grinden). Zur AufRenbeleuchtung sind insektenschonende,
warmweiBe LEDs in gekofferten Leuchten (oder andere insekten-
vertragliche Leuchtmittel) zu verwenden. Die Beleuchtung muss
vollstandig nach oben abgeschirmt sein und soll moglichst wenig
Streulicht erzeugen. Die maximale Lichtpunkthohe darf 6 m nicht
Uberschreiten. Eine Abstrahlung in die nicht bebaute Umgebung
des Geltungsbereichs muss vermieden werden, um eine Anlo-
ckung von Insekten zu vermeiden. Der Leuchtentyp ist geschlos-
sen auszugestalten. Private Lampen sollten in den Nachtstunden
abgeschaltet werden, soweit es aus Sicherheits- und betriebs-
technischen Griinden moglich ist. Das Beleuchtungsniveau der
offentlichen Leuchten sollte zwischen 23.00 und 05.00 Uhr ge-
dimmt werden.

Die Zuordnung der unter Ziffer 11 genannten Eingriffs-/Aus-
gleichmalBnahmen auf die Baugrundsticke erfolgt gem. der stad-
tischen Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
fir AusgleichsmalRnahmen.

Die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Kompen-
sationsmaRnahmen innerhalb als auch aulRerhalb des Plangebie-
tes werden allen 6ffentlichen und privaten Grundsticksflachen,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, anteilig zugeordnet und
verrechnet.

Der entstehende Ausgleichsbedarf in Héhe von 475.982 Oko-
punkten wird iber das Okokonto der Stadt Uberlingen vollstin-
dig ausgeglichen. Die zugeordnete MaRRnahme 1536 (1071/88),
genehmigt am 25.02.2016, ist der Wiederanstau eines Weihers
bei Uberlingen-Walpertsweiler (Inge-Sielmann-Weiher) auf den
Flurstiicken 171, 172-174, 179, 180, 182-186 und 188, Gemar-
kung Bonndorf.
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12. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

12.1 Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht

13. Bepflanzungen (§ 9 abs. 1 Nr.

13.1 Anpflanzen von Baumen
(verbindliche Standorte)

Flachen mit Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uberlingen.

Zur Sicherung der Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers an die Offentlichen Griinflachen bzw. Flachen fiir die Was-
serwirtschaft werden entsprechende Flachen im Allgemeinen
Wohngebiet 7 mit Leitungsrechten ausgewiesen. Die Flachen
sind Grundbuchrechtlich zu sichern.

25a und b BauGB)

Pflanzgebot pfgl (Westliches Sondergebiet)

An den im Plan gekennzeichneten Stellen des Pflanzgebots pfgl
sind mindestens 15 Pflanzungen von Obsthochstdmmen (Min-
destqualitat Hochstamm aus extra weitem Stand, 3xv, m.B. StU
12-14) vorzunehmen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der
Standort ist um bis zu 5 m verschiebbar. Die zu verwendenden
Arten sind der Pflanzliste 2 im Anhang des Umweltberichts zu
entnehmen.

Pflanzgebot pfg2 (Sondergebiet Vorplatz Pflegezentrum)

Auf dem Vorplatz des Pflegezentrums sind mindestens 6 Pflan-
zungen von heimischen, min. mittelkronigen Laubbdaumen (Min-
destqualitat Hochstamm, 3xv, m.B. StU 16-18) in dauerhaften
Pflanzflachen oder Gberfahrbaren Baumquartieren (Mindestvo-
lumen 12 m3) vorzunehmen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Der Standort ist um bis zu 5 m verschiebbar. Es ist eine
Baumrigole je Baum zur zusatzlichen Wasserversorgung (min. 1,5
m?3) anzulegen. Die zu verwendenden Arten sind der Pflanzliste 1
im Anhang des Umweltberichts zu entnehmen.

Pflanzgebot pfg3 (Westlich des WA 8)

Innerhalb der als Pflanzgebot pfg3 gekennzeichneten Flache ist
flachig eine Feldhecke aus Strauchern der Pflanzliste 3 im Anhang
des Umweltberichts anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Die Hecke ist alle 15-20 Jahre abschnittsweise auf den
Stock zu setzen. Einzelne Uberhélter sind zu erhalten.

Pflanzgebot auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

An den im Plan gekennzeichneten Flachen im Bereich der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind Pflanzungen von heimischen, min.
mittelkronigen Laubbdumen (Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv,
m.B. StU 16-18) in dauerhaften Pflanzflachen oder tberfahrba-
ren Baumaquartieren (Mindestvolumen 12 m3) vorzunehmen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort ist um bis zu 5
m verschiebbar. Es ist eine Baumrigole je Baum zur zusatzlichen
Wasserversorgung (min. 1,5 m3) anzulegen. Die zu verwenden-
den Arten sind der Pflanzliste 1 im Anhang des Umweltberichts
zu entnehmen.

Pflanzgebot auf privaten Grundstiicksflachen

An den im Plan gekennzeichneten Stellen auf privaten Grund-
sticksflachen sind Pflanzungen von heimischen, min. mittelkro-
nigen Laubbdumen (Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, m.B. StU
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13.2 Begriinung von éffentli-
chen Griinflachen

13.3 Erhalt von Bdumen

13.4 Dachbegriinung

16-18) in dauerhaften Pflanzflachen oder tiberfahrbaren Baum-
quartieren (Mindestvolumen 12 m3) vorzunehmen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Der Standort ist um bis zu 1,0 m ver-
schiebbar. Die zu verwendenden Arten sind der Pflanzliste 1 im
Anhang des Umweltberichts zu entnehmen.

Pflanzgebot auf nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

Je angefangene 300 m? der nicht Gberbauten und nicht befestig-
ten Grundstlicksflache sind mindestens 1 heimischer, mittelkro-
niger Laubbaum oder Obsthochstamm sowie 2 standortgerechte
Straucher einzeln oder in Gruppen zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die zu verwendenden Arten sind den
Pflanzlisten 1 bis 3 im Anhang des Umweltberichts zu entneh-
men.

Pflanzgebot (Retentionsfldchen)
Min. 1/3 der Retentionsflachen ist als artenreiche Hochstauden-
flur zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Alle im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Griinflachen
sind naturnah mit standortgerechten heimischen Pflanzen und
artenreichen Wiesenmischungen zu gestalten und zu pflegen.
Die Flachen sind 3x jahrlich zu mahen und dauerhaft zu erhalten,
der anfallende Grasschnitt ist abzufahren. Auf Dingung und
Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Der bestehende Obstbaum sowie Feldhecken, deren Erhalt im
Bebauungsplan festgesetzt sind, sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Bei Verlust sind sie durch entsprechende Geholze It.
Pflanzliste 2 bzw. 3 im Anhang des Umweltberichts zu ersetzen.

Flachdacher von Hauptgebduden sind mit einer intensiven Dach-
begriinung mit einem mind. Aufbau von 35 cm, davon mind. 20
c¢m durchwurzelbares Substrat, zu bepflanzen und entsprechend
zu pflegen. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zusatz-
lich zuldssig. Eine Nutzung der begriinten Dachflache der obers-
ten Geschosse als begehbare Dachterrasse ist nicht zulassig.

Flachdacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen sind mit
einer extensiven Dachbegriinung (mind. Aufbau 8 cm) zu be-
pflanzen und entsprechend zu pflegen. Anlagen zur Gewinnung
von Solaranergie sind zusatzlich zulassig.

§ 3 AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

Hierfir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§ 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes

zuwider handelt.
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Iv. SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Auf Grund von §74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI.S.357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021
(GBI. 2022 S. 1, 4), sowie §4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S.
1095, 1098), hat der Gemeinderat der Stadt Uberlingen die Satzung liber értliche Bauvorschriften zum
Bebauungsplan "Sidlich Harlen" in 6ffentlicher Sitzung am 08.03.2023 beschlossen.

§ 1 GELTUNGSBEREICH

Der rdaumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem Planteil vom
08.02.2023.

Mit Inkrafttreten der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Stdlich Harlen” werden alle bis-
herigen ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ersetzt.

§ 2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Begriinung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachnei- Die Dacher von Hauptgeb&duden, Carports, Garagen und Neben-
gung anlagen sind als begriinte Flachdacher (FD) mit einer Neigung
von 0° bis 5° auszufiihren.

1.2 Dachbegriinung Flachdadcher von Hauptgebauden sind mit einer intensiven Dach-
begriinung mit einem mind. Aufbau von 35 cm, davon mind. 20
cm durchwurzelbares Substrat, zu bepflanzen und entsprechend
zu pflegen. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zusatz-
lich zulassig. Eine Nutzung der begriinten Dachflache der obers-
ten Geschosse als begehbare Dachterrasse ist nicht zulassig.

Flachdacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen sind mit
einer extensiven Dachbegriinung (mind. Aufbau 8 cm) zu be-
pflanzen und entsprechend zu pflegen. Anlagen zur Gewinnung
von Solaranergie sind zusatzlich zulassig.

Tiefgaragen sind mit einem Aufbau von durchschnittlich mind.
0,60 m zu versehen und zu begriinen.

1.3 Materialien Zur Vermeidung von Tierverlusten ist auf reflektierende und
glanzende Materialien zu Oberflachengestaltung zu verzichten.

Aus landschaftsgestalterischen Griinden ist auf grelle und phos-
phoreszierende Farbe zu verzichten.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fliachen der bebauten
Grundstiicke sowie Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1 Gestaltung der unbebau- Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Flachen die
ten Grundstiicksflachen nicht fiir das Hauptgeb&dude, Garagen, Carports, Stellplatze mit
ihren Zufahrten oder Nebenanlagen genutzt werden) sind als
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2.2 Einfriedungen

2.3 Stellplatzanzahl

Grinflachen, im Sinne von Vegetationsflachen, anzulegen und zu
unterhalten. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind
nicht zulassig.

Unbelastete Parkplatze, Hofflachen, FulR- und Wirtschaftswege
sind mit offenporigen Beldgen auszufiihren. Geeignete Beldge
sind: z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflas-
ter.

Steingarten sind nicht zulassig.

Gelandeverspriinge sind durch Béschungen im Verhaltnis von
maximal 1:1,5 (Hohe : Breite) auszugleichen.

Im allgemeinen Wohngebiet gilt:

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmau-
ern, zur Uberwindung von Héhenunterschieden, sind bis zu einer
Héhe vom maximal 1,20 m zulassig.

Zur Uberwindung groBerer Héhenunterschiede sind zwischen
max. 1,20 m hohen Mauerteilen ebene oder geboschte Flachen
von mindestens 0,80m Tiefe anzulegen.

Es diirfen maximal 2 Stitzmauern hintereinander errichtet wer-
den. Der Mindestabstand der Stiitzmauern muss 0,80 m betra-
gen. Der Zwischenraum ist gartnerisch anzulegen und zu begri-
nen.

Betonfertigteile mit Ausnahme von L-Steinen sind als Stiitzmau-
ern unzuldssig. Gabionen sind als Stitzmauern unzuldssig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen im Abstand von
0,50 m keine Einfriedungen in Form von Zdunen, Hecken und
Mauern errichtet werden. In diesem Abstand von 0,50 m ist das
Setzen von Grundstiickseinfassungen zur Begrenzung der Grund-
stiicksgrenze nicht zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet sind im Abstand von 1,0 m zum Har-
lenweg Einfriedungen nicht zuldssig.

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu
einer H6he von maximal 0,80 m als Zdune oder freiwachsende
Hecken zulassig.

Maschendrahtzdaune, Stahlmattenzdaune, Gabionen und ge-
schlossene Metallelemente sind als Einfriedungen grundsatzlich
nicht zulassig.

Einfriedungen mit Zdunen mussen einen Mindestabstand zur Ge-
landeoberflache von 0,10 m aufweisen (zum Durchlass fir Klein-
tiere).

Pro Wohneinheit ist entsprechend der GroRe der Wohneinheit
die nachfolgende Anzahl von Stellplatzen zu erstellen:

e Bis unter 80 m? Wohnfliche: 1 Stellplatz
e Ab 80 m? Wohnfliche: 2 Stellplatze

Planungsrechtliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften | 17






Bebauungsplan ,,Stidlich Harlen” Fassung vom 08.02.2023

V. HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde an-
zuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Be-
funde (Graber, Mauerreste, Brandschichten auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdérde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen soll-
ten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Ilhr Ansprechpartner ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart, Ale-
xanderstr. 48, 72072 Tibingen.

Baugrund / Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der Oberen Meeresmolasse, welche haufig von Hasenweiler-Schottern und Sedi-
menten der Tettnang-Subformation Uberlagert werden. Im Wesentlichen ist mit schluffigen Sanden
und schluffigen, sandigen Kiesen zu rechnen. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich der Tettnang-Subformation
ist zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine der Oberen Meeresmolasse kénnen bei der Anlage von tiefen und breiten
Baugruben sowie in Hanglage zu Rutschungen neigen.

In Anbetracht der GroRe des Plangebiets geht das LGRB davon aus, dass eine ingenieurgeologische
Ubersichtsbegutachtung durch ein privates Ingenieurbiiro durchgefiihrt wurde/wird. Darin sollten die
generellen Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur ErschlieBung und
Bebauung abgegeben werden. Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezoge-
ner Baugrundgutachten gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

Es liegt ein Hydrogeologisches Gutachten mit Stand vom 21.08.2020 vor. Das Gutachten ist der Be-
grindung als Anlage 2 beigefiigt.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
mak DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Ver-
wertung zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahr-
dung durch Farben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, Wasserschutzan-
striche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt
geboten. Sie dirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungs-
gemaR zu entsorgen.
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Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik mit
Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmiRige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beein-
trachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen
und Abfall nach einschlagigen Fachnormen.

Altlasten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Bodenschutz

Im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren wird die Zustimmung zur Baufreigabe von der Aufstellung
und Vorlage eines Wiederverwendungs- und Entsorgungskonzeptes fiir den gesamten anfallenden
Erdaushub abhangig gemacht. Das Wiederverwendungs- und Entsorgungskonzept ist auf der Grund-
lage von Bodenuntersuchungen durch einen auf dem Gebiet der Altlasten und des Bodenschutzes
fachkundigen Gutachters aufzustellen.

Kampfmittelbelastung

Im Rahmen der vorbereitenden Baugrunduntersuchungen wurde eine Luftbildauswertung auf Kampf-
mittelbelastung durchgefiihrt. Das Gutachten mit Stand vom 17.06.2020 ist der Begriindung als Anlage
5 beigefiigt. Im Ergebnis des Gutachtens wird zusammengefasst, dass sich auf keinem der untersuch-
ten Luftbilder im Untersuchungsgebiet und seiner unmittelbaren Umgebung Hinweise finden lassen,
die auf einen Beschuss mit Artillerie oder einer Bombardierung mit Sprengbomben riickschlieRen las-
sen. Ebenso sind keine Hinweise auf zerstorte Gebaude, Flakstellungen, Grabensysteme und weitere
militérisch genutzte Strukturen auszumachen.

Vermeidung von liberschiissigem Bodenaushub (§ 74 Abs. 3 LBO)

Die vorhandene Topographie ist weitgehend zu erhalten. Die Gebaude sollen sich dem Gelande anpas-
sen. Dadurch soll Massenausgleich entstehen (Abtrag = Auftrag) und Uberschussmassen vermindert
werden. Bodenmaterial wie z.B. Aushubmaterial ist soweit als méglich auf den Baugrundstiicken wie-
derzuverwenden. Mit den Bauvorlagen ist ein Nachweis der Verwendung eventuell Giberschiissigen
Bodenmaterials zu erbringen.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlieBlich von bereits liber-
bauten, versiegelten Flichen oder aber von Flichen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in
Anspruch genommen werden, erfolgen.

Baumschutz / Baumfillarbeiten / Artenschutz

Aus artenschutzrechtlichen Griinden zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §§ 39 und 44
BNatSchG sind die Geholzfallungen auRerhalb der Vegetationszeit und somit auBerhalb der Brut- und
Nistzeit von Végeln und dem Vorhandensein von weiteren Arten (z.B. Fledermausen) im Zeitraum von
01. Oktober bis 28./29. Februar durchzuftihren. (Ist dies aus schwerwiegenden Griinden nicht méglich,
missen die Geholze unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch qualifiziertes Fachpersonal auf ein ak-
tuelles Vorkommen geschiitzter Arten hin iberpriift werden. Das Ergebnis der Uberpriifung ist zu do-
kumentieren und der Unteren Naturschutzbehorde vorzulegen.)

Bei StraRen- und Hochbaumalnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten (siehe DIN
18.920 und RAS-LP 4).
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Die Baumschutzsatzung der Stadt Uberlingen sowie das ,,Merkblatt zum Schutz von Bdumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflaichen” sind zu beachten.

Beleuchtungsanlagen / Verwendung tierschonender AuRenbeleuchtung

Zur Beleuchtung sind nach dem Stand der Technik insekten- und fledermausschonende Lampen (z.B.
LED-Leuchtmittel mit warm-weifem Farbton ohne UV-Anteil (Farbtemperatur < 3.000K) oder Natri-
umdampf-Niederdrucklampen zu verwenden. Leuchtreklame und Beleuchtung mit héherem Anteil
kurzwelligen Lichts (violett, blau, griin) ist nicht zuldssig. Die Lichtquellen sind mit einer weitgehenden
bis vollstandigen Abschirmung zu den Seiten (auBerhalb des benétigten Lichtkegels) sowie einer voll-
standigen Abschirmung nach oben zu versehen. Es sind ausschliefSlich staubdichte, geschlossene Lam-
pen zu verwenden. Bei der Bauart ist darauf zu achten, dass keine Leuchtenkopfkonstruktionen mit
Fallenwirkung fir anfliegende Insekten (z.B. Gitter) Verwendung finden. Eine Reduzierung der Beleuch-
tungszeiten und -intensitaten in den Monaten Marz bis November auf das betrieblich notwendige Min-
destmaR ist anzustreben. Die maximale Leuchtpunkthohe sollte 6,00m {iber Grund nicht lberschrei-
ten.

Wasserschutzgebiet und Schutz des Grundwassers

Im Norden grenzt an den rdumlichen Geltungsbereich, noérdlich des Harlenweges, die Wasserschutz-
gebietszone Il und IlIA ZV BWV/ Uberlingen (LUBW-Nummer 435.029, VO vom 06.07.1987) an. Im
Bereich nordlich des Harlenweges Giberlagert der raumliche Geltungsbereich das Wasserschutzgebiet.
In diesem Bereich sind Verkehrsflachen und 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Was-
sergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis — Amt fiir Was-
ser- und Bodenschutz — anzuzeigen.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des
Grundwasserstands mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers nicht zuldssig (§ 9 WHG).
Fir Grund-(Hang-/Schicht-)wasser ist eine Umlaufigkeit um bzw. unter den Gebduden herzustellen,
so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht oder
als weille Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind mit Sperrriegeln so zu versehen,
dass liber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig auszufiihren. Fir die
wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur hierfiir zugelassene Bauprodukte ver-
wendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen
in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung eines Gewassers (§ 9 WHG)
dar und bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Anzeigen und Antrage auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind an das Landratsamt Bo-
denseekreis, Amt fir Wasser- und Bodenschutz, zu richten.

Loschwasserversorgung

Abhéangig von der planrechtlich zugelassenen Bebauung ist der Loschwasserbedarf festzulegen.
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Zur Dimensionierung der erforderlichen Loschwasserversorgung ist das Arbeitsblatt W405 (Techni-

sche Regel

,Arbeitsblatt W405" des DVGW (Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V.)) sowie

das Arbeitsblatt W331 zu verwenden. Die bereitzustellende Loschwassermenge ist in Abhadngigkeit

von der:

¢ Zahl der Vollgeschosse,

* Geschossflachenzahl,

¢ Bauart (hier: feuerbestdandige, hochfeuerhemmende, feuerhemmende Umfassungen; harte Beda-
chung) aus dem Arbeitsblatt W405 zu entnehmen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ortlich zustan-
digen Wasserversorgungsunternehmen zu fiihren und der zustandigen Brandschutzdienststelle sowie
Bauaufsichtsbehorde vorzulegen.

Aus einsatztaktischen Griinden muss von jedem Gebdudezugang in max. 150 m Entfernung eine Ent-
nahmestelle fiir Ldschwasser (Hydrant im 6ffentlichen StraRenland) vorhanden sein bzw. vorgesehen
werden; der Mindestabstand soll 15 - 20 m nicht unterschreiten.

Flachen fiir die Feuerwehr

Die Flachen fir die Feuerwehr sind in Anlehnung an die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Verkehr und Infrastruktur Gber Flachen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zu-
fahrten (aber auch offentlicher Verkehrsflache) (VwV Feuerwehrflachen) vom 17.09.2012 (GABL. 2012
S. 859) und nach DIN 14090 auszufihren.

Zu rickwartigen Gebauden und zu Gebauden, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr flihrt, missen geeignete Zufahrten oder Zugange (von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus)
und geeignete Aufstell- und Bewegungsflachen vorhanden sein.

Zu Gebéauden, bei denen die Oberkante der zum Anleitern bestimmten Stelle mehr als 8 m tber Ge-
lande liegt, ist eine Zu- und Durchfahrt (von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus) zu schaffen.

Freihaltung von Sichtfeldern an Einmiindungen und Grundstiicksausfahrten

An offentlichen StraBeneinmindungen sind die erforderlichen Sichtbeziehungen durch das Freihalten
von sogenannten Sichtdreiecken zu gewahrleisten. Innerhalb dieser Sichtdreiecke diirfen keine sicht-
behindernden Baulichkeiten, Einfriedungen, Parkstande, Bepflanzungen oder anderes errichtet wer-
den, die eine Hohe von 0,80 m Ubersteigen. Dies gilt auch fiir die Ausfahrten aus den Grundstiicken
auf die ErschlieRBungsstrale.

Fluglarm durch PIS Landestelle am Helios-Spital Uberlingen

Ostlich des Plangebietes liegt die PIS Hubschrauberlandestelle des Helios Spital Uberlingen. Der An-
und Abflugkorridor liegt teilweise Gber dem geplanten Wohngebiet ,Stdlich Harlen®. Es ist mit Flug-
larm (Tag und Nacht) durch lberfliegende Rettungshubschrauber zu rechnen. Die Hubschrauberlan-
destelle des Helios Spital Uberlingen wird ausschlieRlich fiir Rettungsfliige durch den ADAC (Allgemei-
ner Deutscher Automobil-Club), die Deutsche Rettungsflugwacht DRF und sonstige Rettungsunterneh-
men genutzt. Rettungsflige finden, weitgehend gleichmaRig verteilt, aufgrund der Zweckbestimmung
(Rettung von Menschenleben), das ganze Jahr Gber statt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die von in Zusam-
menhang mit Flugbewegungen der Hubschrauberlandestelle ausgehenden Emissionen beziehen, nicht
anerkannt werden.
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1. Raumliche und strukturelle Situation
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das im Nordwesten, in Randlage an der Kernstadt, (ber dem Stadtgebiet liegende Plangebiet umfasst
einen raumlichen Geltungsbereich von ca. 4,7 ha. Durch die topografisch beglinstigte Lage weist das
Plangebiet in Teilbereichen Seeblick auf und bei entsprechender Wetterlage einen Blick auf das Alpen-
panorama.

|II

Im Osten grenzt an den rdumlichen Geltungsbereich das Uberlinger Krankenhaus ,Helios-Spital“ an. In
Richtung Stiden grenzen sowohl an das Krankenhaus als auch an das Plangebiet Wohnquartiere an. In
Richtung Westen grenzt der freie Naturraum mit dem Landschaftsschutzgebiet ,,Bodenseeufer” an das
Plangebiet an. Unmittelbar nordlich des Plangebietes befinden sich Streuobstwiesen, ein Wohnmobil-
stellplatz sowie ein Lebensmittelmarkt. In einer Entfernung von ca. 100 m, in Richtung Norden, liegt
das ,,Salem International College”.

Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke mit den Nummern: 1706 teilweise,
1711 teilweise, 1718/2, 1718/3, 1718/4, 1724, 1729, 1731, 1732, 1734 teilweise, 1737, 1741, 1823
teilweise.

1.2 Nutzung

Gegenwartig werden die Flachen als landwirtschaftliche Nutzflaichen genutzt. Konkret handelt es sich
dabei um Acker- und Grinflachen. Vereinzelt gibt es Streuobstbestidnde sowie in den Randbereichen
Extensivgrinland.

1.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
Baden-Wirttemberg (DSchG BW).

2. Erfordernis, Ziel und Zwecke der Planung
2.1 Wohnquartier und Kindergarten

Als begehrter Wohnstandort in der Bodenseeregion ist die Stadt Uberlingen durch eine stetig stei-
gende Nachfrage an Wohnraum gepragt. Die Kernstadt selbst verfiigt Gber nur noch wenige gréRere,
zusammenhadngende Freiflachen, die eine weitere Entwicklung im Bestand zulassen. In den letzten Jah-
ren wurden vermehrt Baugebiete in Ortsteilen entwickelt. Diese wurden Giberwiegend mit Einfamilien-
und Doppelhiusern bebaut. Im Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen—Owin-
gen—Sipplingen aus dem Jahr 1998 ist das Gebiet ,Sldlich Harlen” teilweise als geplante Wohnbaufla-
che dargestellt. Zur Deckung des Wohnbedarfs ist die Entwicklung eines verdichteten Stadtquartiers
notwendig, hierzu soll die geplante Wohnbauflache nun im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
entwickelt werden. Ziel ist es ein durchmischtes Stadtquartier, in dem alle potentiellen Interessens-
gruppen berlicksichtigt werden, zu entwickeln. Die soziale Durchmischung spielt dabei eine zentrale
Rolle.

Zur Ermittlung des konkreten Uberlinger Wohnungsbedarfs hat das Institut empirica 2019 die ,, Woh-
nungsbedarfsanalyse und das Handlungskonzept Wohnen“ erstellt. Demnach ist zur Deckung des
Wohnungsbedarfs (in der Hauptvariante) die Fertigstellung von 917 Wohneinheiten fiir den Zeitraum
2018 bis 2030 erforderlich. Kurzfristig (Zeitraum 2018 bis 2020) besteht ein Bedarf von durchschnittlich
79 WE p.a. Mittelfristig (Zeitraum 2021 bis 2025) sind durchschnittlich 77 WE p.a. und langfristig (Zeit-
raum 2026 bis 2030) durchschnittlich 58 Wohneinheiten p.a. fertig zu stellen.

49 % der erforderlichen Wohnungen sollen im Geschosswohnungsbau und 51 % als Ein- und Zweifa-
milienhduser bzw. in kleineren liberschaubaren Einheiten bis max. sechs Wohneinheiten pro Gebaude
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erstellt werden. Zur Deckung dieses Wohnbedarfs miissen Flachen in der Kernstadt von Uberlingen als
auch in den Teilorten baulich entwickelt werden.

Zur Findung eines stadtebaulichen Konzeptes wurde im Jahr 2018 eine stadtebauliche Planungskon-
kurrenz mit 5 teilnehmenden Biros durchgefiihrt. Die mit dem 1. Preis bedachte Arbeit bildet die
Grundlage des Bebauungsplans ,Sudlich Harlen”.

Neben der beschriebenen Wohnbebauung und der geplanten Errichtung eines Pflegezentrums soll im
Plangebiet ein neuer Kindergarten mit bis zu 8 Gruppen realisiert werden. Ziel der Stadt Uberlingen ist
es mit der Uberplanung des Plangebietes ein nachhaltiges und stadtebaulich hochwertiges Baugebiet
zu entwickeln.

Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 27.09.2019 nach der Uberarbeitung des Beitrages zur Planungskonkur-
renz 1. Preistrdger Hihnig und Gemmeke Tiibingen mit Planstatt Senner, Uberlingen
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Erlduterung des stadtebaulichen Entwurfes des 1. Preises zum Stand der Planungskonkurrenz

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Baugebiets ,Sldlich Harlen” entsteht ein neuer Stadtbau-
stein, der die bestehenden Stadtstrukturen erweitert und eine neue Verbindung zum Salem Internati-
onal College schafft. Die neue Bebauung fligt sich sanft in die historische und wertvolle Drumlin-Land-
schaft ein und macht diese weiterhin erlebbar. Mit den vielfaltigen Wohnformen werden sowohl sozi-
ale Durchmischung als auch hohe Aufenthalts- und Wohnqualitdt geschaffen.

In Beziehung zu den besonderen topografischen Begebenheiten werden drei unterschiedliche Bauge-
biete ausformuliert:

Der im Nord-Westen gelegene Bereich wird durch das Pflegeheim und dessen weitere Nutzungen ge-
pragt und stellt sowohl den Auftakt in das neue Areal als auch den ersten moglichen Bauabschnitt dar.
Das Wohngebiet im Nordwestlichen Bereich liegt auf einer Anhéhe des Drumlins und bildet eine neue
Raumkante zum bestehenden Helios-Spital. Durch die wohlgegliederten Gebaudestrukturen werden
hier geschiitzte Wohnhdfe sowie offene Ubergénge zu den angrenzenden Griinbereichen geschaffen.

Treffpunkte wie die Gemeinschaftsgarten schaffen einen Raum fir Begegnung und Kommunikation.
Das neue Wohnquartier im Stiden schlieBt harmonisch an die bestehende Stadtstruktur an und bildet
mit punktartigen Solitdrgebdauden eine zum Freiraum offene Struktur mit hoher Wohnqualitat. Im Nor-
den des Entwicklungsgebiets, auf der zur Disposition stehenden privaten Flache, soll ein Mehrgenera-
tionenhaus als Solitar entstehen, dessen Zufahrt neben drei pragenden Pappeln und der Gedenkstatte
liegt und separat vom westlichen Harlenweg erschlossen wird. Anmerkung: Im Rahmen der Uberpla-
nung wurde beschlossen, dass dieser Standort zukiinftig durch den notwendigen Kindergarten belegt
werden soll.

An der im Norden liegenden Linden- und Ahornallee 6ffnet sich ein groRziigiger Vorplatz, welcher vom
Pflegeheim gefasst und mit seinem griinen Blatterdach den Auftakt in das neue Baugebiet schafft. Die
ErschlieBung verlauft von Nord nach Sid und bindet die Wohnquartiere mit einer RingerschlieRung
oder Stichen an, die von bliihenden Baumen begleitet werden. Der grofRzligige Quartiersplatz in der
Schnittstelle der Griinzlige fungiert als Gelenk zwischen den neuen Quartieren und Nachbarschaften.
Er bildet einen Treffpunkt mit hoher Aufenthaltsqualitat, unterstiitzt das Nebeneinander der verschie-
denen Nutzungen und eréffnet im Besonderen fiir sozial gemischte und generationenibergreifende
Wohnformen zusatzlichen Raum - eine Quartiersmitte, aus deren Position die identitatsstiftende
Drumlin-Landschaft gut erlebbar ist. Das neue Entwicklungsgebiet wird von Nord nach Siid sowie von
Ost nach West von einem bespielten Griinzug durchwegt und schafft eine Vernetzung der bestehen-
den Freiraumstrukturen, die als Naherholungsgebiet einen hohen Stellenwert einnehmen. Die beste-
henden Bdaume im Griinzug werden erhalten und durch weitere lockere Obstbdaume, die sich aus der
bestehenden Streuobstwiese entwickeln, erganzt. Um sowohl die bestehenden Strukturen, als auch
die neuen Wohnquartiere mit dem hochwertigen Landschaftsraum zu verbinden, werden neue Ful3-
und Radwege in die Griinziige eingebunden. Diese geschwungen in die Landschaft gesetzten Wege
lassen einen die higelige Drumlin-Landschaft bewusst erleben. In dem Griinzug finden zahlreiche
Spiel- und Erlebnismdglichkeiten lhren Platz und bieten den umliegenden Wohngebieten einen quali-
tativ hochwertigen Freiraum.

Der Freiraum nutzt die Topographie, so dass das aufkommende Regenwasser natirlich in Muldenrigo-
len aufgefangen werden kann. Natlrliche Retentionsflachen im stdlichen und nérdlichen Teil des Pla-
nungsgebiets fassen zudem das Wasser starker Regenfille. Der entstandene Wasserlauf mindet auf
dem zentralen Quartiersplatz in einen Brunnen und tragt neben einem grofRen Platzbaum zur Identitat
des Ortes bei.

Das geplante Pflegeheim bildet den zentralen Ubergang vom Salem International College und dem
Helios-Spital auf der einen Seite und den bestehenden und geplanten Stadtstrukturen auf der anderen
Seite. Hierfir flgt es sich in seiner Form und Ausrichtung in die besondere Topografie ein, wodurch
beschiitzte Freibereiche ausgebildet werden, die zum Beispiel als Demenzgarten genutzt werden kdn-
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nen. Im Erdgeschoss finden der Empfang sowie die Tages- und Kurzzeitpflege ihren Platz. Im riickwar-
tigen Bereich, welcher sich in den Hang einfligt, ist der Versorgungs- und Techniktrakt verortet. Die
Pflegeplatze befinden sich in den drei Obergeschossen und werden durch die Innenhofe attraktiv ge-
staltet. In Verlangerung im Siden des Pflegeheimes sind eine mogliche Erweiterung, sowie ein Baukor-
per flr das Personalwohnen, realisierbar.

Im gesamten Entwicklungsgebiet entsteht eine hochwertige und attraktive Wohnungsvielfalt fir un-
terschiedliche Wohnbediirfnisse, sowohl im geférderten Wohnungsbau als auch im Wohneigentum.
Unterschiedliche Wohnungstypologien schaffen ein differenziertes Gemenge fiir Familien, barriere-
freies Wohnen, seniorengerechtes Wohnen, Appartements bis hin zu grof3ziigigen 5- Zimmer-Woh-
nungen. Alle Wohnungen sind bestbelichtet, siidwestorientiert und haben vorgelagerte, groRRziigige
und geschiitzte Terrassen, Loggien, Wintergarten oder Gartenbereiche. Der Anteil der 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen wird im Norddstlichen Bereich des Gebiets vorgeschlagen. Bei der Gestaltung
der Freirdaume und AuBenanlagen wird groRer Wert auf definierte 6ffentliche und private Gartenbe-
reiche gelegt. Im gemeinsamen Wohnhof sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche vorgesehen. Miillstand-
orte, (iberdachte Fahrradabstellpldatze und Eingangsvorzonen sind in dieses Freiraumkonzept einge-
bunden.

Die Parkierung flir den Geschosswohnungsbau erfolgt in einer gemeinsamen Tiefgarage, die direkt an
den jeweiligen Gebduden Topografienutzend, eine durchgangige Barrierefreiheit gewahrleistet. Die
Parkplatze fur die Reihen-/Stadthduser werden an der ErschlieBungsstraRe als Carportanlagen gesam-
melt. Die Parkierung der Einfamilien- und Doppelhduser erfolgt Gebdudeintegriert auf dem jeweiligen
Grundstick. Ein hoher energetischer Standard der Gebaude wird als selbstverstdndlich erachtet. Durch
die gewahlte Flachdachform sind erganzend Photovoltaikanlagen und solarthermische Anlagen als Bei-
trag in Richtung Energieautarkie vorgesehen.

Durch die offene Siedlungsstruktur, dem sensiblen Umgang mit der Topografie und dem Landschafts-
raum sowie den durchgangigen Griinzug bleibt die hohe siedlungsklimatische Qualitat des Entwick-
lungsgebiets ,Sldlich Harlen” erhalten.

Insgesamt entsteht eine, sich an die besonderen topografischen Gegebenheiten, angepasste, harmo-
nische stadtebauliche Struktur mit eigenstandigem Charakter, die sich in Ausformulierung und Dichte
gut in die umgebende Bebauungsstruktur einfligt. Der bewusste Umgang mit der Drumlin-Landschaft
und hohe Wohnqualitdten bilden dabei die Basis fiir einen kulturell, sozial und 6konomisch nachhalti-
gen Stadtebau.

2.2 Pflegezentrum

Neben der Wohnbauentwicklung ist es Ziel der Stadt Uberlingen und des Spital- und Spendfonds Uber-
lingen, auf einer ca. 1,1 ha groRen Teilfliche des Plangebietes, ein Pflegezentrum zu realisieren. Im
Flaichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen—Owingen—Sipplingen aus dem Jahr
1998 ist das Gebiet ,,Slidlich Harlen” teilweise als Sonderbauflache dargestellt. Das Pflegezentrum ,St.
Ulrich”, welches derzeit noch in der Kernstadt von Uberlingen seinen Standort betreibt, wird den be-
stehenden Standort aufgeben um sich im Plangebiet niederzulassen.

Im Jahr 2019 wurde ein nichtoffener Realisierungswettbewerb mit anschlieBendem VgV-Verfahren
durchgefiihrt. Die Arbeit des 1. Preistragers wurde im anschlieRenden VgV-Verfahren als Grundlage
des Bebauungsplans fiir die Realisierung des Pflegezentrums ausgewahlt.
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Abb. 2: Wettbewerbsbeitrag Lageplan
1. Preistrager Hahnig und Gemmeke, Tiibingen mit Planstatt Senner, Uberlingen

Erlduterung des Entwurfes des 1. Preises zum Stand des Realisierungswettbewerbes

Mit dem Neubau eines Pflegezentrums zwischen dem Neubaugebiet ,Sidlich Harlen” und dem orts-
und landschaftsraum-pragenden Drumlin Harlen bietet sich die Mdglichkeit einen angemessenen Auf-
takt im Norden des neu entstehenden Quartiers zu formulieren.

Durch die Realisierung von drei Bauabschnitten in drei gesonderten Baukoérpern wird eine Verzahnung
und Transparenz mit dem Landschaftsraum nach Stidwesten erreicht und weiterhin Blickbeziehungen
zwischen Wohnbebauung und Drumlin ermdglicht. Die stadtebauliche Figur des ersten Bauabschnitts
bildet einen Vorplatz an der norddstlichen Ecke des Baufeldes und markiert damit den logischen und
akzentuierten Hauptzugang zum Gebaude.

Die Wohngruppen des Pflegezentrums orientieren sich um geschitzte griine Innenhéfe, die im Kon-
trast zum Ausblick in die Landschaft aus den Zimmern steht. Die Innenhofe der Gebdude wechseln sich
mit Platzsituationen unterschiedlicher Qualitaten zwischen den Gebduden ab und binden die einzelnen
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Bausteine so zu einem Gesamtensemble zusammen. Neben der geschiitzten Atmosphére der Innen-
hofe wird fiir Bewohner und Besucher im 6stlichen Teil des Baugrundsticks die fiir die Landschaft cha-
rakteristische Hangsituation erlebbar gemacht. Im Bereich der Beschiitzenden Abteilung geht der ge-
schitzte Innenhofbereich unter dem westlichen Gebaudeteil hindurch in einen begrenzten Demenz-
garten Uber, der sich in den bestehenden Hang hinein entwickelt. Im Unterschied dazu sind die AuRen-
bereiche der Jungen Pflege, der Wohngruppen des zweiten Bauabschnitts sowie dem Hospiz an ein
weitlaufiges Wegenetz angeschlossen, das sich (iber den Hang hinauf zum Aussichtspunkt Drumlin Har-
len zieht, von dem aus Bewohner und Besucher den Ausblick Gber den Bodensee ins Alpenpanorama
genielRen kénnen.

Die nach Siden ausgerichteten Gebaude ermoglichen die Nutzung von Solarthermie bzw. werden als
begriinte Dacher ausgebildet. Das anfallende Niederschlagswasser wird der natiirlichen Retensions-
flache zwischen Neubaugebiet und Pflegezentrum zugefiihrt. Die vorgeschlagenen Dachbegriinungen
speichern und verzégern den Regenwasserabfluss.

Das Pflegezentrum im Neubaugebiet ,Stidlich Harlen” orientiert sich zum zentralen Platz, es bekommt
mit dem Platz ein 6ffentliches Vorfeld, an dem sich das Eingangsfoyer mit der Cafeteria befindet. Die
Cafeteria und der Andachtsraum lassen sich in die Eingangshalle integrieren und zuschalten. Das viel-
faltige Nutzungsangebot des Seniorenzentrums kann optimal umgesetzt werden. Die Eingangshalle er-
moglicht Durchblicke zum griinen Lichthof, schafft Orientierung und bietet Raum sowohl fiir offene als
auch fiir geschitzte Aktivitdten. Die Eingangshalle fungiert als Gelenk zwischen 6ffentlichem und pri-
vatem Raum.

Im ersten Obergeschoss schlielt die erste Wohnbereichsebene an den Garten an.

In dieser Ebene sind die Wohnbereiche flir dementiell erkrankte Bewohner sowie Junge und Tages-
pflege geplant. Ein direkter geschiitzter Zugang in den Garten wird dadurch erméglicht.

Alle Zimmer orientieren sich nach auRen. Die ErschlieBung erfolgt ringférmig, sodass Rundgange und
Spaziergange um den griinen Innenhof, das Atrium gegeben sind und Ausblicke, Begegnungs- und Ru-
heorte angeboten werden. Rettungswege und Brandabschnittsbildung werden durch offenstehende
Brandschutzportale subtil in die hellen und Gbersichtlichen Flure integriert. Es entsteht ein Spannungs-
feld von introvertierten und offenen gemeinschaftlichen Raumen.

Durch die Gebdudetypologien der Atrien ergeben sich lichtdurchflutete ErschlieBungs- und Aufent-
haltszonen. Aufweitungen in den ErschlieBungsbereichen bilden die Zugangszonen fir die Pflegezim-
mer. In diesen Nischen ermoglicht der Wechsel in Materialitat und Farbgebung sowohl eine Orientie-
rung als auch ein Vorfeld fiir das eigene Zimmer.

Die nordlich angrenzenden, direkt zugeordneten oberirdischen Stellpldtze werden in dieses Konzept
raumlich-funktional eingebunden. Die Trennung von Anlieferung, Andienung und Haupteingang
schafft einen geschitzten sicheren Eingangsbereich fiir die zukiinftigen Bewohner, Benutzer, Nach-
barn und Gaste.

Das in die Topographie integrierte Seniorenzentrum erhalt auf Erdgeschossniveau einen Sichtbetonso-
ckel. Die darliber liegenden Geschosse der Wohngruppen erhalten eine Klinkerfassade, die mit offe-
nen, perforierten und geschlossenen Bereichen spielt. Durch den Wechsel unterschiedlicher Klinker-
formate wird Sie subtil gegliedert, behilt jedoch die Ruhe eines homogenen Baukérpers.

Es ist vorgesehen, das Pflegeheim an ein hausinternes Blockheizkraftwerk anzuschlieBen und ergan-
zend wird eine Photovoltaikanlage auf dem Dach des Neubaus vorgesehen. Die kompakte Bauweise
ergibt ein glnstiges A/V-Verhiltnis (Hullflache/Volumen) und unterstiitzt somit die gewlinschte Opti-
mierung des Energieverbrauchs. Ziel ist es, das Gebadude als Passivhausstandard zu realisieren.

Ein neuer Architekturbaustein, der im Kontext von Landschaftsraum und stadtebaulicher Entwicklung
ein eigenstindiger, prasenter Auftakt im Westen Uberlingens formuliert.
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2.3 Uberarbeitung der Planung im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung hat der Spital- und Spendfonds Uberlingen in seiner Stellung-
nahme eine Anderung der Planung, mit dem Ziel, weitere Wohnbauflidche zugunsten des Spital- und
Spendfonds Uberlingen zu generieren, eingegeben. Der stadtebauliche Entwurf wurde daraufhin iiber-
arbeitet und mit Stand vom 05.03.2021 durch den Gemeinderat der Stadt Uberlingen in seiner &6ffent-
lichen Sitzung am 05.05.2021 als Grundlage fiir den Bebauungsplan beschlossen.

Abb. 3: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 05.03.2021 nach der Uberarbeitung zur Schaffung weiterer Wohnbau-
flachen, Hahnig und Gemmeke Tiibingen mit Planstatt Senner, Uberlingen
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Raumordnung

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesent-
wicklungsplanes 2002 (LEP 2002).

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Darstellungen der Fort-
schreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben (Entwurf zum Satzungsbeschluss)

Abb. 4: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der Fortschreibung des Regionalplan
(Lage des Plangebiets durch rote Kreise markiert)

3.2 Flachennutzungsplan

Fiir das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen -
Sipplingen (April 1998) eine geplante Wohnbauflache im norddstlichen Bereich eine geplante Sonder-
bauflache (Klinik), eine Bestandsflache fir Gemeinbedarf (Gesundheitlichen Zwecken dienende Ge-
badude und Einrichtungen) dargestellt. Ein untergeordneter Flachenanteil im Norden ist als Flache fir
die Landwirtschaft sowie im Norden und Nordwesten als Grinflache dargestellt. Der Flachennutzungs-
plan wird im Parallelverfahren gedndert. Die Teildnderung wird als 16. Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes gefiihrt.

veo W i b ek
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) - ! i
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Fliachennutzungsplan Uberlingen-Owingen-Sipplingen (1998)
(Lage des Plangebiets durch rote umrandet)
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3.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Im Norden Uberlagert der raumliche Geltungsbereich den seit dem Jahr 1998 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ,Nérdlich Harlen“. Im Bereich der Uberlagerung setzt der Bebauungsplan ,Nordlich Har-
len” eine private Griinfliche fest. Die Fliche der Uberlagerung konnte durch die Stadt Uberlingen er-
worben werden und wird entsprechend der Anforderungen zur Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes Uiberplant.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Siidlich Harlen” werden alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ersetzt.

3.4 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

An die westliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches schlieRt das Landschaftsschutzgebiet Bo-
denseeufer (19 Teilgebiete) Schutzgebiets-Nr. 4.35.031 an. Innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches bestehen keine Landschaftsschutzgebiete.

Wasserschutzgebiet

Im Norden grenzt an den rdumlichen Geltungsbereich, nérdlich des Harlenweges, die Wasserschutz-
gebietszone Il und IlIA ZV BWV/ Uberlingen (LUBW-Nummer 435.029, VO vom 06.07.1987) an. Im
Bereich noérdlich des Harlenweges Gberlagert der raumliche Geltungsbereich das Wasserschutzgebiet.
In diesem Bereich sind Verkehrsflachen und 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Altlasten
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind keine Altlastenflachen kartiert.

Kampfmittelbelastung

Im Rahmen der vorbereitenden Baugrunduntersuchungen wurde eine Luftbildauswertung auf Kampf-
mittelbelastung durchgefiihrt. Das Gutachten mit Stand vom 17.06.2020 ist der Begriindung als Anlage
beigefiigt. Im Ergebnis des Gutachtens wird zusammengefasst, dass sich auf keinem der untersuchten
Luftbilder im Untersuchungsgebiet und seiner unmittelbaren Umgebung Hinweise finden lassen, die
auf einen Beschuss mit Artillerie oder einer Bombardierung mit Sprengbomben riickschlieBen lassen.
Ebenso sind keine Hinweise auf zerstorte Gebdude, Flakstellungen, Grabensysteme und weitere mili-
tarisch genutzte Strukturen auszumachen.

4. Standortalternativen und Standortwahl

Der Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen sieht fiir die
Gemarkung Uberlingen mit seinen Teilorten 2 groRere, zusammenhingende geplante Wohnbaufl3-
chen vor. Zum einen das vorliegende Plangebiet ,,Stdlich Harlen“, dessen Flachen sich zum (berwie-
genden Teil im Eigentum des Spital- und Spendfonds Uberlingen sowie der Stadt Uberlingen befinden.
Zum anderen ist im Flachennutzungsplan die sog. Flache ,Flinkern” als groRere, zusammenhangende
geplante Wohnbauflache dargestellt. Die Flurstiicke innerhalb der Flache , Flinkern“ befinden sich zum
Uberwiegenden Teil in privatem Eigentum. Eine Entwicklung scheint hier auf absehbare Zeit nicht mog-
lich. Die Stadt Uberlingen hat sich daher entsprechend der Darstellungen des Flichennutzungsplans
zur Entwicklung der Flache ,,Stdlich Harlen“ entschlossen.
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5. Regenwassermanagement

Heutige Planungen verfolgen das Ziel anfallendes Regenwasser im Quartier zuriickzuhalten. Die Riick-
haltung, Verdunstung und Versickerung vor Ort bietet Vorteile fir die vorhandene Vegetation, einen
verbesserten Uberflutungsschutz und begiinstigt zudem das lokale Klima. Nach einer Priifung der Rah-
menbedingungen werden die Chancen und Schwachen der einzelnen MaRBnahmen zur Regenwasser-
rickhaltung bewertet. Ein nachhaltiges Entwasserungssystem verfolgt somit das Ziel den Wasserhaus-
halt am jeweiligen Standort moglichst wenig zu beeinflussen.

Im Baugebiet Stidlich Harlen werden zwei Anstauziele von Regenwasser verfolgt. Das auf den 6ffentli-
chen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist, in die im Plan ausgewiesenen offentlichen Re-
tentions- und Versickerungsflachen, einzuleiten und dort zu versickern. Das auf den privaten Grund-
stiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist bis zu einem 30-jahrigen Regenereignis (>30 J), fla-
chig auf den privaten Grundstiicken zu versickern. Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende
Niederschlagswasser kann ab einem Regenereignis grosser des 30-jahrigen (30 J <) Regenereignisses,
in die 6ffentlichen Retentions- und Versickerungsmulden eingeleitet werden.

5.1 Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserableitung

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird in Freispiegelkandlen gesammelt und dem beste-
henden Mischwasserkanal in der SchreibersbildstraRe zugefiihrt. Die weitere Ableitung erfolgt Gber
das RUB Wagsautergraben zur Kldranlage in Seefelden.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Im Baugebiet ,Slidlich Harlen” ist ein Regenwasserkonzept vollstindig ohne Regenwasserabfluss im
Kanal oder oberflachig geplant. Ziel ist es ein niederschlagsabflussfreies Baugebiet zu realisieren.
Samtliches Niederschlagswasser soll zuriickgehalten werden und vor Ort im Plangebiet versickern,
durch Pflanzen transpiriert oder direkt verdunstet werden.

Eine Kombination von vernetzten abflussvermeidenden MaBnahmen ermdoglicht, dass auf die Herstel-
lung eines kostenintensiven Regenwassersammlers, welcher vom Plangebiet durch das Stadtgebiet
zum Bodensee flihren misste, verzichtet werden kann. Durch die geologische Bestandsituation, die
topografische Situation eines Stidhangs Richtung Stadtkorper und den Verzicht auf Ableitung ist ein
besonderes Regenwasserkonzept notwendig.

Auch bei der Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Bodensee miisste das Regenwas-
ser zunachst im Plangebiet (iber eine Bodenpassage gereinigt und anschlieBend in einer Regenwasser-
leitung in Richtung Bodensee abgefiihrt werden.

Der Untergrund ist zwar versickerungsfahig, es muss jedoch langsam und moglichst wie im Bestand
versickert werden, um Gefahren der Mobilisierung von Feinmaterial zu vermeiden, was zu Hangrut-
schungen und Wasseraustritten im siidlichen Bereich fiihren kénnte. Das Ziel ist es, die Wasserhaus-
haltsbilanz positiv zu beeinflussen und einen Oberflachenabfluss zu vermeiden. Dabei soll eine geringe
Grundwasserneubildungsrate eingehalten werden und ein Fokus auf die Verdunstung gelegt werden.
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Wasserhaushaltsbilanz (gesamr)

Abb. 6: Wasserhaushaltsbilanz fiir das Plangebiet (Darstellung Planstatt Senner)

Im nordlichen Bereich herrschen, im Vergleich zum siidlichen Bereich, bessere Versickerungsbedingun-
gen durch einen héheren Kf-Wert und keine zum Stadtkorper exponierte Hanglage etc. Die topografi-
schen Gegebenheiten (erhohte Ost- Westbereiche) kdnnen dafiir genutzt werden, moglichst viel
anfallendes Niederschlagswasser, im nordlichen Bereich zu versickern. Auch im siidlichen Bereich
kann eine Versickerung umgesetzt werden, in diesem Bereich werden jedoch unterstiitzende techni-
sche Lésungen in Form von z.B. Kaskaden notwendig.

Zur Realisierung des niederschlagsabflussfreien Baugebiets muss eine dezentrale Losung entwickelt
werden, die zum einen Speicherkapazitdten (Retention) bei Starkniederschlagen bereitstellen und
gleichzeitig Kiihlungseffekte durch die Verdunstung von Pflanzen (Evapotranspiration) bei Hitzeperio-
den erzielt. Im Normalfall nimmt die Grundwasserneubildungsrate bei klassischen Baugebieten
durch Versiegelung ab, in diesem Fall soll sie nicht essenziell zunehmen. In der Wasserhaushaltsbilanz
wird ein starkerer Fokus auf Verdunstung gesetzt.

Da esim Umfeld des Baugebietes keinen Vorfluter gibt, der bei Versagen der Anlagen das liberlaufende
Wasser aufnehmen konnte, werden die Anlagen fir die Aufnahme eines 100-jahrigen Regenereignis-
ses konzipiert. So ist sichergestellt, dass die Unterlieger durch das Neubaugebiet im Hinblick auf die
Regenwasserableitung keine Nachteile erleiden.

Intensive Dachbegriinung
Ein wichtiger Punkt ist die Schaffung von Retentionsraum fiir Regenwasser auf intensivbegrinten D&-
chern mit Abflussbeiwerten kleiner 0,3. Hierbei wird auf die Dachbegriinungsrichtline der Forschungs-
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gesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL Stand 2018) verwiesen. Somit soll im Pla-
nungsgebiet 20cm Substrat verbaut werden und eine Aufbaudicke der Dachbegriinung von mind. 35cm
erreicht werden.

Das auf den begriinten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist flachig oder (iber Retentions-
zisternen auf den privaten Grundstiicksflachen zu versickern. Die untere Hélfte der Retentionszisterne
dient dabei der Speicherung zur Brauchwassernutzung. Die Anlagen sind iiber einen Uberlauf an die
offentlichen Versickerungsflachen anzuschlieRen.

Flachenversickerung

Unbelastete Verkehrsflachen, Zuwegungen und Terrassen sollen lber Flachenversickerung mit offen-
porigen Beldagen (Abflussbeiwert kleiner 0,5) zur Abflussvermeidung beitragen. Durch die Dachbegri-
nung und die durchldssigen Belage kann der angenommene Abflussbeiwert fir das Quartier deutlich
verringert werden von klassischen 0,6 auf etwa 0,35. Die Kombination von Stauden/Baumen mit Ver-
sickerungsanlagen kann in Abhangigkeit vom Anwendungsbereich in unterschiedlichen Technisierungs-
graden erfolgen. Die Bandbreite reicht von mit Stauden oder Baumen bepflanzten Mulden bis hin zur
Baum-Rigole als konstruktive Anlage. Diese neue Leitidee geht tiber die seit langem praktizierte Technik
der reinen Ableitung oder Versickerung hinaus.

Das von diesen Flachen auf Privatgrundstiicken abflieRende Regenwasser wird nach der Reinigung
durch eine Bodenpassage uber Rigolen in den Untergrund versickert.

Das anfallende Niederschlagswasser der QuartierstraBen (nach DWA-M153 Typ F3) wird gesammelt
und in die Retentionsmulden oder Baumscheiben der Baumrigolensysteme gefiihrt. Dort wird das
Wasser zum Teil von den Pflanzen direkt aufgenommen oder durch die belebte Bodenzone (30cm)
versickert. Bei gewlinschtem starkem Einsatz von Taumitteln sollte ein Absorber (Schacht oder Rinne)
vorgeschalten werden.

Baumrigole

Die Baumrigole soll bei den geplanten StraRenbdumen sowie Baumstandorten in versiegelten Fla-
chen/Platzen eingesetzt werden, um die Standortbedingungen und das Wasserangebot zu verbes-
sern/optimieren. Die Baum-Rigole besteht wie das Mulden-Rigolen-Element (MRE) aus einer Versicke-
rungsflache, die temporar eingestaut werden kann, und einer unterirdisch angelegten Rigole. Teile
dieser Rigole werden als Wurzelraum fiir einen Baum genutzt. Unterhalb des Wurzelraums befindet
sich im Optimalfall ein zum anstehenden Boden hin verdichtetes Reservoir, welches sich mit Sicker-
wasser fillt, durchwurzelbar ist und bei einem gewissen Wasserstand tberlauft und in der Umgebung
versickert. Diese Kombination ermoglicht es, die Verdunstungskomponente gegeniiber des normalen
MREs zu erhdhen. Diese ergibt sich aus der Transpiration und der Evaporation der Blattflachen. Die
Verdunstung unterliegt einem Jahresgang, der in den Sommermonaten zu Spitzenwerten von 670 |/d
(Embrem et al. 2009) fihren kann.

Retentionsmulden

Der letzte Baustein des Entwdsserungskonzepts sind Retentionsmulden in den natirlichen Muldenla-
gen des Baugebiets. Aus verkehrsrechtlicher Sicht sollen diese Mulden nicht hoher als 30 cm eingestaut
werden, um auf eine Einzaunung verzichten zu kénnen. Bei einem Regenereignis grosser des 30-jahri-
gen Regenereignisses kann jedoch eine Einstauhdhe von max. 50cm erreicht werden. Im nérdlichen
Bereich soll das Wasser liber langliche Mulden zurlickgehalten und versickert werden. Dabei sind die
Mulden an den oberen Randlagen mit einer Hochstaudenflur bepflanzt, um die Verdunstungsrate ge-
genliber einer ausgeméahten Mulde zu erh6hen. Somit sollen mind. 1/3 der Flache der Retentions-
mulde als artenreiche Hochstaudenflur gestaltet, gepflegt und dauerhaft zu erhalten sein. Stellenweise
kénnen hier auch feuchtigkeitsvertragliche Baumarten stehen. Diese Hochstaudenflur dient zusatzlich
als Abstandsgriin der offentlichen Griinflache zur Strale und zu privaten Grinflachen. Der zentrale
flache Bereich kann als 6ffentlicher Griinraum genutzt und bespielt werden. Im mittleren und steilsten
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Bereich des Baugebiets wird das Wasser in kaskadenférmigen, bepflanzen Mulden zuriickgehalten. Im
stdlichen Bereic