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1. SATZUNG

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394), § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.06.2023 (GBI. S. 229), § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 03.07 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.1802), hat der Gemeinderat der Stadt Uberlingen den Vorha-
benbezogener Bebauungsplan "Nachverdichtung Hildegardring (Schattlisberg - 8. Teilande-
rung)"und die oértlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am --.--.---- als Satzung
beschlossen.
§1

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.
§2
Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

1. Planzeichnung vom ------

2. Planungsrechtliche Festsetzungen vom ------

3. Ortlichen Bauvorschriften vom ------

4. Vorhaben- und Erschliefungsplan vom ------

Beigefligt sind:
1. Begrindung vom ------
2. Umweltreport vom ------

§3
Ausnahmen und Befreiungen
Hierfur gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§4
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes zuwiderhandelt.
§5
Inkrafttreten

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt mit seiner ortsublichen Bekanntmachung in
Kraft (§ 10 (3) BauGB).

Uberlingen, den

Jan Zeitler
Oberbirgermeister
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2. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1)
BauGB

Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans, der planungs-
rechtlichen Festsetzungen mit Begrindung, der drtlichen

2. Bauvorschriften und des Auslegungsbeschlusses durch den
Gemeinderat
3 Ortsuibliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

gem. § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
4. und der planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begrindun-  ------
gen sowie der ortlichen Bauvorschriften gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB

Behandlung der Stellungnahmen gem. §§ 3 (2) und 1 (7)
6. BauGB und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderatin =~ --—---
offentlicher Sitzung gem. § 10 BauGB

Ortslbliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung
gem. § 10 (3) BauGB
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3.

1

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S 394)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. I S. 176)

. Planzeichenverordnung (PlanZV)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.1802)

. Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO BW)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023(GBI. S 422)

. Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemO BW)

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni
2023 (GBI S. 229)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. IS.
2240).

. Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG BW)

Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG Baden-Wdarttemberg) vom 23. Juni
2015 (GBI. 2015, S. 585), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 07. Feb-
ruar 2023 (GBI. S. 26).
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4. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1.Raumlicher Geltungsbereich
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im zeichnerischen Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes schwarz gestrichelt dargestellt.

4.2. Allgemeine Bestimmungen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (VEP)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des Architekturbliros m67, Schliter

Metzger Architekten GmbH vom 09.09.2024 ist gem. § 12 (3) BauGB rechtskraf-

tiger Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die hierin festgesetzten Planinhalte sind in Kombination mit den Festsetzungen

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie der Ortlichen Bauvorschriften

einzuhalten.

Gem. § 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Rahmen der in diesem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan allgemein festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfuhrungsvertrags sind zulassig.

4.3.Planungsrechtliche Festsetzungen
4.3.1. Art der baulichen Nutzung

Vorhabenflache

Gemal Planzeichnung sind zwei Vorhabenflachen (Vorhabenflache West und
Vorhabenflache Ost) festgesetzt.

Auf den Vorhabenflachen sind allgemein zulassig:

— Wohngebaude
— Nicht stérende Gewerbebetriebe
— Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Es sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

4.3.2. MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fiir die Hauptbaukdrper durch die maximale
Grundflache (GR) gemalf den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt und
entspricht den Planungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP).

§ 12 (3) sowie
§ 12 (3a)
i.V.m.§9(2)
BauGB

§9 (1)Nr.1
und § 12 (3a)
BauGB

§9 (1) Nr. 1
BauGB

i.V. mit §§ 16 —
20 BauNVO
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Eine Uberschreitung der zulassigen GR innerhalb der Vorhabenflache Ost ist ge-
mafR § 19 (4) BauNVO durch eine Unterbauung mit einer Tiefgarage und deren
Zufahrt sowie weiterer versiegelter Flachen wie Stellplatze und Zuwegung bis zu
einer GRZ von 0,8 zulassig.

Eine Uberschreitung der zuldssigen GR innerhalb der Vorhabenflache West ist
gemal § 19 (4) BauNVO durch eine Unterbauung mit einer Tiefgarage und deren
Zufahrt sowie weiterer versiegelter Flachen wie Stellplatze und Zuwegung bis zu
einer GRZ von 0,5 zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse (Z) wird gemaR den Eintragungen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der Gebaude ist durch die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) be-
zogen auf Normalnull (NN) festgesetzt und entspricht den Planungen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes (VEP).

Gemal Eintrag in der Nutzungsschablone ist die Héhenlage der Gebaude durch
die ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe (EFH) bezogen auf Normalnull (NN) festge-
setzt. Von der festgesetzten EFH darf um +/- 0,50 m abgewichen werden.

Werden Flachdacher als Dachterrassen (Gebaude Nr. 42 und 40) genutzt, darf
die maximale Gebaudehohe mit Umwehrungen / Absturzsicherungen um maximal
1,20 m und mit Aufbauten fir einen Aufzugsschacht um maximal 3,50 m Uber-
schritten werden.

Eine Uberschreitung der max. Gebaudehéhe mit Anlagen zur Erzeugung von er-
neuerbarer Energie von max. 0,50 m ist zulassig.

4.3.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen bestimmt.

4.3.4. Vom Baurecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
Entlang der Grenze zum aufierhalb des Geltungsbereichs gelegenen Nachbar-
grundstuck mit der Flursticksnummer 3978 wird ein vom Baurecht abweichendes
Mal der Tiefe der Abstandsflachen wie folgt festgesetzt:

Fir den Anbau eines Aufzuges an das Bestandsgebaude mit der Hausnum-
mer 44 wird unabhangig von der H6he des Aufzuganbaus die Tiefe der Ab-
standsflache auf mindestens 2,64 m festgesetzt.

Fir den Anbau eines Aufzuges an das Bestandsgebaude mit der Hausnum-
mer 46 wird unabhangig von der Héhe des Aufzuganbaus die Tiefe der Ab-
standsflache auf mindestens 3,78 m festgesetzt.

§ 9 Abs. 3
BauGB und §
18 Abs. 1
BauNVO

§16 Abs. 3 Nr.
2 und Abs. 4
Bau NVO

§9(1)Nr.2
BauGB

V. mit § 23
BauNVO

§9 (1) Nr. 2a
BauGB
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Fir den Anbau eines Aufzuges an das Bestandsgebaude mit der Hausnum-
mer 48 wird unabhangig von der Hohe des Aufzuganbaus die Tiefe der Ab-
standsflache auf mindestens 1,43 m festgesetzt.

Die Festsetzungen beschranken sich auf den jeweiligen Bereich der Aufzugsan-
bauten. Fur das Bestandsgebaude gelten weiterhin die Vorgaben gemal § 5
LBO.

4.3.5. Flachen fur Nebenanlagen Stellplatze, Tiefgaragen

Nebenanlagen und untergeordnete Nebenanlagen (Private Parkierungsflachen,
Bushaltestelle, Millhaus, Fahrradstellplatze, Motorradstellplatz ...) sowie Versor-
gungsanlagen sind innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Flachen zu-
lassig.

Tiefgaragen (TG) mit ihren Ein- und Ausfahrten sind innerhalb der in der Plan-
zeichnung dargestellten ,Umgrenzung von Flache flr Nebenanlagen® mit der
Zweckbestimmung , TG* zuldssig.

4.3.6. Ein- und Ausfahrten
Gemal Planzeichnung sind die Bereiche fur die Ein- und Ausfahrten zu Tiefgara-
gen festgesetzt.

4.3.7. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen und Nutzungen

Gemal Planzeichnung sind unterschiedliche MalRe der Erdgeschossfertigfuf3bo-
denhdhe (EFH), der Vollgeschosse und der Grundflache (GR) durch eine Nut-
zungskordel voneinander abgegrenzt.

4.3.8. Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (vgl. Um-
weltreport M5)

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen ist innerhalb des Geltungs-
bereiches zu versickern oder aufzufangen.

4.4.MaBnahmen zum Schutz, der Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

4.4.1. Dachbegriinung (vgl. Umweltreport M3)

Flachdacher sind dauerhaft extensiv zu begrinen. Fur die Gebaude Nr. 40 und
Nr. 42 mit einer vorgesehenen Dachterrasse darf der Dachbegriinungsanteil ent-
sprechend reduziert werden. Die Substratschicht muss mindestens 8 cm aufwei-
sen. Es gilt Pflanzliste 5 im Anhang.

Die Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und
einer flachigen Begrinung unter den Modulen ist zuldssig. Die Begrinung muss

§9(1)Nr. 4
BauGB i.V. mit
§§ 12,14, 21a
(2) und

§ 23 (5)
BauNVO

§9(1)Nr. 4
und Nr. 11
BauGB

§1(4)und
§ 16 (5)
BauNVO

§9(1)Nr. 14
BauGB

§9(1)Nr.20
BauGB

§21a NatSchG
i.V.§ 74 Abs.1
LBO

10
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jahrlich kontrolliert werden. Unerwlinschte Gehdlze und Krauter missen entfernt
werden.

4.4.2. Beleuchtungsanlagen (vgl. Umweltreport M6)
Beleuchtungsanlagen missen nach dem aktuellen Stand der Technik verbaut
werden. Dies umfasst:
- Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang,
Zeitraum und Intensitat
- Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungs-
vorrichtungen oder Dimmfunktion - Dimmung der AufRenbeleuchtung au-
Rerhalb der Betriebszeiten (19 — 6 Uhr) auf unter 0,1 Ix
- Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeit-
schaltuhren
- Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweil3es Licht bis max. 3000 Kel-
vin (idealerweise unterhalb 2400 Kelvin) mit méglichst geringen Blauantei-
len ausstrahlen
- Bzw. Anpassung des Lampenspektrums auf >500 nm
- Verwendung von warmweifden LED-Lampen statt Metallhalogen- und
Quecksilberdampflampen. Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner hé-
heren Leuchtstarke als erforderlich, zur Ermittlung der erforderlichen Be-
leuchtungsstarke ist DIN EN 13201-2 zu berlcksichtigen
- Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder uber die Hori-
zontale abstrahlen, Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsatz-
lich von oben nach unten
- Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen
- Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehauses, um das Eindringen von
Insekten zu verhindern
- Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40° C, um einen Hit-
zetod anfliegender Insekten zu vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhit-
zung stattfindet)

4.4.3. Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag (vgl. Umweltreport M7)
Ungegliederte grof¥flachige Glasflachen an den Gebaudeauflenkanten sind vor-
sorglich mit geeigneten, fur Végel sichtbare Oberflachen auszufihren. Hierzu zah-
len insbesondere reflexionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von max. 15
%, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder struktu-
rierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien, oder feste vor-
gelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (fest-
stehender Sonnenschutz).

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entspre-
chend dem aktuellen Stand der Technik zu berticksichtigen.

Grolie Glasflachen ohne Untergliederung, die z.B. Gber mehr als ein Geschoss
gehen, Ubereckverglasungen und transparente Absturzsicherungen sind mit
hochwirksamen Vogelschutzmalinahmen zu versehen.

4.4.4. Begriinung von Tiefgaragen (vgl. Umweltreport M13)
Die Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht Uberbaut oder als nutzbarer Platz
oder Weg gestaltet werden, extensiv zu begriinen. Dabei ist eine Substratschicht
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von mindestens 0,40 m vorzusehen. Bei Geholzpflanzungen auf den Tiefgaragen
ist eine Substratschicht von mindestens 1,0 m vorzusehen. Es gilt Pflanzliste 3 im
Anhang

4.4.5. Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit von Végeln (und aufer-

halb der Wochenstubenzeit von Flederméusen) (vgl. Umweltreport V2)
Der Beginn der Umbauarbeiten bzw. die gesamten Gehdlzfallungen sind aul3er-
halb der Vegetationszeit und der Brut- und Nistzeit von Vdgeln und dem Vorhan-
densein von weiteren Arten (z.B. Fledermausen) im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28. Februar durchzufuhren.

4.4.6. Okologische Baubegleitung und Kontrolle von Habitatbiumen bei
Fallungen (vgl. Umweltreport V4)

Ist die Einhaltung der Zeitenreglung aus schwerwiegenden Griinden nicht még-
lich, missen die Geholze unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch qualifiziertes
Fachpersonal auf ein aktuelles Brutvorkommen hin tberprft werden. Hierbei sind
alle Baumhohlen oder Spalten auf einen mdglichen Besatz von Fledermausen
oder anderen artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen zu prifen. Bei einem
positiven Befund sind geeignete Malinahmen zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden nach § 44 BNatSchG zu treffen. Das Ergebnis der Prifungen ist in ge-
eigneter Form zu dokumentieren.

Die 6kologische Baubegleitung ist zur Kontrolle vor dem Verschluss der Einflug-
moglichkeiten an den Hausern mit Nummern 44/46/48 und 34/34a/36 hinzuzuzie-
hen. Die 6kologische Baubegleitung hat vorher zu prifen, dass sich keine Indivi-
duen in den Strukturen aufhalten.

Ebenfalls durch eine 6kologische Baubegleitung zu prifen, ist der schonende Um-
gang mit den Bestandsbdumen sowie die Einhaltung der geltenden Baumschutz-
vorschriften. Die 6kologische Baubegleitung kann zusatzlich auf sonstige Konflikt-
potenziale hinweisen.

4.4.7. Verschluss der Einflugmoglichkeiten in Gebauden (vgl. Umweltre-
port V5)

Da eine Winterquartier-Einnistung von Fledermausen gemafl Umweltreport in den
Hausern mit den Nummern 44/46/48 und 34/34a/36 nicht ausgeschlossen werden
kann, sollen die méglichen Eingénge fachgerecht und unter Begleitung einer 6ko-
logischen Baubegleitung zwischen der zweiten September und der zweiten Okto-
berwoche verschlossen werden. Die 6kologische Baubegleitung hat die Struktu-
ren auf Vorkommen von Individuen zu prufen. Sofern in diesem Zuge Individuen
festgestellt werden, mussen die Tiere fachgerecht geborgen und ein Ausgleich
festgelegt werden.

4.4.8. Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRBnahmen)
CEF1 Vogelnisthilfen

Der Entfall der Nistplatze des Haussperlings an den Hausern mit Nummern 43,
44, 48 und 34/34a/36 muss durch die Anbringung von je drei Nistkasten ersetzt
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werden. Die Kasten muissen vor den Umbaumaflinahmen angebracht worden
sein.

Es missen insgesamt sechs Kasten mit den folgenden Eigenschaften angebracht
werden: Lochdurchmesser 30 bis 45 mm, Abmessung (auf3en) ca. h 31 cm x b 21
cm x t 20 cm. Alle Kasten missen aus Holzbeton bestehen. Sie sind im Umfeld
von bis zu zwei km an der Sud- oder Ostseite von Gebduden oder bestandsgesi-
cherten Baumen auf einer Héhe von zwei bis vier Metern tGber dem Boden anzu-
bringen. Direkte Sonneneinstrahlung ist zu vermeiden. Der Kastenboden wird mit
Holzspanen bedeckt. Alle zwei Jahre wird das Material im Winterhalbjahr ersetzt
und der Kasten gereinigt. Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Nist-
kasten muss im Vorfeld mit einer fachkundigen Person fir Vogelschutz bespro-
chen werden.

CEF2 Fledermauskasten

Als Ersatz fur die zu fallende Schwarzkiefer mit Rindenspalten sind drei Spalten-
quartiere fur Fledermause in raumlich-funktionalem Umfeld anzubringen. Die Fle-
dermaus-Spaltenkasten sollten eine Abmessung von ca. h 40 x b 34 x t 7 cm
haben und wintersicher sein. Alle Quartiere sind aus Holzbeton, an Bestandsbau-
men deren Erhalt gesichert ist innerhalb des Vorhabengebiets anzubringen. Der
Anflug muss frei gegeben sein.

Fir den Wegfall der potenziellen Gebaudequartiere in den Hauser mit Hausnum-
mer 43, 44, 48 und 34/34a/36 sind insgesamt sechs wintertaugliche Fledermaus-
quartiere an AuRenwanden anzubringen. Hierbei sollen drei Spaltenquartiere und
drei Héhlenquartiere gewahlt werden.

Sie sollen mdglichst hoch - mindestens aber in zwei Metern Hohe - an den Ge-
bauden befestigt werden. Dazu sollten Fassaden an den Ost- oder Westseiten
der Gebaude gewahlt werden, die einen freien Anflug erlauben. Optimal ist es,
wenn an zwei Gebdudeseiten Fledermausquartiere installiert werden. Die Anbrin-
gung sollte nicht Uber Fenstern, Terrassen und Balkonen erfolgen, da gegebe-
nenfalls Kot herunterfallt, bei Bedarf sind Kotbretter mind. 50 cm unterhalb der
Fluglécher anzubringen.

Es ist sicherzustellen, dass die gewahlten Fassaden nichtim Zuge der Stockwerk-
serweiterungen von einem Gerust umstellt werden, sondern ein freier Anflug der
Kasten fur die Fledermause zu jedem Zeitpunkt gewahrleistet ist. Kann dies fur
die Gebaude wahrend der Baumalinahmen nicht sichergestellt werden, missen
Kéasten stattdessen an Gebauden in der ndheren Umgebung, die einen freien An-
flug ermdglichen, aufgehangt werden.

Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Quartiere muss im Vorfeld mit
einer fachkundigen Person fiur Fledermausschutz besprochen werden. Die Wirk-
samkeit und Annahme der MaRnahme missen im Zuge eines Monitorings gepruft
werden. Die Dauer des Monitorings wird von der Unteren Naturschutzbehorde
festgelegt.

13
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4.5. Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

4.5.1. Erhalt und Schutz von Baumen (vgl. Umweltreport M10)

Gemal Planzeichnung sind die zu erhaltenden Baume festgesetzt. Diese sind zu
pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Des Weiteren ist die Baumschutzsatzung der Stadt Uberlingen zu beachten. Fiir
zu fallende Baume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Uberlingen fallen,
muss im Zuge des Bauantrags ein Sonderantrag gestellt werden.

4.5.2. Pflanzgebote (vgl. Umweltreport M11)
Gemal Planzeichnung mit dem Pflanzgebot Pfg1 sind Baume erster Ordnung zu
Pflanzen. Es gilt Pflanzliste 1 im Anhang.

Gemal Planzeichnung mit dem Pflanzgebot Pfg2 sind Baume zweiter Ordnung
zu Pflanzen. Es gilt Pflanzliste 2 im Anhang.

Die Position der Baumpflanzungen kann bis um zu 3,0 m Meter von der Position
gemal der Planzeichnung abweichen.

Die Mindestgrée der offenen Baumscheiben bzw. Pflanzinseln betragt 6 m?, das
durchwurzelbare Volumen betragt mindestens 12 m3. Offene Baumquartiere sind
gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder Strauchern zu ge-
stalten.

Fir alle Pflanzungen gilt:

- alle Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu
ersetzen.

- Die mit den Pflanzungen verbundenen Einschrankungen (z.B. Laub) sind
zu dulden.

- Die BegrunungsmalRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertig-
keit durchzuflihren.

§ 9 (1) Nr. 25a
und b BauGB
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5. HINWEISE

5.1.Denkmalschutz (vgl. Umweltreport V8)

GemalR § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend der unteren Denk-
malschutzbehérde der Stadt Uberlingen zu melden und bis zur sachgerechten Dokumenta-
tion und Ausgrabung im Boden zu belassen.

5.2.Grundwasser (vgl. Umweltreport V3)

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so
ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fur Baden-Wurttem-
berg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz fiur Baden-Wirttemberg (WG)
unverzuglich beim zustandigen Landratsamt — Amt fur Wasser- und Bodenschutz — anzu-
zeigen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG ist die Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen — AwSV in der jeweils gliltigen Fas-
sung zu beachten.

5.3.Schutz des Bodens (§ 202 BauGB) (vgl. Umweltreport M1)

- Soweit mdglich Wiederverwendung von Uberschissigem Erdaushub innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Verwertung von Bodenmaterial unter Beachtung der DIN 19731.

- Separate Abtragung von Oberboden und kulturfahigem Bodenmaterial, sachgerechte
Lagerung unter Verwendung von leichtem Gerat (vgl. DIN 18320).

- Der abgeschobene Oberboden ist abseits vom Baubetrieb zwischenzulagern und bis zu
seinem Einbau zu pflegen (vgl. DIN 18915).

- Der abgeschobene Oberboden ist soweit moglich vorwiegend fur die Grinflachen, die
Auflage der Tiefgaragen und die Geholzpflanzungen innerhalb des Baugebietes zu ver-
wenden.

- Flachensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschittungen.

- Sicherstellung des sach- und fachgerechten Umganges mit umweltgefahrdenden Stof-
fen, z.B. Ol, Benzin etc. wahrend und nach der Bauphase.

- Beider Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
anzuwenden.

5.4.Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB)
(vgl. Umweltreport V1)

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschliellich von

bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren

Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen. Somit bleibt auch das na-

turliche Retentionsvermégen der Flachen erhalten.
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5.5.Minimierung von baubedingten negativen Auswirkungen (vgl. Umweltre-
port M9)

Es sind moderne, mdglichst leise und gut gewartete Maschinen sowie geschultes Personal
einzusetzen. Die Entstehung von Stauben, Vibrationen oder Uberflissigen Larm ist nach
Moglichkeit zu vermeiden. Durch gezielte MaRnahmen zur Vermeidung und Reduzierung
von Emissionen wahrend der Bauzeit, wie zum Beispiel einem Baustelleneinrichtungskon-
zept und glnstiger Terminierung und Optimierung des Materialtransportes, sind die Staub-
belastungen zu minimieren.

5.6.Schutz nicht von der Planung betroffener Geholze wahrend der Bauarbei-
ten (vgl. Umweltreport V7)

Geholze die nicht von der Planung betroffen sind, missen wahrend der Bauarbeiten beson-

ders geschiitzt werden. Beschadigungen von Kronen, Stammen und Wurzelbereichen der

Baume und Gehdlze sind mit geeigneten Mitteln zu verhindern. Die Bestimmungen der DIN

18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden

und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie der RAS-LP4 sind einzuhalten.

5.7.Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen und Abfall (vgl.
Umweltreport V6)

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss darauf geachtet
werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewasser vermieden wird. Anfallender Bauschutt, -
abfalle und Abbruchmaterial sind fachgemaf zu trennen und zu entsorgen oder zu verwer-
ten. Leere Behalter und sonstige Abfallreste sind ordnungsgemaf zu entsorgen. Falls wah-
rend der Bodenarbeiten Altlasten gefunden werden, sind die Arbeiten unverztglich einzu-
stellen und die Altlasten zu melden. Baumaschinen und Gerate, die fur die Arbeiten im Ge-
wasser eingesetzt werden, sind vor Beginn der Arbeiten auf einem geeigneten Waschplatz
von Treibstoff-, Ol- und Schmierstoffriickstanden zu reinigen. Fir die Arbeiten sind Bauma-
schinen einzusetzen, deren Hydrauliksystem mit einer biologisch abbaubaren Hydraulikflis-
sigkeit befllt ist. Die Hydraulikflissigkeit darf nicht wasserldslich sein.

5.8.Fassadenbegriinung (vgl. Umweltreport M3)

Um weitere Kihlungseffekte im Quartier zu erzielen, wird empfohlen punktuell Fassadenbe-
grunung umzusetzen. Hierbei ist die Pflege und Bewasserung sicherzustellen. Je Kletter-
pflanze ist eine Pflanzflache mit Bodenanschluss und mindestens 1,0 m® Substrat herzustel-
len. Abweichend hiervon kann auf einen Bodenanschluss verzichtet werden, wenn wandge-
bundene Systeme umgesetzt werden. Pflanzliste 4 im Anhang ist zu verwenden.
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6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.

November 2023 (GBI. S 422).
6.1.Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Lageplan mal3-
gebend.

6.2. Ortliche Bauvorschriften

6.2.1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/ Dachneiqung
Die zulassigen Dachformen sind in der Planzeichnung festgesetzt.
- Flachdacher: Dachneigung bis 5°

Dacheindeckungen und Dachbegriinung
Flachdacher sind dauerhaft extensiv mit einer Substratschicht von mindes-
tens 8 cm zu begriinen. Es gilt Pflanzliste 5 im Anhang.

Um die Schadstoffeintrage in Béden und Gewasser zu verringern, sind un-
beschichtete metallische Dacheindeckungen aus bspw. Kupfer, Zink oder
Blei in nicht begriinten Bereichen der Dachflachen unzulassig. Unterge-
ordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, Seitenverkleidungen von
Dachgauben, etc.) dirfen aus den beschriebenen Metallen bestehen.

6.2.2. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

Auf den Dachflachen und an den Fassaden sind Anlagen zur Gewinnung
von regenerativen Energien wie Photovoltaik, oder solarthermische Anla-
gen zulassig. Auf Flachdachern darf eine Aufstdnderung der Anlage eine
Hohe von 0,50 m Uber der Dachhaut nicht Gberschreiten. PV — Module
sind mindestens 1,50 m eingerlckt von der Attika herzustellen.

6.2.3. Gestaltung unbebauter Flachen

Neue Wege, Zugange, Platze, Fahrradstellplatze und Kfz-Stellplatze sind
als wasserdurchlassige Belage auszufiihren, sofern die Untere Wasserbe-
hoérde aus Griinden des Grundwasserschutzes keine gegenteilige Auffas-
sung vertritt. Der Erhalt der Durchlassigkeit der Belage ist zu gewahrleis-
ten. Wasserdurchlassige Belage konnen beispielsweise wassergebun-
dene Wegedecken oder Rasengittersteine sein.

Die Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht Gberbaut oder als nutzbarer
Platz oder Weg gestaltet werden, extensiv zu begrinen und als Grinfla-
chen oder gartnerisch genutzte Flachen anzulegen und zu unterhalten.
Dabei ist eine Substratschicht von mindestens 0,40 m vorzusehen, in Be-
reichen von Geholzpflanzungen mindestens 1,0 m.

§ 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO

§ 14 Abs. 3
BauNVO

§ 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO
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Abdeckungen von offenen Bodenflachen zur Gartengestaltung mit Schot-
ter- oder Steinschuttungen (Abdeckungen mit Folien, Flies, etc.) sind un-
zulassig, sofern nicht technisch erforderlich (insbesondere Versickerungs-
flachen, Rigolen, Traufstreifen, Wege, Terrassen etc.).

6.2.4. Einfriedungen (vgl. Umweltreport M8)
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen durfen im Abstand von 0,50 m
keine Einfriedungen errichtet werden.

Die Gesamthohe von Einfriedungen entlang der Stral3e darf eine Hohe von
0,80 m, gemessen ab angrenzender Verkehrsflache, nicht tbersteigen.

Als Einfriedungen sind nur Hecken, Mauern und Zaune zugelassen.

Nicht zuldssig sind geschlossene Hecken aus Nadelgeholz oder Konife-
ren, Zaune mit Stacheldraht, sowie Zaune mit Sockelmauern.

Zaunartige Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten. Beispiele
sind:

- unten offene Einfriedungen mit 10 cm Abstand zum Boden

- Kleintierdurchlasse von 20 x 10 cm max. im Abstand von 12 Me-
tern in Einfriedungen.

- naturliche Hecken

6.2.5. Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebadudefassaden sind nur an der Statte der Leistung
bis zum Erdgeschoss zulassig. Lauflicht- und Wechselanlagen sowie La-
serwerbung sind nicht zulassig. Werbeanlagen auf Dachern sind nicht zu-
lassig. Automaten sind nicht zulassig.

6.2.6. Freileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

6.3.0rdnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

Aufgestellt

Uberlingen,den... ..

Jan Zeitler

§ 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO

§ 74 Abs. 1 Nr. 2
LBO

§ 74 (1) Nr. 5 LBO

Oberburgermeister
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7. ANHANG

7.1.Pflanzlisten zur Ein- und Begriinung

Die nachfolgenden Listen stellen eine Auswahl an Gehdlzarten dar, die fur die Pflanzung der
Einzelgehdlze sowie die Pflanzung von Strauchern als Einzelstraucher oder als Heckenstruk-
tur im Geltungsbereich verwendet werden kénnen.

Dabei sind geeignete Pflanzqualitaten

- bei Baumen: Heister, Hohe 125-200 cm oder Hochstamm mit mindestens 18/20 cm
Stammumfang in 1 m Hohe

- bei Strauchern: mindestens verpflanzte Straucher, 4 Triebe, Hohe 60-100 cm

- bei Obstbaumen: Hochstamme mit mind. 8-10 cm Stammumfang

Pflanzliste 1
Baume 1. Ordnung (groBkronige Baumarten mit meist ausladender Krone):

Genannt sind Baumarten, die sich aufgrund lhrer Stresstoleranz gegentber den wachsenden
abiotischen Einflussfaktoren besonders im Stadtgebiet bewahrt haben.

- Acer x freemanii (Kreuzung zwischen Rotahorn und Silberahorn)

- Ginkgo biloba (Ginkgobaum)

- Gleditsia triacanthos “Inermis’ oder “Skyline® (Amerikanischer Lederhllsenbaum)

- Juglans nigra (Walnuss)*

- Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

- Liriodendron tulipifera (Tulpenbaum)

- Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)

- Quercus robur (Stieleiche)

- Quercus cerris (Zerreiche)

- Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

- Robinia pseudoacacia (gew. Robinie)

- Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

- Tilia cordata (Winterlinde)

- Tilia x euchlora (Krimlinde,naturliche Kreuzung zwischen Winterlinde und Kaukasi-
scher Linde)

- Ulmus laevis (Flatterulme)

- o.a.

Pflanzliste 2
Baume 2. Ordnung (mittelkronige Baumarten, oder Baumarten bzw. Sorten mit schma-

ler Kronenausbildung):

Genannt sind Baumarten, die sich aufgrund lhrer Stresstoleranz gegentber den wachsenden
abiotischen Einflussfaktoren besonders im Stadtgebiet bewahrt haben.

- Acer campestre (Feldahorn)

- Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

- Alnus cordata (ltalienische Erle)

- Carpinus betulus “Frans Fontaine'(saulenférmige Hainbuche)
- Corylus colurna (Baumhasel)

- Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)
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- Tilia cordata "Rancho’ (kleinkronige Winterlinde)
- 0.a.

Pflanzliste 3
Straucher fur Feldgeholze:

Es wird empfohlen innerhalb des Verbandes einzelne Arten gruppenweise (2-5Stk.) zu pflan-
zen. Es sind insgesamt jedoch unbedingt mehrere verschiedene Gehdlzarten zur Anpflanzung
zu verwenden.

- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Corylus avellana (Haselnuss)

- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Viburnum opulus (Gewohnl. Schneeball)

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Euonymus europaeus (Gewohnl. Pfaffenhitchen)
- Lonicera xylosteum (Gewohnl. Heckenkirsche)
- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

- Rosa canina (Hunds-Rose)

- Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

- Rubus fruticosa (Brombeere)

- 0.a.

Pflanzliste 4 Fassadenbegriinung
Zur Begriinung von Fassaden eignen sich bei bodengebundenen Systemen insbesondere

Kletterpflanzen. Es kdnnen beispielsweise folgende Arten gepflanzt werden.

- Bryonia dioica (Rotfriichtige Zaunribe)

- Clematis vitalba (Gew. Walrebe)

- Hedera helix (Gemeiner Efeu)

- Humulus lupulus (Echter Hopfen)

- Hydrangea petiolaris (Rankende Hortensie)
- Lonicera cyprifolium (Echtes Geif3blatt)

- Lonicera periclymenum (Wildes Geif3blatt)
- Vitis vinifera (Weinrebe)

- o0a.

Pflanzliste 5 Dachbegriinung
Zur Anlage der extensiven Dachbegrinung kdnnen im Bereich der Photovoltaik Anlagen Se-

dumprossen der Gattung Sedum und Phedimus ausgebracht werden

Die Saatgutmischung sollte bspw. folgende Arten beinhalten und kann zudem erweitert wer-
den:

Pflanzen fur Dachbegriinung

- Allium lusitanicum Berglauch 1

- Alyssum alyssoides Kelch-Steinkraut

- Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille
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- Arenaria serphyllifolia Quendelblattriges Sandkraut
- Armeria maritima ssp. elongata Gemeine Grasnelke Asperula cynanchica Hlgel-Maier
- Asperula tinctoria Farber-Maier

- Biscutella laevigata Glattes Brillenschdtchen

- Calendula arvensis Acker-Ringelblume

- Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
- Clinopodium vulgare Gewohnlicher Wirbeldost

- Dianthus armeria Raue Nelke

- Dianthus carthusianorum Kartausernelke

- Dianthus deltoides Heidenelke

- Dianthus superbus Prachtnelke

- Draba verna Frihlings-Hungerblimchen

- Erodium cicutarium Gewohnlicher Reiherschnabel
- Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch

- Filipendula vulgaris Kleines Madesuf}

- Fragaria vesca Wald-Erdbeere

- Galatella linosyris Goldhaaraster

- Gentiana cruciata Kreuz-Enzian

- Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel
- Helianthemum nummularium Gewdhnliches Sonnenrdschen
- Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut

- Jasione montana Berg-Sandgléckchen

- Legousia speculum-veneris Echter Frauenspiegel
- Linum austriacum Osterreichischer Lein

- Papaver argemone Sandmohn

- Petrorhagia prolifera Sprossende Felsennelke

- Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke

- Potentilla verna Fruhlings-Fingerkraut

- Prunella grandiflora GroRblitige Braunelle

- Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf’

- Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf

- Saxifraga granulata Knéllchen-Steinbrech

- Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

- Sedum album Weilter Mauerpfeffer

- Sedum rupestre/reflexum Felsen-Fetthenne

- Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

- Silene nutans Nickendes Leimkraut

- Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut

- Teucrium chamaedrys Edel-Gamander

- Thymus praecox Fruhbluhender Thymian

- Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian

- Veronica teucrium Grolier Ehrenpreis

- Viola tricolor Ackerveilchen

- 0.4

Graser fur Dachbegriinung
- Briza media Gewdhnliches Zittergras
- Carex flacca Blaugriine Segge

21



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Nachverdichtung Hildegardring (Schattlisberg - 8. Teilanderung)"
Planstatt Senner GmbH

Entwurf

- Festuca cinerea Blauschwingel

- Festuca rupicola Furchenschwingel

- Koeleria glauca Blaugriines Schillergras

- Melica transsilvanica Siebenbulrgener Perlgras
- Phleum phleoides Steppen-Lieschgras

- 0.4
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1. PLANUNGSEGENSTAND

1.1.Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Das Ziel des Vorhabens ist eine moderne Nachverdichtung mit einer Mischung aus alten und
neuen Strukturen. Alle fiinf Bestandsgebaude auf dem Vorhabengebiet sollen aufgestockt und
teilweise ausgebaut werden. Zusatzlich soll der Bau von drei weiteren Wohngebauden jeweils
zwischen den dstlichen Hausern (Gebaude 3 mit den Nummern 44/46/48, Gebaude 4 mit den
Nummern 38/40/42 und Gebaude 5 mit Nummern 34/34a/36) erfolgen (siehe Abb.1). Alle Da-
cher, sowohl der Bestandsgebaude als auch der Neubauten, sollen teilweise begrunt und mit
Photovoltaik-Anlagen bestlickt werden. Auf dem &stlichen Teil des Gebaudes 4 mit der Haus-
nummer 42 und Gebaude 1 mit der Hausnummer 40 ist die Anlage eines Dachgartens vorge-
sehen. Des Weiteren ist der Bau von zwei Tiefgaragen geplant (zwischen Haus 1 und 2 und
zwischen Haus 3 und 4). Die bestehende Tiefgarage zwischen den Hausern 3 und 4 soll um
ein Geschoss erweitert werden. Eines der neu gebauten Wohngebaude wird auf dem 6stlichen
Teil der Tiefgarage errichtet. Die Garagen entlang des Hildegardrings sollen entfallen, um un-
ter anderem die Einfahrten fir die Tiefgaragen zu realisieren.

Im Lageplan des Vorhaben — und Erschlielungsplan sind vielfaltige neue Strukturen zur Her-
stellung einer qualifizierten Freiraumgestaltung mit Durchwegung fur Ful3ganger, zur Herstel-
lung von attraktiven Spiel- und Aufenthaltsflachen, ein Gemeinschaftsgarten und ein Quar-
tiersraum, sowie Freizeitmoglichkeiten wie ein grofdes Spielareal, geplant. Zudem ist die An-

lage mehrerer Fahrradstellplatze vorgesehen. Das Gebiet soll zukiinftig vielfaltig mit Neupflan-
zungen begrint werden.

© o
© O
C)

Abb. 1: Lageplan Vorhaben und ErschlieBungsplan, Planstatt Senner, 2024, o.M.
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1.2.Lage des Plangebietes

Das Vorhabengebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von Uberlingen nahe der Auffahrt
zur B 31 und in der Nahe des Krankenhauses. Durch das Plangebiet verlauft der Hildegard-
ring. Nordostlich an das Plangebiet grenzt die Anna-Zentgraf-Stral3e mit der Neubebauung am
Schattlisberg an.

©Q

Abb. 2: Ubersichtskarte mit Lage des Plangebietes (grob, rot) (LUBW 2024).

1.3.Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht aus zwei Teilflachen
(Vorhabenflache Ost und Vorhabenflache West). Diese umfassen die Flurstiicke Nr. 3966,
3966/2, 3967, 3981, 3982, 3984 und 3984/1 (Gemarkung Uberlingen) und haben eine Fla-
chengrélRe von ca. 1,32 ha.
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Vorhabenflache West Vorhabenflache Ost

Abb. 3 : Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne Maf3stab

1.4.Bestand

Eingerahmt wird das Gebiet im Norden durch die Anna-Zentgraf-Stra3e und im Suden durch
die Christian-Lahusen-Strale sowie deren unbefestigte Verlangerung. Im Sidosten verlauft
die Nellenbachstrale. Das Vorhabengebiet umfasst insgesamt funf bestehende Wohnhauser.
Der Hildegardring verlauft von Nordwesten nach Stdosten quer durch das Gebiet. Rechtssei-
tig liegen drei und linksseitig zwei Zeilenbauten.

Zwischen den Wohnhausern befinden sich Grinflachen, teilweise mit Gehdlzbestand. Entlang
des Hildegardrings liegen Parkplatze und Garagen. Im Siden und Westen schliel3t Wohnbe-
bauung an das Vorhabengebiet an. Norddstlich der Anna-Zentgraf-Stral3e befindet sich ein
Neubaugebiet. Dahinter sowie ndrdlich des Vorhabengebiets grenzen vorwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.
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Abb. 4. Bestandsfotos (Quelle: Planstatt Senner 2023

2. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1.Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 2023
Gemal Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplans von 11/2023 ist das Vorha-
bengebiet als ,Siedlung Bestand* eingetragen. Ostlich schlielRt ein Vorranggebiet fiir den
Wohnungsbau an, das zum jetzigen Zeitpunkt bereits teilweise bebaut ist.

Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Stand 2023) mit ungefahrer Lage
des Geltungsbereiches (schwarz), Karte o. M.
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2.2.Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen —
Sipplingen (1998)
Das Areal ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uber-
lingen — Owingen — Sipplingen von 1998 als Wohnbauflache im Bestand dargestellt.

- i A1 N Z‘-’, 3} R Q‘J/
bb. 6: Auszug aus dem Flachennutzungs

2.3.Rechtverbindliche Bebauungsplane
Fir das Vorhabengebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schattlisberg” aus dem
Jahr 1964.
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Abb. 7: Auszug aus dem Bebauungsplan Schattlisberg, Karte 0. M.

Beschleuniqtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Nachverdichtung Hildegard-
ring (Schattlisberg - 8. Teilanderung)" mit integriertem Vorhaben- und Erschliefungsplan (§
12 BauGB) will die Stadt Uberlingen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Nachverdichtung in einem bestehenden Wohngebiet schaffen.

Der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB abzuschliefende Durch-
fihrungsvertrag mit der BGU Baugenossenschaft Uberlingen e.V. wird im Zuge des Aufstel-
lungsverfahrens erarbeitet und entsprechend der gemaf § 12 (1) BauGB geltenden Rege-
lungen vor dem Satzungsbeschluss §10 (1) BauGB rechtsverbindlich beschlossen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird u.a. festgesetzt, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Rahmen der festgesetzten Nutzungen i.V.m. § 9 (2) BauGB ausschliel3-
lich, das im Durchfiihrungsvertrag benannte Vorhaben zulassig ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Nachverdichtung Hildegardring (Schattlisberg - 8.
Teilanderung)" wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.
Schwerpunkt ist die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung. Die
Schaffung von Wohnraum kann durch die Aufstockung von bestehenden Wohngebauden
und ungenutzter Grundsticksteile geschaffen werden. Damit verbunden ist der Verzicht auf
eine Umweltprufung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, die Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB, die Angabe welche Arten umweltbezogene Informationen verfigbar sind sowie
die Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz.
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Darlber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine An-
wendung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfillt die Kriterien fir ein Aufstellungsverfahren ge-
maf § 13a BauGB. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird gemaf § 9 (1) Nr. 1 und §
12 (3a) BauGB eine Vorhabenflache mit Wohngebauden und den notwendigen Nebenanla-
gen, sowie nicht storendem Gewerbe festgesetzt.

- Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

- Die zulassige Grundflache liegt unter 20.000 m2.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter

3. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

3.1.Allg. Bestimmungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Zur rechtlichen Klarstellung der Planungsverhaltnisse wird die Zugehdrigkeit des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt. Der
zweite Absatz (Zuldssigkeit nur solcher Vorhaben im Rahmen allgemein festgesetzter Nut-
zungen, die im Durchflhrungsvertrag des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geregelt
sind), erfolgt aufgrund der rechtlichen Erfordernisse gemafR in § 12 (3a) BauGB.

3.2.Art der baulichen Nutzung

Bei der Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12
(3) Satz 2 BauGB. Die Stadt Uberlingen ist deshalb im Bereich des Vorhabens- und Er-
schlieBungsplans bei der Bestimmung der Art und Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Baunutzungsverordnung gebunden. Auf dieser
Grundlage wird fur das Gebiet auf die Ausweisung der Art der baulichen Nutzung gemaf} §
1 Abs. (2) BauNVO verzichtet. Innerhalb der Vorhabenflachen wird festgesetzt, dass Wohn-
nutzung, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke zulassig sind.

Entsprechend der vorhabenbezogenen Planung ist eine moderne Nachverdichtung mit einer
Mischung aus alten und neuen Strukturen vorgesehen. Das Vorhaben sieht die Nachver-
dichtung im bestehenden Wohngebiet sowie die Aufstockung von Bestandsgebauden und
die Errichtung weiterer Tiefgaragen vor. Damit soll neuer Wohnraum geschaffen werden.
Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen alle vorgesehenen Nutzungen und baulichen
Anlagen planungsrechtlich gesichert werden.

3.3.MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen geregelt:

Grundflache (GR)

Da dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Planung des Architekturbiros m67 zu-
grunde liegt und diese umgesetzt werden soll, wird als Maf} der baulichen Nutzung in den
Vorhabenflachen Ost und West fur die Hauptgebaude keine GRZ und GFZ festgelegt. Das
Maf} der baulichen Nutzung bestimmt sich hier Uber die maximale Grundflache (GR) der
Gebaude.

10
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Eine Uberschreitung der zuldssigen GR in der Vorhabenflachen Ost ist gemaR § 19 (4)
BauNVO durch eine Unterbauung mit einer Tiefgarage, Flachen flr Stellplatze, Zuwegung
und die Zufahrt zur Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Eine Uberschreitung der zuléssigen GR in der Vorhabenflachen ist gemaR § 19 (4) BauNVO
durch eine Unterbauung mit einer Tiefgarage, Flachen fur Stellplatze, Zuwegung und die
Zufahrt zur Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig.

Die Uberschreitung der Grundflachen in den Vorhabenflachen Ost und West dient dazu, bei
dem konkreten Bauvorhaben eine stadtebauliche Dichte auf dem Grundstuck zu ermdogli-
chen und den Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat in dem o6ffentlichen Raum
zu gewabhrleisten, indem die vorgeschriebenen Pkw-Stellplatze fur die neu geschaffenen
Wohnungen zu einem Grof3teil unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht werden. Die ge-
planten Flachen sollen nicht durch GibermaRig viele parkende Fahrzeuge verstellt sein, son-
dern den Bewohnern als Kommunikationsraum dienen.

Zahl der Vollgeschosse

Gemal Planzeichnung ist die maximale Anzahl der Vollgeschosse flr die Gebaude festge-
setzt. Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht den Planungen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und garantiert in den Bestandsgebauden und der Aufstockung optimale Raum-
hohen bei einer in die Umgebung passenden Héhengestaltung der Gebaude.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenentwicklung wird durch die maximal zuldssige Gebaudehdhe entsprechend der
Planung des Architekturbliros m67 in m Gber NN gemaR Eintragung in der Planzeichnung
festgesetzt und garantiert eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung durch Aufsto-
ckung der Bestandsgebaude. Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Angabe der EFH
in m Uber NN bestimmt.

Da auf dem Gebaude Nr. 40 und Nr. 42 Dachgarten umgesetzt werden sollen und in diesen
Bereichen die Absturzsicherheit gewahrleistet werden muss, wird fur die Herstellung von
Briistungen oder Gelandern als Anlagen zur Absturzsicherung eine Uberschreitung der ma-
ximalen Gebaudehdhe von 1,20 m festgesetzt.

Um die Installation von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zu ermoglichen, ist
eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe ausschlielich mit PV-Anlagen um 0,50
m zuldssig.

3.4.Vom Baurecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Das Erfordernis der abweichenden Abstandsflachen ergibt sich aus stadtebaulichen Grin-
den sowie Grunden der Barrierefreiheit. Im Zuge der Aufstockung der Bestandsgebaude 44,
46 und 48, sollen diese durch au3engelegene Aufziige barrierefrei gestaltet werden. Da die
Bestandsgebaude erhalten bleiben sollen, ist es erforderlich, dass die Aufziige aul’en an
die Fassaden als Erweiterung der Gebaude angebaut werden. Durch die Umsetzung der
Aufziige kénnen die gesetzlich geforderten Abstandsflachen gemaR § 5 LBO zum Grund-
stuck Hildegardring 54, 52 und 50 mit der Flurstucksnummer 3978 nicht eingehalten werden.
Fir die Aufzlige ware eine Abstandsflache von 4,77 m notwendig, welche nicht auf dem
eigenen Grundstuck nachgewiesen werden kann. Wie der folgenden Darstellung zu entneh-
men ist, kann fir die Aufzlige eine Abstandsflache von 1,43 m, 2,64 m und 3,78 m auf dem
eigenen Grundstlick nachgewiesen werden.

11
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Abb. 8: Abstandsflachen, Planstatt Senner

Es wird deshalb gemall § 9 (1) Nr. 2a BauGB ein abweichendes Mal} der Tiefe der Ab-
standsflachen zum Nachbargrundstick mit der Flurstiicksnummer 3978 festgesetzt. Fur den
Aufzug an Gebaude 44 wird unabhangig von der Hohe der Aufzlge die Tiefe der Abstands-
flache auf mindestens 2,64 m festgesetzt. Fur den Aufzug an Gebaude 46 wird unabhangig
von der Hohe der Aufzige die Tiefe der Abstandsflache auf mindestens 3,78 m festgesetzt.
Fir den Aufzug an Gebaude 48 wird unabhangig von der Héhe der Aufzige die Tiefe der
Abstandsflache auf mindestens 1,43 m festgesetzt. Die Festsetzung gilt nur fur die Breite
der Aufzlge.

Fir das Bestandsgebaude gelten weiterhin die Vorgaben gemaf § 5 LBO. Hier ist geregelt,
dass eine Aufstockung im Bestand nicht auf die Tiefe der Abstandsflachen anzurechnen ist.
Mit der getroffenen Festsetzung wird die gewunschte stadtebauliche Entwicklung zur Schaf-
fung barrierefreien Wohnraums und der Nachverdichtung geschaffen. Eine Festsetzung
zum abweichenden Malf} der Tiefe der Abstandsflachen ist dann mdéglich, wenn zur Schaf-
fung von Wohnraum eine Nachverdichtung erfolgen soll und die Anforderungen im Hinblick
auf Sicherheit und Gesundheit sowie eine ausreichende Belichtung des Nachbargrund-
stlicks gewahrleistet sind. Da es sich mit den Aufzugsschachten um untergeordnete Anbau-
ten an die Bestandsbebauung handelt und das Bestandsgebaude auf dem Nachbargrund-
stiick (Flurstick 3978) einen groRen Abstand von 16,00 m zur Flurstiicksgrenze aufweist,
ist weiterhin die Sicherheit, Gesundheit und eine ausreichende Belichtung des Gebaudes
gesichert und somit die Unterschreitung der Abstandsflachen begriindet.

12
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3.5.Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster
entsprechen der Grundlage der Entwurfsplanung fir die neu zu errichtenden Gebaude und
der Bestandsgebaude mit An- und Vorbauten und erméglichen eine angemessene Uber-
bauung des Grundstiicks.

3.6.Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Nebenanlagen sind gemal Planzeichnung nur in den gekennzeichneten Flachen zulassig.
Mdallabstellplatze sowie Uberdachte Fahrradstellplatze sowie Abstellflachen fur Zweirader
sind in der Planung berlcksichtigt und festgesetzt. Die Millabstellplatze sind nahe der Stra-
Ren und Wege positioniert, um lange Distanzen fir die Abholung des Mdlls zu vermeiden.

Bei den Gebauden 37, 39, 35, 33, 34 und 34a, Uberlagern sich die fir die Fahrradstander
festgesetzten Flachen mit dem Baufenster, da hier auf den Bestandsgebduden durch die
Aufstockung eine Auskragung umgesetzt wird und die Fahrradstellplatze unter dieser liegen
sollen. Auf Grundlage des Vorhaben - und ErschlieRungsplanes sind die Bereiche fir Park-
platze, Tiefgaragen und die Zufahrten zu Tiefgaragen gemaf Planzeichnung festgesetzt.

3.7.Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen und Nutzungen

Da die im dstlichen Planbereich gelegenen Bestandsgebaude bedingt durch die Topografie
unterschiedliche EFH-H&hen aufweisen und durch die Aufstockung eine Staffelung der Ge-
baude mit unterschiedlichen maximalen Vollgeschosse entstehen, werden gemal der Ein-
tragungen in der Planzeichnung durch Nutzungskordeln entsprechende Abgrenzungen mit
unterschiedlichen Festsetzungen der EFH-HOhen, der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse und unterschiedlicher Grundflache getroffen.

3.8.Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist das Ziel, das anfallende Regenwasser der Dachflachen im Plangebiet zu
sammeln und zu versickern. Entsprechend ist dies auch in den Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan bertcksichtigt und festgesetzt. Flir das Plangebiet wurde ein erste Regenwasser-
konzeption erstellt. Die Regenwasserkonzeption liegt den Anlagen bei und stellt in einem
ersten Grobkonzept den Umgang mit dem anfallenden Regenwassers im Plangebiet dar.
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Abbildung 8: Regenwasserkonzept, Planstatt Senner 2024

Die Konzeption zur Regenwassernutzung verfolgt einen dezentralen Ansatz im Umgang mit
dem vor Ort anfallenden Regenwasser. Im Gegensatz zu konventionellen Methoden, die oft
eine direkte Ableitung des Regenwassers in die zentrale Kanalisation vorsehen, strebt die-
ses Konzept an, das Niederschlagswasser im Gebiet zurlickzuhalten. Auf diese Weise wird
der natlrliche Wasserhaushalt unterstiitzt. Das dezentrale Regenwasserkonzept basiert auf
den jeweils lokalen Gegebenheiten und setzt sich aus ortlich spezifischen Bausteinen zu-
sammen. Dies fiihrt zu einem verbesserten Uberflutungsschutz, bietet Vorteile fir die Vege-
tation und férdert das lokale Mikroklima.

Auf den Dachern der Gebaude sowie auf den neuen Tiefgaragendachern sollen Retentions-
dacher integriert, werden die das Regenwasser speichern und fir verschiedene Zwecke
wiederverwenden. Diese Integration von Retentionsdachern tragt zur Férderung der Nach-
haltigkeit und zur Verringerung der Umweltauswirkungen von stadtischen Entwicklungen
bei. Das gesammelte Regenwasser wird in erster Linie weitestgehend den Pflanzen zur Ver-
fugung gestellt. Nur das iberschissige Regenwasser wird langsam gedrosselt und gezielt
in den Baumrigolen versickert. Das nicht verdunstende oder versickernde Wasser flief3t
durch das Gefalle zur StralRe hin und anschlieend zur Sldseite des Hildegardrings, da die
StralRe auf einem Pultgefalle liegt und dies der tiefste Punkt des Gelandes ist.

Das Ziel der Regenwasserkonzeption ist, dass kein Tropfen Wasser das Gelande verlasst,
sondern alles den Pflanzen zur Verfliigung gestellt wird: auf jedem Dach wird das anfallende
Regenwasser vorerst gespeichert und den Dachpflanzen zur Verfigung gestellt. Smarte
Regensensoren entleeren diese Speicher bei einem angesagten Regenereignis. Dann wird
das gespeicherte Regenwasser auf das nachsttiefer gelegene Gartendach mit Au3en-Fas-
sadenanschluss gefiihrt. Weiteres Uberschusswasser wird von dort in die Baumrigolen ge-
fuhrt und steht dort den Baumen zur Verfigung. Erst wenn die Baumrigolen voll sind, wird
das Wasser versickert.

3.9.Flachen und MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Durch die vorgesehene Planung und die Bebauung kommt es zu einem Eingriff in die ver-
schiedenen Schutzguter. Um den Eingriff in die Schutzguter und die bestehende Vegetation
moglichst gering zu halten und bei Verlust einen Ausgleich zu schaffen, sind entsprechende
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in Form
von Vermeidungs— und Minimierungsmafinahmen und AusgleichsmaRnahmen gemal dem
Maflnahmenkonzept des Umweltreportes (siehe Anlagen) festgesetzt.
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Dachbegriinung

Fir den Rickhalt von Niederschlagswasser und eine Verbesserung des Mikroklimas im
Quartier sind Flachdacher extensiv zu begrinen. Fir Teile der Dachflachen auf Gebaude
40 und 42, darf der Begriinungsanteil der Dachflache verringert werden, da hier auf den
Dachern Dachterrassen vorgesehen sind.

Beleuchtungsanalgen

Um schadliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf die angrenzende Umwelt
(Fauna u. Mensch) zu minimieren, wurden Festsetzungen zu der Ausgestaltung und der
Technik von Beleuchtungsanlagen getroffen.

Vorkehrungen gegen Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen und durchsichtigen Fassadenelementen
wurden Festsetzungen baulichen Vorkehrungen und der Vogelschutzvorkehrungen getrof-
fen.

Begriinung von Tiefgaragen

Da im Quartier zwischen den Bestandsgebauden zwei neue Tiefgaragen entstehen sollen
und dennoch die Aufenthaltsqualitat in den Héfen zwischen den Gebauden erhalten bleiben
soll, sind die Dachflachen der Tiefgaragen mit einer Substratschicht von mindestens 0,40
m, bei Gehdlzpflanzungen sogar mit 1,00 m, zu Uberdecken und zu begrinen.

Baufeldfreimachung au3erhalb der Brutzeiten von Vogeln

Aus artenschutzrechtlichen Grinden wurden Festsetzungen zu den Zeitrdumen, in denen
die Baufeldfreimachung stattfinden darf, getroffen worden, sodass diese aul3erhalb der Brut-
zeiten von Vogeln liegen.

Okologische Baubegleitung

Fir den Schutz von Bestandsbaumen, die Uberpriifung von Manahmen beziiglich der Win-
terquartiere von Fledermausen und bei Ausnahmen bezuglich der Zeitenregelung zur Bau-
feldfreimachung ist eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen.

Verschluss von Einflugmoglichkeiten an Gebauden

Da an den Gebauden 44, 46, 48 und 34, 34a, 36 nicht ausgeschlossen ist, dass sich hier
Winterquartiere von Fledermausen befinden, wird festgesetzt, dass die Einflugmdglichkeiten
verschlossen werden mussen und diese Maflnahme durch die 6kologische Baubegleitung
zu kontrollieren ist.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF)

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind vor Beginn der Umbaumafnahmen an den Be-
standsgebauden entsprechend der festgesetzten CEF — Malinahmen Vogelnistkasten und
Fledermauskasten fiir den Verlust von Nistplatzen und Habitaten anzubringen.
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3.10. Pflanzbindungen und Pflanzgebote; Anpflanzen und Erhalten von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die durch die Planung nicht betroffenen Bestandsbaume im Quartier werden im Bebauungs-
plan als zu erhaltende Baume festgesetzt. Des Weiteren werden Uber zwei Pflanzgebote
weitere 80 Baume (1. und 2. Ordnung) als zu pflanzen festgesetzt, um den Verlust von 19
Baumen auszugleichen und eine noch starkere Durchgriinung und Beschattung des Quar-
tiers zu erreichen. Durch die Pflanzung der Badume soll im Quartier das Mikroklima und die
Aufenthaltsqualitat im Freiraum gesteigert und verbessert werden.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, far
Werbeanlagen und Freiflachengestaltung definiert.

4.1.AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Regelung von Dachform und Dachneigung entsprechen dem Be-
stand der Bebauung im Quartier und der Umgebung, so das ein einheitliches Bild durch die
Aufstockung der Bestandsgebaude und der Neubauten gemal} des Vorhaben — und Er-
schieRungsplanes erhalten bleibt.

- Dachform/ Dachneigung

Im Gebiet und der Umgebungsbebauung sind Flachdacher die dominierende Dachform und
pragend. Fir das Plangebiet ist daher als zulassige Dachform das Flachdach festgesetzt.

- Dacheindeckungen und Dachbegriinung

Fir die Ruckhaltung von Regenwasser und fir die Verbesserung der klimatischen Bedin-
gungen im Quartier, sind die Dachflachen extensiv mit einer Substratschicht von mindestens
8 cm zu begrinen.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus bspw. Kupfer, Zink oder Blei sind unzu-
lassig, um den Schadstoffeintrag in das Grundwasser Uber Niederschlagswasser in Gewas-
ser zu verringern. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) durfen aus
den beschriebenen Metallen bestehen.

4.2. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie

Mit dem Ziel regenerative Energien zu férdern und zunehmend unabhangig von fossilen
Brennstoffen zu werden, sind auf den Dachflachen Anlagen zur Gewinnung solarer Energien
zulassig. Auf Flachdachern ist eine optimale Ausnutzung der Sonnenenergie nur mit einer
Aufstanderung der Photovoltaikmodule moglich. Um zu verhindern, dass Module durch eine
Aufstanderung zu stark in Erscheinung treten, ist eine maximale Hohe der Aufstdnderung
von 0,5 m Uber die maximale Gebaudehdhe zulassig sowie das Abriicken der Module von
der Dachkante um 1,5 m festgesetzt.
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4.3.Gestaltung der unbebauten Flachen

Um die Versieglung im Quartier moglichst gering zu gestalten, sind neue Wege, Zugange,
Platze und Stellplatze wasserdurchlassig zu gestalten. Die Flachen auf den geplanten Tief-
gargen, sind ebenfalls als nutzbare Flachen zu gestalten und mit einer Substratschicht von
mindestens 0,40 m extensiv zu begriinen. Damit auch auf Tiefgaragen eine Bepflanzung mit
Gehdlzen moglich ist und diese einen ausreichenden durchwurzelbaren Raum erhalten, ist
bei Gehdlzpflanzungen eine Substratschicht von 1,00 m vorzusehen.

4.4.Einfriedungen

Um die Belange des Artenschutzes sowie die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu
bericksichtigen und moglichst gering zu halten, sind Einfriedungen fur Kleintiere entspre-
chend den Festsetzungen durchlassig zu gestalten.

4.5.Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen stellen den gewtinschten Charakter der Uberwiegenden
Wohnnutzung im Bebauungsplan sicher. Durch die getroffenen Festsetzungen sollen gema-
Rigte Formen die Werbemadglichkeit flr etwaiges wohnvertragliches Gewerbe etc. trotzdem
ermoglichen.

4.6.Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Zur Verhinderung von ,oberirdischen Draht-
geflechten® wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
l&ssig und daher unterirdisch als Kabelnetz zu verlegen sind.

Uberlingen, den

Jan Zeitler
Oberburgermeister

5. ANLAGEN

- Umweltreport zum Bebauungsplan (Stand 09.09.2024)
- Regenwasserkonzeption (Stand 09.09.2024)
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1 Anlass und Zielsetzung

In Uberlingen sollen am Schéttlisberg rund um den Hildegardring Anderungen an der beste-
henden Bebauung durchgeflihrt werden. Das Ziel des Vorhabens ist eine Mischung aus alten
und neuen Strukturen, moderne Nachverdichtungen werden hierbei auf die Strukturen der ur-
springlichen Zeilenbauten der 1960er Jahre treffen.

Dabei sollen fiinf der Bestandsgebaude erweitert werden. Zusatzlich erfolgt die Erweiterung
der bestehenden und die Anlage von zwei weiteren Tiefgaragen zwischen den Gebauden so-
wie der Neubau von drei Wohngebauden.

2 Gebietsbeschreibung

Das Vorhabengebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von Uberlingen nahe der Auffahrt
zur B31 und hat eine Grofe von ca. 1,32 ha. Es umfasst die Flurstiicke 3966, 3966/2, 3967,
3981, 3982, 3984 und 3984/1 (Gemarkung Uberlingen).

Q

Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage des Geltungsbereichs (grob, rot) (LUBW 2024).

Eingerahmt wird das Gebiet im Norden durch die Anna-Zentgraf-Strale und im Suden durch
die Christian-Lahusen-Stra3e sowie deren unbefestigte Verlangerung. Im Sidosten verlauft
die Nellenbachstrale. Das Vorhabengebiet umfasst insgesamt flinf bestehende Wohnhauser.
Der Hildegardring verlauft von Nordwesten nach Sidosten quer durch das Gebiet. Rechtssei-
tig liegen drei und linksseitig zwei Zeilenbauten (Blickrichtung Nordwest). Zwischen den Wohn-
hausern befinden sich Grinflachen teilweise mit Gehoélzbestand. Entlang des Hildegardrings
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liegen Parkplatze und Garagen. Im Suden und Westen schliet Wohnbebauung an das Vor-
habengebiet an. Norddstlich der Anna-Zentgraf-Straf’e befindet sich ein Neubaugebiet. Da-
hinter sowie noérdlich des Vorhabengebiets grenzen vorwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flachen an.

Fir das Vorhabengebiet besteht derzeit der B-Plan ,Schattlisberg Originalplan aus 1964. Da-
rin ist die Flache bereits als Wohnflache mit Zeilenbauten dargestellt.

Das Vorhabengebiet liegt nach der naturrdaumlichen Gliederung des Landes Baden-W(rttem-
berg innerhalb der GroRRlandschaft ,Voralpines Higel- und Moorland® (Gro3landschaft-Nr. 3)
im Naturraum ,Hegau® (Naturraum-Nr. 30).

Abbildung 2:Ubersichtskarte mit Vorhabengebiet (gelb).

3 Vorhabenbeschreibung

Das Ziel des Vorhabens ist eine moderne Nachverdichtung mit einer Mischung aus alten und
neuen Strukturen. Alle funf Bestandsgebaude innerhalb des Vorhabengebiets sollen aufge-
stockt und teilweise ausgebaut werden. Zusatzlich zur Aufstockung der Bestandsgebauden
soll der Bau von drei weiteren Wohngebauden, jeweils zwischen den 6stlichen Hausern und
stidostlich des Hauses mit der Nummer 34, 34a und 36 erfolgen (siehe Bebauungsplan). Alle
Dacher, sowohl der Bestandsgebaude als auch der Neubauten sollen teilweise begriint und
mit Photovoltaik-Anlagen bestlickt werden. Des Weiteren ist der Bau von zwei Tiefgaragen
geplant (zwischen Hausnr. 37, 39 und Hausnr. 33, 36 und zwischen Hausnr. 44, 43, 48 und
Hausnr. 28, 40, 42). Die bestehende Tiefgarage soll um ein Geschoss erweitert werden. Eines
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der neugebauten Wohngebaude wird auf dem &stlichen Teil der Tiefgarage errichtet. Die Ga-
ragen entlang des Hildegardrings sollen entfallen, um unter anderem die Einfahrten fir die
Tiefgaragen zu realisieren. Es sind vielfaltige neue Strukturen geplant, darunter ein Gemein-
schaftsgarten und ein Quartiersraum, sowie Freizeitmdglichkeiten wie ein gro3es Spielareal,
ein Calisthenics-Park und eine Boulebahn. Zudem ist die Anlage mehrerer Fahrradstellplatze
vorgesehen. Das Gebiet soll vielfaltig mit Neupflanzungen begriint werden.

Abbildung 3: Darstellung der Bestandshauser (LUBW) Karte 0.M.

Vergleich Bestand mit Planung:

Bestand Planung
Baume Fallung von 18 Baumen Neupflanzung von 80 Baumen
Dachbegriinung 0 m? 3.585 m?
Versieglung oberirdisch 6.047 m? 7.794m?
Versieglung unterirdisch 966 m? 2.562 m?
durch Tiefgaragen

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 2023

Gemal Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplans von 2021 ist das Vorhabenge-
biet als ,Siedlung Bestand“ eingetragen. Ostlich schliet ein Vorranggebiet fiir den Wohnungs-
bau an, das zum jetzigen Zeitpunkt bereits teilweise bebaut ist.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Stand 2023) mit un-
gefahrer Lage des Geltungsbereiches (schwarz), Karte 0. M.

4.2 Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipplin-
gen (1998)

Das Areal ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlin-
gen — Owingen — Sipplingen von 1998 als Wohnflache im Bestand dargestellt.

5 Lage in der Schutzgebietskulisse/naturschutzrechtliche Vorgaben

5.1 Schutzgebiete nach § 23 — § 29 BNatSchG

Auf dem Vorhabengebiet befinden sich keine Schutzgebiete nach § 23 — § 29 BNatSchG.
Landschaftsschutzgebiete befinden sich in nérdlicher und 6stlicher Richtung in einem Abstand
von rund 500 und 420 m.
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Abbildung 5: Schutzgebiete in der Umgebung mit Lage des Vorhabengebiets (gelb, grob)
(LUBW 2024).

5.2 Besonders geschiitzte Biotope (nach § 30 BNatSchG, § 33 NatSchG BW, § 30a
LWaldG BW)

Im Vorhabengebiet selbst liegen keine besonders geschitzten Biotope. Im Nordwesten fliel3t
am Rand des Siedlungsgebiets in ca. 240 m Entfernung der Erlenbach, um dessen Ufer das
geschutzte Biotop ,Auwaldstreifen und Schilfréhricht am begradigten Bach "Erlen" Nordrand
Uberlingen* liegt. Ostlich des Gebiets schlieen an das Neubaugebiet im Stiden die geschiitz-
ten Biotope ,,Hohlwege ndrdlich Uberlingen“ und im Nordwesten ,Feldgehdlz "Schattlisberg"
Nordrand Uberlingen® an (siehe Abbildung 5), beide befinden sich etwa 200 m entfernt des
Vorhabengebiet.

5.3 Wasserschutzgebiet

Das Vorhabengebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Das nachste Wasserschutzge-
biet (WSG ZV BWV / Stadt Uberlingen) liegt westlich der Auffahrt zur B31 etwa 470 m entfernt,
hier liegt die Schutzzone |1l und IlIA. Nordwestlich des Gebiets flie3t der Erlenbach (Gewasser-
ID: 11845).
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Abbildung 6: Ubersicht liber Wasserschutzgebiete (LUBW 2024). Plangebiet in Gelb.

6 Regelung und geltendes Recht

6.1 Baugesetzbuch

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
als Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans durchgefiihrt werden.

Gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist bei der Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen im
vereinfachten Verfahren eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter des BauGB auszuschliel3en.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Ab-
satz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei
der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird. Das Ergebnis des Umweltreports ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Weiterhin gelten:
e Das Minimierungsgebot gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG
e Der allgemeine und besondere Artenschutz (§§ 39 ff. BNatSchG)
e Der Gebietsschutz (§§ 22 ff. BNatSchG)
e Der Status gesetzlich geschutzter Biotope (§ 30 BNatSchG)
e Der Schutz geschitzter Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)
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Das Planungsbiro Planstatt Senner wurde beauftragt fur dieses Vorhaben den Umweltreport
zu verfassen.

6.2 Artenschutzrecht im Bundesnaturschutzgesetz

Besonderer Artenschutz

Laut § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, besonders geschutzte Arten der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen, zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Zusatzlich qilt fir streng geschitzte Arten sowie fir die euro-
paischen Vogelarten das Verbot, sie wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs-, und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung bedeutet hier-
bei, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Ausnahmen Artenschutz

Laut § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten fir nach § 15 Absatz 1 BNatSchG unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3
zugelassen oder von einer Behdrde durchgeflhrt werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1 Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fiir Arten der Vo-
gelschutzrichtlinie sowie fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Zudem liegt laut § 44 Abs. 5 bei Arten der Vogelschutzrichtlinie sowie bei Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie ein Verstol® gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1
Nr. 1 nicht vor, wenn sich durch den Eingriff das Tétungs- und Verletzungsrisiko nicht signifi-
kant erhoht. Zudem liegt das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 3 kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (CEF) festge-
legt werden, um den Erhalt der Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang sicherzustellen.

Fur andere besonders und streng geschitzte Arten, die von Handlungen zur Durchfihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens betroffen sind, gelten nur Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote.

7 Artenschutzrechtliche Belange
7.1 Habitatbaume

Methodik

Im Zuge der Begehung vom 18.10.2023 durch Artenschutzexpertin Maria Elsasser wurden
Baumerfassungen durchgefiihrt und die Baume auf das Vorhandensein von Habitatstrukturen
wie Asthohlen untersucht.

Ergebnis
Bei der durchgeflihrten Baumerfassung konnten an 12 Baumen auf dem Vorhabengebiet Ha-

bitatstrukturen in Form von bspw. Rindennischen und Asthdhlen sowie starkem Efeubewuchs
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nachgewiesen werden. Aufgrund ihrer besonderen Habitatqualitat konnen diese Badume po-
tenziell als Bruthabitat fir Halbhéhlen- und Hohlenbriter sowie als Quartier fir Fledermause
dienen. In dicht wachsendem Efeu kdnnen auch astbritende Vogel Nistplatze anlegen. Zudem
bieten Habitatbdume mit einem gewissen Totholzanteil im urbanen Bereich Lebensraum flr
totholzbewohnende Insekten mit geringen Anspriichen.

Bewertung der Betroffenheit

Im Zuge der Bauarbeiten werden 19 B&aume entfallen, darunter fallen auch zwei Baume, die
Habitatstrukturen aufweisen. Eine detaillierte Liste und eine Verortung der zu rodenden Baume
findet sich im Anhang unter 12.2. Bei den zu fallenden Habitatbaumen handelt es sich zum
einen um eine Schwarzkiefer (Prunus cerasifera) mit Rindenspalten und zum anderen um eine
Vogelkirsche (Prunus avium), die vollstandig mit Efeu eingewachsen ist. Durch eine Durchgri-
nung des Vorhabengebiets (M11) werden neue Habitatstrukturen geschaffen, wodurch der
Wegfall von Habitaten auf der von Efeu eingewachsenen Vogelkirsche ausgeglichen werden
kann. Die Rindenspalten der Schwarzkiefer eignen sich potenziell als Tagesquartier fur Fle-
dermause. Daher sind fur ihren Wegfall im Vorfeld drei Fledermauskasten an zu erhaltenden
Bestandsbaumen anzubringen (CEF2). Alle zu erhaltenden Habitatbdume sind wahrend der
Bauphase durch entsprechende Vorkehrungen vor Beschadigungen zu schitzen (V7).

7.2 Avifauna

Methodik
Zur Untersuchung von Brutvégeln wurden im Jahr 2024 auf dem Vorhabengebiet und dessen
naherer Umgebung von der Artenschutzexpertin Maria Elsasser insgesamt vier morgendliche
Begehungen durchgeflhrt:

= (08.05.2024 | 07:30 — 08:10 Uhr | 11°C, bewdlkt, teilweise sonnig

= 24.05.2024 | 05:45 — 06:45 Uhr | 11 °C, bewdlkt, teilweise sonnig

= 18.06.2024 | 05:45 — 06:30 Uhr | 15 °C, sonnig

= 03.07.2024 | 05:45 — 06:40 Uhr | 13 °C, bewdlkt

Ergebnis
Bei den Begehungen konnten 22 Vogelarten auf dem Vorhabengebiet nachgewiesen werden.

Davon wurden neun Arten als Brutvdgel verzeichnet. Eine detaillierte Liste und eine Verortung
der Arten sind im Anhang in Kapitel 12.3 aufgeflhrt. Unter den Brutvogeln waren vor allem
ubiquitare Arten des Siedlungsgebiets wie Amsel (Turdus merula), Blaumeise (Parus caeru-
leus), Buchfink (Fringilla coelebs) und Rotkehlchen (Erithacus rubecula). Als Rote Liste Art
wurde lediglich der auf der Vorwarnliste in Baden-Wirttemberg stehende Haussperling (Pas-
ser domesticus) als Brutvogel nachgewiesen. Seine Brutplatze befinden sich u.a. im Dachbe-
reich der Gebaude 3 und 5. Als Nahrungsgaste in der Umgebung wurden die auf der Roten
Liste Baden-Wirttembergs als gefahrdet eingestufte Turkentaube (Streptopelia decaocto) und
der ebenfalls als gefahrdet eingestufte Star (Sturnus vulgaris, Rote Liste Deutschland) sowie
die auf der Vorwarnliste stehenden Arten Grauschnapper (Muscicapa striata) und Mauersegler
(Apus apus) festgestellt. Brutplatze des Mauerseglers wurden auf3erhalb des Vorhabenge-
biets, jedoch in dessen naherer Umgebung nachgewiesen. Darliber hinaus wurde der gem.
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§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzte Rotmilan (Milvus milvus) sowie der Turmfalke
(Falco tinnunculus) das Gebiet Uberfliegend beobachtet.

Bewertung und Betroffenheit

Samtliche wildlebenden europaischen Vogelarten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG be-
sonders geschutzt. Sie sind durch die europaische Vogelschutzrichtlinie geschitzt und werden
somit nach § 44 Abs. 5 BNatSchG abgehandelt. Neben dem Rotmilan und dem Turmfalken
wurden keine gem. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzten Vogelarten kartiert. Sie
wurden jedoch als nicht von der Planung betroffen festgestellit.

Toétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG

Das Vorhabengebiet ist im Bestand vorbelastet: Verkehr der umliegenden Stralen sowie Hau-
stiere (Katzen und Hunde) auf der innerstadtischen Flache haben ein erhdhtes Tétungsrisiko
fur die Avifauna zur Folge.

Mit Umsetzung der baulichen MalRnahmen ist wahrend der Bauphase von einem erhohten
Tétungsrisiko auszugehen. Dies kann durch eine Zeitenregelung, die die notwendigen Rodun-
gen, den Beginn Baufeldfreimachungen und der Gebdudeumbauten aul3erhalb der Vegetati-
onsperiode festlegt (V2) auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden. Zu diesem Zeitpunkt
briten die Vogel nicht und es werden keine Eier beschadigt, Juvenile verletzt oder getotet. Die
adulten Tiere kénnen bei Bedrohungen wegfliegen. Falls dieser Zeitpunkt nicht eingehalten
werden kann, muss durch die Uberpriifung der zu beseitigenden Vegetation und der relevan-
ten Gebaudestrukturen (Brutplatz des Haussperlings im Haus der Hausnummer 43, 44 und 48
und dem Haus der Hausnummer 34, 34a und 36) durch die dkologische Baubegleitung (V4)
das Toétungsrisiko vermieden werden. Hiervon wird jedoch abgeraten, da die Abriss und Ro-
dungsarbeiten nicht beginnen kénnen, falls brutende Arten oder Jungtiere festgestellt werden.
Das anlagebedingte Risiko auf Vogelschlag kann durch bauliche Vorkehrungen (M7) minimiert
werden. Eine signifikante Erhdhung des Toétungsrisikos fur die betroffenen Arten kann ausge-
schlossen werden. Ein Verstol gegen das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG
liegt demnach nicht vor.

Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG

Das Vorhabengebiet ist im Bestand vorbelastet: Stral’enverkehr, sichtbare Menschen, sowie
Licht- und Larmbelastung durch die angrenzende Wohnnutzung haben eine erhéhte Stérung
der Avifauna zur Folge.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen, erheblichen Stérungen der Avifauna durch
Larm- und Staubemissionen sowie zu optischen Stdrreizen kommen. Mit Beginn der Bauar-
beiten auRerhalb der Vegetationsperiode (V2) kénnen diese Wirkungen auf ein unerhebliches
Maf minimiert werden, da die betroffenen Vogelarten ihr Brutrevier vor der Brut leicht ortlich
verschieben kénnen, sodass sie von den Stérungen weniger betroffen sind. Die Vegetations-
strukturen in der naheren Umgebung bieten wahrend der Bauphase zusatzlich Ausweichmoég-
lichkeiten und Rickzugshabitate an.

Eine potenzielle Erhéhung der Stéreinwirkung auf die Avifauna nach Bauende durch die zu-
satzliche Wohn- und Freizeitnutzung wird durch die Ein- und Durchgriinung des Geltungsbe-
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reiches (M11), die Anlage von Grindachern (M3) sowie die artenfreundlichen Beleuchtungs-
anlagen (M6) minimiert. Auch die Moglichkeit einer Fassadenbegrinung sollte bedacht werden
(M3).

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen ausgeschlossen
werden. Ein Verstol gegen das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt dem-
nach nicht vor.

Schédigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG

Im Zuge der Bauarbeiten werden 19 Bestandbdume gefallt, wodurch es zur Zerstérung von
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten kommen kann. Darunter sind mit der Schwarzkiefer und der
Vogelkirsche auch zwei Baume mit Habitateignung. Die Rindenspalten der Schwarzkiefer eig-
nen sich potenziell fir Fledermause, eine Habitateigung fir Végel wird jedoch nicht angenom-
men. Im Gegensatz dazu bietet die von Efeu eingewachsene Vogelkirsche potenziell fir ast-
brutende Vogel relevante Habitatstrukturen. Die geplante Durchgrinung (M11) des Vorhaben-
gebiets sowie die Anlage von Grundachern (M3) schaffen neue Lebensraume, Fortpflanzungs-
und Ruhestatten, wodurch der Wegfall der Bestandsvegetation, insbesondere der Vogelkir-
sche, ausgeglichen werden kann.

Die UmbaumafRnahmen an den Gebauden betreffen die Brutplatze des Haussperlings an den
Hausern der Hausnummer 43, 44 und 48 und dem Haus der Hausnummer 34, 34a und 36,
wodurch CEF-Maflinahmen notwendig werden. Fur den Wegfall dieser Brutplatze sind Nist-
kasten anzubringen (CEF1).

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen sowie der konse-
quenten Durchfiihrung der CEF-MalRnahmen ausgeschlossen werden. Ein Versto gegen das
Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt demnach nicht vor.

7.3 Fledermause

Methodik
Zur Untersuchung von Fledermausvorkommen wurden im Jahr 2024 auf dem Vorhabengebiet
und dessen naherer Umgebung insgesamt drei Begehungen von Artenschutzexpertin Maria
Elsasser durchgeflnhrt:

= 21.05.2024 | 21:05 — 23:45 Uhr | 13,5 °C, bewolkt

= (07.06.2024 | 21:40 — 00:40 Uhr | 19 — 18 °C, leicht bewdlkt, dann klar

= 26.06.2024 | 21:05 — 23:20 Uhr | 23 — 20 °C, leicht bewdlkt

Zur Artbestimmung wurden bei den Begehungen laufend Detektoraufnahmen (Elekon-Bat-
Logger M) gemacht. Die aufgenommenen Lautaufnahmen wurden am Computer mit der Ana-
lysesoftware Elekon-Bat-Explorer ausgewertet. Die Arten wurden nach Skiba (2009) und Ham-
mer et al. (2009) bestimmt.
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Ergebnis
Das Vorhabengebiet liegt im innerstadtischen Bereich und bietet ein geringes Habitatpotenzial

fur Fledermause, weshalb drei Detektorbegehungen inklusive Ausflugsbeobachtung des Ge-
baudes mit potenzieller Lebensstatteneignung als ausreichend bewertet wurden. Im Zuge der
Begehungen konnte tberwiegend die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), und die Rau-
haut- oder der Weillrandfledermaus (Pipistrellus nathusii/kuhlii) nachgewiesen werden. Diese
Arten kommen am haufigsten vor. Vereinzelt, mit wenigen Sequenzen wurden Rufe der Mu-
ckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), der Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), des
Grolden Abendseglers (Nyctalus noctula) sowie des Gro3en Mausohrs (Myotis myotis) nach-
gewiesen. Weitere Nyctaloide-Rufe waren zu undeutlich, um mit Sicherheit bestimmt zu wer-
den. Tabelle 1 listet die aufgenommenen Rufe nach ihrer Haufigkeit auf.

Tabelle 1: Rufaufnahmen bei der Fledermauskartierung

Art Prozent |Gesamt | 21.05.2024 | 07.06.2024 | 26.07.2024
Zwergfledermaus | p, pipistrellus 49,0% 153 34 94 25
Rauhaut-/WeiB- 65 79
randfledermaus P. nathusii/kuhlii 47,8% 149 12
Mickenfleder-
maus P. pygmaeus 1,0% 3 3 ) )
Breitflugelfleder- 1 )
maus E. serotinus 0,3% 1 -
GroBer Abendseg- ) 1
ler N. noctula 0,3% 1 -
GroBes Mausohr M. myotis 0,6% 2 1 -

Nytaloid 1% 3 - 2

Summe: 312 50 162 100

Die Zwergfledermaus ist die meistverbreitete Fledermausart in Deutschland. Wochenstuben-
quartiere befinden sich meistens in engen Spaltenraumen in und an Gebauden, wahrend die
Winterquartiere meist an Briicken und Gebauden, in Gewdlbekellern, Ritzen, Hohlsteinen,
Mauer- oder Felsspalten befindlich sind.

Die Rauhautfledermaus besiedelt meist abwechslungsreiche Walder mit Timpeln und Ge-
wasser im Tiefland. Jagdgebiete orientieren sich entlang der Uferbereiche der Gewasser, aber
auch an Feuchtwiesen, Waldrandern sowie Waldbereichen.

Die WeiBrandfledermaus besiedelt primar Siedlungsbereiche. Quartiere befinden sich in
Spalten an Gebauden, Jagdgebiete befinden sich typischerweise in innerstadtischen Grinfla-
chen und an Gewassern.

Die Miickenfledermaus ist die kleinste Fledermausart Deutschlands. Sie ist vor allem in na-
turnahen Auwaldern und gewassernahen Laubwaldern zu finden. lhre Wochenstubenquartiere
bezieht sie in Au3enverkleidungen von Gebauden, Zwischendachern oder Hohlwanden sowie
in Baumhohlen.

Das GroRBe Mausohr hat seine Wochenstuben vor allem in Dachstihlen. Zur Jagd werden
unterwuchsarme Walder oder bei entsprechender Eignung auch Parks, Wiesen, Weiden und
Ackerflachen aufgesucht. Zur Orientierung nutzt das Grolte Mausohr Hecken, Gebaude, Wald-
rander und Bache (vgl. Bundesamt fir Naturschutz, 2024).
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Sieben Baume im Vorhabengebiet weisen geeignete Habitatstrukturen auf, die als Ruhestat-
ten (Tagesquartiere) fur Fledermause dienen kénnen. Das Potenzial flir Wochenstubenquar-
tiere oder Uberwinterungsquartiere weisen diese Baume jedoch nicht auf.

Auch an den Gebauden konnten keine Quartiere nachgewiesen werden und aufgrund der ge-
ringen Sequenzen ist nicht mit Wochenstuben innerhalb der Gebaude zu rechnen. Jedoch
kann die Moglichkeit von Wochenstuben und Winterquartieren insbesondere im Dachbereich
des Hauses mit der Nummer 34, 34a, 36 nicht komplett ausgeschlossen werden. Dort und
auch im Dachbereich des Hauses mit der Nummer 43, 44, 48 zeigen sich punktuell Strukturen
in Form von Spalten in den Dachlatten, die potenziell als Einflugméglichkeiten genutzt werden
kdnnen. Daher wurden bei der Detektorbegehung innerhalb der Wochenstubenzeit zudem die
Bereiche der Hauser (Nr. 34, 34a, 36 und 43, 44, 48 ) die potenzielle Strukturen fir Wochen-
stuben anbieten, beobachtet. Wahrend dieser Ausflugskontrolle konnten bei keinem der bei-
den Hauser Aus- oder Einfliige beobachtet werden, sodass Wochenstuben innerhalb des Vor-
habengebiets ausgeschlossen werden konnten. Einzelne Tagesquartiere an den Gebauden
sind dennoch maglich.

Als Jagdhabitate werden vermutlich die freien Flachen nérdlich und 6stlich des Vorhabenbe-
reichs sowie das Gebiet um den Nellenbach genutzt.

Bewertung und Betroffenheit

Samtliche Fledermausarten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzt. Sie sind
im Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrt und werden somit nach § 44 Abs. 5 BNatSchG abge-
handelt.

Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG

Das Vorhabengebiet ist im Bestand vorbelastet: StralRenverkehr sowie Haustiere (Katzen) auf
der innerstadtischen Flache haben ein erhdhtes Totungsrisiko flr die Fledermausarten zur
Folge.

Mit Umsetzung der baulichen MaRnahmen ist wahrend der Bauphase von einem erhdhten
Totungsrisiko auszugehen. Zur Vermeidung der Totung und Verletzung von Jungtieren sind
der Beginn der Baumaflinahmen an den Gebauden und die Vegetationsentnahme aul3erhalb
der Vegetationszeit und somit aulRerhalb der Aufzuchtzeit der Jungen (Anfang Mai bis Anfang
September) durchzuflhren (V2). Durch die bereits im Winter beginnenden Stérungen an den
Gebauden werden die Fledermause, welche aus den Winterquartieren zurtickkehren keine
Tagesverstecke in den Gebauden beziehen.

Da Winterquartiere im Zwischenraum zwischen den Ziegeln und des Dachbodens innerhalb
der Gebaude (Nr. 34, 34a, 36 und 43, 44, 48) nicht komplett ausgeschlossen werden konnten,
mussen die Einflugmoglichkeiten zu den potenziellen Winterquartieren unter Einbezug einer
Okologischen Baubegleitung vor dem Beginn der Bauarbeiten zwischen der zweiten Septem-
ber- und zweiten Oktoberwoche verschlossen werden (V5). So kénnen sich keine Fleder-
mause zu Winterquartieren einnisten und eine Tétung von Individuen wahrend des Umbaus
kann ausgeschlossen werden.

Eine erhebliche Erhdhung des Toétungsrisikos fiir die betroffenen Arten kann ausgeschlossen
werden. Ein Verstold gegen das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG liegt dem-
nach nicht vor.
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Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG

Der Geltungsbereich ist im Bestand vorbelastet: Strallenverkehr, sichtbare Menschen, sowie
Licht- und Larmbelastung durch die angrenzende Wohnnutzung haben eine erhéhte Stérung
der Fledermausarten zur Folge.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen, erheblichen Stérungen der Fledermausarten
durch Larm- und Staubemissionen sowie zu optischen Stérreizen kommen. Mit dem Beginn
der Mal3nahmen aufRerhalb der Vegetationsperiode (V2) kdnnen diese Wirkungen auf ein un-
erhebliches Mal} minimiert werden. Unter den festgestellten Arten sind Zwerg- sowie Rauhaut-
und Weillrandfledermduse am haufigsten vertreten. Diese Arten gelten als anpassungsfahig
und kénnen eine Vielzahl von Lebensrdumen nutzen. So bieten die Vegetations- und Gebau-
destrukturen der naheren Umgebung wahrend der Bauphase ausreichend Ausweichmaoglich-
keiten und Rlckzugshabitate an.

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die Erweiterung der Gebaude oder durch den Ge-
baudeumbau wichtige Leitstrukturen fir Fledermause verloren gehen. Zum einen da die Ge-
baude lediglich erweitert und nicht abgerissen und neugebaut werden und zum anderen, da
Leitstrukturen besonders flr lichtempfindliche Arten bedeutend sind. Als solche wurden auf
den Flachen jedoch nur das Grofle Mausohr mit wenigen Sequenzen festgestellt. Daher ist
von hohen nicht strukturgebundenen Uberfliigen (iber das Vorhabengebiet auszugehen.

Eine potenzielle Erhéhung der Stéreinwirkung auf die Fledermausarten durch die zusatzliche
Wohnnutzung (Licht und sichtbare Menschen) wird durch die Ein- und Durchgriinung des Gel-
tungsbereiches (M11), die Anlage von Grindachern (M3) sowie die artenfreundlichen Be-
leuchtungsanlagen (M6) minimiert.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen ausgeschlossen
werden. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt dem-
nach nicht vor.

Schédigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG

Auf dem Vorhabengebiet wurden an sieben Baumen geeignete Habitatstrukturen fir Ruhe-
statten bzw. Tagesquartiere in Form von Rindenspalten und Faulnishéhlen festgestellt. Einer
davon, die Schwarzkiefer, soll im Zuge der Bauarbeiten gefallt werden. Fur den Entfall werden
CEF-MaRnahmen notwendig (CEF2). Die Ubrigen Habitatbdume bleiben als Bestandsbaume
erhalten und mussen dementsprechend wahrend der Bauphase geschitzt werden (V7).
Neue Ruhestatten flr Fledermause entstehen durch die Durchgriinung des Vorhabengebiets
(M11), die Anlage von Grundachern (M3) kann neue Nahrungshabitate bereitstellen. Bei dem
geplanten Umbau an den Gebauden kénnen mogliche Quartiere zerstort werden. Insbeson-
dere im Dachbereich der Hauser Nr. 34, 34a, 36 und 43, 44, 48, die Einflugmdglichkeiten fur
Fledermause aufweisen und sich potenziell fir Tagesquartiere oder kleine Winterquartiere eig-
nen. Daher sind auch an dieser Stelle CEF-MalRnahmen notwendig und es sind weitere Quar-
tiere an Gebauden anzubringen (CEF2).

Reine Nahrungsflachen sind nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht geschitzt. Als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte ist jedoch ein bestimmter (fir die Funktion zentraler) und eng mit den
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten verknipfter Teil des Habitats einer Art, der essenziell fur die
Fortpflanzung oder die Ruhe ist, definiert. So kénnen nach strikter Interpretation unter be-
stimmten Umstanden auch essenzielle Nahrungshabitate unter § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG
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fallen. Aufgrund der geringen Sequenzen und der begrenzten Strukturvielfalt dient das Vorha-
bengebiet Fledermausen nur als untergeordnete Nahrungsquelle, sodass die Funktion des
Vorhabengebiets als ,Nahrungsflache® nicht explizit geschitzt ist.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen sowie der konse-
quenten Durchfiihrung der CEF-Malinahmen ausgeschlossen werden. Ein Verstol gegen das
Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt demnach nicht vor.

7.4 Reptilien

Methodik

Im Zuge der Vogel- und Fledermausbegehungen wurden alle geeigneten Habitatstrukturen
langsam abgegangen und auf Reptilien untersucht. Potenzielle Verstecke wurden umgedreht,
um auch versteckte Individuen zu finden. Speziell zur Untersuchung der Trockensteinmauer
wurde eine weitere Begehung durchgeflhrt:

= 05.07.2024 | 10.00 — 10-20 Uhr | 23 °C, sonnig

Ergebnis
Lediglich die Trockenmauer an der norddstlichen Seite des Hauses Nr. 38, 40, 42 bietet eine

geeignete Habitatstruktur fir Zauneidechsen. Im Zuge der Begehungen konnten an ihr jedoch
keine Individuen nachgewiesen werden.

Bewertung und Betroffenheit

Mit Ausnahme der Trockensteinmauer nordéstlich des Hauses Nr. 38, 40, 42 eignen sich die
Strukturen auf dem Vorhabengebiet nicht als Habitat fir Reptilien. Zudem ist der innerstadti-
sche Geltungsbereich stark beeintrachtigt durch menschliche Nutzung, Haustiere (insbeson-
dere Katzen) sowie Schall- und Lichtimmissionen. Hinzu kommt die Isolation des Vorhaben-
gebiets durch den Siedlungskérper und insbesondere des Neubaugebiets, was eine Einwan-
derung und Etablierung von Reptilienpopulationen unwahrscheinlich macht.

Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Fir den Geltungsbereich konnten bzgl. Reptilien weder Individuen noch eine Habitatrelevanz
festgestellt werden. Ein Verstol3 gegen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt demnach
nicht vor.

7.5 Sonstige Arten

Methodik

Im Zuge der Ubrigen Begehungen wurde das Gebiet auch auf Individuen oder Spuren sonsti-
ger nach § 44 Abs. 5 BNatSchG planungsrelevanter Arten abgesucht sowie eine Einschatzung
der Habitateignung gemacht.
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Ergebnis
Auf dem Vorhabengebiet und der ndheren Umgebung konnten keine sonstigen planungsrele-

vanten Arten oder eine besondere Habitateignung festgestellt werden.

Bewertung und Betroffenheit

Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Fur den Geltungsbereich konnten bzgl. sonstiger planungsrelevanter Arten weder Individuen
noch eine Habitatrelevanz festgestellt werden. Ein Verstol3 gegen Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG liegt demnach nicht vor.

8 Bewertung und Konfliktanalyse

Im Folgenden werden alle Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt. Die folgenden Absatze
fassen diese Belange in Schutzgiter, angelehnt an § 2 UVPG, zusammen. Diese Schutzglter
werden analysiert, ihr Bestand im Geltungsbereich dargestellt und das mdgliche Konfliktpo-
tential durch die neue Nutzung abgewogen.

8.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Bestand

Die auf dem Vorhabengebiet liegenden Gebaude werden zum Wohnen genutzt. Westlich und
nordlich grenzt der Siedlungskorper von Uberlingen mit diversen Bebauungsformen an. Im
Osten befindet sich ein Neubaugebiet, dahinter liegen Felder und Wiesen.

Vorbelastung

Vorbelastungen ergeben sich durch die Lage im Siedlungsgebiet und die Nutzung als Wohn-
flache. Auch durch den Hildegardring, die das Gebiet umgebenden kleineren Straflen und die
etwas weiter nordlich verlaufende B31 ist von Vorbelastungen auszugehen. Die Beeintrachti-
gungen zeigen sich insbesondere in Form von Larm- und Schadstoffemissionen. Das Neu-
baugebiet schrankt die Sicht der Bewohner des Vorhabengebiets auf die Felder und Wiesen
im Osten stark ein.

Konfliktanalyse und Bewertung

Das Vorhabengebiet bietet momentan kaum Erholungsmaéglichkeiten. Eine freie Sicht auf die
umliegende Landschaft ist nicht gegeben. Geplant ist die Anlage verschiedener Mdglichkeiten
zur Freizeitnutzung, wie Spielplatze, ein Gemeinschaftsgarten oder eine Boulebahn. Eine zu-
satzliche Durchgriinung des Gebiets sowie die Entfernung der oberirdischen Garagen entlang
des Hildegardrings flihren zu einer Aufwertung des Vorhabengebiets fir das Schutzgut
Mensch und seine Gesundheit. Die Nachverdichtung schafft zusatzlich neuen Wohnraum.
Gleichzeitig kdnnen die Neubauten die Sicht aus den Bestandsgebauden jedoch einschranken
und eine Erhéhung der Bewohnerzahl kann eine héhere Belastung durch mehr Menschen auf
den Flachen und gesteigerte Larmemissionen bedeuten. Die Wohnhauser des Neubaugebiets
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stehen bereits relativ dicht an den Bestandsgebauden, sodass der Bau der neuen Gebaude

genau in dem Bereich zwischen Bestandsgebauden und Neubaugebiet zu einer starken Ver-

dichtung flhrt.

= Belastungen fir das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit kénnen wahrend der Bau-
arbeiten in Form von Larm- und Schadstoffemissionen auftreten, diese Belastungen wir-
ken allerdings nur temporar.

= Durch die héhere Bewohnerzahl ist mit einer erhdhten Belastung flr das Schutzgut
Mensch und seine Gesundheit zu rechnen.

= Das neue Freianlagen Konzept schafft neue Freizeitmoglichkeiten und eine Durchgri-
nung férdert die Erholungsfunktion des Gebiets, was dauerhaft positive Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch hat.

8.2 Schutzgut Boden

Bestand

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs innerhalb des Siedlungsbereichs sind keine detail-
lierten Daten zu den vorkommenden bodenkundlichen Einheiten vorhanden (BK50, LRGB
2024). Bei innerortlichem Boden werden die Bodenfunktionen mit 1 angegeben (LUBW, 2012).

Tabelle 2: Bodenkundliche Einheiten (Quelle: LGRB Kartenviewer 2024)
Bodenkundliche Einheit WA FP NB NV Gesamt

Innerortlicher Boden 1 1 1 - 1

Die Boden auf dem Vorhabengebiet sind teilweise versiegelt. Einerseits durch die Wohnbe-
bauung und andererseits durch den Hildegardring mit den oberirdischen Parkplatzen und Ga-
ragen. Durch eine Versiegelung kann der Boden seine nattrlichen Bodenfunktionen nach ,Bo-
denschutz 23“ (LUBW 2010) nur eingeschrankt bis gar nicht erfllen.

Vorbelastung

Vorbelastungen der Flache ergeben sich durch die bestehende Teilversiegelung und die be-
reits bestehende Tiefgarage. Eine weitere Beeintrachtigung der Funktionen besteht durch die
eingetragenen Schadstoffe in Form von Verkehrsemissionen durch die angrenzenden Strallen
und Parkplatze.

Konfliktanalyse und Bewertung

Durch die Vorbelastungen im Gebiet ist der Wert fur die Bodenfunktionen stark gemindert. Mit
der Errichtung von weiteren Wohnhausern und Tiefgaragen erfolgt eine verstarkte Teil- und
Vollversiegelung auf dem Vorhabengebiet. Somit ist von einer dauerhaften Beeintrachtigung
durch das Vorhaben auszugehen. Die negativen Auswirkungen werden teils durch die Anlage
von Griindachern auf allen Geb&uden des Vorhabengebiets, sowie der Uberdeckung der Tief-
garagen kompensiert. Die Uberdeckung der Tiefgaragen soll mindestens 40 cm betragen, so-
dass dadurch zumindest Teile der natirlichen Bodenfunktionen (z.B. Filter- und Pufferfunktion)
bedingt weiterhin Gbernommen werden kdénnen.
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= Das Vorhaben hat durch die Versiegelung dauerhaft negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

= Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen (insb. durch die
Anlage von Griindachern) werden die negativen Beeintrachtigungen vermindert.

8.3 Schutzgut Flache

Bestand

Das Vorhabengebiet umfasst etwa 1,32 ha. Das Gelande auf dem Vorhabengebiet steigt bei-
derseits des Hildegardrings leicht an, sodass jeweils ein leichtes Gefalle zu verzeichnen ist.
Das Neubaugebiet im Osten liegt erhéht zum Vorhabengebiet.

Vorbelastung
Vorbelastungen ergeben sich im Vorhabengebiet durch den Flachenverlust aufgrund der
Teilversiegelung.

Konfliktanalyse und Bewertung

Bei Durchfuhrung der Planung wird weiterer Wohnraum innerhalb des Siedlungsbereichs be-

reitgestellt. Aufgrund seiner innerstadtischen Lage ist das Vorhabengebiet keinem Konkur-

renzdruck von Land- und Forstwirtschaft oder der Rohstoffgewinnung ausgesetzt und daher

fur eine Entwicklung mit weiterer Wohnbebauung geeignet. Zudem kann ein Mehrwert bei der

Erzeugung erneuerbarer Energien durch Dach-Photovoltaik-Anlagen auf den neuen Gebau-

den geschaffen werden.

= Wahrend der Bauphase gehen Grinflachen in den Bereichen der Tiefgarage verloren,
diese werden jedoch nach Fertigstellung mit einer Auflage von 40 cm wieder begrint.

=>» Durch das Vorhaben wird weiterer Wohnraum zur Verfigung gestellt, ohne dass es im
Aullenbereich zu einem Flachenverlust kommt.

=> Auf dem Vorhabengebiet kommt es durch die Neubauten zu einer weiteren Versiegelung,
demgegenuber steht jedoch der Rickbau der oberirdischen Garagen und die Durchgri-
nung des Gebiets

8.4 Schutzgut Wasser

Bestand

Die hydrogeologische Einheit im Vorhabengebiet wird als ,Verschwemmungssediment® und
teilweise auch als ,Glazialsedimente® angegeben (LGRB 2024). Die Lithologie des ,Ver-
schwemmungssediments® wird als Lockersediment unterschiedlicher Zusammensetzung,
Uberwiegend feinkdrnig (Schiuff, wechselnd tonig-sandig, mehr oder weniger humos, lokal
schwach kalkhaltig) beschrieben. Die Deckschicht besitzt eine geringe bis fehlende Poren-
durchlassigkeit und eine maRige bis sehr geringe Ergiebigkeit. Bei den Glazialsedimenten han-
delt es sich um Diamikte, Kiese, Sande und Feinsedimente, glazial abgelagerte, sandig-kie-
sige, meist dicht gelagerte Schluffe (matrixgestiitzte Diamikte) bis sandig-schluffige, meist lo-
cker gelagerte Kiese (korngestlitzte Diamikte). Es handelt sich um einen Porengrundwasser-
leiter mit mittlerer bis geringer Durchlassigkeit und stark wechselnder Ergiebigkeit, die Deck-
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schicht zeigt eine geringe bis gute Porendurchlassigkeit. Lokale Vorkommen von Feinsedi-
menten wirken als Grundwassergeringleiter. Das Vorhabengebiet liegt nicht in einem Wasser-
schutzgebiet und es befinden sich keine Oberflachengewasser auf dem Gelande.

Vorbelastung

Vorbelastungen der Flache ergeben sich durch die stofflichen Immissionen in den Boden und
somit das Grundwasser, die vor allem aus den Strallen und Parkplatzen (bspw. Motordl oder
Reifenabrieb) resultieren. Auch unsachgemaf entsorgter Hausmdll kann im Bereich der Mull-
tonnen zu stofflichen Belastungen fuhren. Zudem ist ein Teil der Flachen versiegelt, wodurch
die Versickerung und somit die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich beeintrachtigt
sind. Auch die bestehende Tiefgarage schrankt dort die Versickerungsfahigkeit und die Grund-
wasserneubildung ein. Hinzu kommt die Wohnbebauung, die eine Verdichtung des innerstad-
tischen Bodens und eine Abnahme seiner Funktionen flir den Wasserhaushalt zur Folge hat.

Konfliktanalyse und Bewertung

Durch die Nachverdichtung und den Bau weiterer Tiefgaragen steigt der versiegelte Flachen-

anteil an. Somit ist von einer dauerhaften Beeintrachtigung durch das Vorhaben auszugehen,

bspw. verschlechtert sich der Wasserablauf und die Grundwasserneubildungsrate sinkt. As-

pekte zum Oberflachenwasser werden in einem Regenwasserkonzept adressiert, dabei sind

MaRnahmen geplant, die den Wasserabfluss und die Retention férdern sollen (siehe Regen-

wasserkonzept). Zusatzlich sollen die Tiefgaragen mit einer Substratschicht von mindestens

40 cm begrunt werden, so kann der Boden in diesem Bereich die Filter- und Pufferfunktion

zumindest noch bedingt erfillen. Auch eine Begriinung der Dacher tragt dazu bei, die negati-

ven Auswirkungen der Versiegelung auf das Schutzgut Wasser zu kompensieren.

= Das Vorhaben hat dauerhaft negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

=> Es bestehen bereits Vorbelastungen, mithilfe der festgesetzten Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen (Regenwasserkonzept, Begriinung) werden die negativen Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben auf ein unerhebliches Maf3 vermindert.

8.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Tabelle 3: Klimadaten fiir Uberlingen (Klimasteckbrief Uberlingen)

1971 — 2000 2021 - 2050
Jahresdurchschnittstemperatur 8,5°C 9,9 °C
Winterniederschlag 172 mm 189 mm
Sommerniederschlag 300 mm 302 mm
Anzahl Frosttage 97 7

Die aufgelisteten Klimadaten wurden dem Klimasteckbrief Uberlingen entnommen (Universitat
Freiburg, online, Stand 2022). Es wird ein Anstieg der Jahresmitteltemperatur bis 2050 um
1,4°C erwartet. GemaR der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen aus dem Jahr 2020 (INEK
GmbH 2020) wird das Plangebiet als verdichteter Bereich mit Uberwarmungspotenzial oder
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moderater Uberwarmung eingestuft (Abbildung 7). Wobei das Neubaugebiet im Nordosten
2020 noch nicht bestand, sodass sich die Verhaltnisse im Vorhabengebiet aufgrund der nun
komplett umgebenden Bebauung und der weiteren Versiegelung moglicherweise verschlech-
tert haben.

Abbildung 7: Klimaanalyse Stadt Uberlingen (2020) mit Vorhabengebiet (rot).

Die Hauptwindrichtung in Uberlingen ist West bzw. Weststidwest. In der Planungshinweiskarte
aus der Klimaanalyse Uberlingen wird das Vorhabengebiet als Ausgleichraum mit hoher Be-
deutung angegeben und es wird eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsanderungen
festgestellt (siehe Abbildung 8). Als Planungshinweis fur diese Flachen heil3t es: ,Diese Fla-
chen stellen ein hohes Ausgleichspotenzial der stadtischen Klimatope mit direktem Wirkzu-
sammenhang dar. [Sie haben eine] hohe klimadkologische Wertigkeit (Kaltluftproduktion und
-abfluss, Bellftung allgemein, thermische Entlastung). Weitere Bebauung und zur Versiege-
lung beitragende Nutzungen fuhren zu klimatischen Beeintrachtigungen der verdichteten Be-
reiche* (INEK GmbH 2020).
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Abbildung 8: Planungshinweiskarte Stadt Uberlingen (2020) mit Vorhabengebiet (rot).

Vorbelastung

Vorbelastungen fur die Lufthygiene ergeben sich aus verkehrsbedingten Schadstoff- und Stau-
bemissionen, sowohl aus der Flache selbst als auch aus den angrenzenden Strafl3en. Die ver-
siegelte und teilversiegelte Flache des Vorhabengebiets und angrenzender Bebauung haben
einen negativen Einfluss auf das Lokalklima. Sie erhitzen sich schneller bei Sonneneinstrah-
lung und haben keine bis geringe Verdunstungsleistung. AuRerdem ist durch das Neubauge-
biet im Osten die Kaltluftbahn von den weiter nérdlich und stlich liegenden, unbebauten Fla-
chen kommend wahrscheinlich bereits stark eingeschranki.

Konfliktanalyse und Bewertung

Da das Vorhabengebiet in der Klimaanalyse Uberlingen als Ausgleichsraum mit hoher Bedeu-
tung angegeben wird, wird angenommen, dass ,weitere Bebauung und zur Versiegelung bei-
tragende Nutzungen zu klimatischen Beeintrachtigungen der verdichteten Bereiche [fUhren]*
(INEK GmbH 2020). Wahrscheinlich sind die Kaltluftzufuhr und -entstehung jedoch bereits
durch das Neubaugebiet stark eingeschrankt worden, sodass das Vorhabengebiet eine gerin-
gere Bedeutung als Ausgleichsraum einnimmt. Nichtsdestotrotz flhrt die Nachverdichtung zu
einer Zunahme der versiegelten Flachen und die zwischen den Bestandsgebauden zu errich-
tenden Neubauten kénnen den Luftstrom in den Schneisen behindern. Um die Effekte weiterer
Flachenversiegelungen auf das Mikroklima zu minimieren, ist die Anlage von Grindachern auf
allen Gebauden geplant. Zusatzlich sind Neupflanzungen geplant, die den negativen Auswir-
kungen entgegensteuern sollen. Um weitere Kihlungseffekte zu erzielen, wird empfohlen
punktuell Fassadenbegriinung umzusetzen.
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= Mit der Nachverdichtung und den weiteren Flachenversiegelungen, sowie der weiteren
Einschrankung des Luftstroms durch die neuen Gebaude ist von einer negativen Beein-
trachtigung flr das Schutzgut Klima und Luft auszugehen.

= Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, beispielsweise ge-
eignete Durchgriinungsmalinahmen und die Anlage einer Dachbegrinung, werden die
negativen Beeintrachtigungen reduziert.

8.6 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Bestand

Die potenziell natlirliche Vegetation auf dem Vorhabengebiet ist durch die innerértliche Lage
des Geltungsbereichs als ,Siedlungsflache“ eingetragen. Auf der Flache befinden sich 38
Baume verschiedenster Baumarten (z.B. Bergahorn, Platane, Rosskastanie, Eberesche,
Blaue Kegelzypresse, Buche). Bei 12 Baumen konnten relevante Habitatstrukturen festgestellt
werden. Bei den Gebauden Nr. 43, 44, 48 und Nr. 34, 34a, 36 konnten potenzielle Einflugmdég-
lichkeiten fur Fledermause gefunden werden. Im sudlichen Bereich der Gebaude befinden sich
Rasenflachen. Das angrenzende Neubaugebiet bietet wenig relevante Strukturen, die ange-
pflanzten Gehdlze sind noch klein. Im Westen befinden sich ein Kindergarten und eine Wiese
mit vereinzelten, wenigen Obstbdumen. An allen anderen Seiten ist das Gebiet umgeben von
Wohnhausern.

Vorbelastung

Vorbelastungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt ergeben sich
aus der menschlichen Nutzung des Gebiets als Wohn- und Parkflache, dem umliegenden Ver-
kehr, der Haustiere sowie der Schall- und Lichtimmissionen der umliegenden Wohnbebauung.

Konfliktanalyse und Bewertung

Im Zuge des Vorhabens kommt es zur Entfernung von 19 Baumen, davon besitzen sechs

Baume einen Stammumfang von tuber 100 cm (siehe Anhang Kapitel 12.2) und ein mehrstam-

miger einen Ast mit mindestens 50 cm Umfang. Diese Baume fallen unter die Baumschutzsat-

zung der Stadt Uberlingen. Fir die Rodung dieser Baume muss im Zuge des Bauantrags ein

Sonderantrag gestellt werden.

Als Kompensation fur den Entfall der zu rodenden Baume sind im Zuge der Durchgriinung des

Gebiets Neupflanzungen vorgesehen. Auch die Anlage von Grundachern schafft weitere Ha-

bitatstrukturen. Ebenso sind Vorkehrungen gegen Vogelschlag als Teil der Planung vorzuse-

hen, um eine anlagebedingte Beeintrachtigung zu minimieren. Eine Zunahme an Stérungen

der Fauna im Geltungsbereich durch Larm, Licht und Menschen sowie eine erhéhte Tétungs-

gefahr durch Haustiere beeintrachtigt das Schutzgut nur gering, da das Vorhabengebiet be-

reits durch diese Vorbelastungen gepragt ist. Negative Folgen durch die Neuanlage und Er-

weiterung der Tiefgaragen werden durch ihre Begriinung minimiert.

=>» Das Vorhaben hat negative Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt.

= Fir den Wegfall von Fortpflanzungs- und Ruhestatten in den Baumen werden CEF-
Maflinahmen notwendig.
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=> Durch die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-MalRnahmen (siehe auch
Kapitel 7) werden die negativen Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches Mal} reduziert.

8.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand

Uberlingen liegt im Linzgau und ist durch die direkte Lage am Ufer des Bodensees gepragt,
im Hinterland schlief3t eine higelige Moranenlandschaft an. Die Stadt erstreckt sich Gber vom
Bodensee ansteigendes Gelande. Das Vorhabengebiet selbst liegt auf dem Schattlisberg am
nordlichen Rand von Uberlingen, wo das Gelande kaum noch ansteigt. Der Hildegardring bil-
det eine leichte Rinne. Es besteht keine Sichtbeziehung zum Bodensee im Suden, zudem
verhindert das Neubaugebiet die Sicht auf die Felder im Norden und Osten von Uberlingen.
Das Vorhabengebiet selbst ist kaum fur die Naherholung geeignet und wirkt eher beengt. Die
Flachen zwischen den Bestandsgebauden sind wenig abwechslungsreich gestaltet und mo-
noton mit einigen Geholzen bestanden. Bis auf ein Beet sldlich von Haus Nr. 34, 34a, 36
werden die Grinflachen innerhalb des Vorhabengebiets nicht genutzt.

Vorbelastung

Die Umgebung des Vorhabengebiets ist durch die Lage im Siedlungsbereich in Bezug auf das
Landschaftsbild und die Erholungsfunktion stark anthropogen gepragt und von nur geringem
Wert. Vorbelastungen ergeben sich auch durch die angrenzenden Stral3en, von denen Larm-
und Geruchsemissionen ausgehen.

Konfliktanalyse und Bewertung

Eine besondere Bedeutung des Vorhabengebiets fir die Naherholung und das Naturerleben

ist nicht gegeben. Durch die Errichtung weiterer Wohnhauser werden die Sichtbeziehungen

auf dem nordéstlichen Teilgebiet weiter eingeschrankt. Die geplante Durchgriinung und das

Angebot von Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung (Spielplatz, Gemeinschaftsgarten,

Boulebahn) werten das Gebiet auf.

=>» Das Vorhaben hat aufgrund der geringen Wertigkeit des Bestandes und der Verbesserung
des Naherholungswertes eine leicht positive Auswirkung auf das Schutzgut Landschafts-
bild und Erholung.

8.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand

Kulturguter sind im Vorhabengebiet nicht bekannt. Alle Nutzungen im Vorhabengebiet (Be-
standsgebaude, PKW-Stellplatze, Verkehrswege) kénnen als Sachguter von geringer Bedeu-
tung aufgenommen werden.

Vorbelastung
Es sind keine relevanten Vorbelastungen bekannt.
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Konfliktanalyse und Bewertung

Die Empfindlichkeit und die Bedeutung des Vorhabens gegeniber den Kultur- und Sachgitern

werden als gering eingestuft. Bei der Umsetzung des Vorhabens entsteht neuer Wohnraum

und weitere unterirdische PKW-Stellplatze.

Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetztes sind zufallige Funde von Kulturglitern dem zustan-

digen Landratsamt zu melden.

= Das Vorhaben hat aufgrund der sehr geringen Wertigkeit des Bestandes keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

8.9 Schutzgut Emissionen und Abfall

Bestand
Durch den das Gebiet querenden Hildegardring entstehen insbesondere verkehrsbedingte
Emissionen. Bei den Wohnhausern fallt Hausmuill an.

Vorbelastung

Vorbelastungen ergeben sich durch die verkehrsbedingten Emissionen der Flache selbst so-
wie aus den angrenzenden Strafl’en. Die Beeintrachtigungen zeigen sich beispielsweise in
Form von Stauben, Gasen, Larm, Schadstoffausstol3, Erschitterungen oder Reifenabrieb so-
wie potenziellen Olen der Kfz. Des Weiteren sind geringe Larm- und Lichtemissionen der um-
liegenden Wohngebaude zu erwahnen. Auch der Hausmdall der bestehenden Wohngebaude
kann eine Vorbelastung darstellen.

Konfliktanalyse und Bewertung
Durch die Errichtung von weiteren Wohnhausern und der Aufstockung der Bestandsgebaude
ist mit einem erhéhten Aufkommen von Abfall zu rechnen, bspw. durch den Bau und den Abriss
oder den Hausmiill wahrend des nachfolgenden Betriebs. Durch den zusatzlichen Wohnraum
und die dadurch verstarkte Nutzung des Gebiets, erhéhen sich die Emissionen. Es ist auch
mit einem erhdhten allgemeinen Energieverbrauch zu rechnen. Daflir werden auf den Dachern
im Zuge des Vorhabens Photovoltaik-Anlagen angebracht. Die Vorbelastungen aus der Um-
gebung bleiben bestehen. Soweit die Entsorgung des Abfalls und Abwassers der Wohnhauser
sowie des Baus fachgemal stattfindet, ist nicht mit einer erheblich negativen Wirkung zu rech-
nen.
=> Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Emissionen und
Abfall.
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9 Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen

§ 15 Abs. 1 BNatSchG: ,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar,
wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne
oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind.
Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kénnen, ist dies zu begrinden.*
Nachfolgend werden die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen formuliert und auf die
betroffenen Schutzgliter bezogen.

9.1 VermeidungsmaRfnahmen

Unter Vermeidung (V) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen, Beeintrachti-
gungen Uberhaupt nicht entstehen zu lassen (LANA, 1996). Die Pflicht, vermeidbare Beein-
trachtigungen zu unterlassen, ist bei jedem eingriffsrelevanten Vorhaben bzw. bei jeder ein-
griffsrelevanten Malinahme und Handlung zu bertcksichtigen.

V1: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (8 1a BauGB)
Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlief3lich von be-
reits berbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren Uber-
bauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen. Somit bleibt auch das naturliche
Retentionsvermogen der Flachen erhalten.

(Schutzgiiter: Boden und Fldche; Wasser; Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V2: Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit von Vdgeln (und aulRerhalb der Wochen-
stubenzeit von Fledermausen)
Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Aus artenschutzrechtlichen Grinden zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §§ 39
und 44 BNatSchG ist der Beginn der Umbauarbeiten bzw. die gesamten Geholzfallungen au-
Rerhalb der Vegetationszeit und somit au3erhalb der Brut- und Nistzeit von Végeln und dem
Vorhandensein von weiteren Arten (z.B. Fledermdusen) im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28. Februar durchzufiihren (Ist dies aus schwerwiegenden Griinden nicht mdglich, missen die
Geholze unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch qualifiziertes Fachpersonal auf ein aktuel-
les Brutvorkommen hin iberpriift werden. Das Ergebnis der Uberprifung ist zu dokumentieren
und der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen.)

(Schutzgut: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V3: Umgang mit dem Grundwasser

Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so ist
dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz flr Baden-Wirttemberg
(WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz fur Baden-Wdurttemberg (WG) unverzig-
lich beim zustéandigen Landratsamt — Amt fur Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG ist die Verordnung tber An-
lagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen — AwSV in der jeweils gultigen Fassung
zu beachten.

(Schutzgut: Wasser)
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V4: Okologische Baubegleitung und Kontrolle von Habitatbaumen bei Fallungen
Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Ist die Einhaltung der Zeitenreglung aus schwerwiegenden Griinden nicht moéglich, missen
die Gehdlze unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch qualifiziertes Fachpersonal auf ein ak-
tuelles Artvorkommen hin Gberprift werden. Hierbei sind alle Baumhdhlen oder Spalten auf
einen méglichen Besatz von Fledermdusen oder anderen artenschutzrechtlich relevanten Ar-
tengruppen zu prifen. Bei einem positiven Befund sind geeignete Mallhahmen zur Vermei-
dung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu treffen. Das Ergebnis der Prifungen
ist in geeigneter Form zu dokumentieren.

Die Okologische Baubegleitung ist zur Kontrolle vor dem Verschluss der Einflugméglichkeiten
an den Hausern Nr. 34, 34a, 36 und 43, 44, 48 hinzuzuziehen. Die Okologische Baubegleitung
hat vorher zu prifen, dass sich keine Individuen in den Strukturen aufhalten.

Ebenfalls durch eine dkologische Baubegleitung zu prifen, ist der schonende Umgang mit den
Bestandsbaumen sowie die Einhaltung der geltenden Baumschutzvorschriften. Die dkologi-
sche Baubegleitung kann zusatzlich auf sonstige Konfliktpotenziale hinweisen.

(Schutzgiiter: Boden und Fldache; Wasser; Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V5: Verschluss der Einflugmdglichkeiten in die Hauser (Nr. 34, 34a, 36 und 43, 44, 48)
Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Da eine Winterquartier-Einnistung von Fledermausen in die Hauser Nr. 34, 34a, 36 und 43,
44, 48 nicht komplett ausgeschlossen werden kann, sollen die mdglichen Eingange fachge-
recht und unter Begleitung einer 6kologischen Baubegleitung zwischen der zweiten Septem-
ber und der zweiten Oktoberwoche verschlossen werden. Die 6kologische Baubegleitung hat
die Strukturen auf Vorkommen von Individuen zu prifen. Sofern in diesem Zuge Individuen
festgestellt werden, mussen die Tiere fachgerecht geborgen und ein Ausgleich festgelegt wer-
den.

(Schutzgut: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V6: Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen
Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss darauf geachtet
werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewasser vermieden wird. Anfallender Bauschutt,
Bauabfalle und Abbruchmaterial sind fachgemal zu trennen und zu entsorgen oder zu ver-
werten. Falls wahrend der Bodenarbeiten Altlasten gefunden werden, sind die Arbeiten unver-
zuglich einzustellen und die Altlasten zu melden.

Baumaschinen und Geréate, die fir die Arbeiten im Gewasser eingesetzt werden, sind vor Be-
ginn der Arbeiten auf einem geeigneten Waschplatz von Treibstoff-, Ol- und Schmierstoffriick-
stédnden zu reinigen. Fir die Arbeiten sind Baumaschinen einzusetzen, deren Hydrauliksystem
mit einer biologisch abbaubaren Hydraulikfllissigkeit befiillt ist. Die Hydraulikflissigkeit darf
nicht wasserldslich sein.

(Schutzgiiter: Boden und Flache; Wasser; Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt)
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V7: Schutz nicht von der Planung betroffener Gehdlze wéhrend der Bauarbeiten
Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Die Geholze, die entsprechend des Bebauungsplans zu erhalten sind, missen wahrend der
Bauarbeiten besonders geschiitzt werden. Beschadigungen von Kronen, Stdmmen und Wur-
zelbereichen der Baume und Gehdlze sind mit geeigneten Mitteln zu verhindern. Die Bestim-
mungen der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumallhahmen® sowie der RAS-LP4 sind einzu-
halten.

(Schutzgiiter: Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt)

V8: Zuféllige Funde gemalR § 20 Denkmalschutzgesetz
Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgra-

bung im Boden zu belassen.
(Schutzgut: Kultur- und Sachgliter)

9.2 MinimierungsmafRnahmen

Unter Minimierung (M) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen [...] ein Vor-
haben planerisch und technisch so zu optimieren, dass die mdglichen Beeintrachtigungen
durch das Vorhaben weitestgehend minimiert werden. Die teilweise Vermeidung von Beein-
trachtigungen wird auch als Minimierung bezeichnet (LANA, 1996).

M1: Schutz des Bodens (8 202 BauGB)

Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

e Soweit mdglich: Wiederverwendung von uberschissigem Erdaushub innerhalb des
Geltungsbereichs. Verwertung von Bodenmaterial unter Beachtung der DIN 19731.

e Separate Abtragung von Oberboden und kulturfahigem Bodenmaterial, sachgerechte
Lagerung unter Verwendung von leichtem Gerat (vgl. DIN 18320).

e Der abgeschobene Oberboden ist abseits vom Baubetrieb zwischenzulagern und bis zu
seinem Einbau zu pflegen (vgl. DIN 18915).

o Der abgeschobene Oberboden ist soweit moglich vorwiegend flr die Grinflachen, die
Auflage der Tiefgaragen und die Gehdlzpflanzungen innerhalb des Baugebietes zu
verwenden.

e Flachensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschittungen.

¢ Sicherstellung des sach- und fachgerechten Umganges mit umweltgefahrdenden Stoffen,
z.B. Ol, Benzin etc. wahrend und nach der Bauphase.

o Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

anzuwenden.
(Schutzgiiter: Boden und Fldche; Wasser; Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)
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M2: Wasserdurchlassige Belage

Siehe értliche Bauvorschriften

Neue Wege, Zugange, Platze, Fahrradstellplatze und Kfz-Stellplatze sind als wasserdurchlas-
sige Belage auszufiihren, sofern die Untere Wasserbehdrde aus Griinden des Grundwasser-
schutzes keine gegenteilige Auffassung vertritt. Der Erhalt der Durchlassigkeit der Belage ist
zu gewabhrleisten. Wasserdurchlassige Belage kdnnen beispielsweise wassergebundene We-
gedecken oder Rasengittersteine sein (s. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 74 Abs.3 Nr.2 LBO).
(Schutzgiiter: Boden und Flache; Wasser)

M3: Dach- und Fassadenbegriinung

Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Flachdacher sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss mindestens eine
mittlere Dicke von 8 cm aufweisen und kann variabel gestaltet werden. Die Kombination von
aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Begriinung unter
den Modulen ist zuldssig. Die Begrinung muss jahrlich kontrolliert werden, unerwinschte Ge-
hdlze und Krauter missen entfernt werden.

Um weitere Kuhlungseffekte im Quartier zu erzielen, wird empfohlen punktuell Fassadenbe-
grinung umzusetzen. Hierbei ist die Pflege und Bewasserung ist sicherzustellen. Je Kletter-
pflanze ist eine Pflanzflache mit Bodenanschluss und mindestens 1,0 m® Substrat herzustel-
len. Abweichend hiervon kann auf einen Bodenanschluss verzichtet werden, wenn wandge-
bundene Systeme umgesetzt werden. Eine mdgliche Pflanzliste findet sich im Anhang in Ka-
pitel 12.5 (Pflanzliste 4).

(Schutzgiiter: Boden und Fldche; Wasser; Schutzgut Klima, Luft und erneuerbare Energien; Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt; Landschaftsbild und Erholung)

M4: Fachgerechte Abfallentsorgung (AbfR 4.2.8, BBodSchV)

Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

o Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial sind getrennt zu sammeln und einer
Verwertung zuzufuhren bzw. als Abfall zu entsorgen.

e Leere Behdlter und sonstige Abfallreste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
(Schutzgut: Boden und Fléche)

M5: Regenwasser, Versickerung

Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen ist innerhalb des
Geltungsbereiches gemall des bestehenden Regenwasserkonzepts zu versickern oder
aufzufangen.

(Schutzgiiter: Boden und Fléache; Wasser)

M6: Beleuchtungsanlagen
Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Um schadliche Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf die angrenzende Umwelt (Fauna
u. Mensch) zu minimieren, missen Beleuchtungsanlagen nach dem aktuellen Stand der
Technik verbaut werden. Dies umfasst:
e Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem Umfang, Zeitraum und
Intensitat.
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o Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungsvorrichtungen
oder Dimmfunktion - Dimmung der AufRenbeleuchtung aulerhalb der Betriebszeiten
(19 — 6 Uhr) auf unter 0,1 Ix.

e Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren

¢ Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweil3es Licht bis max. 3000 Kelvin (idealer-
weise unterhalb 2400 Kelvin) mit méglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen

e Bzw. Anpassung des Lampenspektrums auf >500 nm

e Verwendung von warmweillen LED-Lampen statt Metallhalogen- und Quecksilber-
dampflampen. Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner héheren Leuchtstarke als er-
forderlich, zur Ermittlung der erforderlichen Beleuchtungsstarke ist DIN EN 13201-2 zu
berlcksichtigen

e Verwendung von Leuchtengehdausen, die kein Licht in oder Uber die Horizontale ab-
strahlen, Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen von oben nach unten

o Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen

o Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehduses, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern

e Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40° C, um einen Hitzetod anflie-
gender Insekten zu vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung stattfindet)

(Schutzgut: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

M7: Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag

Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen und durchsichtigen Fassadenelementen
sind ungegliederte, grof¥flachige Glasflachen an den Gebdudeaullenkanten vorsorglich mit
geeigneten, flr Vogel sichtbare Oberflachen auszuflihren. Hierzu zahlen insbesondere refle-
xionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von max. 15 %, Glasbausteine, transluzente, mat-
tierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke,
farbige Folien, oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder
Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend dem ak-
tuellen Stand der Technik zu bertcksichtigen.

GroRe Glasflachen ohne Untergliederung, die z.B. tiber mehr als ein Geschoss gehen, Uber-
eckverglasungen und transparente Absturzsicherungen sind mit hochwirksamen Vogelschutz-
malinahmen zu versehen.

(Schutzgut: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

M8: Kleintierdurchléssige Einfriedungen
Siehe értliche Bauvorschriften
Einfriedungen sind durchlassig fur Kleintiere anzulegen. Beispiele sind:
¢ unten offene Einfriedungen mit 10 cm Abstand zum Boden
e naturliche Hecken
¢ Kleintierdurchlasse von 20 x 10 cm max. im Abstand von 12 Metern in Einfriedungen.
(Schutzgut: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)
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M9: Minimierung von baubedingten negativen Auswirkungen
Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Es sind moderne, mdglichst leise und gut gewartete Maschinen sowie geschultes Personal
einzusetzen. Die Entstehung von Stauben, Vibrationen oder Gberflissigem Larm ist nach Mog-
lichkeit zu vermeiden. Durch gezielte Mallhahmen zur Vermeidung und Reduzierung von
Emissionen wahrend der Bauzeit, wie zum Beispiel einem Baustelleneinrichtungskonzept und
gunstiger Terminierung und Optimierung des Materialtransportes, sind die Staubbelastungen
Zu minimieren.

M10 Baumerhalt
Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Fur zu fallende Baume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt
Uberlingen fallen, muss im Zuge des Bauantrags ein Sonderantrag gestellt werden.

M11: Ein- und Durchgrinung
Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Zur Ein- und Durchgrinung des Vorhabengebiets sind entsprechend des Bebauungsplans
Baume der ersten und der zweiten Ordnung (vgl. 12.4 Pflanzliste 1 und 2) zu pflanzen:
o Die dargestellten Pflanzstandorte kdnnen um max. 3 m verschoben werden. Das
durchwurzelbare Volumen betragt mindestens 12 m3.
e Offene Baumquartiere sind gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden
oder Strauchern zu gestalten.

Fir alle Pflanzungen gilt:
o alle Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.
o Die mit den Pflanzungen verbundenen Einschrankungen (z.B. Laub) sind zu dulden.
e Die Begrunungsmallinahmen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzu-
fihren.
e Das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg ist zu beachten.

(Schutzgiiter: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt; Klima, Luft und erneuerbare Energien; Land-
schaftsbild und Erholung)

M12: Einbindung der vorgesehenen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild
Aufzunehmen in die Hinweise des Bebauungsplans

Es ist auf eine geeignete Proportionierung und Dimensionierung der Bauwerke sowie eine an
das Landschafts- und Ortsbild angepasste Gestaltung der privaten Grinflachen durch Eingri-
nung der Gebaude anhand von Heckenpflanzungen oder Badumen zu achten.

(Schutzgut: Landschaftsbild und Erholung)
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M13: Begriinung von Tiefgaragen

Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht Uberbaut oder als nutzbarer Platz, Weg oder
Feuerwehrzufahrt/-aufstellflachen gestaltet werden zu begriinen. Dabei ist eine Substrat-
schicht von mindestens 0,40 cm vorzusehen, bei Gehdlzpflanzungen (vgl. 12.4 Pflanzliste 3)
ist ein Aufbau von mind. 1,00 m zu garantieren.

(Schutzgiiter: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt; Klima, Luft und erneuerbare Energien; Land-
schaftsbild und Erholung)

9.3 Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaRhahmen)
Nachfolgend werden CEF-MalBnahmen nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zum zeitlich vorgezoge-
nen Ausgleich flir den Artenschutz formuliert.

CEF1 Vogelnisthilfen

Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Entfall der Nistplatze des Haussperlings an den Gebauden Nr. 34, 34a, 36 und 43, 44, 48
muss durch die Anbringung von je drei Nistkasten ersetzt werden. Die Kasten missen vor den
UmbaumalRnahmen angebracht worden sein.

So mussen insgesamt sechs Kasten mit den folgenden Eigenschaften angebracht werden:
Lochdurchmesser 30 bis 45 mm, Abmessung (auf3en) ca. h 31 cm x b 21 cm x t 20 cm. Alle
Kasten mussen aus Holzbeton bestehen. Sie sind im Umfeld von bis zu zwei Kilometern an
der Sud- oder Ostseite von Gebauden oder bestandsgesicherten Baumen auf einer Héhe von
zwei bis vier Metern Uber dem Boden anzubringen. Direkte Sonneneinstrahlung ist zu vermei-
den. Der Kastenboden wird mit Holzspanen bedeckt. Alle zwei Jahre wird das Material im
Winterhalbjahr ersetzt und der Kasten gereinigt.

Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Nistkdsten muss im Vorfeld mit einer fach-
kundigen Person flr Vogelschutz besprochen werden.

CEF2 Fledermauskéasten

Aufzunehmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Als Ersatz fir die zu fallende Schwarzkiefer mit Rindenspalten sind drei Spaltenquartiere fur
Fledermause in raumlich-funktionalem Umfeld anzubringen. Die Fledermaus-Spaltenkasten
sollten eine Abmessung von ca. h 40 x b 34 x t 7 cm haben und wintersicher sein. Alle Quar-
tiere sind aus Holzbeton, an Bestandsbaumen deren Erhalt gesichert ist innerhalb des Vorha-
bengebiets anzubringen. Der Anflug muss frei gegeben sein.

Fir den Wegfall der potenziellen Gebaudequartiere in Haus Nr. 34, 34a, 36 und Haus Nr. 43,
44, 48 sind insgesamt sechs wintertaugliche Fledermausquartiere an AuRenwanden anzubrin-
gen. Hierbei sollen drei Spaltenquartiere und drei Hohlenquartiere gewahlt werden.

Sie sollen mdglichst hoch - mindestens aber in zwei Metern Hohe - an den Gebauden befestigt
werden. Dazu sollten Fassaden an den Ost- oder Westseiten der Gebaude gewahlt werden,
die einen freien Anflug erlauben. Optimal ist es, wenn an zwei Gebaudeseiten Fledermaus-
quartiere installiert werden. Die Anbringung sollte nicht Gber Fenstern, Terrassen und Balko-
nen erfolgen, da gegebenenfalls Kot herunterfallt, bei Bedarf sind Kotbretter mind. 50 cm un-
terhalb der Fluglécher anzubringen.

Es ist sicherzustellen, dass die gewahlten Fassaden nicht im Zuge der Stockwerkserweiterun-
gen von einem Gerust umstellt werden, sondern ein freier Anflug Kasten fur die Fledermause
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zu jedem Zeitpunkt gewahrleistet ist. Kann dies fir die Gebaude wahrend der Baumalinahmen
nicht sichergestellt werden, missen Kéasten stattdessen an Gebauden in der ndheren Umge-
bung, die einen freien Anflug ermdéglichen, aufgehangt werden.

Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Quartiere muss im Vorfeld mit einer fach-
kundigen Person flir Fledermausschutz besprochen werden. Die Wirksamkeit und Annahme
der Malnahme missen im Zuge eines Monitorings geprift werden. Die Dauer des Monitorings
wird von der Unteren Naturschutzbehodrde festgelegt.

10 Uberschlégige Priifung der Umweltauswirkungen

Das Vorhaben sieht die Nachverdichtung im bestehenden Wohngebiet sowie die Aufstockung
von Bestandsgebauden und die Errichtung weiterer Tiefgaragen vor. Damit soll neuer Wohn-
raum geschaffen werden. Naturschutzfachlich weist der Geltungsbereich eine maRige Wertig-
keit auf. Ein Teil des Vorhabengebiets ist teil- und vollversiegelt und wird bereits als Wohn-
und Parkflache genutzt. Dazu kommen Stérwirkungen der umgebenden Wohnbebauung. Die
bestehenden Grinflachen sind teilweise nur sparlich mit Gehdlzen bestanden.

Durch das Vorhaben ist hauptsachlich aufgrund des Baus der Tiefgaragen und der neuen
Wohngebaude, sowie der Entfernung der Vegetation im Vorhabengebiet von negativen Um-
weltauswirkungen auszugehen. Im Zuge dessen entstehen fur die Schutzgiter Wasser; Fla-
che; Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt; Klima, Luft und erneuerbare Energien und das
Landschaftsbild negative Beeintrachtigungen. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch die
Umsetzung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie den geplanten CEF-
Malinahmen vermindert bzw. teilweise vermieden werden und ziehen somit keine nachhalti-
gen Beeintrachtigungen nach sich. Positive Effekte der Planung entstehen fur das Schutzgut
Mensch, sowie die Naherholung durch die Einrichtung von quartiersbezogenen Angeboten
und der Durchgriinung des Gebiets.

Wie bereits erlautert, sind durch das geplante Vorhaben keine Naturschutzgebiete, FFH-
Gebiete, nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope oder sonstige Schutzgebiete direkt betrof-
fen. Eine indirekte Beeintrachtigung der in mind. 200 m Entfernung liegenden besonders ge-
schitzten Biotope kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen aus-
geschlossen werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Avifauna, Fledermause, Reptilien
und sonstiger Arten ist bei Einhaltung der Vermeidungs-, Minimierungs- und vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen nicht zu erwarten.

Im Zuge des Umweltreports wird kein quantitativer Ausgleichsbedarf ermittelt.

Das Vorhaben lasst insgesamt keine nachhaltig erheblichen Umweltauswirkungen er-
warten und kann an diesem Standort verwirklicht werden.
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12 Anhang

12.1 Bilder des Vorhabengebiets im Bestand

Abbildung 9: Bestandsgebaude Nr. 34, 34a, 36. Blick nach Osten (08.05.2024)

Abbildung 10: Freiflache auf der Tiefgarage zwischen Bestandsgebaude Nr. 43, 44, 48 und Nr. 38,
40, 42. Blickrichtung Westen (08.05.2024).
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Abbildung 11: Blick auf die Grunflache und das Geholz zwischen Haus Nr. 37, 39 und 33, 36. Blick-
richtung Nordosten (08.05.2024).
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12.2 Zu fallende Baume auf dem Vorhabengebiet

Tabelle 4: Liste der zu fallenden Baume (Verortung siehe Abbildung 12)

Nr. Baumart Stamm- besondere
umfang (m) Habitateignung

1 Kirschpflaume (Prunus cerasifera) 0,45 -

2 Scheinzypresse (Chamaecyparis) mehrstammig, | -
dickster 1

3 Schwarzkiefer (Pinus nigra) 1,75 ja

4 Lebensbaum (Thuja sp.) 1,02 -

5 Scheinzypresse (Chamaecyparis) / -

6 Hainbuche (Carpinus betulus) mehrstammig, | -
dickster 0,71

7 Vogelkirsche (Prunus avium) 2 ja

8 Scheinzypresse (Chamaecyparis) mehrstammig, | -
dickster 0,25

9 Eibe (Taxus sp.) mehrstammig, | -
dickster 0,19

10 Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) |/ -

11 Hartriegel (Comus sp.) / -

12 Spitzahorn (Acer platanoides) / -

13 Fichte (Picea sp.) 0,38 -

14 Sicheltanne (Cryptomeria japonica) mehrstdmmig, | -
dickster 0,3

15 Lebensbaum (Thuja sp.) mehrstammig | -
dickster 0,26

16 Lebensbaum (Thuja sp.) / -

17 Spitzahorn (Acer platanoides) 0,14 -

18 Hainbuche (Carpinus betulus) 0,3 -

19 Bergahorn (Acer pseudoplatanus) 1,9 -
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Abbildung 12: Zu fallende Badume auf dem Vorhabengebiet. Auflésung der Nummern mit Artangaben und Habitateignung siehe Tabelle 4.
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12.3Brutvogelkartierung

Abbildung 13: Brutvogelkartierung
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Tabelle 5: Artenliste Avifauna

Rote Liste Schutzstatus nach BNatSchG Richtlinien und Verordnungen
wissenschaftlicher

Deutscher Artname | Arthame Status RLD | RLBW |bes.gesch. |strenggesch. EGVO | FFH Anh. IV | Art. 1VS-RL | BArtSchV
Amsel Turdus merula BV * b X
Blaumeise Cyanistes caeruleus BV * b X
Buchfink Fringilla coelebs BV * b X
Elster Pica pica NG, BV in Umgebung * b X
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla NG * b X
Girlitz Serinus serinus NG * b X
Graureiher Ardea cinerea Dz * b X
Grauschnapper Muscicapa striata NG \" b X
Granfink Chloris chloris BV * b X
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros | BV * b X
Haussperling Passer domesticus BV \" b X
Kohlmeise Parus major BV * b X
Mauersegler Apus apus NG, BV in Umgebung \" b X
Moénchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla NG, BV in Umgebung * b X
Rabenkrahe Corvus corone Dz * b X
Ringeltaube Columba palumbus BV * b X
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV * b X
Rotmilan Milvus milvus Dz * b S A X
Star Sturnus vulgaris NG 3 * b X
Stieglitz Carduelis carduelis NG * b X
Turkentaube Streptopelia decaocto | NG in Umgebung 3 b X
Turmfalke Falco tinnunculus Dz Vv b S A
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Legende
Vorkommen Vorkommen in Vorhabengebiet
BV Brutvogel
NG Nahrungsgast
Dz Durchzugler
Schutzstatus nach  Schutzstatus laut Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29. Juli 2009
BNatSchG [BGBI. | S. 2542])
b besonders geschitzte Art nach BNatSchG
s streng geschitzte Art nach BNatSchG
Richtlinien und Ver- Hier werden die Richtlinien und Verordnungen, aus denen sich ein Schutzstatus nach BNatSchG ergibt, aufge-
ordnungen fahrt.
EG-VO Anh.  Verordnung (EG) Nr. 318/2008 vom 31. Méarz 2008 zur Anderung der Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates (iber den
Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels.
A In Anhang A der zuvor genannten Verordnung aufgefuhrt
B In Anhang B der zuvor genannten Verordnung aufgeftihrt
FFH-RL Anh.  Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der
v wildlebenden Tiere und Pflanzen. [zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006]
CONSLEG 1992L.0043— EN— 01.01.2007
v In Anhang IV der zuvor genannten Richtlinie aufgefuhrt
Art.1 VS-RL Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelar-
ten.
X in Europa natirlich vorkommende Vogelart im Sinne des Artikel 1 der zuvor genannten Richtlinie
Rote Liste Rote Liste der Brutvogel Baden-Wirttembergs (BW, Stand 2019) und Deutschlands (D, Stand 2020)
* ungefahrdet
Vv Vorwarnliste
3 gefahrdet
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12.4 Pflanzlisten zur Ein- und Begriinung

Die nachfolgenden Listen stellen eine Auswahl an Gehdlzarten dar, die fur die Pflanzung der
Einzelgehdlze sowie die Pflanzung von Strauchern als Einzelstraucher oder als Heckenstruk-
tur im Geltungsbereich verwendet werden kénnen.

Dabei sind geeignete Pflanzqualitaten

e bei Baumen: Heister, Hohe 125-200 cm oder Hochstamm mit mindestens 18/20 cm
Stammumfang in 1 m Hoéhe

e Dbei Strauchern: mindestens verpflanzte Straucher, 4 Triebe, Hohe 60-100 cm
e bei Obstbdumen: Hochstdmme mit mind. 8-10 cm Stammumfang

Pflanzliste 1!
Baume 1. Ordnung (groBwerdende Baumarten mit meist ausladender Krone):
Genannt sind Baumarten, die sich aufgrund lhrer Stresstoleranz gegentber den wachsenden
abiotischen Einflussfaktoren besonders im Stadtgebiet bewahrt haben.

o Acer x freemanii (Kreuzung zwischen Rotahorn und Silberahorn)

o Acer campestre (Feld-Ahorn) mdéglich sind die Sorten “Huibers Elegant” und , Elsrijk“

e Ginkgo biloba (Ginkgobaum)

e Gleditsia triacanthos “Inermis’ oder "Skyline” (Amerikanischer Lederhllsenbaum)

e Juglans nigra (Walnuss)

e Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

e Liriodendron tulipifera (Tulpenbaum)

e Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

e Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)

e Quercus robur (Stieleiche)

e Quercus cerris (Zerreiche)

e Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

e Robinia pseudoacacia (gew. Robinie)

o Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

o Tilia cordata (Winterlinde)

e Tilia x euchlora (Krimlinde, nattrliche Kreuzung zwischen Winterlinde und Kaukasi-

scher Linde)

o Tilia cordata ,Greenspire'

o Ulmus laevis (Flatterulme)

e 0.4

Pflanzliste 2"

Baume 2. Ordnung (mittelgroB werdende Baumarten, oder Baumarten bzw. Sorten mit
schmaler Kronenausbildung):

Genannt sind Baumarten, die sich aufgrund lhrer Stresstoleranz gegenliber den wachsenden
abiotischen Einflussfaktoren besonders im Stadtgebiet bewahrt haben.

' Quelle: Stadt Uberlingen, Abteilung Griinflachen, Umwelt und Forst



Umweltreport ,Nachverdichtung Hildegardring (Schéattlisberg — 8. Teilanderung)* 46
Planstatt Senner GmbH

e Acer campestre (Feldahorn)

o Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

e Alnus cordata (Italienische Erle)

e Carpinus betulus "Frans Fontaine (saulenférmige Hainbuche)
e Corylus colurna (Baumhasel)

e Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

o Tilia cordata "Rancho’(kleinkronige Winterlinde)

e 0.

Pflanzliste 3"
Straucher:
Es wird empfohlen innerhalb des Verbandes einzelne Arten gruppenweise (2-5Stk.) zu pflan-
zen. Es sind insgesamt jedoch unbedingt mehrere verschiedene Gehdlzarten zur Anpflanzung
zu verwenden. Vorgeschlagenes Pflanzraster von 1x1m mit Versatz zwischen den Reihen:

e Cornus mas (Kornelkirsche)

e Corylus avellana (Haselnuss)

o Ligustrum vulgare (Liguster)

o Ligustrum ovalifolium (Ovalblattriger Liguster)

e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

e Viburnum opulus (Gewohnl. Schneeball)

e Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

e Lonicera xylosteum (Gewodhnl. Heckenkirsche)

e Prunus spinosa (Schlehe)

e Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

e Rosa canina (Hunds-Rose)

e Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

e Rubus fruticosa (Brombeere)

e 04

Wichtiger Zusatz zu den Pflanzlisten:

Diese Pflanzlisten sind als nicht abschlieRend zu betrachten und stellen lediglich Vorschlage
fur mogliche, zu pflanzende Baumarten dar, die sich entsprechend dem Erfahrungsschatz und
Aussagen der einschlagigen Literatur im urbanen Raum gegeniber den abiotischen Einfluss-
bedingungen behaupten konnten. Vorzugsweise sind Laubbdume zu pflanzen. Bei abwei-
chender Baumartenauswabhl ist jedoch zu beachten, dass eine der nachfolgenden Bedingun-
gen erfullt ist:

Baum 1. Ordnung (groRwerdende Baumart mit zum Teil ausladender Krone)

Baum 2. Ordnung (mittelgrol3 werdende Baumart, oder Baumart bzw. Sorte mit schmaler Kro-
nenausbildung)

Grundsatzlich nicht zulassig ist die Verwendung von Sorten der Baumarten, deren Kronenent-
wicklung zlchterisch bedingt begrenzt wird (vgl. Zwerg- und Kugelformen der Baumarten). Im
Umfeld des Plangebietes befinden sich Intensivobstanlagen. Daher sollten bei der Bepflan-
zung keine Arten verwendet werden, die als Wirtspflanzen fur die meldepflichtige Feuerbrand-
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krankheit gelten. Rechtsgrundlage hierfir ist die Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrand-
krankheit (Feuerbrandverordnung) vom 20.12.1985 (BGBI. | S. 2551), in der Fassung vom
13.12.2007 (BGBI. | S. 2930). Bei der Pflanzung von Streuobstbdumen sind die besonders
feuerbrandanfalligen Quitten (Cydonia oblonga) sowie die hoch feuerbrandanfallige Birnens-
orte ,Oberodsterreicher Weinbirne* auszuschlief3en.

12.5 Pflanzliste zur Dachbegriinung und Fassadenbegriinung

Zur Anlage der extensiven Dachbegriinung kénnen im Bereich der Photovoltaik Anlagen Se-
dumprossen der Gattung Sedum und Phedimus ausgebracht werden.

Zur Begrinung von Fassaden eignen sich bei bodengebundenen Systemen insbesondere
Kletterpflanzen. Es kdnnen beispielsweise folgende Arten gepflanzt werden.

Pflanzliste 4:
e Bryonia dioica (Rotfrlichtige Zaunrtbe)
o Clematis vitalba (Gew. Walrebe)
e Hedera helix (Gemeiner Efeu)
e Humulus lupulus (Echter Hopfen)
e Hydrangea petiolaris (Rankende Hortensie)
e Lonicera cyprifolium (Echtes Geil3blatt)
e Lonicera periclymenum (Wildes Geil3blatt)
e Vitis vinifera (Weinrebe)
e O.4a.
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1. GRUNDLAGEN

1.1.Geologie/ Versickerungsfahigkeit

Da keine geologischen Untersuchungen zum Projektgebiet selbst vorlagen, wurde zur
Einschatzung das Bodengutachten der damals geplanten neuen Bebauung im Hilde-
gardring Nord mit Erstellungsdatum von 2016 herangezogen. Dabei wurden funf Ver-
sickerungsversuche durchgefuhrt und ein durchschnittlicher Durchlassigkeitsbeiwert
von kf =2 * 107° m/s fir die Berechnungen nach DWA-A festgelegt.

SV1-2

SV3-5

Abbildung 1:Lageplan Standorte Versickerungsversuche Geotechnischer Untersuchung KSW Ingenieure Juni
2016

Abbildung 2: Tabelle Versickerungsversuche Geotechnischer Untersuchung KSW Ingenieure Juni 2016

Bei den Untersuchungen wurde keine gleichmafig verlaufende Grundwasseroberfla-
che und damit kein durchgehender Grundwasserleiter erkennbar.
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1.2.Natiirliche Wasserhaushaltsbilanz

Abbildung 3: Zusammenstellung Wasserhaushaltshilanz NatUrWB 06.09.2024

Die hypothetische natlrliche Wasserhaushaltsbilanz von NatUrWB zeigt im Span-
nungsdreieck eine Verdunstung von etwa 60 %, einen Abfluss von etwa 10 % und
eine Versickerung von etwa 30 %. Diese Werte dienen als grobe Zielvorgaben fur
das geplante Regenwasserkonzept.
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2. REGENWASSERGROBKONZEPT

2.1.Regenwasserkonzept Allgemein
Das Konzept zur Regenwassernutzung verfolgt einen dezentralen Ansatz zur Bewirt-
schaftung des anfallenden Regenwassers vor Ort. Im Gegensatz zu konventionellen
Methoden, die oft eine direkte Ableitung des Regenwassers in die zentrale Kanalisa-
tion vorsehen, strebt dieses Konzept an, das Niederschlagswasser im Gebiet zuriick-
zuhalten.

Der Umgang mit dem Regenwasser gilt mehr denn je als eines der Leitthemen im
Plangebiet. Durch den Einsatz eines oberflaichennahen Entwasserungssystems
("blau-grine Infrastruktur") soll die drtliche Grundwasserneubildung und Verdunstung
gefordert werden. So soll ein starkregenresilientes und klimagerechtes Quartier ent-
stehen.

Das gesammelte Regenwasser wird in erster Linie weitestgehend den Pflanzen zur
Verfligung gestellt. Uberschiissiges Regenwasser soll gedrosselt abgeleitet oder, wo
moglich, gezielt versickert werden. Durch das dezentrale Rickhaltesystem kdnnen
kurze, heftige Starkregenereignisse ideal abgepuffert werden. Jedoch stellen langan-
haltende Regenereignisse eine Schwachstelle dar, da die Versickerungseigenschaf-
ten und FlachengréRRen nicht ausreichend sind.

Eine Uberlaufeinrichtung in das Mischsystem soll das dezentrale System mit dem be-
stehenden Ableitungssystem verbinden und so die Vorteile beider Systeme ideal nut-
zen. Wenn das dezentrale System bei langanhaltenden Regenereignissen an seine
Grenzen kommt, wird das Mischwassersystem nicht Uberlastet, da der Abfluss (I/s)
nicht so grof ist. Nur bei sehr kurzen, intensiven Regenereignissen mit Abflussspitzen
stdRt das Ableitungssystem an seine Grenzen, wobei das dezentrale System mit sei-
nen Rickhalterdumen seine Starke ausspielt.

Auf diese Weise soll der naturliche Wasserhaushalt unterstitzt werden. Das dezent-
rale Regenwasserkonzept basiert auf den jeweiligen lokalen Gegebenheiten und setzt
sich aus ortlich spezifischen Bausteinen zusammen. Dies fuhrt zu einem verbesserten
Uberflutungsschutz, bietet Vorteile fir die Vegetation und férdert das lokale Mikro-
klima. Bei diesem Projekt handelt es sich um eine Nachverdichtung und Aufstockung
einer bestehenden Bebauung mit bereits vorhandener Entwasserung. Das Gebiet wird
Uber eine Mischwasserkanalisation entwassert, die im Zuge des Umbaus weitestge-
hend entflechtet werden soll. Anstatt einen teuren und aufwendigen zusatzlichen Re-
genwassersammler in der Strale zu verlegen, soll durch die Starkung der Verduns-
tung und einer moglichen Versickerung der Gesamtabfluss selbst bei der Nachver-
dichtung reduziert und somit die bestehende Kanalisation entlastet werden.

2.2.Dachlandschaften
Durch die Aufstockung besteht die Mdglichkeit, die neuen Dachflachen im Vergleich
zum Bestand mit einer extensiven Dachbegrinung auszustatten.

Bei der Dachbegrinung handelt es sich einerseits aufgrund der Aufstockung aus sta-
tischen Griinden um eine extensive Dachbegrinung in Kombination mit Photovoltaik,
um eine nachhaltige und umweltfreundliche Nutzung der Flachen zu férdern. Auf den
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Dachflachen der Gebaude Nummer 40 und 42 befinden sich extensiv begriinte Dach-
garten.

Dadurch kann bereits auf den Dachflachen ein groRer Teil des Niederschlags zurlck-
gehalten werden. Das uberschissige Wasser von den Dachflachen soll nicht einfach
abgeleitet, sondern nochmals in Zisternen, flachen Gelandemulden oder Retentions-
boxen zurtickgehalten und gesammelt werden.

Abbildung 4: Abflusswirksame Flache Bestand und Planung Teilbereich A

Abbildung 5: Abflusswirksame Flache Bestand und Planung Teilbereich A

Die abflusswirksame Flache (cm) konnte durch die neu begrinten Dacher von
5.885 m? auf 3.958 m? reduziert werden, obwohl durch die Nachverdichtung mehr als
500 m? Dachflachen hinzugekommen sind. Dadurch wird pro Jahr mindestens 2 Milli-
onen Liter Regenwasser weniger in den Mischwasserkanal eingeleitet. Zusatzlich zur
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reduzierten Einleitung kommt eine weitere Versickerung und zusatzliche Verdunstung
des zurlickgehaltenen Wassers in Langzeitspeichern hinzu. Dies zeigt sich besonders
in der Auswertung der natlrlichen Wasserbilanz (s. Spannungsdreieck Fazit).

2.3.Drosselabfluss

Der Mindestanspruch dieses Konzepts ist es, den ungedrosselten Abfluss auf 10 I/s
pro Hektar zu reduzieren. Hierflr wurden bereits erste tberschlagige Berechnungen
erstellt, die das notwendige Ruckhaltevolumen aufzeigen.

zuriick zur |

Startseite [
B ing von Riickhalterdaumen Bemessung von Rickhalteraumen

‘ im N&herungsverfahren nach Arbeitsblatt DWA-A 117 h im N&herungsverfahren nach Arbeitsblatt DWA-A 117
Eingabedaten: Vs = (fpjnj-Qar) " D" fz* §2™ 0,06 mit qur = (Qarrre + Qur.rUE - Qtiu)[A‘u ortliche Regendaten: Fiilldauer RUB: Berechnung:
Einzugsgebietsfache Ac m? 4.340 D [min] o [Hs*ha)l Drao _[min] Vs [m*ha]
Abflussbeiwert gem. Tabelle 2 (DVWWA-A 138) Yo - 02 10 2517 0,0 1536
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vorgelagertes Volumen RUB Vre m® 20 160,0 0.0 175.1
vorgegebener Drosselabfluss RUB Qgrie  |lfs 30 1217 0,0 179,9
Trockenwetterabfluss Qa4 I/s 45 91.9 0.0 1734
Drosselabfluss Qi I/s &8 60 75,0 0.0 158,2
Drosselabflussspende bezogen auf A, q 1/(s ha) 384 90 56,5 0,0 1174
gewahlte Lange der SohHfiache (Rechteckbecken) Le m 120 46.0 0.0 657
gewahlte Breite der Sohlflache (Rechteckbecken) by m 180 345 0.0 0.0
gewahlte max. Einstauhohe (Rechteckbecken) z m 240 28,1 0,0 0.0
gewahlte Béschungsneigung (Rechteckbecken) 1m - -

— maflgebliche Dauerstufen D |
gewahite Reg n 1idahr 0.2
Zuschlagsfaktor fz - 1,20 Riickhalteraum
Fliefkzeit zur Berechnung des Abminderungsfaktors te min 200
Abminderungsfaktor fa 150 .
Ergebnisse: H 160 167 \1.73-4
malbgebende Dauer des Bemessungsregens |D min 30 § L 1536 \ 5.
mafRgebende Regenspende D, I/{s*ha) 1217 ° 140
erfordl. spezifisches Speichervolumen Vertsu |mYha 180| E 5120 \
erforderliches Speichervolumen Vert m* 20| g E 7
vorhandenes Speichervolumen Vi m® %._:.100
Beckenlange an Baschungsoberkante L. m 2 >E 80
Beckenbreite an Bdschungsoberkante by m b ﬁ 50 \65_7
Entleerungszeit t h 3
: . & a0 \\
Bemerkungen: \
20
NS N .
0 50 100 150 200 250 300
Dauer des Bemessungsregens D [min]

Abbildung 6:Bemessung im Naherungsverfahren nach DWA A 117 Teilbereich A

Bei einer statistischen Wiederkehrzeit von 5 Jahren ware ein zusatzliches Ruckhalte-
volumen von 20 m?® im Teilbereich A notwendig, um den Abfluss auf 10 I/s pro Hektar
(Gesamtflache) zu drosseln.

Zum Vergleich: Ohne Drosselung flief3en aus Teilbereich A bei einem Regenereignis
mit einer Dauerstufe von 5 Minuten und einer statistischen Wiederkehrzeit von 5 Jah-
ren mindestens 62,7 I/s ab. Durch die Drosselung sind es jedoch nur noch 4,3 I/s, was
etwa 7 % des vorherigen Abflusses entspricht.
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Abbildung 7: Bemessung im Naherungsverfahren nach DWA A 117 Teilbereich A

Bei einer statistischen Wiederkehrzeit von 5 Jahren wére ein zusatzliches Rickhalte-
volumen von 55 m?® im Teilbereich B notwendig, um den Abfluss auf 10 I/s pro Hektar
(Gesamtflache) zu drosseln.

Zum Vergleich: Ohne Drosselung flieRen aus Teilbereich B bei einem Regenereignis
mit einer Dauerstufe von 5 Minuten und einer statistischen Wiederkehrzeit von 5 Jah-
ren mindestens 160,9 I/s ab. Durch die Drosselung sind es jedoch nur 9 I/s, was etwas
mehr als 5 % des vorherigen Abflusses entspricht.

2.4.Retentionsdach auf TG

Auf den Decken der neuen Tiefgaragen werden Retentionsdacher mit Wasserspei-
cherboxen vorgeschlagen, die das Regenwasser zurlickhalten und speichern, um fur
verschiedene Zwecke wiederverwenden zu kdnnen. Diese Integration von Retentions-
dachern tragt zur Férderung der Nachhaltigkeit und zur Verringerung der Umweltaus-
wirkungen stadtischer Entwicklungen bei und erhéht durch die teils langfristige Spei-
cherung die Verdunstungsrate des Gebiets.

Bei der Betrachtung handelt es sich um eine Ubersichtliche Analyse der beiden Quar-
tiersbausteine. In einem vertieften Konzept muss geprift werden, welche Flachen ge-
nau in die Wasserspeicherboxen geleitet werden kénnen und welche nicht. So kann
es beispielsweise sein, dass nur die zur Tiefgarage zugewandten Fallrohre eingeleitet
werden kdnnen. Dies wirde bedeuten, dass die abgewandten Bereiche gar nicht oder
nur bedingt gedrosselt werden kénnen. Allerdings kénnen dann die Fallrohre zur Tief-
garagenflache hin deutlich starker als die 10 I/s pro Hektar Uber das Retentionsvolu-
men der Speicherboxen gedrosselt werden. Dies stellt in diesem Konzept einen
Durchschnittswert dar.
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Derzeit ist eine Flache mit Retentionsboxen im Teilbereich A von 470 m? geplant. Je
nach Hersteller variieren die Héhen der Boxen zwischen 4 und 10 cm. Bei 20 m? néti-
gen Retentionsraum entspricht dies einer Einstauhdhe von etwa 4 cm. Bei Verwen-
dung einer WRB 80 konnte die 8 cm Aufbauhéhe zu 50 % als Retentionsraum und zu
50 % als Brauchwasservolumen im Dauerstau aufgeteilt werden. Im Teilbereich B, mit
etwa 55 m?® bendtigtem Retentionsraum und einer geplanten Flache von etwa 800 m?,
ist ein deutlich hoherer Einstau notig, nadmlich fast 7 cm. Bei der gleichen Verwendung
einer WRB 80 bliebe dann nur noch 1 cm zur Verfiigung, was etwa 8 m? Brauchwas-
servolumen entspricht.

2.5.Konzeptplan Entwasserungsbausteine

Abbildung 8: Konzeptbausteine Entwasserungsbausteine Planstatt Senner
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2.6.Zusammenfassung (Fazit)

Selbst durch die Nachverdichtung kann der Regenwasserabfluss in die Mischwasser-
kanalisation durch zusatzliche Abflussvermeidungsmaflnahmen reduziert und die na-
turliche Wasserhaushaltsbilanz gestarkt werden. Durch die Kombination einer dezent-
ralen Rickhaltung und Ableitung im Mischwassersystem entsteht ein sehr klimaresili-
entes Gebiet. Starkregenereignisse werden durch zusatzliche Retentionsraume abge-
puffert und das Wasser wird langfristig gespeichert, was die Verdunstung starkt und
sich positiv auf das Mikroklima im Wohngebiet auswirkt.

Abbildung 9: Entwicklung Wasserhaushaltshilanz Spannungsdreieck Planstatt Senner
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