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. SATZUNG UBER PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) und
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), § 4 der Gemeindeordnung
flr Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231), § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S.357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), hat der Gemeinde-
rat der Stadt Uberlingen den Bebauungsplan , Bergle — Erweiterung” (mit 2. Teilinderung des Bebau-
ungsplans ,,Bergle”) in Bambergen in 6ffentlicher Sitzung am 13.11.2024 beschlossen.

§ 1 GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem Planteil vom 06.09.2024.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Bergle — Erweiterung” (mit 2. Teildnderung des Bebauungs-
plans ,Bergle”) in Bambergen werden alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ersetzt.

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

1.1 Aligemeines Wohngebiet Die allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 (die der
(WA) Versorgung des Gebiets dienenden Ldaden, Schank- und Speise-

wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie
Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) BauNVO sind nur ausnahmsweise zulas-
sig.
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-
lagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Eintrag in den
Nutzungsschablonen im Planteil des Bebauungsplans festge-
setzt.

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO)
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2.2 Zahl der Vollgeschosse

2.3 Hochstzulassige Wand-
héhe (WH)

2.4 Abgrenzung unterschiedli-
chen MaRes der baulichen
Nutzung

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in den Nut-
zungsschablonen im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt.

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

Die Hohe der Gebaude ist durch die Festsetzung der maximalen
Wandhohe (WH) festgesetzt. Sie ist durch Eintrag in der Nut-
zungsschablone im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt.

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

Oberer Bezugspunkt:

Der obere Bezugspunkt zur Bestimmung der maximalen Wand-
hohe ist beim Satteldach durch den Schnittpunkt der Aufen-
wand mit der Oberflache der Dachhaut definiert.

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

Im Planteil des Bebauungsplans sind Abgrenzungen unterschied-
licher Grundflachenzahlen (GRZ) sowie unterschiedlicher Wand-
héhen (WH) festgesetzt.

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

3. Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

3.1 Hohenlage Erdgeschoss-
rohfuBbodenhéhe (EFH)
der Hauptgebdude

Die ErdgeschossfuRrohfuBbodenhéhe ist durch Planeintrag fir
jedes geplante Grundstiick (maRgebend sind die geplanten
Grundsticksgrenzen) individuell festgesetzt.

Die festgesetzte ErdgeschossrohfuBbodenhéhe darf auf den
Grundstiicken 9-13 6stlich der ErschlieBungsstralRe (oberhalb der
Strafle) um max. 0,50 m unterschritten werden.

Auf den westlich der ErschlieBungsstralie gelegenen Grundstik-
ken 1-8 (unterhalb der StraRe) darf die festgesetzt EFH um max.
0,20 m unterschritten werden.

Auf allen Grundstiicken (oberhalb und unterhalb der Erschlie-
RBungsstraBe) darf von der festgesetzten ErdgeschossrohfulRbo-
denhohe nach oben um max. 0,30 m abgewichen werden.

(§ 18 Abs. 1 BauNVO)

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

4.1 Bauweise

Die zuldssige Bauweise ist durch Eintrag in den Nutzungsschablo-
nen im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt.

o = Es gilt die offene Bauweise.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

(§ 22 Abs. 2 u. Abs. 3 BauNVO)
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4.2

5.1

5.2

6.1

7.1

7.2

Uberbaubare Grundstiicks- Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen
flichen (Baugrenze) im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen {iber die Baugrenzen in einer
Lange von maximal 5,00 m und einer Tiefe von maximal 1,50 m
kann auf maximal 2 Gebdudeseiten zugelassen werden. Die
Uberschreitung darf max. 50% der Gebdudelange umfassen. Die
vortretenden Gebaudeteile an unterschiedlichen Gebaudeseiten
diirfen nicht aneinander anschlieRen.

(§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

Flachen fiir Nebenanlagen/Stellplitze/iiberdachte Stellplitze (Carports)/Garagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Giberdachte Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Giberdachte Stellplatze (Carports)
Stellplatze (Carports), Ga-  sowie Garagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
ragen stiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen ist mit Stellplatzen ein Ab-
stand von mind. 1,00 m einzuhalten. Mit iberdachten Stellplat-
zen (Carports) ist ein Abstand von mind. 3,00 m, mit Garagen ein
Abstand von mind. 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzu-
halten.

(§ 12 BauNVvO)
Nebenanlagen Nebenanlagen sind auch aullerhalb der Gberbaubaren Grund-

sticksflachen zulassig.

(§ 14 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen und Ver- Im Planteil des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen Verkehrs-
kehrsflachen besonderer flachen sowie die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
Zweckbestimmung ,Par- stimmungen , Parken” festgesetzt.

ken“

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche Die offentliche Griinflache im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze
ist blitenreich zu entwickeln (z.B. Einsaat mehrjahrige Blihmi-
schung). Die Errichtung baulicher Anlagen ist, mit Ausnahme von
dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen, nicht zulassig.

Offentliche Griinfliche als  Auf der &ffentlichen Griinfliche als Ausgleichsfliche ist die Ent-

Ausgleichsflache wicklung von Extensivgrinland, die Pflanzung einer Obstbaum-
reihe sowie einer Feldhecke umzusetzen (vgl. Festsetzungen 9.1
und 10.3).

Die Errichtung baulicher Anlagen ist nicht zuldssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften | 7
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7.3 Private Griinflaichen mit
der Zweckbestimmung
,Hausgarten”

Innerhalb der privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten” sind keine baulichen Anlagen zuldssig mit Aus-
nahme von Hangsicherungen in Form von Mauern. Die ortliche
Bauvorschrift zu Stitzmauern ist dabei zu beriicksichtigen.

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

BauGB)

8.1 Behandlung von Nieder-
schlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist Gber einen herzustellen-
den 6ffentlichen Regenwasserkanal in die bestehenden Retenti-
onsbecken im Baugebiet ,Kirchledsch” einzuleiten, die im Rah-
men der Ausfiihrung ertlichtigt werden .

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

9.1 KompensationsmaR-
nahme: Entwicklung von
Extensivgriinland

9.2 Verwendung insekten-
freundlicher Beleuchtun-
gen

9.3 Verwendung wasser-
durchldssiger Belage

Die als MaBnahmenfliche umgrenzte o6ffentliche Griinflache
(Ausgleichsflache) ist durch Mahdgutibertragung von der be-
nachbarten FFH-Mahwiese oder durch Einsaat einer geeigneten
Saatgutmischung (z.B. , Frischwiese/Fettwiese” der Rieger-Hof-
mann GmbH, Blaufelden-Raboldshausen, ,Mischung 02:
Fettwiesenmischung” der Syringa GmbH, Hilzingen, Mischung
,Blumenwiese Standard zertifiziert” von Hof Berg-Garten, Her-
rischried oder Saatgut ahnlicher Qualitat) als arten- und bliten-
reiches Extensivgriinland zu entwickeln. Die Flache ist zweimal
jahrlich unter Abfuhr des Griinguts zu mahen. Auf eine Diingung
aullerhalb der Baumkronen ist zu verzichten.

Fir die AuRenbeleuchtung sind umweltvertragliche, vollstandig
insektendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtmittel in nach
unten strahlenden Gehausen mit einer maximalen Lichtpunkt-
hohe von 3,00 m zu verwenden. Zulassig sind nur Leuchtmittel
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (Licht-
temperatur <3.000 K, z.B. dimmbare, warmweiRe LED-Leuchten
oder andere nach dem Stand der Technik vergleichbar insekten-
vertragliche Leuchtmittel). Die Beleuchtung ist auf das funktional
notwendige Mal} zu begrenzen und so zu konzentrieren, dass
moglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Die Beleuchtung ist be-
darfsgerecht zu steuern. Fir private Grundstlicke wird der Ein-
satz von Bewegungsmeldern und bodennahen Pollerleuchten
empfohlen.

Flr Grundstickszufahrten, 6ffentliche Stellplatze sowie weitere
geeignete Flachen sind wasserdurchldssige Beldge zu verwenden
(z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder wasserge-
bundene Bauweisen mit Kies-/Splitt-/Schotter- oder Sandbel-

gen).
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9.4 Dachbegriinung

9.5 Ausschluss von unbe-
schichteten Blechen

9.6 Anbringung von Nisthilfen
fiir Hohlenbriter

9.7 Anbringung von Fleder-
mausquartieren

9.8 Vermeidung von groffla-
chig spiegelnden Glasfla-
chen

Flachdacher und Pultddcher von neu zu errichtenden Garagen,
Carports oder Gebadudeteilen mit max. 5° bzw. max. 15° Dachnei-
gung sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Sub-
stratschicht der Dachbegriinung betragt 0,10 m. Die Dachbegri-
nung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Be-
achtung der FLL-Richtlinien fiir Dachbegriinungen). Eine Kombi-
nation der Dachbegriinung mit Photovoltaik oder Solarthermie
ist zuldssig und wird empfohlen.

Dacher dirfen keine flachige Eindeckung aus unbeschichtetem
Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbe-
schichtete Metalle sind als Dacheindeckung zugelassen. Dachrin-
nen dirfen ebenfalls nicht aus unbeschichtetem Metall sein.

Auf den Grundstilicken 1-6 und 11-13 ist jeweils ein Nistkasten
fir Hohlenbriter anzubringen. Der Nistkasten ist ab 2,00 m auf-
warts in die Fassade eines Gebaudes zu integrieren.

Auf den Grundstiicken 7-10 ist jeweils ein Fledermaus-Ganzjah-
resquartier in die Fassade eines Gebaudes zu integrieren. Die
Fassadenquartiere sind in warmer und windstiller Lage (Sid-,
Sidost-, Ostseite von Gebduden) in die Fassade einzubauen. Zu
vermeiden sind eine pralle Sonneneinstrahlung und Hindernisse
vor dem Anflugbrett, wie z.B. Aste. Die Quartiere miissen einen
Abstand von mind. 8,00 m zum Boden aufweisen. (Hinweis: Hil-
festellung zur Auswahl und Anbringung von Quartieren gibt der
ortliche Fledermaussachverstandige, zu erfragen bei der Unte-
ren Naturschutzbehorde des Landratsamts Bodenseekreis.)

GroRRe zusammenhdngende Glasflichen an AuBenfassaden,
transparente Bauteile sowie verglaste Ecksituationen sind in ih-
rer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren.
Fur Fenster und transparente Bauteile ab 3 m? sollten Scheiben
mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet
werden. Alternativ sind andere geeignete Losungen zur Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflaichen gemaR den Empfehlungen
der Schweizer Vogelwarte Sempach zu wahlen (z.B. Sichtbarma-
chung transparenter Scheiben fiir Vogel durch geprifte Markie-
rungen am Glas (z.B. durch Siebdruckverfahren oder Folien), Ver-
minderung von Reflexionen durch gepriifte Markierungen oder
durch bauliche MalRnahmen wie z.B. aullenliegender Sonnen-
schutz, siehe Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.; Doppler, W.;
Heynen, D. & Rossler, M.; 2012: Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht. 2. Gberarbeitete Auflage, Sempach).

10. Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr.25b BauGB)

10.1 Verwendung gebietshei-
mischer Gehélze

Fir die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind ausschlielRlich standortgerechte, heimische Laub- oder
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10.2 Pflanzung auf der 6ffentli-
chen Griinflache

10.3 Pflanzungen auf der 6f-
fentlichen Griinflache als
Ausgleichsflache

10.4 Pflanzungen auf privaten
Grundstiicken

10.5 Erhaltung von Baumen

Obstbaume gemal den Pflanzlisten in Anhang Il des Umweltbe-
richts zuldssig. Sofern moglich, sollte gebietsheimisches Pflanz-
material aus dem Ursprungsgebiet 17 ,Stidliches Alpenvorland”
bzw. Vorkommensgebiet 6.1 , Alpenvorland” verwendet werden.

Auf der 6ffentlichen Griinflache im Bereich der Stellplatze ist ein
Obstbaum als Hochstamm (Kronenansatz in mind. 1,80 m Hoéhe,
Mindest-Stammumfang 14-16 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen. Der Standort ist gegeniiber
dem Planeintrag um bis zu 3,00 m verschiebbar.

Auf der 6ffentlichen Griinflache als Ausgleichsflache sind an den
im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten insgesamt sie-
ben Obstbdume als Hochstdmme (Kronenansatz in mind. 1,80 m
Hohe, Mindest-Stammumfang 14-16 cm) zu pflanzen, fachge-
recht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Es sind nicht oder nur in geringem MaRe feuerbrandgefahr-
dete, moglichst lokaltypische und robuste Obstsorten zu verwen-
den; auch Wildobst ist zuldssig. Gegenliber der Planzeichnung
sind innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Standortabweichun-
gen um bis zu 3,00 m zulassig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Umgrenzung
far Pflanzungen ist auf einer Breite von mind. 5,00 m eine frei-
wachsende Hecke anzulegen. Beidseitig der Hecke ist durch ein-
mal jahrliche Herbst- oder Friithjahrsmahd ein naturnaher Saum
zu entwickeln. Es sind mind. acht verschiedene Gehdlzarten der
Pflanzliste Il (siehe Anhang Il des Umweltberichts) zu verwenden.

Je Baugrundstiick ist mind. ein gebietsheimischer Laub- oder
Obstbaum entsprechend der Pflanzliste | im Anhang Il des Um-
weltberichts zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Be-
zug zu vollziehen. Abgehende Gehdlze sind durch gleichartige
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten fiinf Baume
sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Eine Ver-
dichtung des Bodens im Traufbereich ist zu vermeiden. Vor Be-
ginn der Bauarbeiten sind Schutzeinrichtungen vor Uberfahren
im Kronenbereich zzgl. 1,50 m zu treffen. Es darf keine Lagerung
von Baustellenmaterial in diesem Bereich erfolgen. Die DIN
18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaRBnahmen” ist zu beachten. Bei Abgang
sind die Baume durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

(Hinweis: Die DIN 18920 kann bei der Stadt Uberlingen, Abt.
Stadtplanung und Klimaschutz, Bahnhofstr. 4, innerhalb der all-
gemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.)
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11. Zuordnung eines Teils der OkokontomaRBnahme (§ 9 Abs. 1a BauGB)

11.1 Zuordnung eines Teils der
OkokontomaRBnahme (§ 9
Abs. 1a BauGB)

11.2 Zuordnung der Aus-
gleichsmaRnahmen

Der verbleibende Ausgleichsbedarf in Hohe von 105.840 Oko-
punkten wird Uber die externe KompensationsmalRnahme aus
dem Okokonto der Stadt Uberlingen vollstandig ausgeglichen.

Es erfolgt eine Zuordnung eines Teils der OkokontomaRnahme
435.02.029 ,Naturnaher Stillgewasserkomplex” (FI.-Nr. 434/1
Gemarkung Uberlingen-Lippertsreute). Diese MaRnahme um-
fasst die Anlage von 5 kleinen Stillgewassern, Entwicklung von
Nass- und Fettwiesen, Rohrichtflachen (an den Gewassern) und
Saumgesellschaften (am Waldrand), Pflanzung zweier kleiner
Geblische, Riickbau einer Baustralle zu einem Pflegeweg. Gemal}
Zustimmungsbescheid des Landratsamts Bodenseekreis vom
19.10.2021 erzielt die MalRnahme einen Gesamtwert von
740.124 Okopunkten. Dem vorliegenden Bebauungsplan werden
hiervon 105.840 Okopunkte zugeordnet.

Die Zuordnung der Eingriffs-/AusgleichmaRnahmen auf die Bau-
grundstlicke erfolgt gem. der stadtischen Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen fir AusgleichsmaRBnahmen.

Die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Kompen-
sationsmaRnahmen werden allen o6ffentlichen und privaten
Grundsticksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, antei-
lig zugeordnet und verrechnet.

§ 3 AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

Hierfir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§ 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

zuwiderhandelt.
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Iv. SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Auf Grund von §74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI.S.357, ber. S.416), zuletzt gedandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI.
S.422), sowie §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231),
hat der Gemeinderat der Stadt Uberlingen die Satzung tiber értliche Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan ,Bergle — Erweiterung” (mit 2. Teildinderung des Bebauungsplans ,Bergle”) in Bambergen in 6f-
fentlicher Sitzung am 13.11.2024 beschlossen.

§ 1 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem Planteil vom
06.09.2024.

Mit Inkrafttreten der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Bergle — Erweiterung” (mit 2. Tei-
landerung des Bebauungsplans ,,Bergle®) in Bambergen werden alle bisherigen ortlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ersetzt.

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

1.1 Dachform und Dachnei- Bei Hauptgebauden im Allgemeinen Wohngebiet sind Sattelda-
gung cher (SD) mit einer Dachneigung (DN) von 25° bis 35° zulassig.

Flr Garagen und Carports und untergeordnete Bauteile sind
e Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 35°
e Extensiv begriinte Pultdacher mit einer Dachneigung von
bis zu 15°
e Extensiv begriinte Flachdacher mit einer Dachneigung
von max. 5°
zul3ssig.

1.2 Dachaufbauten Dachaufbauten (Gaupen, Widerkehre, Zwerchhauser, Zwerch-
giebel) missen vom Ortgang (gemessen ab Dachkante) 1,50 m
Abstand einhalten. Der Mindestabstand zwischen dem oberen
Gaupenansatz und dem First betragt 1,00 m gemessen in der
Dachschrage.

Dachaufbauten (Gaupen, Widerkehre, Zwerchhauser, Zwerch-
giebel) diirfen in Summe maximal 50% der gesamten Dachldange
betragen.

Je Gebaudeseite ist nur eine Gaupenart zuladssig.

1.3 Dachbegriinung Flachdacher und Pultddcher von neu zu errichtenden Garagen,
Carports oder Gebaudeteilen mit max. 5° bzw. max. 15° Dachnei-
gung sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Sub-
stratschicht der Dachbegriinung betragt 0,10 m. Die Dachbegri-
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1.4 Materialien

nung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Be-
achtung der FLL-Richtlinien fiir Dachbegriinungen). Eine Kombi-
nation mit Photovoltaik ist zulassig.

Als Dacheindeckung sind alle geeigneten Materialien, mit Aus-
nahme von glanzenden Ziegeln bzw. Dachsteinen, zuldssig. Dabei
sind ausschlieRlich rote bis rotbraune und betongraue bis anthra-
zitgraue Tone zuldssig.

Reflektierende und glanzende Materialien zur Oberflachenge-
staltung sowie grelle und phosphoreszierende Farben sind nicht
zuldssig.

Dacher dirfen keine flachige Eindeckung aus unbeschichtetem
Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbe-
schichtete Metalle sind als Dacheindeckung zugelassen. Dachrin-
nen dirfen ebenfalls nicht aus unbeschichtetem Metall sein.

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

2.1 Gestaltung der unbebau-
ten Grundstiicksflachen
und Stiitzmauern

2.2 Einfriedungen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Flachen die
nicht fiir das Hauptgebaude, Garagen, Carports, Stellplatze mit
ihren Zufahrten oder Nebenanlagen genutzt werden) sind als
Grinflachen, im Sinne von Vegetationsflachen, anzulegen und zu
unterhalten. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind
nicht zulassig.

Grundstickszufahrten, Wege, Stellplatze und Hofflachen sind
mit offenporigen, wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

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

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmau-
ern zur Uberwindung von Héhenunterschieden, sind bis zu einer
Hohe vom maximal 0,80 m zuldssig. Zur Uberwindung groRerer
Hohenunterschiede sind zwischen max. 0,80 m hohen Mauertei-
len ebene oder gebdschte Flachen von mind. 0,80 Tiefe anzule-
gen. Es durfen maximal 2 Stlitzmauern hintereinander errichtet
werden. Der Mindestabstand der Stiitzmauern muss 0,80 m be-
tragen. Der Zwischenraum ist gartnerisch anzulegen und zu be-
grinen. Betonfertigteile mit Ausnahme von L-Steinen sind als
Stitzmauern unzuldssig. Gabionen sind als Stiitzmauern unzulas-

sig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen im Abstand von
0,50 m keine Einfriedungen in Form von Zdunen, Hecken und
Mauern errichtet werden. In diesem Abstand von 0,50 m ist das
Setzen von Grundstiickseinfassungen zur Begrenzung der Grund-
stiicksgrenze nicht zuldssig. Im Bereich der geplanten Grund-
stiicke 8 und 9 ist im Bereich der Wendeplatte fiir vorgenannte
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V. HINWEISE

Gestaltung unbebauter Flachen

GemaR§ 9 Abs. 1 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) missen die nichtliberbauten
Flachen der Baugrundstiicke Griinflachen sein. Die Errichtung von Kies- oder Steingarten (ohne flachige
Begriinung/Bepflanzung) ist daher nicht zuldssig. Freiflichen, die nicht wie bspw. Zufahrten, Stell-
platze, Terrassen usw. baulich genutzt werden, sind dauerhaft zu begriinen (z.B. Rasen, Gehoélzrabatte,
Blumenbeet).

Aus ortsbildnerischen Griinden und zur Erhaltung der Nahrungsgrundlage fiir die heimische Tierwelt
sollte auf die Anpflanzung von Thuja-, Scheinzypressen- oder Kirschlorbeerhecken verzichtet werden.
Eine naturnahe Grundstiicksabgrenzung ist bei geringem Platzangebot z.B. durch Hainbuchen-,
Feldahorn- oder Liguster-Schnitthecken maoglich, bei groferem Platzangebot durch freiwachsende
Laubhecken aus heimischen Straucharten wie Roter Hartriegel, Hasel, Gewdhnliche Heckenkirsche,
Holunder, Wildrosen und Schneeball.

Zusatzlich zu der festgesetzten Baumpflanzung fiir jedes Grundstiick wird empfohlen, auch bauliche
Anlagen soweit als moglich zu begriinen (z.B. Griindach, Kletterpflanzen an der Fassade, Schotterrasen
im Bereich von Zufahrten).

Denkmalschutz

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

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der Oberen Meeresmolasse, die teilweise von Sedimenten der Tettnang-Subfor-
mation lberlagert werden. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich
der Tettnang-Subformation ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauar-beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Inge-
nieurbliro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologischen Karten-
werk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden. Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kata-
ster, welches im Internet unter der Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung
LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.
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Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Ver-
wertung zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die moégliche Bodengefahr-
dung durch Farben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, Wasserschutzan-
striche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt
geboten. Sie dirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungs-
gemal’ zu entsorgen. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen Fachnormen.

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik mit
Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beein-
trachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden.

Wasserschutz, Umgang mit Grundwasser

Wihrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefiahrdenden Stoffe (Ole, Fette, Diesel
etc.) in den Boden gelangen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist
dieser Aufschluss unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz
— anzuzeigen. (§ 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 43 Abs. 6 Wassergesetz fur
Baden-Wirttemberg (WG)). Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) be-
darf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Amt fiir Wasser- und Bodenschutz zu beantra-
gen. Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des
Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht zulédssig (§ 9 WHG). An-
fallendes Hangwasser bzw. Schichtwasser ist vor Ort zu versickern. Bauwerksteile im Grundwasser-
und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder
als weille Wanne auszufiihren. Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitun-
gen ...) stellt eine Benutzung eines Gewassers dar (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) und bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG. Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels
sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass lber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

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

Fallen bei einem Bauvorhaben mehr als 500 Kubikmeter Bodenaushub an, ist im Rahmen des Verfah-
rens der Baurechtsbehorde ein Verwertungskonzept vorzulegen. Das Verwertungskonzept ist durch
die zustandige Bodenschutzbehorde zu prifen und bestatigen. Bei Verfahren, die keine Beteiligung der
Bodenschutzbehdrde durch die Baurechtsbehdrde vorsehen, ist mit den Bauunterlagen ein von der
Bodenschutzbehorde gepriiftes und bestatigtes Verwertungskonzept vorzulegen.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRinahmen sind die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§
4 BBodSchG, §§ 1a, 202 BauGB, § 1 BNatSchG) zu berticksichtigen. Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberfliche aus-
gehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiit-
zen.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlieBlich von bereits tber-
bauten, versiegelten Flichen oder aber von Flichen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in
Anspruch genommen werden, erfolgen.
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Die vorhandene Topografie ist weitgehend zu erhalten. Die Geb&dude sollen sich dem Geldande anpas-
sen. Dadurch soll Massenausgleich entstehen und Uberschussmassen vermindert werden. Bodenma-
terial wie z.B. Aushubmaterial ist soweit als moglich auf den Baugrundstiicken wiederzuverwenden.
Sollte ein Erdmassenausgleich nicht moglich sein, ist darzulegen, welche Entsorgungsmoglichkeiten fir
die im Rahmen der Neubebauung anfallenden, nicht im Baugebiet verwendbaren Aushubmassen vor-
gesehen werden kénnen (§ 3 Abs. 2 LKreiWiG).

Eine Verwertung von Erdmaterial hat auf Grundlage der Verwaltungsvorschrift (VwV) Bodenmaterial
zu erfolgen. Mit den Bauvorlagen ist gegeniiber der Bodenschutzbehdrde ein Nachweis der Verwen-
dung eventuell iberschiissigen Bodenmaterials zu erbringen.

Laut Bodengutachten vom 19.06.2020 weist der Oberboden im Baugebiet Gehalte an Chromgesamt auf,
die eine landwirtschaftliche Verwertung nicht zulassen (§ 12 Abs. 4 BBodSchV). Stattdessen ist ein Wie-
dereinbau in die Griinflachen vor Ort oder eine Verwertung im Garten-/Landschaftsbau anzustreben.
Eine Gefdhrdung der Gesundheit von Menschen oder der Umwelt ist aber ausgeschlossen.

Die DIN 19639 ,,.Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben” ist anzuwenden. Bei
den Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und der DIN
18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten) einzuhalten.

Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten ist zu vermeiden.

Baumschutz / Baumfillarbeiten / Artenschutz

Im gesamten Baugebiet gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Uberlingen. Sind Eingriffe in den Baum-
bestand unumganglich, muss eine Abstimmung mit dem Amt fiir Griinflaichen, Umwelt und Forst der
Stadt Uberlingen erfolgen.

Bei Rodungs- und Abrdumarbeiten sind § 39 Abs. 5 sowie und § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.
Samtliche Rodungsarbeiten sind auRRerhalb der Vegetationsperiode, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis
zum 28./29.02. durchzufiihren.

Léschwasserversorgung

Abhéangig von der planrechtlich zugelassenen Bebauung ist der Loschwasserbedarf festzulegen. Zur

Dimensionierung der erforderlichen Loschwasserversorgung ist das Arbeitsblatt W405 (Technische Re-

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

das Arbeitsblatt W331 zu verwenden. Die bereitzustellende Léschwassermenge betragt bei:

e  Zahl der Vollgeschosse <=3

. Geschossflachenzahl <= 0,7

. Bauart: feuerbestdndige, hochfeuerhemmende, feuerhemmende Umfassungen; harte Beda-
chung

mind. 48 m3/h.

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

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

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

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

Zu Gebdauden, bei denen die Oberkante der zum Anleitern bestimmten Stelle mehr als 8,00 m tber
Gelande liegt, ist eine Zu- und Durchfahrt (von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus) zu schaffen.

Freihaltung von Sichtfeldern an Einmiindungen und Grundstiicksausfahrten

An o6ffentlichen StralReneinmiindungen sind die erforderlichen Sichtbeziehungen durch das Freihalten
von sogenannten Sichtdreiecken zu gewahrleisten. Innerhalb dieser Sichtdreiecke diirfen keine sicht-
behindernden Baulichkeiten, Einfriedungen, Parkstdnde, Bepflanzungen oder anderes errichtet wer-
den, die eine Hohe von 0,80 m Ubersteigen. Dies gilt auch fir die Ausfahrten aus den Grundstiicken
auf die ErschlieRungsstraRe.
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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Uberlinger Teilort Bambergen und liegt dort am siidlichen Ortsrand. Es
stellt den Abschluss des Baugebiets , Im Grober” nach Siidosten dar. Im Westen grenzt das Baugebiet
an die bestehende Bebauung der StraRe ,Im Gréber” an. Nach Norden schlielSt das Baugebiet an die
,HohrainstraBe” an. Im Osten grenzt das Plangebiet zunachst an einen Feldweg an. Weiter 6stlich be-
findet sich das Baugebiet , Kirchleésch”.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,14 ha und beinhaltet die folgenden Flur-
stlicke der Gemarkung Bambergen mit den Flurstiicksnummern: 296/8, 302/28 (Teilflache), 303 (Teil-
flache), 304 (Teilflache), 305 (Teilflache), 307 (Teilflache) und 442 (Teilflache).

2. Réaumliche und strukturelle Situation
2.1 Nutzung

Gegenwartig werden die Flachen angrenzend an die Bebauung ,Im Grober” als Kleingédrten genutzt.
Die UGbrigen Flachen werden iberwiegend zum Ackerbau genutzt. Die Flache wird durch einen Feldweg
als Fortfuhrung der ,,HohrainstraRe” erschlossen. Im Anschluss an die Bebauung , Hohrainstrafle 10“
befindet sich eine Wendemaoglichkeit.

2.2 Topografie

Das Plangebiet steigt nach Siidosten hin an. An der siidlichen Grenze des Geltungsbereichs liegt ein
Hohenunterschied von 8,00 m von der Grundstiicksgrenze der Bebauung ,,Im Gréber” bis zur siidost-
lichsten Ecke des Geltungsbereichs vor.

2.3 Denkmalschutz

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

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

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

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des
Wohnbedarfs. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Bergle-Erweiterung” in Bambergen ist es der
Stadt Uberlingen nicht méglich der oben beschriebenen Nachfrage an Wohnraum gerecht zu werden.
Im Teilort Bambergen gibt es aktuell keine zu aktivierenden Baullicken oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale.

Im Plangebiet konnen damit die gemaR der Wohnungsbedarfsanalyse aus dem Jahr 2019 notwendigen
Wohngebdude mit Ein- und Zweifamilienhdusern entstehen. Das Plangebiet eignet sich aufgrund sei-
ner topografischen Gegebenheit und der Anbindung an bereits vorhandene Infrastruktur um die Pla-
nung zeitnah zu realisieren. Es handelt sich um eine Abrundung der vorhandenen Bebauung der StralRe
,Zum Grober” und der ,Hohrainstrafle”.
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4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Raumordnung

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

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Darstellungen der Fort-
schreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben.

Abb. 1: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der Fortschreibung des Regionalplans
(Lage des Plangebiets durch rote Kreise markiert)

4.2 Flachennutzungsplan

Fiir das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flaichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlin-
gen - Owingen - Sipplingen (April 1998) z.T. eine Wohnbauflache in Planung als auch eine Grinflache
dargestellt. Die Darstellung der geplanten Wohnbaufldche wurde allerdings von der Genehmigung aus-
genommen, so dass flir diesen Bereich von einer Darstellung als Flache fiir die Landwirtschaft ausge-
gangen werden kann. Die geplante Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets ist somit nicht aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege
der Berichtung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 215a BauGB angepasst.

y ™~

) QN o> 4

& — Ta (] =
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan Uberlingen-Owingen-Sipplingen (1998)
(Lage des Plangebiets rot markiert)

4.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Flr den raumlichen Geltungsbereich existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Bergle” aus dem
Jahr 1975 (Datum der Unterschrift 04.12.1975, Beurkundung der Genehmigung vom 15.04.1976). Im
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Bereich der Uberlagerung setzt der Bebauungsplan ,,Bergle” am Ende der heutigen ,HohrainstraRe”
eine Verkehrsflache mit Wendegelegenheit sowie fiir den restlichen Geltungsbereich Flache fir die
Landwirtschaft fest.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Bergle-Erweiterung” (mit 2. Anderung des Bebauungsplans
,Bergle”) in Bambergen werden alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ersetzt.

Abb. 3: Planteil Bebauungsplan ,Bergle” (1975)
(Lage des Plangebiets rot markiert)

Flr die notwendige Aufweitung der fortzufiihrenden HohrainstraRe auf einen Querschnitt von 5,80m
muss auf einer Flache von ca. 34,5m? in den rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Kirchleésch — 1. Tei-
landerung” aus dem Jahr 2000 (Satzungsbeschluss vom 19.04.2000, In-Kraft-Treten am 25.05.2000)
eingegriffen werden. Im Bereich der Uberlagerung ist im nérdlichen Bereich eine éffentliche Griinfla-
che, im siidlichen Bereich eine private Grinflache als Ausgleichsflache mit dem Eintrag ,Extensiv ge-
nutztes Wiesengriinland“ festgesetzt, was jedoch nicht dem tatsachlichen Bestand entspricht.

Abb. 4: Planteil Bebauungsplan ,Kirchledsch 1. Teilanderung” (2000)
(Uberlagerung des Plangebiets rot markiert)
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5. Verfahrenswahl

Das Bebauungsplan-Verfahren wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 11.05.2022 auf Grundlage des
damaligen § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB eingeleitet. Dies war zum damaligen Stand aus den folgen-
den Grinden moglich:

e Die zuldssige Grundfliche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB liegt unter 10.000 m?2.

e Eswird die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieRen.

e Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter.

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bergle-Erweiterung” besteht zwar der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan ,Bergle”. Dieser setzt fiir den neu tberplanten Bereich allerdings eine , Flache flr
die Landwirtschaft” fest. Somit liegen per se zwar keine uniiberplanten Flachen im AulRenbereich vor,
die im Jahr 1975 vorgenommene Festsetzung einer Flache fiir die Landwirtschaft entspricht aber wie-
derum einer Flache i.S. des § 35 BauGB. Somit entspricht die im Bebauungsplan , Bergle” getroffene
Festsetzung dem Charakter einer Flache, die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t.

Daher wurde davon ausgegangen, dass die Uberplanung des vorliegenden, als landwirtschaftliche Fla-
che festgesetzten, Bereichs i.S. des § 13b BauGB — Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren, erfolgen kann.

Wegen VerstoRen gegen das Europarecht wurde § 13b BauGB vom Bundesverwaltungsgericht mit Ur-
teil vom 18.07.2023 (Az. 4 CN 3/23) fur unanwendbar erklart. Der Gesetzgeber hat daraufhin § 13b
BauGB aufgehoben und § 215a BauGB als ,Reparaturvorschrift” eingefligt, welche auch die Heilung
von Verfahren erleichtern soll, die auf Grundlage des § 13b BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2022 auf-
gestellt wurden. Mit der Anderung des BauGB zum 01.01.2024 erfolgte durch die Ergdnzung des § 215a
BauGB eine gesetzliche Regelung, wie diese Verfahren europakonform zu Ende gefiihrt bzw. die Plane
im erganzenden Verfahren geheilt werden kdnnen. Er regelt, dass Gemeinden eine sog. umweltrecht-
liche Vorpriifung des Einzelfalls durchfiihren missen. Falls diese Vorprifung Anhaltspunkte fir erheb-
liche Umweltauswirkungen ergibt, muss eine vollstandige Umweltprifung durchgefiihrt werden. Die
sonstigen Erleichterungen des § 13a BauGB, wie der Verzicht auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungs-
plan, bleiben bestehen.

Der Deutsche Bundestag stellt in seiner Drucksache 20/9344 in der Begriindung zu § 215a klar, dass
unabhangig von dem Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls, d.h. auch bei erheblichen Umweltaus-
wirkungen und der Notwendigkeit einer Umweltpriifung samt Umweltbericht, die Erleichterungen
nach § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 3 sowie §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB genutzt werden
kénnen.

Gem. § 215a Abs. 3 BauGB kann abweichend vom beschleunigten Verfahren auf Umweltpriifung und
Umweltbericht sowie auf die Abarbeitung der Eingriffsregelung nur verzichtet werden, wenn in einer
Vorprifung festgestellt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat. Auf die Durchflihrung einer solchen Vorprifung wurde im vorliegenden Fall allerdings
verzichtet. Es wurde direkt gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse der Umweltpri-
fung werden im vorliegenden Umweltbericht beschrieben und bewertet; dieser wird als gesonderter
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan nach den Anforderungen des § 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 2a/An-
lage 1 BauGB erstellt. Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die
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Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung nach §§ 14,15 BNatSchG — zu beriicksichtigen. Auf Basis einer schutzgutbezogenen Standortana-
lyse werden daher griinordnerische Aussagen zur Einbindung in die Landschaft getroffen sowie natur-
schutzfachliche Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen entwickelt.

Die artenschutzrechtliche Priifung gemall § 44 BNatSchG sowie die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
sind im Umweltbericht integriert. Zu den Ergebnissen der im Jahr 2023 durchgefiihrten artenschutz-
rechtlichen Untersuchungen liegen zudem separate Berichte vor.

Der vorliegende Bebauungsplan wird daher vorsorglich auf Grundlage von § 214 Abs. 4 i.V.m. § 215
Abs. 2 BauGB im Sinne einer riickwirkenden Heilung zu Ende gefiihrt. Mit den, wie oben dargestellt,
erganzten Unterlagen wird eine erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und eine er-
neute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemals § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

6. Standortalternativen und Standortwahl

Im Teilort Bambergen ist auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1998 eine geplante Wohnbaufldche im zentralen Bereich, 6stlich der KreisstraBe K 7771
und westlich bzw. nérdlich der DorfstraRe dargestellt. Die Stadt Uberlingen ist bereits bestrebt, diesen
Bereich durch einen Bebauungsplan zu entwickeln. Im Teilort Bambergen konnte bislang kein weiteres
Baugebiet entwickelt werden. Dem durch die im Jahr 2019 erstellte Wohnbedarfsanalyse mit Hand-
lungskonzept Wohnen nachgewiesenen Bedarf an Wohnungen konnte im Teilort Bambergen bislang
noch nicht nachgekommen werden. Da das vorliegende Plangebiet im Eigentum der Stadt Uberlingen
ist und die ErschlieBung (iber die bestehende ,HohrainstralRe” mit bestehender Infrastruktur moglich
ist, wurde die nun Uberplante Flache als Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur fur die Auf-
stellung eines Bebauungsplans ausgewahlt.

7. Flachenbilanz

Fliche in m? Prozentualer Anteil
Allgemeines Wohngebiet 7.378 m? 65 %
Offentliche Verkehrsflache 1,508 m? 13 %

inkl. Parkplatze
Offentliche Griinfliche 140 m? 1%
Offentliche Griinfliche als Aus-

2 o,
gleichsfliche 1.418m 16%
Private Griinflichen 525 m? 5%
Geltungsbereich gesamt 11.370 m? 100 %

8. Stddtebauliches Konzept

Als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bergle-Erweiterung” wurde ein stadtebauliches
Konzept entworfen. Dieses sieht als Abrundung der vorhandenen Bebauung an der StraRe ,,Im Gréber”
sowie der, Hohrainstralle” ein Wohngebiet mit insgesamt 13 Bauplatzen fir freistehende Einzelhduser
vor.

Die ErschlieBung erfolgt liber eine Fortfiihrung der ,HohrainstralRe”. Die im Anschluss an das Grund-
stiick ,Hohrainstrae 10“ befindliche Wendemadglichkeit entfallt, daflir wird, in Fortfiihrung der Sied-
lungs- und ErschlieBungsstruktur am Ende der StichstraBe im Baugebiet eine Wendeplatte vorgesehen.
Am Eingang des Plangebiets sind 6stlich der StralRe vier 6ffentliche Parkplatze flir Besucher des Quar-
tiers vorgesehen. Ebenfalls sind am Ende der StraRe nach Verlassen der Wendeplatte ebenfalls auf
Ostlicher StraBenseite zwei weitere 6ffentliche Parkplatze eingeplant.
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Die geplanten Wohngrundstiicke verfiigen tiber GréRBen zwischen ca. 470 und ca. 725 m?. Die Gebiude
sind mit 2 Vollgeschossen und einem Satteldach geplant. Die Dachneigung soll sich auf maximal 35°
beschrdanken. Damit entsteht ein durchgriintes Wohnquartier in Ortsrandlage mit einer stadtebaulich
vertretbaren Héhenentwicklung. Eine hdhere Dichte mit einer Bebauung mit Reihen- und /oder Mehr-
familienhdusern ist in dieser Lage aus Sicht der Abteilung Stadtplanung und Klimaschutz nicht anzu-
streben. Bei einer theoretischen Berechnung von 2 Wohneinheiten je Hauptgebdude kann im Plange-
biet mit ca. 65 neue Bewohnern gerechnet werden (bei 2,5 Personen pro Haushalt).

Abb. 5: Stadtebaulicher Entwurf (Stand 26.10.2020)

9. Planungsrechtliche Festsetzungen
9.1 Art der baulichen Nutzung — Aligemeines Wohngebiet (WA)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der Gebietstyp des
allgemeinen Wohngebietes entspricht dem stadtebaulichen Ziel ein Wohnbaugebiet zur Deckung des
Wohnbedarfs zu entwickeln.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO (die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe so-
wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind nur aus-
nahmsweise zuldssig, um dem wesentlichen Ziel der Schaffung von Wohnraum nicht zu widersprechen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden gem. § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Aus stadtebaulicher
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Sicht entsprechen diese Nutzungen nicht dem Ziel der Wohnbauentwicklung, welche v.a. Familien zu-
gutekommen soll. Ferienwohnungen zahlen gem. § 13a BauNVO zu den nicht stérenden Gewerbebe-
trieben und sind damit im Baugebiet , Bergle-Erweiterung” nicht zulassig.

9.2 MalR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird u.a. bestimmt durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ).
Fiir das allgemeine Wohngebiet wird fiir die zentral im Baugebiet gelegenen geplanten Grundstiicke
1-7 und 12-13 eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Im Ubergang zur freien Landschaft sowie
im Bereich der groRten geplanten Grundstiicke wird aus Griinden des Landschaftsbilds eine geringere
GRZ mit 0,30 festgesetzt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen grolRen Spielraum bei der Aufteilung
der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen.
Der festgesetzte Wert von 0,30 bzw. 0,35 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir Obergrenzen in Wohngebieten. Die festge-
setzte GRZ stellt eine fiir die landliche Umgebung angepasste Festsetzung dar.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich am baulichen Bestand des Teilorts Bambergen. Die zulads-
sige Zahl der Vollgeschosse von Il ermdoglicht eine Ausnutzung der festgesetzten Wandhohe und be-
ricksichtigt die Hanglage. Die Festsetzung stellt dabei ein stadtebaulich vertragliches Mal in der Orts-
randlage von Bambergen dar. Die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen entspricht dariiber hinaus einer
nachhaltigen Ausnutzung des Baugebiets.

Wandhohe und ErdgeschossfuBbodenhéhe

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) der Geb&ude orientiert sich an der geplanten Hohe der Er-
schlieBungsstralRe. Die Wandhdhe (WH) wird fir die talseitige Baureihe auf 5,00 m begrenzt. Als unte-
rer Bezugspunkt ist die Erdgeschossrohfulbodenhdhe festgesetzt. Der obere Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt der AuBRenwand mit der Dachhaut. Fiir die bergseitige Bauzeile werden Wandhohen von
6,50 m bzw. 7,00 m festgesetzt. Dabei findet jeweils der Hohenbezug zum geplanten Fahrbahnrand
der ErschlieBungsstralRe bei der Festsetzung der Erdgeschossfubodenhohe Berlicksichtigung. Inner-
halb der max. zuldssigen 6,50 m bzw. 7,00 m kénnen zwei Vollgeschosse errichtet werden. Die gewahl-
ten Hohen fligen sich in die angrenzende Umgebungsbebauung ein und sind somit stadtebaulich ver-
tretbar.

Die Erdgeschossrohfullbodenhdhe des Hauptgebaudes wird entsprechend der StraBenplanung festge-
setzt. Von der festgesetzten Erdgeschossrohfulbodenhdhe darf 0,30 m nach oben abgewichen wer-
den. Nach unten darf die festgesetzte ErdgeschossrohfulRbodenhdhe je nach Lage des Grundstiicks zur
ErschlieBungsstraRe um unterschiedliche Werte unterschritten werden. Talseitig ist ein Unterschreiten
um max. 0,20 m, bergseitig um max. 0,50 m zuldssig. Damit wird fir die zuklinftigen Bauvorhaben ein
stadtebaulich vertretbares MaR an Flexibilitat gewahrleistet.

9.3 Bauweise

Die Bauweise wird im allgemeinen Wohngebiet als offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel-
hauser sowie Doppelhaduser. Die Festsetzung dieser Bautypologie entspricht der aktuellen Nachfrage
an Wohnbaugrundstiicken. Das Baugebiet bildet zukiinftig den Ubergang von der vorhandenen Bebau-
ung in die freie Landschaft. Einzel- und Doppelhauser bilden dabei eine vertragliche stadtebauliche
Struktur.
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9.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie liber die mogliche
GroRe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherr-
schaft zusatzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebaude im Grundstiick. Die Baugrenzen
reichen Uber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch
wird die Moglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durch-
zufiihren.

Im Rahmen der Festsetzung wird dartiber hinaus klargestellt, in welcher Form ein Vortreten von Ge-
bdudeteilen Gber die Baugrenze moglich ist. Diese Klarstellung dient dem Entstehen von klaren Kuba-
turen im Ubergang zur freien Landschaft und erleichtert die Beurteilung der Zul3ssigkeit von Gebau-
devorspriingen.

9.5 Flachen fiir Stellplatze, Giberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen sowie Nebenanlagen

Um zukiinftigen Bauherren ein groRes MaR an Flexibilitdt zu ermdglichen, sind Stellpldtze mit ihren Zu-
fahrten, tberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen sind auch aulRerhalb der tGberbaubaren Grund-
stlicksflachen (Baugrenzen) zulassig. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist mit Stellplatzen ein Abstand
von 1,00 m, mit Giberdachten Stellpldtzen (Carports) ein Abstand von 3,00 m sowie mit Garagen ein
Abstand von 5,00 m zum 6ffentlichen StraBenraum einzuhalten.

Nebenanlagen sind aus Griinden der Flexibilitat fir Bauherren ebenfalls auch auBerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zulassig.

10. ErschlieBung, Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird mittels einer Fortfiihrung der bestehenden ,HohrainstralRe” an das bestehende
StraRennetz angebunden. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine 5,80 m breite WohnstraRe die an
einer Wendeplatte endet. Die Wendeplatte ermoglicht das Wenden eines dreiachsigen Miillfahrzeu-
ges. Die Wendeplatte kann in Zukunft an eine Fortfilhrung des FulR- und Radwegs aus Richtung Kreis-
stralle angebunden werden.

Am Quartierseingang werden vier 6ffentliche Parkpldtze angeordnet. Zwei weitere 6ffentliche Park-
platze sind im Stiden als Langsparkplatze entlang der ErschlieRungsstralRe nach Verlassen der Wende-
platte angeordnet.

11. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist Gber einen herzustellenden 6ffentlichen Regenwasserkanal in
die bestehenden Retentionsbecken im Baugebiet ,Kirchledsch” einzuleiten, die im Rahmen der Aus-
flihrung ertlichtigt und ausgebaut werden. Ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren wird zu gege-
bener Zeit durchgefihrt.

12. Offentliche Griinflichen - Ausgleichsflichen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten offentliche Griinflache liegt am Quartier-
seingang und umgibt die geplanten 6ffentlichen Parkplatze zwischen ErschlieBungsstrafie und Feld-
weg. Die offentliche Grinflache Gbernimmt eine straRenbegleitende, ordnende und gestalterische
Funktion. Innerhalb dieser Griinflache ist ein Baumstandort festsetzt. Im Anschluss an das Baugebiet
wird die verbleibende Flache bis zum bestehenden Feldweg als Ausgleichsflache festgesetzt. Hier sind
sieben Obstbdaume zu pflanzen Auch im Anschluss an das Baugebiet nach Siidosten ist eine, das Bau-
gebiet einfassende und zur freien Landschaft hin abschirmende, Griinflache mit Pflanzung einer Hecke
vorgesehen. Die Griinflache als Ausgleichsflache ist darliber hinaus als Extensivgriinland zu entwickeln.
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13. Private Griinflachen

An der westlichen Grenze des Plangebietes wird eine 3,00 m breite private Griinflaiche mit der Zweck-
bestimmung , Hausgarten” festgesetzt. Die Eigentlimer der angrenzenden Grundstiicke , Im Gréber 9-
23c” haben bereits verbindlich zugesagt, die entsprechenden Flachen zu erwerben und ihren beste-
henden Grundstlicken im Sinne einer Gartennutzung zuzuschlagen. Die Festsetzung einer privaten
Grinflache erfolgt daher, um das MaR der baulichen Nutzung der bestehenden Grundstiicke durch die
Zukaufe nicht zu erhéhen. Weiter wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen in diesem Bereich mit Aus-
nahme von hangsichernden Mauern nicht zuldssig sind. Hierzu wird eine ortliche Bauvorschrift erlas-
sen, die sicherstellt, dass notwendige Stlitzmauern ortsbildvertraglich gestaltet werden missen. Im
Bereich der ,Hausgarten“ werden drei Bestandsbdume zum Erhalt festgesetzt.

14. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Bepflanzung und Griinordnung

Es erfolgen Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen, zur Verwendung
wasserdurchlassiger Beldage, zum Ausschuss von unbeschichteten Blechen, zur Dachbegriinung, zur An-
bringung von Nisthilfen flir Hohenbriter sowie zur Anbringung von Fledermausquartieren.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen werden im Umweltbericht ndher beschrieben und
begriindet.

Die Griinordnung umfasst eine Festsetzung zum Anpflanzen eines Baums im Bereich der 6ffentlichen
Grinflache. Weiterhin sind Pflanzgebote fiir die Ausgleichsflache festgesetzt. Dariiber hinaus sind Vor-
schriften zur Bepflanzung von privaten Grundstiicken hinsichtlich Biumen und Strauchern enthalten.
Auch der Erhalt von funf Bestandsbdaumen wird festgesetzt. Die einzelnen MaRnahmen werden eben-
falls im Umweltbericht ndaher beschrieben.

15. Umweltbericht / Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Der Umweltbericht des Biiros 365° freiraum+umwelt, Uberlingen, liegt in der Fassung vom 06.09.2024
vor und wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Der Ausgleich erfolgt einerseits durch die Festsetzung von Kompensationsmallnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs. Zum anderen werden die weiteren Eingriffe des Bebauungsplans ,Bergle-Erweite-
rung” durch die Abbuchung von Okopunkten aus der OkokontomaRnahme der Stadt Uberlingen ,,Na-
turnaher Stillgewasserkomplex, Gemarkung Uberlingen-Lippertsreute auf dem Flurstiick 434/1, Ge-
markung Lippertsreute”, genehmigt am 19.10.2021, ausgeglichen.
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16. Ortliche Bauvorschriften

16.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, Begriinung
Dachform und -neigung, Dachaufbauten und Dachbegriinung

Bei Hauptgebduden im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von
25° bis 35° zuldssig. Das Satteldach entspricht dem dorflichen Charakter Bambergens und bildet mit
groRem Anteil die Giberwiegende Dachform im Teilort. Die Dachneigung von 25° bis 35° ermdglicht den
zuklnftigen Bauherren eine angemessene Flexibilitdt. Aus stadtebaulicher Sicht kénnen durch die
Dachneigung Gebdaudehdhen entstehen die sich am Ortsrand von Bambergen einfligen.

Flir Garagen, Carports und untergeordnete Bauteile sind darliber hinaus auch Flachdacher und Pultda-
cher zuldssig. Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind diese extensiv zu begriinen. Aus
Grinden des Klimaschutzes und der Energiepolitik ist die Nutzung der begriinten Dachflachen mit An-
lagen zur Gewinnung von Solarenergie zulassig.

Dachaufbauten (Gaupen, Widerkehre, Zwerchhauser, Zwerchgiebel) werden mit einer Ldnge von max.
50 % der Dachldnge zugelassen. Damit kdnnen in den Dachgeschossen gut nutzbare Wohnbereiche
geschaffen werden. Aus gestalterischen Griinden sollen die Dachaufbauten vom Ortgang einen Ab-
stand von 1,50 m, vom First mindestens 1,00 m — gemessen in der Dachschrdge — einhalten.

Material

Aus Rucksicht auf das Landschaftsbild und aus Griinden des Artenschutzes werden reflektierende und
glanzende Materialien zur Oberflachengestaltung ausgeschlossen. Gleiches gilt fiir grelle und phospho-
reszierende Farben.

Die Dacheindeckung wird aus gestalterischen Griinden und unter Beachtung des vorhandenen Baube-
standes ausschlieRBlich in roten bis rotbraunen und betongrauen bis anthrazitgrauen Ténen zugelassen.

16.2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke sowie Gestaltung von Einfriedungen

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke (Flachen die nicht fiir das Hauptgebaude, Garagen,
Carports, Stellpldtze mit ihren Zufahrten oder Nebenanlagen genutzt werden) sind aus gestalterischen
Grinden als Griinflachen, im Sinne von Vegetationsflachen, anzulegen und zu unterhalten. Aus 6kolo-
gischen Griinden sind Flachen fir Zufahrten und Zuwegungen mit wasserdurchlassigen Beldgen anzu-
legen. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen, somit auch Steingéarten, sind aus 6kologischen und
naturschutzrechtlichen Griinden nicht zuldssig.

Die Vorschrift zur maximalen Hohe und Anzahl an Stiitzmauern und Boschungen dient dem Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild. Notwendige Stitzmauern fligen sich in der festgesetzten Héhenentwicklung
stadtebaulich in das Quartier ein und dominieren das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht.

Der Ausschluss von Betonfertigteilen, mit Ausnahme von L-Steinen, sowie der Ausschluss von Gabio-
nen begriindet sich mit der Lage des Baugebiets im Ubergang zur freien Landschaft. Daher ist eine
hohe gestalterische Qualitat der Freiraume des Quartiers anzustreben. Durch die 6rtliche Bauvorschrift
wird dieser gestalterische Anspruch auf den privaten Grundstlicksflachen gesichert.

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen aus gestalterischen Griinden und als Beitrag zur Ge-
wahrung der Verkehrssicherheit im Abstand von 0,50 m keine Einfriedungen in Form von Zaunen, Hek-
ken und Mauern errichtet werden. Im Bereich der Wendeplatte ist mit Einfriedungen ein Abstand von
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Stadt Uberlingen Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan ,Bergle-Erweiterung”

1. Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 a BauGB

In der Zusammenfassenden Erklarung wird konzentriert dargelegt, in welcher Art und Weise die Um-
weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung im Bebauungsplan
,Bergle-Erweiterung” bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit
den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

2. Erfordernis, Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

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

49 % der erforderlichen Wohnungen sollen im Geschosswohnungsbau und 51 % als Ein- und Zweifamili-
enhduser bzw. in kleineren Gberschaubaren Einheiten bis max. sechs Wohneinheiten pro Gebaude er-
stellt werden. Zur Deckung dieses Wohnbedarfs missen sowohl Flichen in der Kernstadt von Uberlingen
als auch in den Teilorten baulich entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohn-
bedarfs. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bergle-Erweiterung” in Bambergen ist es der Stadt
Uberlingen nicht méglich der oben beschriebenen Nachfrage an Wohnraum gerecht zu werden. Im Tei-
lort Bambergen gibt es aktuell keine zu aktivierenden Baullicken oder sonstige Nachverdichtungspoten-

ziale.

Im Plangebiet kdnnen damit die gemall der Wohnungsbedarfsanalyse aus dem Jahr 2019 notwendigen
Wohngebdude mit Ein- und Zweifamilienhdusern entstehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans
,Bergle-Erweiterung” dient dazu, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung die-
ser Bebauung zu schaffen.

3. Standortalternativen und Standortwahl

Im Teilort Bambergen ist auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1998 eine geplante Wohnbaufldche im zentralen Bereich, ostlich der KreisstraRe K7771 und
westlich bzw. nérdlich der DorfstraBe dargestellt. Die Stadt Uberlingen ist bereits bestrebt, diesen Be-
reich durch einen Bebauungsplan zu entwickeln. Im Teilort Bambergen konnte bislang kein weiteres Bau-
gebiet entwickelt werden. Dem durch die im Jahr 2019 erstellte Wohnbedarfsanalyse mit Handlungs-
konzept Wohnen nachgewiesenen Bedarf an Wohnungen konnte im Teilort Bambergen bislang noch
nicht nachgekommen werden.

Der Standort flir das neue Wohngebiet ergibt sich aus der Lage im Zusammenhang mit der bereits vor-
handenen Wohnbebauung von Bambergen: Unmittelbar westlich und nérdlich sowie — jenseits einer
schmalen Wiesenflache — weiter 6stlich grenzen bestehende Wohngebiete an, so dass die neue Bebau-
ung eine Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur darstellt. Das Gebiet kann tber die Hohrain-
straBe unkompliziert verkehrlich erschlossen werden. Es wurde so abgegrenzt, dass die Kuppe des Drum-
lins noch von Bebauung freibleibt und an den hochsten Stellen ein Griinzug erhalten wird, der vom Ort
in die freie Landschaft fihrt. Ubergeordnete planerische Vorgaben (z.B. Darstellungen des
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Regionalplans) stehen der Planung nicht entgegen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht stellt der Acker ei-
nen wenig hochwertigen Lebensraum dar; die Kleingdrten sind zwar strukturreicher; auch hier gibt es
jedoch keine Nachweise flr Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten. Die hdufigen
Arten des Siedlungsraums (z.B. typische Gartenvogel) kdnnen bei Beachtung der einschlagigen Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen auch zukinftig hier vorkommen. Die Uberplanten Flachen befin-
den sich vollstéandig in stadtischem Eigentum. In der Gesamtschau eigenen sich die Flachen stdlich der
Hohrainstralle damit gut flr eine zeitnahe weitere Wohnbauflachenentwicklung.

4. \Verfahren
Zum Bebauungsplan wurde nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt. Als Grundlage zur
Umweltprifung und Abwagung durch den Gemeinderat wurde ein Umweltbericht erarbeitet. Das Be-

bauungsplanverfahren wurde in folgenden mafgeblichen Verfahrensschritten durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Frihzeitige AuRerungsméglichkeit der Offentlichkeit zum Aufstel-
lungsbeschluss gemald § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Erneuter Aufstellungs- sowie Auslegungsbeschluss durch den Ge-
meinderat (Fassung vom 10.03.2022)

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
sowie der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Formliche Beteiligung der Behérden gemald § 4 Abs. 2 BauGB

Abwdgung und erneuter Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss
fiir Bau, Technik und Verkehr (Fassung vom 25.04.2024)

Bekanntmachung der Veroffentlichung im Internet und erneuten
offentlichen Auslegung gemals § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Beteiligung der Behtérden gemalk § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 Abs. 1 BauGB
(Fassung vom 06.09.2024)

Ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

18.12.2019
19.12.2019

13.01.2020-31.01.2020

11.05.2022

26.05.2022

03.06.2022-08.07.2022

Schreiben/Email vom
30.05.2022 bis 08.07.2022

03.06.2024

13.06.2024

14.06.2024-23.07.2024

Schreiben/Email vom
13.06.2024 bis 23.07.2024

13.11.2024

05.12.2024

365° freiraum + umwelt

Seite 2 von 10



Stadt Uberlingen Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan ,Bergle-Erweiterung”

5. Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach
§ 1 Abs. 6 Pkt. 7 BauGB (Mensch, Pflanzen/Biotope/biolog. Vielfalt, Tiere, Flache, Geologie/Boden/Relief,
Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Kultur- und Sachgiiter) gepriift und die Ergebnisse im Umweltbericht
dargestellt. Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,14 ha und wird zu grofRen Teilen als Acker genutzt; im
westlichen Bereich befinden sich einige Kleingdrten sowie eine selten geméahte Wiesenflache. Westlich
und nordlich schlieft bestehende Wohnbebauung an; entlang der norddstlichen Plangebiets-Grenze
fuhrt ein Feldweg (HohrainstralRe) vom Ort in Richtung freier Landschaft. Auf der gegeniberliegenden
Seite dieses Weges verlauft im nérdlichen Bereich eine kleine Feldhecke und im sidlichen Anschluss
eine Obstbaumreihe entlang einer schmalen Wiesenflache. Die Hecke sowie die Wiesenflache sind als
Biotop gesetzlich geschitzt (,,Hecke am Ortsrand von Bambergen®, Nr. 1-8221-435-9131 sowie ,Streu-
obstwiese am Ortsrand von Bambergen®, Nr. 6510-0435-4623-9756). In beide Biotope wird nicht baulich
eingegriffen. Weiter Ostlich — jenseits des Wiesenstreifens — befindet sich weitere Wohnbebauung. Das
Gelande weist innerhalb des Gberplanten Bereichs ein deutliches Gefélle in Richtung Sidwesten auf.

Durch die Ausweisung eines Wohngebietes ist mit folgenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgi-
ter zu rechnen:

e Flache und Boden: Es werden ca. 0,59 ha Ackerflache der landwirtschaftlichen Produktion entzogen.
Zudem fallen die Kleingarten als potenzielle private Ertragsstandorte weg. Die im Gebiet vorkom-
menden Béden haben eine hohe Bedeutung als Filter und Puffer fiir Schadstoffe sowie eine mittlere
Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Ertragsstandort (natiirliche Boden-
fruchtbarkeit). Die mogliche Flachenneuversiegelung durch die geplante Bebauung betrdagt maximal
rund 0,49 ha. In den versiegelten Bereichen gehen die natirlichen Bodenfunktionen vollstandig ver-
loren; auch die Ubrigen Flachen werden voraussichtlich bauzeitlich beeintrachtigt. Aufgrund der
Lage kommt es nicht zu Flachenzerschneidungen oder zu Zersiedelungseffekten. Die Siedlung dehnt
sich nicht weiter in Richtung freier Landschaft aus als westlich und ¢stlich durch die Bestandsbebau-
ung bereits vorgegeben ist.

e Wasser: Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Durch die Neuversiegelung wird
der Oberflachenabfluss verstarkt und die Grundwasserneubildungsrate vermindert. Das Retentions-
vermdgen der Flachen verkleinert sich. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

e Klima/ Luft: Durch die Bebauung bislang offener Flachen wird die Kaltluftentstehung im Gebiet weit-
gehend verhindert. Ein GrolSteil der im Gebiet vorhandenen Gehdlze wird gerodet; damit entfallt
auch die Wohlfahrtswirkung der Gehdlze in Bezug auf das Lokalklima. Durch die Versiegelung kann
es zu lokalen Aufheizeffekten und zu einem geringfligigen Anstieg lokaler Temperaturen kommen.
Zudem stellen die neuen Geb&dude Abflusshindernisse fir Luftstromungen in Richtung der bestehen-
den Bebauung dar. Die zu erwartenden Anderungen des Mikroklimas sind jedoch aufgrund der Klein-
flachigkeit der neu versiegelten Bereiche sowie wegen der voraussichtlich kleinen Kubaturen der
neuen Gebaude gering. Eine zuséatzliche Minimierung der Eingriffe erfolgt durch die Pflanzung von
Gehdlzen und die Begriinung von Flachdachern.
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e Pflanzen/ biologische Vielfalt: Durch Uberbauung und Versiegelung gehen gering- bis mittelwertige
Biotoptypen als (temporarer) Lebensraum fir Pflanzen verloren (Acker, Wiese, Kleingarten). Gefahr-
dete oder seltene Biotoptypen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

e Tiere: Durch die Rodung der meisten Gehdlze im Bereich der Kleingédrten gehen Brutplatze bzw. Brut-
potenzial fir Vogel sowie potenzielle Einzel- und/oder Zwischenquartiere fir Fledermause verloren.
Um diesen Verlust auszugleichen, sind in die geplante Bebauung Nistmoglichkeiten fir héhlenbri-
tende Vogel sowie Spaltenquartiere (Kasten) fiir Fledermause zu integrieren; zudem sind neue Ge-
holze zu pflanzen. Fir Vogel und Fledermause verkleinert sich durch die Bebauung ein mittelwerti-
ges Nahrungshabitat. Die Kleingérten stellen aktuell zudem eine FlugstraRRe fir Fledermause dar. Um
den Eingriff in diesen Bereich zu minimieren, wird der bestehende Dunkelkorridor Gber den Klein-
garten durch die Erhaltung einzelner Baume sowie durch das Pflanzgebot von einem Baum pro Bau-
grundstick zumindest abschnittsweise erhalten. Zudem ist entlang des Feldwegs im Osten eine
Reihe aus groRen Obsthochstammen (Stamm-Umfang mind. 14-16 cm) zu pflanzen. In Kombination
mit den bereits bestehenden Obstbdumen auf der anderen Wegseite kann so eine Baumallee ent-
wickelt werden, die von Fledermausen als alternative FlugstralRe nutzbar ist.

e Landschaft/ Ortsbild: Durch die Ausdehnung der Wohnbebauung in einem stark exponierten Bereich
(Flanke eines Drumlins nahe der Kuppe) kommt es zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds in
diesem Bereich. Der geplante Feldheckenpflanzung entlang der slidlichen Plangebietsgrenze sowie
die geplante Obstbaumreihe im Osten mindern diese Veranderungen ab.

e Mensch: Durch die Planung wird neuer Wohnraum fiir die Uberlinger Bevélkerung geschaffen. Die
landschaftliche Kulisse fiir Anlieger und Spazierganger auf der Hohrainstralle andert sich (vermin-
derter Weitblick; Eindruck einer Ortslage anstelle von freier Landschaft). Die HohrainstralRe kann
jedoch weiterhin von Erholungssuchenden als Fulwegeverbindung in die freie Landschaft genutzt
werden und wird durch weitere Obstbaumpflanzungen aufgewertet, so dass nicht von einer Beein-
trachtigung der Naherholungsfunktion durch das Vorhaben auszugehen ist.

e Kultur- und Sachguter: Ein Teil des Ackers (als Sachgut und landwirtschaftliche Ertragsflache, Vorbe-
haltsflurl) sowie die Kleingarten (als Sachgiter und Orte der Naherholung) gehen verloren. Kultur-
denkmale sind nicht betroffen.

Wesentliche Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen sind die Verwendung teilversiegelter Belage
fir Zufahrten und Stellplatze (Erhaltung eines Teils der Bodenfunktionen), der Verzicht auf schwerme-
tallhaltige Oberflachen bei der Dacheindeckung (Vermeidung von Schadstoffeintragen in Boden und
Grundwasser), die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (gedrosselte Ableitung in die bestehenden
Retentionsmulden des Baugebiets ,Kirchledsch” im Osten), die Installation einer zurlckhaltenden, in-
sektenschonenden AuRenbeleuchtung (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive Insekten
und zur Erhaltung dunkler Flugkorridore fir Fledermause), die Anbringung von Vogel-Nistkdsten sowie
von Fledermausquartieren an den neuen Gebauden (zur Schaffung von Ersatzbrutstatten bzw.-quartie-
ren), die Erhaltung von Einzelbdumen und die Festsetzung von Geholzpflanzungen in den privaten Gar-
ten, im StraRenraum sowie auf den 6ffentlichen Grinflachen (zur Erhaltung von Fledermaus-Flugrouten,
zur Ein- und Durchgrinung sowie zur Schaffung von Ersatzlebensrdumen) sowie die Verwendung stand-
ortgerechter, heimischer Arten (um eine harmonische Einbindung in die umliegende Landschaft zu er-
zielen und die heimische Tierwelt zu férdern).
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Die Eingriffe kdnnen nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets kompensiert werden. Es verbleiben er-
hebliche und zu kompensierende Eingriffe in die Schutzgliter Arten/Lebensrdume, Boden und Land-
schaftsbild. Dieses Defizit wird vollstindig tiber die Abbuchung von 105.840 Okopunkten vom Okokonto
der Stadt Uberlingen abgedeckt.

6. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

6.1 Friihzeitige AuRerung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie erste Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Behoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der ersten féormlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind 16 Stellungnahmen eingegangen, davon 6 ohne Anregungen.

Von Seiten der Offentlichkeit sind im Rahmen der friihzeitigen AuRerung sowie im Rahmen der ersten
Offenlage jeweils 3 Stellungnahmen eingegangen.

Auf Anregung des Landratsamtes Bodenseekreis, Fachbereich Naturschutz, wurden weitere arten-
schutzrechtliche Untersuchungen zum Vorkommen von Amphibien, Reptilien und Fledermausen durch-
geflhrt. Auf Grundlage der zusatzlichen Untersuchungen wurde die Planung Uberarbeitet (z.B. Erhal-
tungsgebot flr 5 Bestandsbaume im Bereich der Kleingarten; Feldhecke auf o6ffentlicher Grinflache im
Stden). Es wurde ein Umweltbericht erstellt, in den die neuen Erkenntnisse eingearbeitet und in dem
eine aktualisierte artenschutzrechtliche Beurteilung vorgenommen wurde. Zudem wurde die Festset-
zung zu insektenfreundlicher Beleuchtung konkreter gefasst bzw. ergénzt.

Das Landratsamt Bodenseekreis, Fachbereich Naturschutz, schlug eine alternative Anordnung von Bau-
und Griinflachen zur Erhaltung vorhandener Gehdlzbestéande vor. Der Gemeinderat hat diesen Vorschlag
verworfen, damit ein moglichst kompakter und unterhalb der Hangkuppe endender Siedlungsbereich
entsteht und damit nicht weitere Verkehrswege zur Erschliefung einer zwischen zwei Baugebieten lie-
genden Grinflache hergestellt werden zu missen.

Auf Anregung des Fachbereichs Naturschutz wurde die Festsetzung zur Anbringung von Nisthilfen flr
Vogel und Fledermause geprift, jedoch nicht gedndert, da sie aus Sicht der Stadt ausreichend bestimmt
ist. Im Falle spaterer Grundsttcksteilungen (z.B. bei Errichtung von Doppelhdusern) ist auf jedem der
beiden Teilgrundstiicke eine Nisthilfe anzubringen. Der ebenfalls vom Fachbereich Naturschutz vorge-
brachten Anregung, die als Hinweis im Bebauungsplan enthaltenen Empfehlungen zur Vermeidung von
Vogelschlag an Glas als Festsetzung aufzunehmen, wurde nicht gefolgt. Einer entsprechenden Festset-
zung wlrde es am erforderlichen Flachenbezug mangeln; zudem kann die Einhaltung der Festsetzung
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kaum Uberprift werden.

Auf Anregung des Fachbereichs Naturschutz sowie des Amtes fur Wasser- und Bodenschutz wurde das
geplante Entwésserungskonzept Uberarbeitet, um die im Bereich der urspringlich geplanten Retenti-
onsmulde vorhandenen Biotope erhalten zu kdnnen. Auf die Anlage einer neuen Retentionsmulde un-
mittelbar nordostlich wird verzichtet; stattdessen werden die bestehenden Retentionsbecken des Bau-
gebiets , Kirchledsch” ertiichtigt und flr die neue Bebauung mit genutzt.

Auf Anregung des Amtes fir Wasser- und Bodenschutz wurden die Hinweise zum Wasserschutz/Umgang
mit Grundwasser sowie zum Bodenschutz ergdnzt. Zudem wurde — wie auch von der unteren Abfall-
rechtsbehdrde angeregt — ein Hinweis zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub aufgenom-
men; zudem
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Der Anregung des Amtes fiir Wasser- und Bodenschutz zur Berlcksichtigung von Starkregenereignissen
bei der Planung konnte nicht gefolgt werden, weil die Starkregengefahrenkarten noch in Bearbeitung
sind bzw. noch keine endgultigen Kartenwerke vorliegen. Im Rahmen der Erschliefungsplanung bzw. bei
der Umsetzung des Entwasserungskonzepts wird jedoch sichergestellt, dass die auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen sowie die auf den privaten Baugrundstiicken anfallenden Niederschlage Gber ausreichend
dimensionierte Regenwasserkanale den zu ertlichtigenden Retentionsbecken im Baugebiet Kirchledsch
zugefuhrt und dort schadlos zurlickgehalten bzw. gedrosselt abgeleitet werden.

Das Landwirtschaftsamt wies auf die grundséatzliche Pflicht zur Freihaltung von Ackerflachen der Vor-
rangflur | hin. Die Inanspruchnahme eines kleinen Teils der insgesamt deutlich gréReren Vorranflur | ist
aus Sicht der Stadt Uberlingen gerechtfertigt. Die entfallenden Produktionsflichen weisen aufgrund ihrer
Lage in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten und im Hangbereich gewisse Bewirtschaftungserschwer-
nisse auf. Zudem ist es der Stadt Uberlingen ohne die Umsetzung der geplanten Bebauung nicht méglich,
der ermittelten Nachfrage an Wohnraum gerecht zu werden. Im Teilort Bambergen gibt es aktuell keine
zu aktivierenden Baullcken oder sonstige Nachverdichtungspotenziale. Wie oben im Kapitel 3 (Stand-
ortalternativen und Standortwahl) dargelegt, eignet sich der gewdahlte Standort gut fir eine Abrundung
der bestehenden Bebauung und eine zeitnahe Realisierung der Planung. Angesichts der geringen GrolRe
der von der Planung betroffenen Ackerfliche stellt daher die Stadt Uberlingen im vorliegenden Fall die
Deckung des Wohnraumbedarfs Uber die agrarstrukturellen Belange.

Auf Anregung der NABU-Gruppe Uberlingen, welche sich zu den durchgefiihrten faunistischen und flo-
ristischen Erhebungen, zu eigenen Beobachtungen im Gebiet, zu den getroffenen Auswirkungsprogno-
sen und zur Erhaltung vorhandener Baume gedufRert hat, wurden weitere artenschutzrechtlichen Un-
tersuchungen zum Vorkommen von Amphibien, Reptilien und Fledermausen durchgefiihrt. Auf Grund-
lage der zusatzlichen Untersuchungen wurde die Planung Gberarbeitet.

Auf Anregung des Landesamts fiir Denkmalpflege wurde der Hinweis zum Denkmalschutz Gberarbeitet.

Auf Anregung des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wurde ein Hinweis zur Geotechnik

aufgenommen.

Auf Anregung des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben wird zukiinftig ein Wohndichte-Monito-
ring durchgefthrt. Der Anregung des Polizeiprasidiums Ravensburg, Sachbereich Verkehr, sowie der
Stadt Uberlingen, Abteilung Offentliche Ordnung, zur Erhéhung der Stellplatz-Zahl auf zwei pro Wohn-
einheit wird nicht gefolgt, da sich die nach WohnungsgrofRRe gestaffelte Vorgabe der nachzuweisenden
Stellplatz-Anzahl in anderen Baugebieten bewahrt hat und zudem dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden entspricht. ErfahrungsgemaR reicht bei kleineren Wohnungen ein Stellplatz aus.

Auf Anregung der Stadt Uberlingen, Abteilung Grundstiicksmanagement, wurde eine Festsetzung zur
Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen aufgenommen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Bedenken in Bezug auf die Eignung der HohrainstraRe
als ErschlieBungsstralRe fiir ein weiteres Wohngebiet vorgetragen. Die StraRenplanung wurde durch ein
Ingenieurblro nach den geltenden Regelwerken und Richtlinien erarbeitet; ab dem Sidende des Grund-
stlicks FI.-Nr. 302/11 wird die StralRe auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurde, um dies zu ermoglichen, im norddstlichen Bereich kleinflachig erweitert. Durch
die Anlage einer Wendeplatte im sidlichen Plangebiet ist ein Wenden von MUll- und Einsatzfahrzeugen
problemlos moglich. Das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist angesichts von 13 Einfami-
lienhausgrundstiicken gering und kann so gut Uber die HohrainstralRe abgewickelt werden.
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Von Seiten der Offentlichkeit wurde zudem auf den Wert der Kleingérten sowohl als Orte der Naherho-
lung und des Lebensmittelanbaus flir den Eigenbedarf als auch fir die Artenvielfalt hingewiesen. Es
wurde auf einige Tierarten hingewiesen, die in der Vergangenheit sowie aktuell in den Garten beobach-
tet wurden und die nicht alle im vorliegenden Artenschutzbericht aufgefiihrt werden. Aus der Offent-
lichkeit wurde vorgeschlagen, die geplante Bebauung in Richtung Osten zu verschieben, insbesondere
auch um die zahlreichen in den Géarten vorhandenen Geholze als Lebensraum fur die hier vorkommen-
den Tierarten sowie als Hilfsmittel zur Klimawandelanpassung erhalten zu kénnen. Als Reaktion auf diese
Hinweise und auf gedulerte Zweifel an der Wirksamkeit der MalRnahmen zur Erhaltung der Fleder-
mause, wurden im Jahr 2023 weitere artenschutzrechtliche Kartierungen durchgefihrt; das Malnah-
menkonzept wurde daraufhin erweitert. FUnf der im Bereich der Kleingdrten vorhandenen Baume wer-
den nun als zu erhalten festgesetzt. Zudem wird die Eingriinung in Richtung Stiden nicht mehr in schma-
ler Form auf den privaten Baugrundstlicken, sondern stattdessen in deutlich breiterer Ausfihrung auf
einer neu festgesetzten 6ffentlichen Grinflaiche umgesetzt. Dariber hinaus wird auch im Osten eine
offentliche Grinflache zur Anlage einer Obstbaum-Reihe festgesetzt, die durch die Pflanzung eines
ebenfalls neu festgesetzten Obstbaumes im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze im Norden erganzt wird.
Diese MalBnahmen dienen nicht nur einer besseren Ein- und Durchgrinung (Ortsbild, Klimaanpassung),
sondern auch der Erhaltung von Flugkorridoren fir die vor Ort vorkommenden Fledermé&use. Die Ver-
schiebung der Bebauung in Richtung Osten wurde vom Gemeinderat geprift und verworfen; der hier
liegende Kuppenbereich soll weiterhin von Bebauung freigehalten werden, um einen moglichst kompak-
ten Siedlungskoérper zu schaffen und die Wahrnehmbarkeit des landschaftspragenden Héhenzugs soweit
als moglich zu erhalten. Zudem ware fur Pflege einer zwischen den Baugebieten liegenden Grinflache
eine zusatzliche Zuwegung erforderlich, auf die mit der vorliegenden Planung verzichtet werden kann.

Von Seiten der Offentlichkeit wurde vorgeschlagen, in den Bebauungsplan eine Pflicht zur Errichtung
von Photovoltaikanlagen sowie von Retentionszisternen aufzunehmen. Die Pflicht zur Herstellung von
Photovoltaikanlagen wird durch andere Gesetze geregelt. Der flir Bebauungsplane heranzuziehende §9
BauGB stellt hierflr wie auch fur die Anlage und Nutzung von Regenwasserzisternen keine geeignete
Rechtsgrundlage dar.

Aus der Offentlichkeit wurden zudem Zweifel am Bedarf fiir weitere Wohnbebauung geduRert; dieser
ergibt sich jedoch eindeutig aus der Wohnbedarfsanalyse mit Handlungskonzept Wohnen, die im Jahr
2019 vom Institut empirica erstellt wurde.

Zusammenfassend wurden im Ergebnis der Auswertung und Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen die folgenden Inhaltlichen Anderungen vorgenommen:

e Anderung des Entwésserungskonzepts; Verzicht auf die Neuanlage eines Retentionsbeckens im un-
mittelbaren nordostlichen Anschluss; stattdessen Nutzung der bestehenden Retentionsmulden des
Baugebiets , Kirchledsch”

e VergroRerung des Geltungsbereichs in Richtung Osten und Sidosten zur Aufnahme der geplanten
Grunflache als Ausgleichsflache sowie (sehr kleinflachig) in Richtung Nordosten zur Ermoglichung
des Ausbaus der HohrainstralRe im nérdlichen Bereich

e FErgdnzung des Ausgleichskonzepts um die Pflanzung einer Feldhecke entlang der stdlichen Plange-
bietsgrenze; Ubernahme der geplanten Obstbaumreihe entlang der HohrainstraRe als Festsetzung
in den Bebauungsplan; Konkretisierung des Baum-Pflanzgebots fiir die offentlichen Stellplatze im
Norden (hier soll nun ebenfalls ein Obstbaum gepflanzt werden)
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e Neufassung der Festsetzungen zur Anlage und Entwicklung der 6ffentlichen Griinflachen
e Ergdnzung der Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen
e Ergdnzung der Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Belage

e Aufnahme einer Festsetzung zur Dachbegriinung (die Pflicht zur Begriinung von Flach- und Pultda-
chern war bereits als ortliche Bauvorschrift gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO enthalten)

e Aufnahme einer Festsetzung zur Verwendung gebietsheimischer Geholze

e Kirzung der Festsetzung zu Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken um die Hecke im Stden
(da diese jetzt in breiterer Ausfiihrung auf 6ffentlichen Flachen festgesetzt wird)

e Ergdnzung eines Erhaltungsgebots fir finf Bestandsbdume im westlichen Plangebiet

e Aufnahme einer Zuordnungsfestsetzung (mit Umlegungstabelle) fir die auRerhalb des Plangebiets
notwendigen KompensationsmalRnahmen (Abbuchung aus dem Okokonto)

e Ergdnzung der 6rtlichen Bauvorschrift zu Einfriedungen um die Unzuldssigkeit von durchgehenden

Sockelmauern

e Anderung und Erganzung von Hinweisen zum Denkmalschutz, zur Geotechnik, zur Vermeidung von
Uberschissigem Bodenaushub, zum Wasserschutz/Umgang mit dem Grundwasser sowie zum Bo-
denschutz

6.2 Zweite Offenlage sowie Behdrdenbeteiligung
Im Rahmen der zweiten formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind 13 Stellungnahmen eingegangen, davon 5 ohne Anregungen.

Von Seiten der Offentlichkeit sind im Rahmen der zweiten Offenlage 3 Stellungnahmen eingegangen.

Das Landratsamt Bodenseekreis, Fachbereich Naturschutz, regt an, anstelle der Obstbdume im Osten
eine dichte Feldhecke zu pflanzen. Daraufhin wurde in Riicksprache mit der Fledermaus-Gutachterin die
Planung nochmals in Bezug auf ihre Auswirkungen auf Fledermause gepruft. Auf Vorschlag der Gutach-
terin wurde daraufhin die Festsetzung zu den im Osten zu pflanzenden Obstbdumen so ergénzt, dass
dltere Obstbdume mit einem Stamm-Umfang von mind. 14-16 cm zu verwenden sind, da diese bereits
bei der Pflanzung eine gréRere Baumkrone aufweisen (ca. 1,5 m Hoéhe und ca. 1,5 m Durchmesser). Auf
diese Weise kann in Kombination mit den bereits bestehenden Obstbdaumen auf der anderen Seite der
Hohrainstralle eine Baumallee entwickelt werden, die von Fledermausen als FlugstralRe nutzbar ist. Die
Pflanzung einer dichten Hecke ist somit nicht erforderlich. Aus Griinden des Landschaftsbilds und um
die Attraktivitat des fir die Naherholung wichtigen Weges mit seinen Ausblicken zu erhalten, wird daher
auf die Heckenpflanzung am Weg verzichtet. Der Anregung des Fachbereichs Naturschutz, die zeitliche
Ausnahmeregelung zur Rodung von Baumen aus dem Hinweis zum Artenschutz zu streichen, wird ge-
folgt und der Hinweis entsprechend gekirzt.

Der Anregung des Amtes flr Wasser- und Bodenschutz, die Unterlagen fur die wasserrechtliche Erlaub-
nis zur Nutzung der Retentionsmulden des Baugebiets ,Kirchledsch” rechtzeitig einzureichen, wird im
Rahmen der Ausfiihrung des Vorhabens gefolgt.

Der Anregung des Amtes fiir Wasser- und Bodenschutz zur Aufnahme einer Festsetzung zu Starkregen-
ereignissen ist noch nicht moglich, weil die Starkregengefahrenkarten noch in Bearbeitung sind bzw.
noch keine endgultigen Kartenwerke fir den Teilort Bambergen vorliegen.
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Stadt Uberlingen Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan ,Bergle-Erweiterung”

Auf Anregung des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben wird zukinftig ein Wohndichte-Monito-
ring durchgefihrt. An den Bebauungsplan-Unterlagen dndert sich hierdurch nichts.

Der Anregung des Polizeiprasidiums Ravensburg, Sachbereich Verkehr, zur Erhéhung der Stellplatz-Zahl
auf zwei pro Wohneinheit wird nicht gefolgt, da sich die nach Wohnungsgréfie gestaffelte Vorgabe der
nachzuweisenden Stellplatz-Anzahl in anderen Baugebieten bewéahrt hat und zudem dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

Der Anregung der Stadt Uberlingen, Abteilung Grundstiicksmanagement, zur redaktionellen Uberarbei-
tung der Zuordnungs-Tabelle fir die externen KompensationsmaRnahmen wird gefolgt.

Im Rahmen der nochmaligen Offentlichkeitsbeteiligung wurden erneut Bedenken in Bezug auf den Ar-
tenschutz vorgetragen. Es wurde nochmals explizit auf die im Gebiet vorkommenden Igel, auf den Wert
der vorhandenen Gehdlze (z.B. fir das lokale Klima oder den Artenschutz) sowie auf den unvermeidba-
ren time lag bei der Rodung und Neupflanzung von Geholzen hingewiesen. Erneut wurde eine Verschie-
bung der Bebauung in Richtung Osten zur Erhaltung der Grinstrukturen im Bereich der Kleingarten vor-
geschlagen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist der langfristige Bestand des Igels durch die Umsetzung der Planung
nicht gefdhrdet. Igel gelten als Kulturfolger und kommen haufig in Streuobstwiesen, Parks oder naturna-
hen Garten vor. Mittelfristig kdnnen sie die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen,
gef. auch Teile der Hausgéarten nutzen. Der Gemeinderat erkennt den Wert der im Bereich der Kleingér-
ten vorhandenen Baume und Straucher an; er hat bei seiner Entscheidung fiir den stadtebaulichen Ent-
wurf jedoch auch andere Aspekte in seine Abwagung eingestellt, insbesondere die Gestaltung eines
kompakten Siedlungskorpers, die Freihaltung der Kuppe von Bebauung, die Aufwertung der vorhande-
nen Grinzone entlang des fiir die Naherholung wichtigen Feldwegs sowie die Arrondierung der stadti-
schen Grinflachen zur langfristigen Sicherung der PflegemaRnahmen ohne den Bedarf nach zusatzli-
chen Zuwegungen. Aus den genannten Grinden wird die Rodung vorhandener Gehdlze in Kauf genom-
men. Um die hierdurch entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, sind fiinf Baume als zu erhalten
festgesetzt. Mittel- bis langfristig kdnnen die neu zu pflanzenden Geholze verlorengehende Klima- und
Lebensraumfunktionen erfillen und zu einer Durchgriinung des Ortsbildes beitragen. Als kurzfristig wir-
kende MalRinahme werden fur Vogel und Fledermause Nisthilfen angebracht. Zudem werden die auf der
offentlichen Grinflache entlang des Weges vorgesehenen Obstbdume in einer hohen Pflanzqualitat ge-
pflanzt, um die Zeitverzégerung bis zur Entwicklung eines hoheren Baums mit breiter Krone soweit als
moglich zu reduzieren. Der Gemeinderat ist sich dessen bewusst, dass einige griinordnerische MaRnah-
men, insbesondere Geholzpflanzungen, erst nach einer gewissen Entwicklungszeit ihre volle Wirksam-
keit erreichen. Da jedoch wie oben beschrieben UberbriickungsmaRnahmen vorgesehen sind, erscheint
der gewahlte stadtebauliche Entwurf auch aus naturschutzfachlicher Sicht vertretbar. Mit Blick auf die
0.g. stddtebaulichen Belange sowie das Ortsbild und die Naherholung (Aufwertung der Griinzone ent-
lang des fir die Naherholung wichtigen Spazierwegs) bevorzugt der Gemeinderat als Ergebnis seines
Abwagungsprozesses weiterhin den vorliegenden Entwurf.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden nochmals Bedenken in Bezug auf die Eignung der HohrainstraRRe
als ErschlieBungsstralle fir ein weiteres Wohngebiet vorgetragen. Die StralRenplanung wurde durch ein
Ingenieurblro nach den geltenden Regelwerken und Richtlinien erarbeitet; ab dem Siidende des Grund-
stlicks FI.-Nr.302/11 wird die StraRe auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut. Durch die Anlage einer Wen-
deplatte im sidlichen Plangebiet ist ein Wenden von Mill- und Einsatzfahrzeugen problemlos moglich.
Das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist angesichts von 13 Einfamilienhausgrundstiicken
gering und kann so gut Uber die HohrainstralRe abgewickelt werden. Die standige ErschlieRung Uber den
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Stadt Uberlingen Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan ,Bergle-Erweiterung”

Ostlichen Feldweg stellt einen Gbermaligen Aufwand dar und entspricht nicht dem Grundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden. Die Abwicklung des Baustellenverkehrs wird voraussichtlich Gber
den Feldweg moglich sein. Ein Ausbau sowie die Einrichtung einer EinbahnstralRe bis zur Schénbuch-
stralSe steht in keinem Verhaltnis zur erwarteten Verkehrsmenge. An der vorliegenden Planung wird da-
her keine Anderung in Bezug auf die ErschlieBung vorgenommen.

Im Ergebnis der Auswertung und Abwdagung der eingegangenen Stellungnahmen sind die folgenden
Inhaltlichen Anderungen erfolgt:

e Ergdnzung einer Pflanzqualitdt von 14-16 cm fur die entlang der Hohrainstralse zu pflanzenden
Obstbaume

e Redaktionelle Anpassung der Zuordnungstabelle fir die externen AusgleichsmalRnahmen

e Kirzung des Hinweises zum Artenschutz

7. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan , Bergle-Erweiterung” (mit 2. Teilanderung des Bebauungsplans ,Bergle”) sowie die
ortlichen Bauvorschriften hierzu wurden vom Gemeinderat der Stadt Uberlingen am 13.11.2024 als Sat-
zung beschlossen.

8. Bekanntmachung

Der Bebauungsplan , Bergle-Erweiterung” (mit 2. Teildnderung des Bebauungsplans ,Bergle”) sowie die
ortlichen Bauvorschriften hierzu wurden am 05.12.2024 bekannt gemacht und sind damit gemaR § 10
BauGB in Kraft getreten.
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