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1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt éstlich der Altstadt von Uberlingen und westlich des Teilorts NuRdorf ober-
halb des Bodensees. Insgesamt ist das Plangebiet ca. 0,82 ha grof3.

Nordlich des Plangebietes liegt das Betriebsgeléande der Diehl Defence GmbH und Co. KG Uber-
lingen. Siidlich des Plangebietes liegt der Wohnmobilstellplatz Uberlingen Ost sowie die Bahnlinie
und die Wohnbebauung am Strandweg. Ostlich und westlich des Plangebietes liegen oberhalb
der Gelandestufe die Mitarbeiterstellplatze der Diehl Defence GmbH und Co. KG Uberlingen.
Ostlich grenzt der Bahnhof NuRRdorf und der Ortsteil NuRdorf in fuRlaufiger Entfernung an das
Plangebiet.

Abb. 1: Lage Plangebiet (rot), (Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden — Wurttem-
berg 2024)



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte StraRenmeisterei®

A 4

3074

3075

%

3079/1

3124/1
v

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans, ca. 0,82 ha (schwarze Linie) (Planstatt Senner)

Der Geltungsbereich hat eine Flachengrdl3e von ca. 0,82 ha. Der Geltungsbereich umfasst die
Flurstiicke 16/8, 3069, 3076, 3077 und 3124/1 teilweise, sowie 3078 vollumfanglich.

2. Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Die Diehl Defence GmbH und Co. KG Uberlingen benétigt aufgrund des starken Wachstums am
Standort Uberlingen eine Flache, um den Bedarf von weiteren ca. 500 Arbeitsplatze zu decken.
Auf den Flachen der ehemaligen StralRenmeisterei soll deshalb ein Neubau fur ein neues Biro-
und Verwaltungsgebaude am Standort Uberlingen entstehen. Die Flache der ehemaligen Stra-
Renmeisterei ist im Besitz der Diehl Defence GmbH und Co. KG Uberlingen und soll fiir die be-
notigten Nutzungen bebaut werden. Neben der Nutzung als Biiro- und Verwaltungsgebaude sol-
len in dem entstehenden Gebaude auch weitere Stellplatze umgesetzt werden sowie zukiinftig
der Haupteingang und die Pforte liegen. Die Anbindung an des bestehende Betriebsgelande so-
wie die Mitarbeiterparkplatze oberhalb des Hanges an der Alten Nul3dorfer Stral3e soll tiber zwei
offene Stegverbindungen an der Ost — und Westseite sowie Uber eine geschlossene Brickenan-
lage an der Nordseite des Neubaus erfolgen.

Fur das Plangebiet im Bereich der ehemaligen StraRenmeisterei besteht der rechtskraftige Be-
bauungsplan ,Rengoldshauser StraRe Sud“ aus dem Jahr 2009 sowie im Bereich des auf der
Hangstufe gelegenen Betriebsgelande der Diehl Defence GmbH und Co. KG der Bebauungsplan
LAlte NuRdorfer StraRe” aus dem Jahr 1982. Die beiden Bebauungspléane lassen keine Mdglich-
keit fur die Umsetzung eines Biro- und Verwaltungsgebaudes mit Briickenbauten als Anschluss
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an das bestehende Betriebsgelande zu, so dass die Aufstellung eines neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich ist.

3. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet wird von Stiden Uber die ,NuRdorfer Strale* erschlossen. Aufgrund der Topogra-
fie und der Lage des Plangebietes in einem Hangeinschnitt besteht entlang der ,Nuf3dorfer
Stral3e” keine Bebauung direkt angrenzend an das Plangebiet. Oberhalb der Hangstufe liegt das
Betriebsgelande der Diehl Defence GmbH und Co. KG mit den Bestandsgebauden und den Park-
platzen fur die Mitarbeiter. Das Betriebsgelande mit seiner stadtebaulichen Kdérnung ist mal3ge-
bend und pragend fur das Plangebiet. Die bestehende Bebauung auf dem Bestandsgelande weist
eine der gewerblichen Nutzung entsprechende Dichte und GebaudegroRRe auf. Die Planung fligt
sich stadtebaulich hinsichtlich der Dichte und Kérnung in das direkte Umfeld mit dem Betriebsge-
lande der Diehl Defence GmbH und Co. KG ein.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Wohnbebauung am Strandweg. Diese ist durch die
Bahnlinie und die NuRRdorfer Stral3e stéadtebaulich vom Plangebiet getrennt. Auch die Wohnbe-
bauung an der ,Alte NuRdorfer Stral3e” ist stadtebaulich und radumlich durch den Parkplatz des
Betriebsgelandes vom Plangebiet abgegrenzt. Die Wohngebieten am Strandweg und der ,Alte
NuRdorfer Stral3e” weisen eine deutlich geringere Dichte, sowie stadtebauliche Kérnung auf wel-
che aufgrund der beschriebenen stadtebaulichen und raumlichen Abgrenzung zum Plangebiet
dennoch nicht beeinflusst wird.

Um zukiinftig die Realisierung eines Verwaltungsgebaudes mit den notwendigen Funktionen im
Plangebiet zu ermdglichen und eine direkte Anbindung an das Betriebsgeldndes zu erreichen,
wird fir das Plangebiet mittels des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die entsprechende Vo-
raussetzung geschaffen.

4. Mobilitat und Stellplatzkonzeption

Die Firma Diehl Defence GmbH und Co. KG hat fiir das bestehende Betriebsgelédnde, sowie den
Neubau eines Biiro - und Verwaltungsgebaudes ein Mobilitdtskonzept und einen Stellplatznach-
weis, mit den bis in das Jahr 2027+ zu erwartenden Mitarbeitern erstellt. Aktuell stehen der Firma
Diehl ca. 1.300 Pkw — Stellplatze zur Verfiigung, die auf finf bestehende Parkplatze verteilt sind.
Bis in das Jahr 2027+ ergibt sich fur das Betriebsgelédnde und den Neubau ein Stellplatzbedarf
von ca. 1.200 Pkw — Stellplatzen. Diese kdnnen bereits jetzt durch die vorhandenen Stellplatzen
gedeckt werden. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass der Stellplatzbedarf gem&R der Verwal-
tungsvorschrift Gber die Herstellung notwendiger Stellplatze um bis zu 60 % reduziert werden
kann, wenn eine gute Anbindung an den OPNV gegeben ist. Insofern besteht mit den bisher
vorhandenen Stellplatzen sogar ein deutlicher Uberschuss an Pkw-Stellplatzen.

Die detaillierten Zahlen und Berechnungen sowie die Lage der vorhandenen Pkw-Stellplatze sind
dem als Anlage zum Bebauungsplan beigefligten Mobilitdtskonzept zu entnehmen.
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5. Planungsrechtliche Situation
5.1Ubergeordnete Planung

Regionalplan Bodensee Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee -Oberschwaben hat seit dem 24.11.2023 Rechtskraft. Der Regional-
plan macht fur die Flache keine raumplanerischen Vorgaben, die einer gewerblichen Nutzung als
Biro und Verwaltungsgebaude entgegenstehen.
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Abb. 3: Auszug aus dem rechtskraftigen Regionalplan Bodensee Oberschwaben mit ungefahrer Lage des
Plangebietes (rot), Karte 0.M. (Rechtskraft: 24.11.2023)
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Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Uberlingen mit den Gemeinden Owingen und
Sipplingen verfugt tUber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der seit dem
03.09.1998 in Kraft ist. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Bereich
des Flurstlicks 3078 als Flache fur Versorgungsanlagen, Abfallbeseitigung, Abwasserbeseitigung
sowie Ablagerungen ausgewiesen. Im Bereich des Flurstiicks 3069 ist fur das Plangebiet eine
Gewerbeflache Bestand ausgewiesen.
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Abb. 4: Auszug Flachennutzungsplan 1998 (Stadt Uberlingen)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine Vorhabenflache mit gewerblichen Nutzungen
als Biro - und Verwaltungsgebaude ausgewiesen werden. Die Flachendarstellung ist flir den Be-
reich des Flurstiicks 3078 im Wege der Berichtigung an den im beschleunigten Verfahren aufge-
stellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan anzupassen (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Bebauungsplane
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.Rengoldshauser Strale Sid“ (2009) +Alte NuRdorfer Stralle” (1982)
Abb. 5: Rechtskraftige Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Rengoldshauser Stral3e
Sud“ und in geringem Umfang innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Alte NuRdorfer
Stralle”.

5.2Bebauungsplanverfahren

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Alte Strallenmeisterei“ mit inte-
griertem Vorhaben- und ErschlieRungsplan will die Stadt Uberlingen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur ein Bro- und Verwaltungsgebaude der Firma Diehl Defence GmbH und Co.
KG am Standort Uberlingen schaffen.

Der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB abzuschlieende Durchfiih-
rungsvertrag mit der Diehl Defence GmbH und Co. KG Uberlingen wird im Zuge des Aufstellungs-
verfahrens erarbeitet und entsprechend der gemal § 12 (1) BauGB geltenden Regelungen vor
dem Satzungsbeschluss 810 (1) BauGB rechtsverbindlich beschlossen. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird u.a. festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen i.V.m. § 9 (2) BauGB ausschlief3lich das im Durchfiihrungsvertrag
benannte Vorhaben zulassig ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Alte Strallenmeisterei* wird nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine Umwelt-
prifung geman § 2 Abs. 4 BauGB, die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, die
Angabe welche Arten umweltbezogene Informationen verfligbar sind sowie die Erstellung einer
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erflillt die Kriterien fur ein Aufstellungsverfahren geman
§ 13a BauGB:

- bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung

- Das Gebiet liegt im Siedlungsbereich am 6stlichen Stadtrand von Uberlingen und grenzt
sudlich an eine Bestandsbebauung mit Gewerbebauten an.

- die zulassige Grundflache liegt unter 20.000 m?2

- es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter

6. Begrindung der textlichen Festsetzungen

Allg. Bestimmungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Zur rechtlichen Klarstellung der Planungsverhaltnisse wird die Zugehdrigkeit des vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.

Art der baulichen Nutzung

Bei der Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 (3)
Satz 2 BauGB. Die Stadt Uberlingen ist deshalb im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans bei der Bestimmung der Art und Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB und die Baunutzungsverordnung gebunden. Auf dieser Grundlage wird fir das Gebiet
auf die Ausweisung der Art der baulichen Nutzung gemaf § 1 Abs. (2) BauNVO verzichtet. In-
nerhalb der Vorhabenflachen wird festgesetzt, dass Blro- und Verwaltungsgebaude, Pfortenge-
baude, Brickenbauwerke wie der Briickenkopf, Zaun — und Toranlagen sowie Stellplatze und die
notwendigen Nebenanlagen zul&ssig sind.

Malf der baulichen Nutzung

Grundflache (GR)

Da dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Planung des Architekturbiiros Ankner Buchholz
Architekten Partnerschaft zugrunde liegt und diese umgesetzt werden soll, wird als Mal3 der bau-
lichen Nutzung in der Vorhabenflache keine GRZ und GFZ festgelegt. Das Mal3 der baulichen
Nutzung bestimmt sich hier Uber die maximale Grundflache (GR).

Eine Uberschreitung der zulassigen GR ist gemaR § 19 (4) BauNVO durch Flachen fiir Stellplatze,
Zuwegung und die Zufahrt zur Parkgarage im Erdgeschoss des Gebaudes bis zu einer GRZ von
0,8 zulassig. Die Uberschreitung dient der Umsetzung der ErschlieRung mit den hier notwendigen
baulichen Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse

Gemal Planzeichnung ist die maximale Anzahl der Vollgeschosse fur das Gebaude festgesetzt.
Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht den Planungen des Vorhaben- und Erschliel3ungspla-
nes und garantiert eine optimale Raumhdhe, besonders auch fur das geplante Foyer mit repra-
sentativen Deckenhéhen bei einer in die Umgebung passenden Hohengestaltung des Gebaudes.

Hohe der baulichen Anlagen

10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte StraRenmeisterei®

Die Hohenentwicklung wird durch die maximal zulassige Gebaudehohe entsprechend der Pla-
nung des Architekturbiros Ankner Buchholz Architekten Partnerschaft in m tlber NN an der Ober-
kante Attika des Hauptgebaudes sowie des Pfortengebaudes und dem Briickenkopf gemaR Ein-
tragung in der Planzeichnung festgesetzt. Dies garantiert eine stadtebaulich vertragliche Einbin-
dung des Neubaus in die Bestandsbebauung in der Umgebung.

Da ein Teil der Dachflache als Dachterrasse genutzt werden soll, wird fur die Herstellung von
Briistungen oder Gelandern als Anlagen zur Absturzsicherung eine Uberschreitung der maxima-
len Gebaudehohe von 1,20 m festgesetzt. Gemal’ Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen Per-
golen auf der Dachterrasse im Sommer Schatten spenden und vor Regen schiitzen. Um dies zu
ermdglichen, darf die maximale Gebaudehdhe mit Pergolen und Technikraumen sowie Aufzugs-
Uberfahrten um maximal 4,80 m Uberschritten werden.

Um die Installation von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zu ermdglichen, ist eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe um 0,50 m zuléssig.

Auch auf den geplanten Pergolen und dem Technikraum soll eine Umsetzung von Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien maglich sein. Um auf diesen Flachen keine weitere Aufstén-
derung und damit verbunden eine zusatzliche visuelle Erh6hung des Gebaudes zu erhalten, diir-
fen Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien auf den Pergolen und Technikrdumen
die zulassige Hohe nicht Uberschreiten und missen ohne Aufstanderung umgesetzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Das Baufenster ent-
spricht der Entwurfsplanung fur das neu zu errichtende Hauptgebaude und dem Pfortengebaude
mit An- und Vorbauten und ermdglicht eine angemessene Uberbauung des Grundstiicks.

Nebenanlagen und Stellplatze

Im Plangebiet sind flr den Betrieb untergeordnete Nebenanlagen wie Stellplatze, Fahrradstell-
platze sowie Uberdachte Aufenthaltsbereiche fir Mitarbeiter vorgesehen. Diese sind innerhalb
und auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Fur die geplanten Anschlisse an das Betriebsgelédnde an der Alten Nuf3dorfer StralRe und die
Mitarbeiterparkplatze sind fir die zwei Uberdachten Stege und die Briicke, sowie den Briicken-
kopf Flachen fur Nebenanlagen auf Grundlage der Planung festgesetzt.

Verkehrsflachen, Ein —und Ausfahrten

Unterhalb der Bricke, die den Neubau mit dem noérdlich des Plangebietes gelegenen Betriebs-
gelandes der Diehl Defence GmbH und Co. KG Uberlingen verbindet, verlauft die Alte NuRdorfer
Stral3e. In der Planzeichnung ist deshalb fir diesen Bereich eine offentliche Stral3enverkehrsfla-
che ausgewiesen.

Die zwei Stege, die den Zugang vom Neubau zu den Mitarbeiterstellplatzen an der Alten Nul3-
dorfer Stral3e herstellen, enden direkt auf den Flachen der Mitarbeiterparkplatze. In der Plan-
zeichnung sind deshalb fir die Anschlusspunkte der Stege auf den Flachen der Parkplatze pri-
vate Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt.

11
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Die ErschlieRung und Zufahrt des Plangebietes soll Uber eine Zufahrt von Stiden tber die Nul3-
dorfer StralRe erfolgen. Entsprechend ist die Zufahrt auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes festgesetzt.

Aus betrieblichen Gruinden sind zukunftig zwei Ausfahrten aus dem Betriebsgelande auf die Nul3-
dorfer Stral3e erforderlich. Eine Ausfahrt soll vor dem geplanten Tor liegen, um Personen und
Fahrzeugen, die nicht auf das Betriebsgeléande einfahren dirfen, das Ausfahren ohne Wenden
zu ermoglichen. Eine zweite Ausfahrt muss sich hinter dem Tor befinden. Uber diese Ausfahrt
wird der Abfahrtsverkehr von Fahrzeugen geregelt, die innerhalb des Betriebsgelandes parken
und eine Zufahrtsberechtigung haben. Entsprechend dieser Planung werden die Flachen fir die
beiden Ausfahrten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind (Sichtfenster)

Um die Verkehrssicherheit bei den Ausfahrten auf die Nul3dorfer Stral3e gewéahrleisten zu kon-
nen, muss die Sicht auf die NuRdorfer StralRe fir ein ausfahrendes Auto frei von Hindernissen im
Blickfeld sein. Im Bebauungsplan werden hierflir geman der RaSt 06 Sichtfenster festgesetzt. Die
Bereiche der Sichtfenster mussen ab einer Hohe von 0,8 m frei von Sichthindernissen gehalten
werden.

Regenwasserbeseitigung

Fur das Vorhaben wurde eine Entwasserungskonzeption erstellt. Diese berticksichtigt die am
Scopingtermin vom 15.05.2024 mit den Behérden und der Stadt abgestimmte Vorgabe, dass das
anfallende Regenwasser mdoglichst auf der Flache zuriickzuhalten und zu verarbeiten ist. Die
Entwasserungskonzeption hat durch eine dezentrale Riickhaltung und einen Bewasserungskreis-
lauf sowie punktuelle Versickerungen im Plangebiet das Ziel, die natlrliche Wasserhaushaltsbi-
lanz zu starken.

Im Gegensatz zu konventionellen Methoden, die oft eine direkte Ableitung des Regenwassers in
die zentrale Kanalisation vorsehen, strebt dieses Konzept an, das Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck zurtickzuhalten und zu versickern. Das gesammelte Regenwasser wird in erster Linie
weitestgehend den Pflanzen zur Verfiigung gestellt. Uberschiissiges Regenwasser soll gedros-
selt abgeleitet oder, wo mdglich, gezielt versickert werden.

Folgender Konzeptplan stellt die vorgesehenen Entwéasserung schematisch dar:

12
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Entwasserungsfinnen ‘ 1 Uberlauf an
1 Gfftl. RW-Kanal

Abb. 6: Entwésserungskonzeption Planstatt Senner — Stand 31.03.2025

Auf Grundlage der Entwasserungskonzeption ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass das anfal-
lende Regenwasser zurtickzuhalten zu versickern oder gedrosselt dem Regenwasserkanal zuzu-
fuhren ist. Den Unterlagen zum Bebauungsplan ist die Entwésserungskonzeption mit einer ge-
naueren Beschreibung beigefigt.

Grinflachen

Zur Eingrinung entlang der Nuf3dorfer Straf3e und der Hangbereiche, die das Geb&ude auf drei
Seiten umgeben sind, innerhalb des Plangebietes private Griinflachen festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, der Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Durch die vorgesehene Planung und die Bebauung kommt es zu einem Eingriff in die verschie-
denen Schutzglter. Um den Eingriff in die Schutzgiter und die bestehende Vegetation mdglichst
gering zu halten und bei Verlust einen Ausgleich zu schaffen, sind entsprechende MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Zeitenregelung fir die Baufeldfreimachung

Um Verst6RRe gegen die Bestimmungen nach § 44 BNatSchG, insbesondere gegen das Tétungs-
und Storungsverbot sowie eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiter Tiere und biologi-
sche Vielfalt zu vermeiden, sind die Baufeldfreimachung sowie samtliche Rodungsarbeiten au-
Rerhalb der Vegetationsperiode, aul3erhalb des Brutzeitraums von Végeln und der Anwesenheit
von Fledermausarten in ihren in Sommer-, Wochenstuben- oder Zwischenquartieren im Zeitraum
von 01. Oktober bis 28. Februar durchzufuhren.

Okologische Baubegleitung

Die Hangbereiche mit dem bestehenden Gehdlzbestand missen aus artenschutzrechtlichen
Griunden, sowie zur Eingriinung und Einbindung des geplanten Gebaudes erhalten bleiben. Um
hier wahrend der Bauarbeiten und der Umsetzung des Vorhabens den Eingriff moglichst gering
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zu halten und weitere Beschadigungen zu vermeiden, wird eine 6kologische Baubegleitung fest-
gesetzt. Die 0kologische Baubegleitung betrachtet dabei besonders Bereiche, in die aufgrund der
Herstellung einer Zaunanlage und der Bricken ein Eingriff stattfindet, und macht Vorgaben wie
der Eingriff und der Verlust von Gehdlzstrukturen auszugleichen ist.

Vermeidung von Vogelschlag

Da durch die Planung Fensterfronten entstehen, die das Risiko fur Vogelschlag erhdhen, sind
wirksame VogelschutzmalRnahmen entsprechend der einschlagigen Vogelschutzgutachten, wie
zum Beispiel der Vogelwarte Sempach, umzusetzen.

Begrinung baulicher Anlagen - Fassadenbegrinung

Zur Verbesserung der lokalklimatischen Verhaltnisse und zur Umsetzung einer begriinten sich in
das Landschaftsbild vertraglich einfligenden Bebauung ist fiir die Stidfassade und die Ost- und
Westfassaden des Gebaudes pro zwei Laufmeter mindestens eine Pflanze fiir die Fassadenbe-
grinung ab dem zweiten Obergeschoss einschliel3lich des siebten Obergeschoss zu pflanzen.
Da die Nordfassade nur bedingt von der Alten Nul3dorfer Stral3e aus einsehbar ist und diese
Fassade durch den begriinten Hangbereich geringer in Erscheinung tritt, ist an den Nordfassade
pro drei Laufmeter mindestens eine Pflanze fiir die Fassadenbegriinung ab dem zweiten Ober-
geschoss einschlieBlich des siebten Obergeschoss zu pflanzen. Um die Fassadenbegriinung
dauerhaft zu erhalten, ist die Pflege und Bewasserung der Bepflanzung sicherzustellen.

Die Angabe der Laufmeter bezieht sich dabei auf den duReren Umfang der Geschosse
Zwei bis Sieben.

Artenfreundliches Beleuchtungskonzept

Da sich auf den Flachen auch in den Abendstunden Gaste und Personal aufhalt, ist eine Beleuch-
tung der Freianlagen notwendig. Um die Auswirkungen auf die Fauna im Geltungsbereich und
besonders auf Insekten méglichst gering zu halten, sind MaRnahmen fiir eine schonendes Be-
leuchtungskonzept festgesetzt und umzusetzen. Aus Sicherheitsgriinden sind fur Sicherheitsbe-
leuchtungen und Gefahrenabwehranlagen die nicht dauerhaft in Betrieb sind Abweichungen zu
den Festsetzungen zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhalt und Schutz von Gehdlzen.

Die Hangbereiche, die den Neubau auf der Flache der ehemaligen StralRenmeisterei umgeben,
préagen die Hangkante und sind aus artenschutzrechtlichen Griinden zu erhalten. Im Bebauungs-
plan sind deshalb fir diese Bereiche zum Erhalt der Geholzbestdnde entsprechende Flachen
festgesetzt.

Pflanzgebot

Das Plangebiet bildet mit der markanten und durch Gehélze begriinten Hangkante nach Stiden
ein das Landschaftsbild pragendes Element. Um den Neubau vertraglich in das Landschaftsbild
einzubetten, soll der Bereich entlang der Nuf3dorfer Straf3e mit Baumen eingerahmt und begrint
werden. Im Bebauungsplan sind deshalb sieben zu pflanzende Baume entlang der Nuf3dorfer
Stral3e festgesetzt. Um bei der Pflanzung eine gewisse Flexibilitdt zu ermoglichen, darf der tat-
sachliche Standort der Baume um bis zu 3 m von der Darstellung im Planteil abweichen.
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Dachbegriinung

Fur den Rickhalt von Regenwasser und aus gestalterischen Griinden sind die Dachflachen des
Neubaus, der Bricke und der Aufbauten wie Pergolen, Technikraum und Aufzugsitberfahrt, die
nicht als Dachterrasse und fur Wartungswege der Anlagen fiir erneuerbare Energien genutzt wer-
den mindestens extensiv mit einer Substratschicht von mindestens 15,00 cm zu begrinen.

7. Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Gemeinsam mit den planungsrechtlichen Festsetzungen werden 0Ortliche Bauvorschriften fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen. Ziel ist es, einen Rahmen fiir die Gestaltung der
Gebaude einschlieRlich der Dachflachen zu schaffen, der sicherstellt, dass sich die geplante Nut-
zung in die umgebende Bebauung einfligt, dem Bauherrn fur sein Bauvorhaben dennoch eine
entsprechende Flexibilitat bei der Umsetzung seines Vorhabens gewahrleistet.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform

Als Dachform ist das Flachdach festgesetzt. Die Festsetzung der Dachform Flachdach dient der
Einbindung des Neubaus in das Landschaftsbild vor der Hangkante und ermdéglicht die Nutzung
der Dachflachen als Dachterrasse.

Dacheindeckungen

Um den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser und Gewasser zu vermeiden, sind Dach-
eindeckungen aus unbeschichteten metallischen Materialien wie Kupfer, Zink oder Blei unzulas-

sig.

Fassadengestaltung

Um sicherzustellen, dass sich das geplante Geb&ude in die Umgebungsbebauung einfligt und
keine negative Blendeffekte durch Fassadenmaterialien wie polierte Metalloberflachen entstehen,
sind reflektierende Materialien zur Gestaltung der Fassaden unzuldssig. Fenster sind von dieser
Festsetzung nicht betroffen.

Einfriedungen

Aus Sicherheitsgrinden muss das Geldnde mit einem Zaun mit einer maximalen Héhe von 2,50
m eingezaunt werden. Die Einzdunung ist gemal der Darstellung im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zulassig. Um die Durchléssigkeit fir Kleintiere zu erméglichen, sind im Bodenbereich
Stababstande von 10 cm umzusetzen.

Da aus Sicherheitsgrinden verschiedene Sicherheitssystem wie zum Beispiel Perimeter
Schutzsystem nach DIN VDE V 0826-20 zum Einsatz kommen mussen, sind solche Systeme an
den Einfriedungen oder integriert in die Einfriedungen zul&ssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
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Zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden sind unbebaute Flachen, Stellplatze, Wege
sowie Aufenthaltsflachen wasserdurchlassig zu gestalten. Sollten betriebliche Grinde die Her-
stellung wasserdurchléssiger Belage in Teilbereichen nicht ermdglichen, kann in Ausnahmefallen
auf wasserdurchlassige Belage verzichtet werden.

Freileitungen

Oberirdische Freileitungen sind aufgrund der Gestaltung des Gebietes nicht zulassig.

Werbeanlagen

Um eine sich in das Umfeld angebrachte Gestaltung des Gebaudes zu erhalten, wird die Anbrin-
gung von Werbeanlagen auf den Ort der Leistung beschrankt und Lauflicht- und Wechselanlagen

sowie Laserwerbung ausgeschlossen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich teilt sich in folgende Flachen auf:

Flsche in m2 Prozentuale.r
Anteil
Vorhabenflache 4.546,33 m2 55,1 %
Private Grunflache 3.614,21 m? 43,9 %
Offentll_(.:he Yerkehrsflache ~StralRenver- 59,34 m? 0.7 %
kehrsflache
Private Verkehrsflache ,Parkplatz* 22,8 m2 0,3%
Gesamtsumme Geltungsbereich 8.242,68 m2 100 %

9. Anlagen

- Umweltreport ,Alte Stralkenmeisterei*

- Fachbeitrag Artenschutz ,Alte StraRenmeisterei®

- Regenwasserkonzeption ,Alte StralRenmeisterei®

(Stand 31.03.2025)
(Stand 31.03.2025)

(Stand 31.03.2025)

- ,Standorterweiterung Diehl Uberlingen* Mobilitadtskonzept (Stand Januar 2025)
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