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Signaturen gemaR der Verordnung tiber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.2.4 Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

wesvemwsvs 3.5, Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. StraRenverkehrsflachen

E 6.2. Strallenbegrenzungslinie gegentber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Ik 6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
@ Zweckbestimmung:

Offentlicher FuRganger- und Fahrradbereich

6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Offentlicher FulRweg

Y —— M\ 6.4. Einfahrtbereich

7.Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
(A) Abfall

9. Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

ey
o
+ bt
B
b
B
4+
e
+ b+t
44
o
B

Offentliche Griinflichen - Stadtgérten

|

Offentliche Griunflachen - Uferlandschaft

Spielplatz

Private Garten

Private Griinflachen

10.Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

’ -

10.2. Umgrenzung von Flachen fur den Hochwasserschutz
e und die Regelung des Wasserabflusses
Hier: Retentions-, Ableitungs- und Versickerungsmulden

10.2. Umgrenzung von Flachen, den Hochwasserschutz
- und die Regelung des Wasserabflusses
Hier: Unterirdische Speicher- und Versickerungselemente

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maf3nahmen und Flachen fr
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
. 13.2.1. Anpflanzen: Baume

‘ 13.2.2. Erhaltung: B&ume

Anbringung Nistkasten gem. planungsrechtl. Festsetzung Nr. 8.4.1

Anbringung Fledermauskasten

. Mehlschwalbenturm gem. planungsrechtl. Festsetzung Nr. 8.4.1
A gem. planungsrechtl. Festsetzung Nr. 8.4.2

15. Sonstige Planzeichen

I- 77 15.3. Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze,
i ! Garagen und Gemeinschaftsanlagen
" | (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St = Stellplatze

TG = Tiefgarage mit Fahrradabstell-

und Kellerrdumen

R
1 Hallengarten

L e

15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

1 - Sammelkanal
2- Wendeflache fir Millfahrzeuge / Rettungsfahrzeuge

b~ 7~ 1 15.6. Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschréankungen
oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Smme Umwelteinwirkungen im Sinne des
Immissionsschutzgesetzes
Hier:
Larmschutz gem. planungsrechtliche Festsetzung Nr. 12
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

E:: 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Mal3es der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

-—0—0—0—0—0

Eintrag in den Baufenstern

EFH: siehe Eintrag EFH = Erdgeschoss-FuBbodenhéhe

im Baufenster in Meter Glber NormalNull, siehe Eintrag im
Baufenster

Gh: Siehe Eintrag Gh = maximal zulassige Gesamthéhe in Metern

im Baufenster Siehe Eintrag im Baufenster

GR max.: GR = maximal zuldssige Grundflache:

siehe Eintrag Siehe Eintrag im Baufenster in m?

im Baufenster

FD, begriint = siehe FD, begriint = Flachdach, begriint,
Eintrag im Baufenster  extensiv oder intensiv = Siehe Eintrag im
Baufenster

Planzeichen ohne Normcharakter als Hinweis
@ Bestehende Baume ausserhalb Geltungsbereich
e Geplante neue Grundstiicksgrenze
b Zugéange
404.50 Hoéhenkoten

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Bebauungsplan 'Nussdorfer Strasse'

Bestehende Flurstiicksgrenzen

Nachrichtlich;
s Sichtfeld 70 m

Stadt Uberlingen
Bebauungsplan 'Kramer-Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Verfahrensvermerke
Aufgestelit
Nach § 2 Abs. 1 BauGB
durch Beschluss des Gemeinderate VOM ......ccvveee....
ortsiibliche Bekanntmachung
am .....ccceeeeeen.
Zustimmung zum Entwurf
und Auslegungsbeschluss am ...oeeeeeveenn,
Offentlich ausgelegen
nach § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit VOM ..oovvnnnnnnn.
bis ....cceeevennin.
ortstibliche Bekanntmachung
am ..........eeeee
Als Satzung beschlossen
nach § 10 Abs. 1 BauGB mit § 4 Abs. 1 GO
=10 T

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen
Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt

Uberlingen. ibereinstimmt.

Uberlingen, den .. ............... .. i,
Blrgermeister

Inkrafttreten

nach § 10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung

"UBERLINGEN
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m Geltungsbereich

Festgesetzte Darstellungen
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Tiefgarage

Bestandsbaum auBerhalb Geltungsbereich

Pflanzbindung

Erhalt Einzelbdume nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Anpflanzen Kulturlandschaft

Anpflanzen Uferlandschaft

Anpflanzen Hofplateau und Gartenhofe

Anpflanzen Quartierseingang Ost

Anpflanzen Stadtgarten West

Anpflanzen Hallengarten

Anpflanzen Stadtgarten Ost

Anpflanzen NuBdorfer StraBe und Promenaden

Dachbegriinung Extensiv (Solar-Griindach)

Dachbegriinung Intensiv (Dachgarten/Dachterrassen)

Private Griinflache - Randbegriinung/Artenreiche Magerwiese

Private Grinflache - Private Garten

|| Offentliche Grinflache

Offentliche Griinflache - Randbegriinung/Artenreiche Magerwiese

NN\

Offentliche Griinflache - Stadtgarten

Hallengarten

(s. Planungsrechtliche Festsetzungen 3.1)

E Wasserundurchlassiger Belag

E Wasserdurchlassiger Belag - Offentliche Nord-Siid-Verbindungen / Weg durch Uferlandschaft
(- Lage variabel gem. Planungsrechtlicher Festsetzungen 3.1)

Private Flache zur Anlage regenwasserbewirtschaftender Elemente - min. 1/3 Gestaltung und

Pflege als artenreiche Hochstaudenflur mit Retentions- und Versickerungsmulden

/I////I

Offentliche Flache zur Anlage regenwasserbewirtschaftender Elemente - min. 1/3 Gestaltung
und Pflege als artenreiche Hochstaudenflur mit Retentions- und Versickerungsmulden

//////

Flache zur unterirdischen Regenwasserbewirtschaftung in

Kombination mit Baumbepflanzung (Schwammstadt-Prinzip fir Stadtbaume)

liche Darstellungen

inweis

H

von der dargestellten Lage, Objektflihrung und Kontur

darf abgewfchen werden

Hinweislich

Private Grinflachen - Gebaudenahe Griinflache

|| Wasserdurchlassiger Belag - Sonstige FuBwege und Héfe

Spielplatze

Retentionselemente (Versickerungsmulde, Mulden-Rigolen-Element,

Tiefbeet, Tiefbeet-Rigole)

Bodensee

Stadt Uberl

Uberlingen
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Areal'

Bebauungsplan 'Kramer
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Stadt Uberlingen / Bodensee

Anlagen gem. Seite 2

Anderungen gegeniiber der friihzeitigen Beteiligung
sind gelb unterlegt:

Seiten 2, 5, 6, 7, 8, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17, 19, 20, 28



Anlagen:

. Sortimentsliste gem. Einzelhandelskonzept der Stadt Uberlingen
(beschlossen am 17.09.2014)

. Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung NulRdorfer StraRe,
Kramer-Werke Uberlingen
R. Hinkelbein, 70794 Filderstadt, 08.07.2019, im Auftrag von HPC AG)

. Umnutzung des Gelandes der ehemaligen Kramer-Werke
in Uberlingen, Bodenseekreis,
Gesamtdarstellung der bisherigen Altlastenuntersuchungen
("Ausgangslage Altlasten’) mit orientierenden Hinweisen zu den
Baugrundverhaltnissen
(HPC AG, 88214 Ravensburg, 03.05.2021)

° Stellungnahme zur geplanten Wohnbebauung (ohne UG) auf dem
Flursttick 2888/68 in Verbindung mit dem LHKW-Schaden hinsichtlich
Wirkungspfad Boden — Mensch, Boden —Grundwasser
(HPC AG, 88214 Ravensburg, 23.01.2026)

° Umnutzung des Geldndes der ehemaligen Kramer-Werke
in Uberlingen, Bodenseekreis,
orientierende Baugrunduntersuchung - Geotechnischer Bericht -
(HPC AG, 88214 Ravensburg, 22.12.2021)

° Bebauungsplan Kramer-Areal — Prognose von Schallimmissionen
(DEKRA Automobil GmbH, Stuttgart, 07.10.2024)

. Erlauterungsbericht Regenwassermanagement
(studio Boden, A — 8020 Graz, 18.03.2026)
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Satzung
der Stadt Uberlingen / Bodensee iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
*Kramer - Areal’

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen / Bodensee hat am 21.02.2024 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ‘Kramer - Areal” unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S.
394) m.W.v. 01.01.2024,

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S.
176) m.W.v. 07.07.2023,

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14.6.2021 (BGBI. I S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW!i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) m.W.v. 25.11.2023,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v.
01.07.2023.
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81
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes

mit dem Rechtsplan M 1 : 500 und den Neben-

zeichnungen Nr. 1 - ... vom 30.01.2026,
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen

und ortlichen Bauvorschriften vom 30.01.2026,
3. dem Griinordnungsplan vom 30.01.2026,

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung vom 30.01.2026,
2. Umweltbericht vom 30.01.2026,
3. Pflanzenliste vom 30.01.2026.
§3

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig treten fir
den Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ‘Nussdorfer
StraBe’ auller Kraft.

Ausgefertigt:

Uberlingen / Bodensee, den ... ceeveeeeeeeeeeeeeee et
Jan Zeitler, Oberblirgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)
1.0 Art + MaB3 der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + Mal} der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt.

1.1 Art der baulichen Nutzung
e MU = Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Im gesamten ausgewiesenen ‘Urbanen Gebiet” (MU) gilt, dass
Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO als Sonderform der
gewerblichen Nutzung nicht zulassig sind.

Im gesamten ausgewiesenen ‘Urbanen Gebiet” (MU) sind
Einzelhandelsnutzungen nur mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gem. dem am 17.09.2014 beschlossenen
Einzelhandelskonzept ~ der  Stadt  Uberlingen  zuldssig.
Zentrenrelevante Sortimente sind ausschlieBlich als
Randsortimente bis maximal 10 % der Verkaufsflache zuldssig.

Die Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Nahversorgungsrelevanter, nicht groRflachiger Einzelhandel ist bei
standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig.

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 6a (3)
ausgefihrte Ausnahmen — Vergnlgungsstdtten, Tankstellen im
gesamten ausgewiesenen ‘Urbanen Gebiet’ nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

Ladeeinrichtungen fiir Elektrofahrzeuge gelten nicht als
Tankstellen, sofern sie ausschlieBlich dem elektrischen Laden von
Fahrzeugen dienen und keine weiteren tankstellentypischen
Nutzungen (z. B. Verkauf von Kraftstoffen, Servicebetrieb,
Waschanlagen, Shopbetrieb) aufweisen.

Zusatzlich gilt:

e MU1

Im Erdgeschoss und dem ersten Obergeschoss sind ausschlieRlich
Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke sowie gastronomische
Nutzungen zulassig.

e MU?2

Im Erdgeschoss sind ausschlieBlich Einzelhandelsnutzungen und im
ersten  Obergeschoss sind  (iberwiegend Anlagen fir
gesundheitliche Zwecke zulassig.

e MUS3
Im Erdgeschoss sowie im ersten, zweiten und dritten Obergeschoss
sind ausschlieflich gewerbliche Nutzungen zuldssig.
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1.2

1.21

1.2.2

e MU4
In den Erdgeschossen sind an den zur Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung = FuRganger- und Fahrradbereich zugewandten
Gebdudeseiten auf einer Grundflache von jeweils mindestens 100
m? ausschlieRlich Einzelhandels- oder gewerbliche Nutzungen
zulassig.

e MUS
Es sind ausschlieRlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
gastronomische und Einzelhandelsnutzungen zulassig.

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente gem.
Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes sind im MU 5 bis zu
einer maximalen Verkaufsfliche von 50 m? zul3ssig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO
bestimmt durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale
Festsetzung der

e zuldssigen Grundfldache (GR),

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Zulassige Grundfldche (GR) (§ 19 BauNVO)

Die jeweils zuldssige Grundfldche (GR) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Baufenstern festgesetzt.

Die zuldssige Grundflaiche kann ausschlieflich mit Balkonen,
Laubengdngen und Terrassen insgesamt um maximal 30 %
Uberschritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die
Festsetzung der maximalen Gesamthohe der Geb&dude (Gh).

Die Gesamthohe ist das MaR zwischen der festgesetzten
Erdgeschoss-FuBbodenhéhe und der Oberkante der Dachtraufe
bzw. Attika.

Bezugspunkt fir die Bemessung der Hohen ist die durch Eintrag in
den Baufenstern festgesetzte  jeweilige Erdgeschoss-
FuBbodenhdhe (Fertig-FuBboden). Von den festgesetzten
FuRbodenhdhen darf um jeweils 0,30 m nach oben und unten
abgewichen werden.

Die festgesetzten Gesamthohen dirfen auf einer Flache von
maximal 20 % der jeweiligen Dachflaiche durch Treppenhauser,
Aufziige, technische Aufbauten (z. B. Liftungsanlagen) und
Pergolen um bis zu 2,50 m Uberschritten werden, wenn diese
Anlagen mindestens 2 m von der Attika-Innenkante zurilickgesetzt
sind. Diese Flachenbegrenzung gilt nicht fiir Solaranlagen.Die
Uberschreitung der festgesetzten Gesamthdhen st fiir
Solaranlagen um 1,50 m zulassig.
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2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Uberschreitung der Baugrenzen
durch vorspringende Gebaudeteile und bauliche Nebenanlagen ist
nicht zulassig, sofern sie nicht in anderen Festsetzungen dieser
Ziffer 2.0 ausdrticklich erlaubt sind.

Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen (z. B.
Miulleimer, Fahrrad-Abstellbigel etc.) sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Automaten und Paketverteilungsstationen sind unter den
Malgaben der 6rtlichen Bauvorschrift Nr. 3.0 auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Balkone und Laubengange

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und
Laubengdnge mit den zugehoérigen Aulentreppen ist gem.
Nebenzeichnung Nr. 1 zulassig.

Terrassen

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist gem.
Nebenzeichnung Nr. 2 zulassig.

Die gem. Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW)
erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

o Offentliche StraRenverkehrsflichen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen als:

o Offentlicher FuRginger- und Fahrradbereich,

o Offentlicher FuBweg. Von der im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes und im Griinordnungsplan dargestellten
Lage der FuBwege darf abgewichen werden.

Innerhalb der mit Zweckbestimmung  ‘Uferlandschaft’
festgesetzten  Offentlichen  Grinfliche (planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 8.1) ist ein 1,50 m breiter FuBweg in
wasserdurchldssiger Bauweise in West-Ost-Richtung anzulegen.
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3.2

4.0

5.0

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einfahrtsbereiche
in die Tiefgaragen als Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen ausgewiesen.

Flachen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 11 BauNVO)

Stellplatze, Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind innerhalb der
Baufenster und innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen
zulassig.

Mit Ausnahme der drei Ostlichen mit * gekennzeichneten
Baufenster gilt im gesamten ausgewiesenen ‘Urbanen Gebiet’
(MU), dass die Anlage von Stellplatzen, Garagen und Carports
auBerhalb der hierfir festgesetzten Flachen nicht zuldssig ist. Sie
sind auch innerhalb der festgesetzten Baufenster nicht zulassig.

Im MU#* sind Stellplatze innerhalb der festgesetzten Baufenster in
den Erdgeschossen zulassig.

Die aullerhalb von Gebauden und Verkehrsflaichen gelegenen
Bereiche der Tiefgarage sind auBerhalb der festgesetzten
Standorte fir Baumpflanzungen erdiberdeckt mit einem
durchwurzelbaren Substratauftrag von mindestens 0,70 m
auszufiihren.

Fir im Bereich der Tiefgarage festgesetzte Pflanzgebote gilt:

Fiir Kleinbdume gem. Pflanzenliste betragt der
Mindestsubstratauftrag (durchwurzelbar) 100 cm mit einem
Wourzelraumvolumen von mindestens 16 m3.

Fir mittelgroRe + groBe Baume gem. Pflanzenliste betragt der
Mindestsubstratauftrag (durchwurzelbar) 150 cm mit einem
Wurzelraumvolumen von mindestens 50 m3,

Flachen fiir die Abfallbeseitigung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen fir die
Abfallbeseitigung als

e Mill-Sammelstelle und Abstellflache fur Mullbehalter

festgesetzt.
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6.0

7.0
7.1

7.2

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen fir die
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser als

e Flachen fir die Anlage von Retentions-, Ableitungs- und
Versickerungsmulden,

e Flachen fiir die Anlage unterirdischer Speicher- und
Versickerungselemente

festgesetzt.

Im Rahmen der Entwasserungsgenehmigungsverfahren sind auf
den Baugrundstiicken Flachen und Einrichtungen fiir die
Rackhaltung und  Versickerung von  Niederschlagswasser
anzulegen. Die Versickerung muss Gber eine mindestens 30 cm
starke, begriinte Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist
durch eine Berechnung nach dem DWA Regelwerk A-138 zu
belegen (Anstauh6he max. 0,30 m).

Anfallendes Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.

Die im Plangebiet erforderlichen Notiberldufe sind an den
Liebernenwiesgraben anzuschlieRen, der 6stlich des Plangebietes
verlauft und in den Bodensee miindet.

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind o6ffentliche
Grinflachen, sowie offentliche  Grinflichen mit der
Zweckbestimmung

e Stadtgarten,
e Uferlandschaft,
festgesetzt.

Sie sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung anzulegen, gem.
Pflanzenliste zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Private Griinflichen

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private
Grunflachen, sowie private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung

e private Garten
festgesetzt.

Sie sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung anzulegen, gem.
Pflanzenliste zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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8.0

8.1

8.2

8.3

Die den jeweiligen Gebduden zugeordneten Griinflichen sind
spatestens in der nach dem Bezug folgenden Vegetationsperiode
anzulegen.

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen privaten Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ‘private Garten” dirfen fir Hauszugange
auf einer Breite von maximal 2,50 m unterbrochen werden.

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

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen
des Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e Aufgrund der nachgewiesenen und moglicher weiterer
Schadstoffanreicherungen im Boden ist bei Vorhaben, die mit
Eingriffen in den Boden verbunden sind, im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die untere Bodenschutzbehorde
zu beteiligen. Sollte im baurechtlichen Verfahren eine
Beteiligung der unteren Bodenschutzbehorde nicht vorgesehen
sein, ist mit den vorzulegenden Antragsunterlagen/Bauvorlagen
auch eine Bestdtigung der unteren Bodenschutzbehdrde
vorzulegen, dass der Umgang mit und die Wiederverwendung
des anfallenden Bodenaushubs mit der Behorde abgestimmt
wurde.

Féll- und Rodearbeiten

Erforderliche Fall- und Rodearbeiten diirfen nur aullerhalb der
Ausschlusszeiten gem. BNatSchG, d. h. nur zwischen dem 1.
Oktober und dem 28./ 29. Februar, ausgefihrt werden.

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen
mussen ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen
(ausschlieBliche Verwendung von langwelligem (gelbem oder
rotem) Licht und staubdichten Leuchten (LEDs), Farbtemperatur
maximal 3000 Kelvin). Die Beleuchtungseinrichtungen missen eine
moglichst niedrige Lichtpunkthohe und -stirke sowie eine
moglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.
Sie sind so zu positionieren, dass sie nicht in Richtung der
ausgewiesenen Grinflachen abstrahlen.

Die Oberflaichentemperatur der Leuchtkérper darf 40°C nicht
Uberschreiten. Nach oben gerichtete Beleuchtungen sind nicht
zulassig.

Im Geltungsbereich ist das direkte Anstrahlen von Baum- und
Heckenstrukturen sowie von Wanden (z.B. durch nach oben
gerichtete AuRRenstrahler) nicht zulassig.
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8.4
8.4.1

8.4.2

Beleuchtungsanlagen an Treppen und Wegen innerhalb der
Baufelder sind nicht dauerhaft zu beleuchten, sondern mit
Bewegungsmeldern auszustatten.

Beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlagen sowie
Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind im
gesamten Plangebiet unzulassig.

Artenschutz
Vogel

Fir die entfallenden Habitatbdume sind vor deren Rodung
insgesamt neun Vogelnistkdsten an den im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzten, zu erhaltenden Bestandsbdaumen
anzubringen:

e 3 St Fluglochweite 32 mm fir Kohl-, Blaumeise,
Gartenrotschwanz, Feld- und Haussperling,

e 3 St. Fluglochweite 26 mm fiir Kleinmeisenarten,
e 3 St. Flugloch oval fiir Gartenrotschwanz.

Die Kasten sind an den Sidost- oder Ostseiten der Baume
unterzubringen, direkte Sonneneinstrahlung ist zu vermeiden. Die
Standorte sind mit einer Fachperson festzulegen. Alle Nistkasten
sind jahrlich zu kontrollieren und zu reinigen.

e 42 St. Mehlschwalbennester (MalRe ca. B=46 cm x H =11 cm x
T = 14 cm) innerhalb eines Mehlschwalbenturmes auf dem im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten
Standort. Der Mehlschwalbenturm ist nach dem Abschluss der
Bauarbeiten dauerhaft zu erhalten. Alternativ kénnen die
Mehlschwalbennester an den Siid- und Ostseiten der neuen
Gebdude (nur an Gebduden mit freien Anflugmdglichkeiten)
angebracht werden.

Die Anbringung muss unter Anleitung einer Fachperson erfolgen.

Fledermause

Fiir die entfallenden Habitatbdume sind vor deren Rodung
insgesamt 24 Fledermauskasten an den im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzten, zu erhaltenden Bestandsbaumen
anzubringen.

Anbringung an den Siidost- oder Ostseiten der B3aume unter
fachlicher Aufsicht, Mindesthohe 2 m, freier Anflug.

Fir gebaudebewohnende Fledermause sind an den neu
entstehenden Gebduden je vier Fledermausbretter bzw.
Fassadenquartiere an den AuRenwanden anzubringen.

Innenseite aus rauem, unbehandeltem Holz, Hohe jeweils 40 bis 60
cm, Breite Gber 60 cm breit, Spalt 1 bis 2 cm tief. Die Riickwand ist
langer auszuflihren (Anflugbrett). Anbringung an der Ost- bis
Sidseite der Gebdude unter fachlicher Aufsicht. Ein freier Anflug ist
zu gewahrleisten.
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8.5

8.6

8.7

Schutz vor Vogelschlag

Zusammenhidngende  Glasflichen ab 5 m? an der

Gebdudeaulienhiille sind zu untergliedern oder durch technische
MaRnahmen sichtbar zu machen (z. B. Sandstrahlen, Atzen, Digital-
oder Siebdruck).

Es ist der aktuelle Stand der Wissenschaft fiir Glasflachen
anzuwenden z. B. Hinweise der Vogelwarte CH-6204 Sempach.

Vermeidung von Barrieren fiir Kleintiere

Barrieren und mogliche Fallenwirkungen fiir Kleintiere sind zu
vermeiden bzw. zu entscharfen und hierzu Fluchtmoglichkeiten an
Kanten (Bordsteine) und engmaschige Gitterweiten bei Abflissen,
Gullys, Lichtschachten und ahnlichen Bauteilen vorzusehen.

Zaune sind mit einem Abstand zum Gelande hin von mindestens 15
cm fir Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Verlegung von Leitungen und Schutz von Geholzen

Zum Schutz des vorhandenen und festgesetzten Baumbestandes
sind unterirdische Leitungen Kanédle und Leitungen grundsatzlich
innerhalb von befestigten Flachen (Wege, Platzflachen) zu
verlegen.

Aullerhalb befestigter Flachen ist die Verlegung von Leitungen und
Kabeln unzuldssig, wenn dadurch Wurzelrdume von Baumen
beeintrachtigt werden kénnen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass

e eine Verlegung innerhalb befestigter Flachen technisch nicht
moglich oder unzumutbar ist und

e geeignete MaRRnahmen zum Schutz der Wurzelbereiche (z. B.
grabenlose  Verfahren, = WurzelschutzmaBnahmen nach
einschlagigen Regelwerken wie DIN 18920 oder RAS SBB
getroffen werden.

Die Lage von festgesetzten oder zu erhaltenden Bdumen sowie
deren Schutzbereiche ist bei der Planung und Ausfiihrung von
Leitungen zu beriicksichtigen.
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9.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Leitungsrecht wie
folgt festgesetzt:

e 1 = Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uberlingen fiir die
Verlegung eines Sammelkanals zwischen der NuRdorfer Stralle
und dem sidlich des Plangebietes verlaufenden Ufersammlers.

Uberbaute Trassenabschnitte sind baulich so auszufiihren, dass
die Zuganglichkeit des Sammelkanals gewahrleistet ist (z.B.
Verlegung innerhalb der Bodenplatten in einer lberdeckten
Aussparung).

e 2=Fahrrecht zugunsten der Stadt Uberlingen sowie der Ver-und
Entsorgungsunternehmen, als Wendeflache fir Fahrzeuge.

10.0 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

10.1 Larmschutz

Die zeichnerisch festgesetzten maRgeblichen AulRenlarmpegel L,
sind gemall DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau” (Fassung
01/2018) fur  Geb&dudeseiten  und Dachflaichen  von
schutzbedirftingen Rdaumen zur Auslegung der Anforderungen an
die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R’y ges zugrunde
zu legen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-
MaRe R’wges der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
ergibt sich in Abhadngigkeit von der Raumart nach folgender Formel
der DIN 4109-1 [1]; R'w,ges= La = Kraumart.

Dabei ist

Kraumart= 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und
Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume, in Beherbergungs-
statten, Unterrichts-raume und
Ahnliches;

Kraumart = 35 db fir Birordaume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind

R'w,ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und
Sanatorien;

R'w,ges=30dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raume, Blirordume und Ahnliches.
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10.2

11.0

11.1

Zur Bellftung von Schlafrdumen, Kinderzimmern und
Einraumwohnungen sind bei maligeblichen AuBenlarmpegeln von
L. > 65 dB(A) schalldampfende Liftungssysteme oder
Spezialfensterkonstruktionen  erforderlich, die fiir den
notwendigen Luftwechsel sorgen, ohne dass die geforderte
Luftschalldammung der AuBenbauteile unterschritten wird.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann
abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
prifbar nachgewiesen wird, dass (bspw. Durch Eigenabschirmung
der Baukorper) ein geringerer maligeblicher AuRenlarmpegel ,La“
(gem&R DIN 4109, Fassung 01/2018) vorliegt. Je nach vorliegendem
maRgeblichen AulRenldarmpegel ,La“ errechnet sich dann nach der
in Punkt 1 aufgeflihrten Formel die Anforderung an das Bau-
Schallddmm-Male R’w ges der AuRenbauteile.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische
Untersuchung der DEKRA Automobil GmbH, vom 07.10.2024, Az.:
24800/555043317-B01.

Altlasten

Fiir das im Slidosten des Plangebietes gelegene Grundstiick FI. St.
Nr. 2888/68 gilt aufgrund eines vorhandenen LHKW-Schadens:

e Gebadude durfen nur ohne Keller errichtet werden,

e Ableitungsmulden fir Niederschlagswasser sind nach unten
abzudichten,

e auBerhalb der Bebauung ist der anstehende Boden 30 cm unter
GOK abzutragen,

e unterhalb des aufzutragenden Oberbodens ist ein Trennvlies zu
verlegen.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Pflanzgebote fir
Bdume gem. Grinordnungsplan und Pflanzenliste festgesetzt. Von
den festgesetzten Standorten kann in jede Richtung um maximal 5
m abgewichen werden.

Die Baumstandorte miissen ein durchwurzelbares Volumen von
mindestens 16 m? aufweisen.

Die Abstandsvorschriften des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wirttemberg und die erforderlichen Schutzabstande zur Bahnlinie
sind zu beachten.

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.

Seite 14 von 28



11.2

11.3

Erhalt von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Standorte fiir zu
erhaltende Baume festgesetzt.

Wahrend der BaumaRnahmen sind SchutzmalRnahmen nach dem
aktuellen Stand der Technik, insbesondere ein wirksamer
Stammschutz und ausreichend dimensionierte, nicht verschiebbare
Schutzzdune, vorzusehen.

Bei Abgrabungen, die an den &dufleren Kronendurchmesser
heranreichen, sind sog. "Wurzelvorhange” zu erstellen.

Nicht vermeidbare Eingriffe in den Wurzelbereich sind unter
fachlicher Begleitung eines Baumsachverstandigen durchzufiihren

Das Befahren und Ablagern von Material innerhalb des
Kronenbereichs sind nicht zuldssig. Mit Baustelleneinrichtungs-,
Lager- und Abstellflachen ist ein Mindestabstand von 1,50 m zur
Kronentraufe einzuhalten.

Die Baume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen. Bei
erforderlichen Baumféallungen sind vorab artenschutzrechtliche
Belange zu priifen. Fir jeden abgdngigen Baum sind zwei Bdume
neu zu pflanzen.

Dachbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Flachdacher (0-5° Dachneigung) sind zu begrinen.

Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung miissen einen
durchwurzelbaren Substratauftrag von mindestens 20 cm Starke
umfassen.

Bei Flachdachern mit intensiver Dachbegriinung betragt der
Mindest-Substratauftrag (durchwurzelbar) 40 cm.

Baumpflanzungen (sofern vorgesehen) gem. zeichnerischem Teil
des Bebauungsplanes, Griinordnungsplan und dartber hinaus
vorgesehene Baumpflanzungen auf begriinten Dachern und
Decken:

° Kleinbdaume
Mindestsubstratauftrag (durchwurzelbar) 100 cm mit einem
Waurzelraumvolumen von mindestens 16 m3.

° MittelgroRe + grolRe Baume
Mindestsubstratauftrag (durchwurzelbar) 150 cm mit einem
Wurzelraumvolumen von mindestens 50 m3.

10 % der jeweils extensiv begriinten Dachflaiche sind mit
biodiversitatsfordernden Elementen auszustatten — Sandlinsen,
Grobkiesbeete, Insekten-Nisthilfen, Totholzhaufen.
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114 Fassadenbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Bei den Gebauden im ausgewiesenen Urbanen Gebiet MU 3 und
MU 5 sind mindestens 15 % der Fassadenflache dauerhaft gem.
Pflanzenliste zu begriinen.

Im ausgewiesenen MU* sind die Nord-, Ost- und Westfassaden im
Erdgeschoss auflerhalb der Zufahrtséffnungen als geschlossene
Fassaden auszufiihren und vollflachig gem. Pflanzenliste zu
begriinen, wenn die Erdgeschosse fiir die Anlage von Pkw-
Stellplatzen genutzt werden.

Ausgefertigt:

Uberlingen / Bodensee, deN ... ceeereeeeeeeeceeeeeeee e
Jan Zeitler, Oberblirgermeister
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Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Gelandeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieBungsstralRe beizufiigen.

2. Griinordnung / Freiflichengestaltung

In jedem Baugesuch ist die Einhaltung der festgesetzten MalRnahmen zur
Grinordnung nachzuweisen. Die Baugesuche missen jeweils einen
Freiflachengestaltungsplan enthalten.

3. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Das Erschlieen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter
Bereich), ist unverziglich anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG).

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

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

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

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig
auszufiihren. Loschwasser oder Fliissigkeiten, die von den dort parkenden
Fahrzeugen abtropfen, diirfen nicht in den Untergrund und das Grundwasser
versickern. Fiir die wasserdichte Ausflihrung des Tiefgaragenbodens diirfen nur
hierfir zugelassene Bauprodukte verwendet werden.

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

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

5. Bodenschutz

Bodenarbeiten sollen grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei
niederschlags-freier Witterung erfolgen. Baustellenzufahrten,
Baustelleneinrichtungen und Zwischenlager sind nur auf bereits befestigten
Flachen bzw. auf Flachen, die fiir die Bebauung und fiir ErschlieRungsflachen in
Anspruch genommen werden, zul3ssig.

Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten sind zu vermeiden.
Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen und darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Beim Aufgraben ist der Boden getrennt zu lagern und falls altlastenfrei wieder
zu verwenden. Dies erfolgt im Sinne der DIN 19639, wonach ebenfalls eine
bodenkundliche Baubegleitung (BBB) notwendig wird. Diese erarbeitet im Zuge
der Baugenehmigung ein Bodenschutzkonzept. Weiterhin findet die DIN 19731
Anwendung. Diese besagt, wie der Boden aufzutrennen und zu lagern ist, und
wie eine optimale Riickverdichtung des Bodens nach Einbau der Verrohrung
durchzufiihren ist. Dies wird durch die bodenkundliche Baubegleitung
Uberwacht.

6. Okologische Baubegleitung

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum
Artenschutz sind von einer 6kologischen Baubegleitung zu Gberwachen und zu
dokumentieren.
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7. BaumschutzmaBnahmen
BaumschutzmalRnahmen sind insbesondere in folgenden Bereichen notwendig:

- Sudlich der Baumreihe entlang der NulRdorfer StraRe,

- Grinflache im norddstlichen Geltungsbereich,

- Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze zum Schutz der Bepflanzung
entlang der Bahnlinie,

- Einzelbaumschutz der Pflanzbindungen im Bereich der Zufahrt im
Nordosten,

- 3 Pflanzbindungen im suiddstlichen Geltungsbereich.

Fiir alle Bereiche sind ortsfeste Bauzaune anzubringen. Ist ein Eingriff in den
Wurzelbereich unumganglich, ist ein Wurzelvorhang fachgerecht anzubringen.
Bevor Aste zuriickgeschnitten werden, ist zu priifen, ob diese hochgebunden
werden konnen. Die konkreten BaumschutzmafRnahmen sind auf den weiteren
Planungsebenen zu bestimmen und umzusetzen.

8. Umgang mit umweltgefiahrdenden Stoffen und Altlasten

Beim Umgang mit umweltgefihrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss
darauf geachtet werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewadsser vermieden
wird. Anfallender Bauschutt, Abfille und Abbruchmaterial sind fachgemaR zu
trennen und zu entsorgen oder zu verwerten.

Die Altlasten sind fachgerecht zu beproben und zu entsorgen. Ein
Altlastenentsorgungskonzept ist im Zuge der Baugenehmigung zu erarbeiten.

Baumaschinen und Gerate, die fir die Arbeiten im Gewasser eingesetzt werden,
sind vor Beginn der Arbeiten auf einem geeigneten Waschplatz von Treibstoff-,
Ol- und Schmierstoffriick-stinden zu reinigen. Fir die Arbeiten sind
Baumaschinen einzusetzen, deren Hydrauliksystem mit einer biologisch
abbaubaren Hydraulikfliissigkeit befillt ist. Die Hydraulikflissigkeit darf nicht
wasserloslich sein.

9. Ingenieurgeologie

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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10. Sammelkanal des Zweckverbandes Abwasserbeseitigung

Im Sutidosten des Plangebietes verlauft ein Sammelkanal des Zweckverbandes
Abwasserbeseitigung zwischen den festgesetzten Baufenstern und der
Bahnlinie der Bodenseegirtelbahn. Die Lage dieses Kanals ist bei allen
Bauarbeiten zu beriicksichtigen, gefs. sind entsprechende
Sicherungsmallnahmen vorzusehen. Alle Arbeiten im Nahbereich des Kanals
sind mit dem Zweckverband Abwasserbeseitigung abzustimmen.

11. Photovoltaik an Bahnanlagen

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen und ggf. andere reflektierende Oberflachen
sind zum Bahnbetriebsgeldnde hin blendfrei zu gestalten. Sie sind so
anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung von Eisenbahnbetriebspersonal
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Errichtung eine Blendung herausstellen,
so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen oder die
Anlagen im Zweifel zu entfernen. Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch
Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaikanlage oder anderer baulicher
Anlagen oder deren Teile keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit
des Eisenbahnbetriebs (z.B. Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfihrer
durch z.B. Blendungen, Reflexionen) entstehen konnen und dass die
Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflexionseffekte erhoht
werden.

12. Beleuchtung an Bahnanlagen

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sind
blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer
Farbgebung und  Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche
Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn
entsprechende Abschirmungen anzubringen.

13. AuRenbeleuchtungen

Zu empfehlen sind sog. Amber-LED-Leuchten (vgl. Umweltvertragliche
Beleuchtung an 6ffentlichen StralRen, Wegen und Parkplatzen, Planungshilfe fiir
Kommunen, Biospharenreservat Rhon).

ErschlieRungsstraBen: Dauerlicht ist nach Moglichkeit zu vermeiden (z.B. durch
Bewegungsmelder oder Abschaltzeiten). Die Technische Planungshilfe
(Biospharenreservat Rhon) empfiehlt, dass die Beleuchtung im Laufe der
Nachtstunden (etwa ab 20 Uhr, spatestens ab 23 Uhr) mit Abnahme der
Verkehrsdichte bedarfsorientiert heruntergeregelt wird, anzustreben ist eine
Reduzierung um mindestens 70 %.

Fiir Wohnbereiche wird eine niedrigere, bernsteinfarbene Farbtemperatur von
1.700 bis 2.300 Kelvin sowie die Verwendung von LEDs statt
Natriumdampfhochdrucklampen (siehe LNV-Infobrief ,Schutz der Nacht” vom
August 2021, Seite 7 und 8) empfohlen. In Wohnbereichen reichen Lichtstarken
von 3 bis 5 Lux mit Bewegungsmeldern aus, um Gehwege zu beleuchten. Die
Lichtkorper sollen so tief und zielgerichtet wie moglich gebaut werden.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv., m. B., STU 16/18

Bdaume 2. Ordnung:
Walnuss Juglans regia in Sorten
Vogel-Kirsche Prunus avium

Bdume 3. Ordnung:

Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wild-Birne Pyrus communis

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv. m. B. STU 16/18 oder mehrstammig,
Hohe 350 — 400cm

Bdaume 1. Ordnung:

Grau-Erle Alnus incana
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Zitter-Pappel Populus tremula

Bdume 3. Ordnung:

Sal-Weide Salix caprea
Korb-Weide Salix viminalis
Traubenkirsche Prunus padus

I ©

Mindestqualitdt: Hochstamm, Solitar, 3xv., m. B., STU 16/18
Bdaume 2. Ordnung

Hainbuche Carpinus betulus
Winter-Linde Tilia cordata ‘Greenspire’
Tilia cordata "Erecta’

Bdaume 3. Ordnung

Winter-Linde Tilia cordata ‘Rancho’
Feld-Ahorn Acer campestre ‘Elsrijk’
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Mindestqualitat: Hochstamm, Solitar, 3xv., m. B., STU 18/20

Bdaume 1. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Wald-Kiefer Pinus sylvestris

Bdaume 2. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

[

Mindestqualitdt: Hochstamm, Solitar, 3xv., m. B., STU 16/18

Bdume 1. Ordnung:

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sumpf-Esche Fraxinus pennsylvanica in Sorten
Trauben-Eiche Quercus petraea

Bdume 2. Ordnung

Geweihbaum Gymnocladus dioicus
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica ‘Regent’

Mindestqualitat: Hochstamm, Solitar, 3xv., m. B., STU 18/20
oder mehrstammig, Solitar, 3xv. 400 — 450cm Hohe

Bdaume 1. Ordnung:

Tulpenbaum Liriodendron tulipifera
Ginko Ginkgo biloba
Japanischer Kuchenbaum Cercidiphyllum japonicum

Bdaume 2. Ordnung:

Amberbaum Liguidambar styraciflua
Herbst-Flammen-Ahorn Acer freemanii in Sorten

I ©

Mindestqualitat: Hochstamm, Solitar, 3xv., m.B., STU 16/18

Bdume 1. Ordnung

Ulme Ulmus hybride ‘New Horizon’
Rotbuche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur

Baume 2. Ordnung:

‘{

Gleditsie Gleditsia triacanthos ,Skyline
Schm. Stadt-Ulme Ulmus hollandica "Lobel’
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Stand 18. Méarz 2026

Mindestqualitat: Hochstamm, Solitar, 3xv., m.B., STU 18/20)

Bdaume 1. Ordnung:

Winter-Linde
Silber-Linde

Tilia cordata in Sorten
Tilia tomentosa ,Brabant’

Beschreibung: Solar-Griindach auf oberster Dachebene,
Durchwurzelbarer Aufbau mind. 20cm

Beispielhafte Leitarten:

Wildblumen mind. 50% (Insg. mind. 30 verschiedene Arten):

Gewohnliche Schafgarbe
Schnittlauch
Farber-Hundskamille
Scabiosen-Flockenblume
Kartausernelke
Zypressen-Wolfsmilch
Wald-Erdbeere

Wilder Majoran
Gewohnliche Prunelle
Scharfer Mauerpfeffer
Weiler Mauerpfeffer
Nickendes Leimkraut
Edel-Gamander
Gewohnlicher Thymian
Sand-Thymian

Wildgraser:
Gewohnliches Zittergras
Dach-Trespe

Blaugriine Segge
Wimpern-Perlgras
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Achillea millefolium
Allium schoenoprasum
Anthemis tinctoria
Centaurea scabiosa
Dianthus carthusianorum
Euphorbia cyparissias
Fragaria vesca
Origanum vulgare
Prunella vulgaris
Sedum acre

Sedum album

Silene nutans
Teucrium chamaedrys
Thymus pulegioides
Thymus serpyllum

Briza media
Bromus tectorum
Carex flacca
Melica ciliata



Dachbegriinung intensiv (Dachgérten / Dachterrassen)

Beschreibung: Intensiv begriinte Dacher als Gemeinschaftsdacher
Durchwurzelbarer Aufbau mind. 40cm,

Durchwurzelbarer Aufbau fiir Baume, wenn Baumpflanzungen vorgesehen sind:
Bdaume 1. + 2. Ordnung mind. 150cm, Baume 3. Ordnung mind. 100cm.

Beispielhafte Leitarten:
Bdaume 3. Ordnung:

Feld-Ahorn
Eisenholzbaum
Prunus sargentii
Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Kobus-Magnolie

Straucher:

Felsenbirne
Gewohnlicher Schneeball
Roter Hartriegel
Rosmarin-Weide

Stauden:

Agastache rugosa
Aster ageratoides ‘Asran’
Phlomis tuberosa

Graser:

Calamagrostis brachytricha
Panicum virgatum

Acer campestre
Parrotia persica
Berg-Kirsche
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Magnolia kobus

Amelanchier lamarckii
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Salix rosmarinifolia

Duftnessel
Aster
Brandkraut

Diamantgras
Rutenhirse

Offentliche und private Griinfliche —Artenreiche Magerwiese

Einsatzort: Extensive Griinflaichen in Randbereichen

Beispielhafte Leitarten:

Wildblumen Anteil 20% (Insgesamt mind. 25 verschiedene Arten)

Gewohnliche Schafgarbe
Kriechender Giinsel
Wiesen-Schaumkraut
Wiesen-Margarite
Weg-Malve

Mittlerer Wegerich
Wiesen-Salbei)
Gewohnliches Leimkraut
Arznei-Feld-Thymian
Gamander-Ehrenpreis
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Achillea millefolium
Ajuga reptans
Cardamine pratensis
Leucanthemum vulgare
Malva neglecta
Plantago media

Salvia pratensis

Silene vulgaris

Thymus pulegioides
Veronica chamaedrys



Wildgraser Anteil 80%
Rotes StrauRgras
Weide-Kammgras
Westfalischer Schwingel
Horst-Rotschwingel
Wiesen-Rispengras

Pflege: Mahd 3 —5 x / Jahr, Wuchshéhe

Agrostis capillaris
Cynosurus cristatus
Festuca guestfalica
Festuca rubra

Poa pratensis

30-60cm

Private Griinfliche — private Girten / Heckenpflanzen

Mindestqualitat: Heckenpflanze geschnitten, 2 xv, mit Ballen, Hohe 100-125

Arten:

Feld-Ahorn
Hainbuche
Rotbuche

Maximale Hohe 120cm

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Offentliche Griinfliche — Stadtgarten / Einsaaten

Einsatzort: Offentliche, intensiv genutzte Griinflichen

Beschreibung: Parkrasen als Gebrauchsrasen-Krauterrasen entsprechend der
Regel-Saatgut-Mischung RSM 2.4, breites Artenspektrum mit 17% Krauteranteil

Artenzusammensetzung in Gew. - %:

Graser:

5%  Rotes StraufRgras

3% Deutsches Weidelgras
45% Rotschwingel

10% Raubl. Schafschwingel
20% Wiesen-Rispengras

Krauter 17%, z. B:

Gewohnliche Schafgarbe
Ganseblimchen
Mittlerer Wegerich
Kleine Braunelle
Arznei-Feld-Thymian
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Agrostis capillaris
Lolium perenne

Festuca rubra ssp. rubra
Festuca trachyphylla
Poa pratensis

Achillea millefolium
Bellis perennis
Plantago media
Prunella vulgaris
Thymus pulegioides)


https://www.duenger.tv/Fachwissen-zum-Thema-Rasen/Festuca-trachyphylla:::24_35.html
https://www.duenger.tv/Fachwissen-zum-Thema-Rasen/Festuca-trachyphylla:::24_35.html

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Beschreibung: Pflanzflachen mit ausdauernden, mehrjahrigen Stauden,
Grasern, ggf. auch Farnen, robuste Arten, die sich flir den Einsatz im

offentlichen Raum eignen

Mindestqualitat: Container/Topf 1 Liter

Beispielhafte Leitarten:

Stauden:

Wild-Aster
Herbst-Anemone

Storchenschnabel
Taglilie

Mac. Witwenblume
Brandkraut
Muskatellersalbei
GrolRer Wiesenknopf
Weile Kbnigskerze

Graser:
Silberahrengras

Riesen-Pfeiffengras

Rutenhirse

Aster ageratoides ‘Asran’
Anemone hupehensis var. Japonica
‘Pamina’

Geranium macorrhizum ‘Spessart’
Hemerocallis x cultorum ‘Cool It’
Knautia macedonica

Phlomis tuberosa ‘Amazone’

Salvia sclarea

Sanguisorba officinalis

Verbascum nigrum ‘Album’

Achnatherum calamagrostis

Molinia caerulea subsp. Arundinacea
"Transparent'

Panicum virgatum ‘Heavy Metall’

Flachen zur Anlage regenwasserbewirtschaftender Elemente (unterirdische
Speicher- und Versickerungselemente)

Beschreibung: Hochstaudenflur fiir den Gewasserrand,
Pflanzenarten miissen eine zeitweilige Uberflutung (iberdauern kénnen.

Beispielhafte Leitarten:

Wildblumen 50% (Insgesamt mind. 25 verschiedene Arten):

Wiesen-Kerbel
Echtes MadesunR

Gewohnlicher Blutweiderich

GrolRer Wiesenknopf
Sumpf-Ziest

Anthriscus sylvestris
Filipendula ulmaria
Lythrum salicaria
Sanguisorba officinalis
Stachys palustris

Wildgraser 50% (ingesamt mind. 10 verschiedene Arten)

Wiesen-Fuchsschwanz
Wolliges Honiggras
Flatterbinse
Sumpf-Rispengras
Goldhafer

Alopecurus pratensis
Holcus lanatus
Juncus effusus

Poa palustris
Trisetum flavescens

Herkunft Saatgut Ursprungsgebiet Saatgut — ,,Stdliches Alpenvorland” gemaf
Ursprungskarte Bundesamt flir Naturschutz
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Beschreibung: Einsatz in bepflanzten Retentionselementen wie
Versickerungsmulde, Mulden-Rigolen-Element, Tiefbeet, Tiefbeet-Rigole.
Arten missen flr wechselfeuchte Standorte geeignet sein.

Beispielhafte Leitarten:

Stauden:

Kerzenknoterich Bistorta amplexicaulis 'Firetail’
Gold-Wolfsmilch Euphorbia polychroma
Wiesen-Storchschnabel Geranium pratense ‘Johnsons Blue’
Taglilien Hemerocallis in Sorten

Steppen-Iris Iris spuria

Graser:

Sandrohr Calamagrostis x acutiflora ‘Karl Foerster’
Blaues Pfeifengras Molinia caerulea

Ruten-Hirse Panicum virgatum ‘Rotstrahlbusch’

Beschreibung: Bodengebunden oder Troge auf unterschiedlichen Geschoss-
ebenen, Begriinung von mind. 15% der Fassadenflachen,

vorwiegend Schlingpflanzen (Blattstielranker, Sprossranker, Schlinger) aber
auch hangende Pflanzen

Beispielhafte Leitarten:

Kletterpflanzen:

Amerik. Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Berg-Waldrebe Clematis montana
Alpen-Waldrebe Clematis alpina
Fingerblattrige Akebie Akebia quinata

Hangende Pflanzen

Winter-Jasmin Jasminum nudiflorum
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Fassadenbegriinung im MU* (bei der Nutzung der Erdgeschosse als Pkw-

Stellplatze)

Beschreibung: Bodengebunden, vollflachig im Erdgeschoss an den Nord-, Ost-
und Westfassaden, im Bereich von der Verkehrsflachen Unterflur-
Pflanzquartiere mit ausreichendem Wurzelraumvolumen

vorwiegend Schling-, Rank- und Kletterpflanzen

Beispielhafte Leitarten:

Amerik. Pfeifenwinde
Berg-Waldrebe
Alpen-Waldrebe

Efeu

Fingerblattrige Akebie

Immergriines Geillblatt
Kletter-Hortensie
Wilder Wein
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Aristolochia macrophylla
Clematis montana
Clematis alpina

Hedera helix

Akebia quinata

Lonicera henryi
Hydrangea petiolaris
Parthenocissus quinquefolia



Ortliche Bauvorschriften

Anderungen gegeniiber der friihzeitigen Beteiligung sind gelb unterlegt:
Seiten 1, 2,5

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen, Automaten

4.0 Gestaltung der Freiflachen

5.0 Elektrische Freileitungen

6.0 Stellplatzverpflichtung

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1:500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Kramer-
Areal” in Uberlingen / Bodensee.

Die ortlichen Bauvorschriften sind so auszulegen und anzuwenden,
dass die Nutzung erneuerbarer Energien sowie MaRnahmen zur
Energieeffizienz und zum Klimaschutz nicht verhindert oder
unverhaltnismaRig eingeschrankt werden.

2.0 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform
Zul3ssig sind

e begriinte Flachdacher, Dachneigung 0° - 5°.

e Satteldach fir das im ausgewiesenen MU 1 gelegene
Bestandsgebaude.

Flachddacher mit extensiver Dachbegriinung missen einen
durchwurzelbaren Substratauftrag von mindestens 20 cm Starke
umfassen.

Bei Flachdachern mit intensiver Dachbegriinung betragt der
Mindest-Substratauftrag (durchwurzelbar) 40 cm.

Baumpflanzungen (sofern vorgesehen) gem. zeichnerischem Teil
des Bebauungsplanes, Griinordnungsplan und dariiber hinaus
vorgesehene Baumpflanzungen auf begriinten Dachern und
Decken:

o Kleinbdaume
Mindestsubstratauftrag (durchwurzelbar) 100 cm mit einem
Wurzelraumvolumen von mindestens 16 m3.

e MittelgroRe + grolRe Badume
Mindestsubstratauftrag (durchwurzelbar) 150 cm mit einem
Wurzelraumvolumen von mindestens 50 m?3.

10 % der jeweils extensiv begriinten Dachflache sind mit
biodiversitatsfordernden Elementen auszustatten — Sandlinsen,
Grobkiesbeete, Insekten-Nisthilfen, Totholzhaufen.
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2.2

2.3

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ausschlieBlich als Treppenhauser, technische
Aufbauten, Aufzugsiiberfahrten und im Bereich gemeinschaftlich
genutzter Dachgarten als Pergolen zuldssig. Sie dirfen 20 % der
jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten. Diese
Flachenbegrenzung gilt nicht fir Solaranlagen.

Fassaden- und Wandgestaltung

Fassadenverkleidungen dirfen nicht aus Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzenden oder glasierten Materialien
bestehen. Dies gilt nicht fiir Solaranlagen und Elemente bzw.
Bauteile, die fiir die Fassadenbegriinung erforderlich sind.

Die Sockelgeschosse der Gebdude sind gem. Nebenzeichnung Nr. 3
wie folgt anzulegen:

° | = bei den rot gekennzeichneten Abschnitten der Baukorper
Farb- oder Materialwechsel der Sockelfassade bei Geschafts-
und Hauszugangen,

° J = bei den blau gekennzeichneten Abschnitten der
Baukorper Farb- oder Materialwechsel der Sockelfassade im
Gartengeschoss.

Die Gebdude im ausgewiesenen Urbanen Gebiet MU 3 und MU 5
missen in den Erd- und Gartengeschossen an drei Seiten einen
Ricksprung von mindestens 1,80 m aufweisen (Arkaden):

e MU 3 —an der Sid-, Ost- und Nordseite,
e MU 5-an der Sid-, West und Nordseite

Die Sockelgeschosse der in der Nebenzeichnung Nr. 4 markierten
Gebdude missen eine Mindesthéhe wie folgt einhalten:

e K= beiden griin gekennzeichneten Abschnitten der Baukorper
FuRbodenoberkante des 1. Obergeschosses mindestens
3,15 m Uber der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH),

e L= bei den orange gekennzeichneten Abschnitten der
Baukorper FuRbodenoberkante des 1. Obergeschosses
mindestens 3,50 m Uber der ErdgeschossfuRbodenhdhe
(EFH).

Bei den Gebauden im ausgewiesenen Urbanen Gebiet MU 3 und
MU 5 sind mindestens 15 % der Fassadenflache dauerhaft gem.
Pflanzenliste zu begrinen.

Im ausgewiesenen MU?* sind die Nord-, Ost- und Westfassaden im
Erdgeschoss auflerhalb der Zufahrtsoffnungen als geschlossene
Fassaden auszufiihren und vollflichig gem. Pflanzenliste zu
begriinen, wenn die Erdgeschosse fiir die Anlage von Pkw-
Stellplatzen genutzt werden.

Im Rahmen der Bauantragsverfahren ist mit geeigneten Unterlagen
der Nachweis zu erbringen, dass die Vorschriften zur Fassaden- und
Wandgestaltung eingehalten sind.
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2.4

3.0

Farbgestaltung

Zulassig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System
folgende Eigenschaften aufweisen:

e abgetdontes WeilR aus allen Farbbereichen mit einem
Schwarzanteil von mindestens 5 % und héchstens 10 % und einem
Buntanteil von hochstens 2 %

e reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und
hochstens 20 %

e Farben aus dem Farbbereich von Gelb bis Gelbrot mit einem
Schwarzanteil von mindestens 15 % und hochstens 30 % und
einem Buntanteil von max. 20%.

Zusatzlich konnen folgende Farben verwendet werden:

e S5 3030-Y10R, S 4010-Y10R, S 4030-Y10R, S 4020-Y20R, S 4020-
Y70R, S 3030-Y70R,

e Farben aus dem Farbbereich von Griin bis Griingelb mit einem
Schwarzanteil von mindestens 15 % und hochstens 30 % und
einem Buntanteil von hochstens 20 %.

Zusatzlich kénnen folgende Farben verwendet werden:

e S$4020-G10Y, S 3020-G40Y, S 3030-G40Y, S 4030-G70Y, S 3030-
G80Y.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn Gebaude oder deren Fassaden aus
Holz oder anderen nachwachsenden Baustoffen mit geringem
AusstoR von Treibhausgasen oder monolithisch (Lehm,
Mauerwerk, Dammbeton) hergestellt werden.

Im Rahmen der Bauantragsverfahren ist mit geeigneten Unterlagen
der Nachweis zu erbringen, dass die Vorschriften zur
Farbgestaltung eingehalten sind.

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

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen
zuldssig, wenn sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung
einfligen und dem Haupt-Baukorper deutlich unterordnen. Mit
Ausnahme einer zentralen Gemeinschaftseinrichtung dirfen sie
eine Flache von jeweils maximal 5 m? aufweisen und sind
ausschlieBlich am Ort der Leistung zuldssig, und zwar im
Erdgeschoss und auf dem Briistungsbereich des 1. Obergeschosses.

Die vorhandene Werbeschrift (Firmenemblem) der ehemaligen
Kramer-Werke genieRt Bestandsschutz.

Die Gesamtbreite der Werbeanlagen darf 1/3 der jeweiligen
Fassadenbreite bzw. des Fassadenabschnittes und eine
Gesamthohe von 40 cm nicht tGberschreiten.
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4.0

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht
und durchlaufende Kastenkérper von mehr als 1,5 m? GroRe.

Im Plangebiet ist eine zentrale  gemeinschaftliche
Werbeeinrichtung zuldssig, die im nahen Umfeld des Ostlichen
Quartiereingangs / Kreisverkehr an der NuRdorfer StraRe
anzuordnen ist. Sie darf eine Hohe von 5,00 m und eine Flache von
4 m? nicht Gberschreiten.

Mit Ausnahme der zentralen Gemeinschaftseinrichtung ist lJe
werbender Einrichtung nur eine Werbeanlage zulassig.

Automaten im Freibereich miissen an eine Gebdude-AuRenwand
anschlieBen.

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

Mit Ausnahme der festgesetzten Urbanen Gebiete MU 3 und MU 5
sind bei jedem Bauvorhaben mindestens 40 % der aullerhalb der
Baugrenzen gelegenen Freiflaichen im Urbanen Gebiet-als Rasen-
oder Pflanzflachen zu bepflanzen.

Flachige Kies- oder Schotteranschiittungen sind nicht zulassig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die
Flachen der privaten und Offentlichen Pkw Stellpldtze, sowie
private Zufahrten, Wege, Hofflaichen und Terrassen in
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Zugunsten der Anpassung an die Folgen des Klimawandels, und um
einer Aufheizung der Flachen im Sommer entgegenzuwirken, ist ein
Albedo-Wert (%-Anteil der reflektierten Lichteinstrahlung) von 20
% bis 40 % einzuhalten.

Wasserfiihrende Elemente entlang der offentlichen
FuRgangerbereiche sind nur als offene Mulden zuldssig. Der
Uberstand von Randeinfassungen darf maximal 3 cm iber der
Oberkante der befestigten Flache umfassen.

Ausstattungselemente fiir Freianlagen und Spielgerate sind zu
mindestens 2/3 aus Holz herzustellen. Konstruktionen, die
Uberwiegend aus Metall- oder Kunststoffmaterialien gefertigt sind,
sind nicht zulassig.
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4.1

5.0

6.0

Einfriedungen, Abgrenzungen

Einfriedungen sind nurim Bereich der im Bebauungsplan als private
Grinflachen mit der Zweckbestimmung “private Garten” wie folgt
zulassig:

e geschnittene Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste, bis
zu einer Ho6he von maximal 1,20 m,

e einfache Maschendraht, - Holz - oder Stabgitterzaune, die in die
Hecke integriert sind und die Hohe der Hecke nicht
Uiberschreiten dirfen.

Gabionen, geschlossene Metall- oder Kunststoffelemente, und
freistehende Zdune sind nicht zuldssig.

Fiir die Freianlagen einer Kindertagesstatte ist ein bis zu 1,60 m
hoher Maschendraht-, Holz- oder Stabgitterzaun zulassig, der in eine
Hecke gem. Pflanzenliste zu integrieren ist.

Entlang der sidlichen Abgrenzung des Plangebietes ist ein bis zu
1,60m hoher Maschendraht-, Holz- oder Stabgitterzaun zulassig.

Zaune sind mit einem Abstand zum Gelande hin von mindestens 15
cm fir Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 LBO)

Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz nachzuweisen.

Gem. § 37 (1) LBO kann einer der erforderlichen Stellplatze durch
die Herstellung von 4 zusatzlichen Fahrrad-Stellplatzen ersetzt
werden.

Die Stellplatze missen mit der Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Wohneinheiten fertig gestellt sein.

Ausgefertigt:

Uberlingen / Bodensee, deN ... coeeeeeeeeeeee et

Jan Zeitler, Oberbirgermeister
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1.0 Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sudostlichen Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt
Uberlingen / Bodensee umfasst eine Fliche von ca. 5,65 ha mit den
Grundstiicken

Fl. St. Nr. 2888/4 -Gewerbefliche, ehemaliges Betriebsgrundstick der
Kramer-Werke, bebaut mit Produktions- und Lagerhallen, Birogebaude,
Uberdachten Abstellflichen, unbebaute Flachen weitgehend mit Asphalt
befestigt,

Fl. St. Nr. 2888/46 -Mehrfamilien - Wohnhaus / ehem. Betriebswohnungen an
der NuRdorfer Stralie,

Fl. St. Nr. 2888/51 -Mehrfamilien - Wohnhaus / ehem. Betriebswohnungen an
der NuRdorfer Strale,

Fl. St. Nr. 2888/52 -Mehrfamilien - Wohnhaus / ehem. Betriebswohnungen in
zweiter Reihe an der NuRdorfer StraRe,

Fl. St. Nr. 2888/53 -Mehrfamilien - Wohnh&user / ehem. Betriebswohnungen
an der NulRdorfer Stralle,

Fl. St. Nr. 2888/56 -Mehrfamilien - Wohnhd&user / ehem. Betriebswohnungen
an der NulRdorfer Stralie,

Fl. St. Nr. 2888/67 -Einfamilien-Wohnhaus an der NuRdorfer Strafle, mit
ausgedehnten, entlang der StraRe verlaufenden Griinflachen,

FI. St. Nr. 2888/68 -Ostliche, bis zum Askaniaweg verlaufende Verldngerung
des Betriebsgrundstiicks, weitgehend befestigt / asphaltiert,

FI. St. Nr. 2889/8 -Teil des Betriebsgrundstiicks im Westen des Plangebiets,
Uberbaut,

FI. St. Nr. 2889/12 -Teil des Betriebsgrundstiicks im Slidwesten des
Plangebiets, nicht liberbaut.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt
e Im Norden von dem entlang der NuRdorfer Stralle verlaufenden Gehweg,
e im Osten von mehrgeschossiger, gewerblich genutzter Bebauung,

e im Stiden vom Fl. St. Nr. 3770/57, das zwischen dem Geltungsbereich und
der Bahnlinie Radolfzell — Friedrichshafen (Bodenseegiirtelbahn) liegt,

e im Westen von der mehrgeschossigen, zwischen der NuRdorfer StraRe und
dem Schilfweg gelegenen Wohnbebauung.

Das Geldande weist eine ausgepragt sidorientierte Hanglage auf und fallt i. M.
von ca. 411.50 m 4. NN im Norden an der NuRdorfer StraBe auf ca. 401.00 m
0. NN im Suden.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Abb. 1: Lageplan mit Geltungsbereich (ohne MaRstab)
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Abb. 2: Luftbild (Quelle: LUBW)
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Abb. 3: Lage im Stadtgebiet (Quelle: Geoportal Bad.-Wiirtt.)

1.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes stellt eine vielfdltige Nutzungs- und
Siedlungsstruktur dar, die sich seit den dreiBiger Jahren des letzten Jahrhunderts
entwickelt hat. So entstanden ab 1941 die Kramer-Werke (siehe hierzu Pkt. 5.1)
und ab ca. 1939/40 die 6stlich angrenzenden ehem. Askania-Werke
(‘Bodenseewerk’). Dieses Areal wird bis heute gewerblich genutzt. Parallel dazu
wurde die NuRdorfer Stralle mit groRtenteils zweigeschossigen, freistehenden
Wohnhdusern bebaut, die im Gegensatz zur Gewerbebebauung ein
aufgelockertes, teilweise dicht begriintes Siedlungsbild vermitteln. Diese
Struktur zieht sich bis heute hangaufwarts in Richtung MuhlbachstraRe. Eine
zwischen der nordlichen Bebauung an der NuRdorfer StraRe und der Sldseite
der Mihlbachstralle verlaufende Trasse eines frilheren Mihlenkanals ist bis
heute als ausgepragte Griinzasur zwischen den beiden Bauzeilen erkennbar.

Mittlerweile wird die Sidseite der NuRdorfer StralRe durch eine gréRtenteils
dreigeschossige Wohnbebauung gepragt, die teilweise in den Unter- bzw.
Erdgeschossen gewerbliche und Dienstleistungsnutzungen enthalt und an die
ebenfalls dreigeschossigen Betriebs-Wohnhduser der ehemaligen Kramer-
Werke angrenzt. Die westlich an das Plangebiet anschlieRenden
Bebauungsplangebiete ‘Schilfweg West” und “Schilfweg Ost” (rechtskraftig seit
2008) weisen jeweils ein "Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO aus.

Der gesamte siidlich der NuRdorfer StralRe gelegene Bereich wird durch die
Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen (Bodenseegiirtelbahn) und den parallel
dazu verlaufenden, viel genutzten Bodensee-Radrundweg vom Ufer des
Bodensees abgetrennt. Fahrrad- und FuBRganger-Zugange gibt es jeweils als
Unterfiihrung im Westen (Schilfweg) und im Osten (Askaniaweg). Das Uferareal
ist von hoher Bedeutung fir die Naherholung und enthélt zahlreiche Freizeit-
und Sporteinrichtungen (Strandbad, Sportboothafen, Wassersportvereine,
Tennisclub u.a.).
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Mdrz 2026

Abb. 4: Luftbild mit stadtebaulichem Umfeld
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2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Das bis vor wenigen Jahren gewerblich genutzte Plangebiet stellt die derzeit
groRte stadtebauliche Konversions- und Entwicklungsflache im Stadtgebiet von
Uberlingen dar. Nach dem Wegzug der Kramer-Werke und dem Wegfall von
Zwischennutzungen soll das Areal angesichts seiner bevorzugten Lage in
unmittelbarer Bodensee- und Innenstadtndhe zu einem attraktiven und
vielfaltig zusammengesetzten Stadtquartier entwickelt werden.

In dem im Jahr 2020 entstandenen ‘Uberlinger Wohnbaulandmodell 2030 -
Handlungsprogramm Wohnen’ der Stadt Uberlingen wird bis zum Jahr 2030 ein
Bedarf von 917 Wohneinheiten prognostiziert. Grundlage hierfiir ist die
Untersuchung ‘Uberlingen: Wohnbedarfsanalyse und Handlungskonzept
Wohnen” der Firma empirica ag, Bonn aus dem Jahr 2019. Darin wird eine
Nachfrage von ca. 430 bis 470 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
sowie eine Nachfrage von ca. 425 bis 450 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
bis zum Jahr 2030 prognostiziert. Dieser Bedarf kann mit der SchlieBung von
Baullicken, der Nutzung anderer innerortlicher Potentiale und kleineren
Wohnquartieren nicht annadhernd gedeckt werden. Im genannten
"Handlungsprogramm Wohnen’ ist das Kramer-Areal mit einer Flache von ca. 4,8
ha als gemischt genutztes Gebiet aufgefiihrt. Insgesamt steht dem errechneten
Wohnbauflachenbedarf von ca. 21 — 25 ha ein Potenzial von ca. 29 ha
gegeniber. Die Mobilisierbarkeit der einzelnen Flachen bleibt jedoch
unberiicksichtigt, es ist davon auszugehen, dass es sich bei einem groRen Teil
eher um langfristige Optionen handelt, wahrend das Kramer-Areal aufgrund der
vorliegenden Rahmenbedingungen in einem (berschaubaren Zeitraum
entwickelt werden kann.

Mit dem ab 2020 entstandenen Stadtquartier ‘Schattlisberg” konnten ca. 180
Wohnungen realisiert werden, es ist jedoch abzusehen, dass weitere grolRere
Malnahmen umgesetzt werden miissen, um eine Verbesserung auf dem extrem
angespannten Wohnungsmarkt zu erreichen. Wahrend die beiden im
Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben dargestellten
Vorranggebiete flir den Wohnungsbau “Flinkern” und “Nérdlich Hildegardring’
(siehe hierzu Pkt. 4.2) eher langfristige Potentiale darstellen, besteht mit dem
Kramer-Areal die Chance, in den kommenden Jahren einen signifikanten Beitrag
zur Deckung des Wohnungsbedarfs zu leisten und gleichzeitig einen in den
letzten Jahren eher vernachldssigten Bereich im Siedlungsgefiige der Stadt
deutlich aufzuwerten. Dabei liegt der Fokus neben dem Wohnungsbau auch auf
gemischten Nutzungsstrukturen, die zu einem lebendigen Wohn- und
Arbeitsumfeld fihren und gleichzeitig das Stadtbild bereichern.

Mit der vorliegenden Planung sollen daher die planungsrechtlichen Grundlagen
fiir die angestrebte Entwicklung des Kramer-Areals geschaffen werden
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3.0 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte” vom 21. Dezember 2006 koénnen nach § 13a BauGB
»,Bebauungsplane der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heiRlt es u.
a.:

(1)  Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder andere  Mafsnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréfSe der Grundfldche festgesetzt
wird von insgesamt

2

1. weniger als 20.000 m“.....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer iiberschldgigen
Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes genannten
Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen wdren..............
(2)  Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 entsprechend.............

gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléissig.’

In der vorliegenden Planung wird die gem. Abs. 1 Nr. 1. zuldssige Grundflache
von 20.000 m? mit 19.089 m? zuzigl. 31.605 m? fur Tiefgaragen deutlich
Uberschritten, sie liegt jedoch unterhalb des gem. Nr. 2. einzuhaltenden Wertes.
Die hierfiir erforderliche FFH-Vorpriifung wurde durch das Biiro Senner,
Uberlingen erarbeitet und mit der Unteren Naturschutzbehérde / Landratsamt
Bodenseekreis abgestimmt. Sie kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass
wesentliche Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt nicht zu erwarten sind.
Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung eindeutig nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der gewachsenen Ortslage von Uberlingen und ist
allseitig von Bebauung und Siedlungsstrukturen umgeben (im Siden Bahnlinie
und Freizeiteinrichtungen am Bodenseeufer). Es handelt sich um eine
innerortliche Konversionsflache, die bislang gewerblich genutzt wurde. Die
ErschlieRung erfolgt Gber die NulRdorfer StraRe.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt. Die Stadt Uberlingen hat sich jedoch trotz der gewihlten
Verfahrensart dazu entschieden, sowohl einen Umweltbericht wie auch eine
naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung vorzulegen. Zudem wird
freiwillig eine zweistufige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Damit soll
der hohen Bedeutung des Planvorhabens Rechnung getragen und gleichzeitig
dokumentiert werden, dass die Planung voraussichtlich zu einer erheblichen
Okologischen Aufwertung des Gebietes fiihren wird.
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4.0 Einordnung in den Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen / Owingen /
Sipplingen ist das Plangebiet groftenteils als gewerbliche Bauflaichen und
entlang der NuRdorfer StraRe als gemischte Bauflachen dargestellt. Im Westen
und noérdlich der NulRdorfer StraRe schliefden sich Wohnbauflachen an.

Die Anpassung des FNP erfolgt gem. § 13a (2) Nr. 2. bei ndchster Gelegenheit im
Wege der Berichtigung.

e 7 Ji

e e A
Abb. 5: Ausschnitt aus dem Fliachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Uberlingen / Owingen / Sipplingen (Quelle: Stadt Uberlingen)

4.1 Bebauungsplan ‘NuRdorfer StraRe’

Ein ca. 0,57 ha groRer, an der NuRdorfer Stralle gelegener Teilbereich des
Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit dem 11.01.2016
rechtskraftigen Bebauungsplan ‘NuRdorfer StraRe’. Es handelt sich um die in
diesem Plan als Baufeld 4 und Baufeld 5 gekennzeichneten Flachen, fir die ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt ist. Zuldssig ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
und drei Vollgeschossen, wobei die maximale Geb&dudeldnge 45 m betragen
darf.

Fiir den jetzt vorliegenden Geltungsbereich werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes "NulRdorfer StraRe” aufgehoben.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Abb. 6: Lageplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes "NuBdorfer Strale” (graue
Linie) und Uberlagerung der beiden Geltungsbereiche (rot schraffiert)

4.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Uberlingen ist dem lidndlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet und als
Mittelzentrum ausgewiesen. Dem Mittelbereich gehoren die Gemeinden
Daisendorf, Frickingen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Meersburg,
Owingen, Salem, Sipplingen, Stetten, Uberlingen und Uhldingen-Miihlhofen an.

Uberlingen liegt an der Landesentwicklungsachse e) Friedrichshafen /
Ravensburg / Weingarten - Uberlingen (- Stockach).

[ 4 o

Rottweil [ ~

Riedlingen

. . Biberach a. d. R.
Sigmaringen

ichimenningen

Bad Saulgau

Donaueschingan

Bad Wialdsee

Pfullendarf

Leutkirch i. A

(bering
izingarten

Rawensburg

angen i. A

Friedrichzhafen

Schweiz B
Osterreich

Abb. 7: Auszug aus der Karte 3 des Landesentwicklungsplanes =
Landesentwicklungsachsen
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Im  Landesentwicklungsplan ist zum  Themenkomplex ‘Stadtebau,
Wohnungsbau’ als Grundsatz formuliert:

‘Die stddtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehbaren
Bediirfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fiir alle Teile der
Bevélkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum
gewdbhrleisten und die Standort-, Umwelt- und Lebensqualitdt in innerértlichen
Bestandsgebieten verbessern.

Die Situation von Frauen, Familien und Kindern, dlteren Menschen und
Menschen mit Behinderungen sowie sich wandelnde gesellschaftliche
Rahmenbedingungen und kriminalpréventive Aspekte sind in der Stadtplanung
und beim Wohnungsbau zu beriicksichtigen. Bauliche, soziale und
altersstrukturelle Durchmischungen sind anzustreben’.

Weiter heilSt es zur Siedlungsentwicklung der Zentralen Orte:

‘Die Zentralen Orte sind als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren sowie als
Siedlungsschwerpunkte zu sichern, die Nahverkehrsverbindungen mit ihren
Verflechtungsbereichen bedarfsgerecht auszubauen und die héheren Zentralen
Orte als Verkniipfungsknoten zu (iberregionalen  Verkehrs- und
Kommunikationsnetzen zu stérken.

Gréfsere Neubaufldchen sollen dort ausgewiesen werden, wo sie an den
6ffentlichen Personennahverkehr angebunden werden kénnen’.

4.3 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Im Regionalplan ist Uberlingen als Siedlungsbereich festgelegt, in dem sich die
Siedlungstatigkeit verstarkt vollziehen soll.

Die vorliegende Planung entspricht den in unter Pkt. 2.4 — Siedlungsentwicklung
genannten Zielen und Grundsatzen.

In Pkt. 2.4.1- Flachenbedarf werden im Regionalplan fiir den Wohnungsbau
Mindest-Bruttowohndichten aufgefiihrt, die einzuhalten sind. Fiir Mittelzentren
im landlichen Raum sind dies in regionalbedeutsamen
Wohnungsbauschwerpunkten mindestens 85 Einwohner / Hektar. Dieser Wert
ist mit dem vorliegenden Projekt problemlos einzuhalten und wird
voraussichtlich deutlich Gberschritten.

Im Norden des Stadtgebietes sind mit den Bereichen "Flinkern” und "Nordostlich
Hildegardring” zwei Vorranggebiete als regionalbedeutsame Schwerpunkte des
Wohnungsbaus festgelegt (rosa schraffiert).

Weitere Aussagen zum Plangebiet macht der Regionalplan nicht.
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Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
(ohne MafRstab)
4.3.1 Bodenseeuferplan

Der Bodenseeuferplan stellt einen Teil-Regionalplan dar und wurde in
Abstimmung mit dem benachbarten Regionalverband Hochrhein-Bodensee
erstellt.

Als Ziele sind festgelegt:

. die wirtschaftliche Eigenentwicklung innerhalb der &kologischen
Rahmenbedingungen,

. die Entlastung des Bodenseeufers durch eine zurlickhaltende
Eigenentwicklung bei der Siedlung und durch die Festlegung, dass neue
Baugebiete nur auf seeabgewandten Flachen ausgewiesen werden sollen,

. die Freihaltung zusammenhangender Uferlandschaften,
. die Entlastung des Ufers durch ein entsprechendes StraBenkonzept.

Das Plangebiet ist als gewerbliche Bauflache und entlang der NuRdorfer Stralle
teilweise als Wohnbaufliche dargestellt. Ostlich des Geltungsbereichs ist
entlang des Bodenseeufers die Schutzzone II Nr. 8 — NuRdorf der
Flachwasserzone ausgewiesen.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

Abb. 9: Auszug aus dem Bodenseeuferplan (ohne MaRBstab)
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5.0 Bestand / Nutzung

Der Gebaudebestand setzt sich aus mehreren Produktions- und Lagerhallen
sowie einem dreigeschossigen Biro- / Verwaltungsgebiude zusammen, die alle
weitgehend leer stehen. Die Bebauung wird durch ein Wohnhaus (ehem.
‘Kramer-Villa’), ein Pfortnerhaus und mehrere dreigeschossige Betriebs-
Wohngebadude an der NuBRdorfer StraRe erganzt. Diese Wohnhduser sind in
hohem Male sanierungsbedirftig bzw. abgangig und werden derzeit teilweise
Ubergangsweise als Unterkiinfte fir Gefllichtete genutzt.

Die Freiflaichen bestehen aus asphaltierten Parkpldtzen und einer von der
NuRldorfer StralSe herfiihrenden Zufahrt. Zwischen der ehem. “Kramer-Villa" und
den Betriebs-Wohngebduden erstreckt sich parallel zur StralRe eine Griinflache,
die urspriinglich wohl als Obstwiese genutzt wurde und mittlerweile verbuscht
ist.

Die beidseits der Zufahrt gelegenen Flachen enthalten einen markanten
Baumbestand.

Der slidostlich, entlang der Bahnlinie verlaufende Bereich wurde ehemals als
Parkplatz genutzt. Er ist asphaltiert und enthélt einzelne Baume.

Abb. 10: Kreisverkehr an der NuBdorfer StraBe mit Einfahrt in das Plangebiet
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Abb. 11: Blick von Westen auf die Zufahrt

Abb. 12: Gstlicher Teil des Plangebietes mit Lagerhalle und asphaltierten Flichen, links
die Bebauung des benachbarten Gewerbeareals (ehem. Askania-Werke)
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Abb. 13: Kopfbau der Produktionshallen

Abb. 14: Einfamilienhaus (ehem. “Kramer-Villa’) mit angrenzenden Griinflichen auf dem
Betriebsgeldnde
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Abb. 15: Im Vordergrund bewachsene Griinfliche an der NuBdorfer StraRe, im
Hintergrund die Produktionshallen

Abb. 16: Ehemalige Betriebswohnungen an der NuRdorfer Strale
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5.1 Kramer-Areal / Kramer-Werke

Die Kramer-Werke wurden im Jahr 1925 in Gutmadingen, heute ein Stadtteil von
Geisingen / Landkreis Tuttlingen, als Landmaschinen-Hersteller gegriindet. Mit
der Entwicklung des “Allesschaffer’, eines bis zu 15 PS starken Schleppers wurde
die Fa. Kramer zur ‘Ersten deutschen Spezialfabrik fir Kleinschlepper und
Motormaher” und vertrieb ihre Produkte bald schon europaweit.

Ab 1941 erfolgte die Ansiedlung auf einem ca. 1,5 ha groRen Areal in Uberlingen
/ Bodensee. Nach 1945 wurden die Produktionseinrichtungen von den Alliierten
demontiert. Mit dem ab ca. 1948 beginnenden wirtschaftlichen Aufschwung
entwickelte sich die Firma aufwarts und produzierte wieder Ackerschlepper.
1959 wurde Uberlingen zum Hauptwerk, es entstand ein neues
Verwaltungsgebaude.

Auf der Suche nach neuen Produkten und Absatzmarkten begann die Firma mit
der Entwicklung von Schaufelladern. Die Schlepperproduktion wurde zu Anfang
der 70er Jahre eingestellt. In den 80iger Jahren konnte die in Villingen-
Schwenningen ansdassige Firma  Trenkle, ein Hersteller  von
Kommunalfahrzeugen, Gbernommen werden. Ab 1987 ging bei Kramer weltweit
der erste Radlader mit Allradlenkung in die Serienfertigung.

In den beiden Werken Uberlingen und Gutmadingen waren insgesamt bis zu 800
Mitarbeitende beschaftigt, darunter bis zu 100 Auszubildende. Viele
Betriebsangehorige verbrachten Jahrzehnte und teilweise ihr gesamtes
Arbeitsleben ‘beim Kramer’. Aufgrund dieser Bindungen und auch der in
Uberlingen ansidssigen, damaligen Eigentiimerfamilie war die Beziehung
zwischen dem Betrieb und der Stadt auRerordentlich eng.

Heute gehort das Plangebiet zwei Gesellschaften der Wacker Neuson Group mit
Hauptsitz in Minchen.

Nach der Verlegung des Firmensitzes ab 2008 nach Pfullendorf / Landkreis
Sigmaringen wurde das Betriebsareal untervermietet, darunter auch an die in
Friedrichshafen ansassige MTU. Derzeit steht es weitgehend leer.
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5.2 Baugrund / Altlasten / Kampfmittel

Fir das Plangebiet liegt ein geotechnischer Bericht der Firma HPC AG,
Ravensburg vom 22.12.2021 vor. Er kommt auf der Basis von 8 durchgefiihrten
Rammkernsondierungen und von 4 schweren Rammsondierungen
zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

‘Der Untergrund besteht aus unterschiedlich mdchtigen Auffiillungen, lokal den
Nussdorfer Kiesen (diluviale Sande und Kiese) und Beckensedimenten (glaziale
Lehme und Sande, lokal Beckenton) sowie zur Tiefe hin aus geringmdchtigen
Grundmordnenablagerungen (Geschiebemergel/-lehm). Darunter erfolgt ab
etwa 5 bis 6 m unter Gelénde die felsartig verfestigte Obere Meeresmolasse
(,OSM*) mit Sande- und Mergelsteinen, wobei die Oberfliche im Siidosten
abtaucht.

Hydrogeologische Verhdiltnisse

Grundwasser wurde zwischen ca. 1 und 2,4 m u. GOK angetroffen. Weiterhin ist
in den gering durchldssigen Béden lokal mit aufstauendem Sickerwasser zu
rechnen.

Griindung

Angaben zur spéteren Bebauung liegen noch nicht vor. Daher kann bei den
vorliegenden, stark wechselnden Untergrundverhdéltnissen zum jetzigen
Zeitpunkt noch keine Griindungsempfehlung ausgesprochen werden. Es sind zu
den jeweiligen Gebduden Einzelgutachten zu erstellen. Aufgrund der gering
tragfihigen Beckensedimente sowie vor allem der Beckentone sind bei der
Griindung jedoch ZusatzmafSnahmen wie Baugrundverbesserung oder vertiefte
Plombengriindungen etc. anzunehmen.

Baugrube

Baugruben kénnen ohne Grund- / Schichtwassereinfluss in bindigen Béden mit
60° und in weichen oder nicht bindigen Béden / Auffiillungen mit 45° gebGscht
werden. Bei Grund- / Schichtwassereinfluss sind die Béschungen weiter
abzuflachen und zu sichern, hierzu wird eine Sicherung mit Auflastfilter
empfohlen.

Sonstiges / Hinweise

Im Baufeld bestehen Altlasten bzw. entsorgungsrelevante Untergrund-
verunreinigungen. Insofern sind kontaminationsbedingte Mehraufwendungen
fiir die Separierung und Entsorgung von Aushubmaterial sowie die Abreinigung
bzw. Aufbereitung von Bauwasser vor der Ableitung einzuplanen.

Die Planung ist daher mit dem Landratsamt Bodenseekreis / Amt fiir Wasser-
und Bodenschutz abzustimmen. Fiir die ErdbaumafSinahmen wird die Aufstellung
eines Mafnahmen- und Entsorgungskonzeptes im Zuge der weiteren Planung
empfohlen’.

Auszugsweise zitiert aus: Umnutzung des Geldndes der ehemaligen Kramer-Werke in
Uberlingen, Bodenseekreis, Orientierende Baugrunduntersuchung — Geotechnischer
Bericht — HPC AG, Ravensburg, 22.12.2021
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Aufgrund der jahrzehntelangen  Nutzung des Gesamtareals als
Produktionsbetrieb, der auch altlastenrelevante Bereiche bzw. Abteilungen
enthielt (u. a. Lackiererei), wurde von der Firma HPC AG auch eine
Altlastenuntersuchung erstellt. Darin heif3t es:

‘Zusammenfassend ist im Falle von AushubmafSinahmen in den nachgenannten
Bereichen mit entsorgungsrelevanten  Schadstoffverunreinigungen im
Aushubmaterial zu rechnen:

° Ostseite Gebdude 5, 6, 7/Dieseltank, Ollager, altes Lacklager und hier bis
grofiere Tiefenbereiche

. Mittelhof HEL-Tank + Rampe, punktuell bis in gréf3ere Tiefenbereich

° Ansonsten eher oberfldchennah in geringmdchtigeren Gréfenordnungen

° Innerhalb der kiinstlichen Auffiillungen durch Fremdbestandteile

Dies bedeutet:

Bei den Aushubarbeiten ist generell eine materialspezifische Trennung
vorzusehen. Eine Durchmischung unterschiedlicher Materialien kann den
Aufwand fiir die sachgerechte Entsorgung von Aushubmaterial deutlich erh6hen.
Deshalb wird ein lagenweiser und materialspezifischer Ausbau, soweit technisch
méglich, empfohlen. Das Aushubmaterial ist in Mieten bereitzustellen und zur
Kldrung der Entsorgung représentativ zu beproben sowie laborchemisch zu
untersuchen.

Bei Erd- und Aushubarbeiten ist daher eine auf die abfallwirtschaftlichen,
bodenschutzrechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen Belange bezogene
Planung und Uberwachung vorzusehen.

Dabei sind i. d. R. folgende durch die Entsorgungsrelevanz bedingte Arbeiten bei
AushubmafSinahmen einzukalkulieren (= kontaminationsbedingte Leistungen):

. Separierung von verunreinigtem bzw. unterschiedlich belastetem
Aushubmaterial (Aushub lagenweise und materialspezifisch) und durch
die Bereitstellung

° Verladung des separierten Materials zur Entsorgung nach der Deklaration

. Entsorgung von verunreinigtem Aushubmaterial abziiglich der sowieso-
Kosten fiir die Entsorgung von nicht verunreinigtem Material

. Gutachterliche Begleitung / Fachbauleitung Altlasten:

° i. d. R. Erstellung eines Entsorgungskonzepts

. Bauiiberwachung (Anweisungen zur Separierung), Beprobung des
separierten  Aushubmaterials, = laborchemische  Untersuchungen,
ergebnisabhdingige Deklaration des Aushubmaterials

Generell ist bei Aushubmafinahmen auf kontaminierten Standorten zu
differenzieren:

. bautechnisch ohnehin erforderlichen Mafnahmen, also
Aushubmafinahmen, die aus bautechnischen Griinden ohnehin
durchzufiihren sind (,sowieso-Leistungen”)

. Mafnahmen, die ausschliefSlich der Beseitigung von
Schadstoffverunreinigungen dienen bzw. dadurch verursacht sind
(,kontaminationsbedingte Leistungen”)
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Im Falle einer Bauwasserhaltung ist zu beachten:

° fiir die tempordre Bauwasserhaltung mit Ableitung des Grundwassers ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen

° mit dem Betreiber der Abwasserkanalisation sind die Einleitgrenzwerte zu
kldren

. im Abgleich mit den vorliegenden Wasseranalysen ist darauf aufbauend

zu priifen, inwieweit eine Wasseraufbereitung (Reinigung) vor der
Ableitung in die Kanalisation einzuplanen/erforderlich ist, dies richtet sich
V. a. auch nach dem Umfang und der Lage einer Wasserhaltung im
Abgleich mit den festgestellten Belastungsbereichen im Grundwasser’.

Auszugsweise zitiert aus: Umnutzung des Gelandes der ehemaligen Kramer-Werke in
Uberlingen, Bodenseekreis, Gesamtdarstellung der bisherigen
Altlastenuntersuchungen (‘Ausgangslage Altlasten’) mit orientierenden Hinweisen zu
den Baugrundverhaltnissen — HPC AG, Ravensburg, 03.05.2021

In der orientierenden abfallrechtlichen Einstufung werden die vorgefundenen
Altlasten mit Deponieklasse | und Il gem. Deponieverordnung bzw. Z2 gem. VwV
Bodenverwertung bewertet, wobei sich Uberschreitungen der Z1-Werte nur
punktuell ergaben. Beim Grundwasser sind 1- bis 5-fache Uberschreitungen des
Prafwertes fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser und vereinzelt mehr als
5-fache Uberschreitungen zu verzeichnen.

Grundsatzlich beabsichtigt der derzeitige Grundstiickseigentiimer die
vollstindige altlastenfreie Ubergabe der Grundstiicksflichen im Rahmen der
Umsetzung des Vorhabens, mit Ausnahme des Standorts der ehem. Kramer-
Halle und des zu erhaltenden Kopfbaus. Dieses Sanierungsziel ist verbindlich im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Von der Sanierung ausgenommen ist auch das
im Studosten des Plangebietes gelegene Grundstiick Fl. St. Nr. 2888/68. Hier liegt
im mittleren Bereich ein LHKW-Schaden vor (LHKW = leichtflichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe). Von der Firma HPC wurde dazu im Januar
2026 eine erganzende Stellungnahme vorgelegt, die mehrere Empfehlungen zur
Bebauung im Bereich der betroffenen Flache enthalt. Auf die Unterkellerung der
vorgesehenen Gebdude ist zu verzichten, ebenso ist die Versickerung von
Niederschlagswasser nicht moglich. Die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes vorgesehene Ableitungsmulde fiir Regenwasser muss daher
nach unten abgedichtet werden. Der Textteil des Bebauungsplanes enthalt
hierzu eine entsprechende planungsrechtliche Festsetzung.

Eine Luftbildrecherche von 47 Luftbildern aus dem Befliegungszeitraum von
1944 — 1945 ergab keine Hinweise auf eine Bombardierung des
Untersuchungsgebietes und damit keine Anhaltspunkte fir das mogliche
Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern. Die Notwendigkeit, den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg einzuschalten, besteht
daher nicht. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen aus der Sicht des
Auswertenden ohne weitere Auflagen durchgefiihrt werden.

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung NuBdorfer StraBe, Kramer-Werke
Uberlingen (R. Hinkelbein, 70794 Filderstadt, 08.07.2019, im Auftrag von HPC AG)

5.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.
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6.0 Biirgerbeteiligung und Wettbewerb
6.1 ISEK - Integriertes Stadtentwicklungskonzept

In dem in den Jahren 2015 bis 2016 erarbeiteten ISEK — Integriertes
Stadtentwicklungskonzept — der Stadt Uberlingen wird im Strategiekonzept
"Wohnen, Bildung und Soziales” die problematische Situation auf dem
Wohnungsmarkt in Uberlingen beleuchtet. Die hohe Nachfrage mache es
schwierig, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Vorgeschlagen wird u. a. die
Mobilisierung vorhandener Bauliicken, die Verifizierung und Steuerung weiterer
Baulandpotenziale und die stadtbildvertragliche Nachverdichtung. Neben
verschiedenen anderen Flachen (u. a. Stadtgéartnerei, "Slidlich Harlen”) wird das
Kramer-Areal als bedeutendes Flachenpotenzial beurteilt:

‘Das Kramerareal stellt mit ca. 7 ha eine hoch attraktive Entwicklungsfléiche am
Ufer des Sees dar. Auf Grund des Fldchenzuschnitts und der attraktiven Lage
eignet sich der Standort sowohl fiir Wohnnutzung als auch fiir hochwertige
Gewerbenutzungen. Neben Wohnungen sind Biiro- und Dienstleistungen,
Bildung, Forschung und Entwicklung, sowie Hotelnutzung denkbar. Ein gemischt
genutztes Stadtquartier kann entstehen. Lage und Umfang weisen diese Fldche
als eine strategische Entwicklungsfldche innerhalb der Kernstadt aus. Bei der
Fldchenentwicklung sind deshalb  héchste  Anforderungen an  die
Nutzungsmischung sowie die stadtgestalterische Qualitdt zu stellen. Bei einer
Geschossfldchenzahl (GFZ) von etwa 1,2 fiir ein gemischt genutztes
Stadtquartier mit etwa 30 % gewerblicher Nutzung und 70 % Wohnnutzung
besitzt dieser Standort ein Potenzial fiir ca. 370 Wohnungen und ein
Gewerbefldchenpotenzial von ca. 19.000 m?. Bei einem Schwerpunkt auf eine
reine gewerbliche- bzw. Dienstleistungsnutzung mit einer dem Standort
angemessenen GFZ von etwa 1,6 besitzt dieser ein Gewerbefléichenpotenzial von
ca. 85.000 m2 Bruttogeschossfléiche (BGF)".

Auszugsweise zitiert aus: Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Stadt
Uberlingen am Bodensee, Schirmer Architekten + Stadtplaner, Wiirzburg, 2015 /
Januar - Marz 2016

6.2 Einwohnerversammlung

Am 01. Méarz 2023 fand im Uberlinger Kursaal eine Einwohnerversammlung
statt, in der die Bevolkerung liber die geplanten Rahmenbedingungen und das
weitere Vorgehen zum Kramer-Areal informiert wurde:

Ziel sollte zum damaligen Zeitpunkt, gem. den Aussagen des ISEK, die
Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtquartiers mit einer Wohndichte von
ca. 130 Einwohnern / ha (+/-20 %) sein. Es wurde eine maximal 5-geschossige
Bauweise mit Bauhdhen von bis zu ca. 17 m angestrebt.

Mit den Eigentiimern / Vorhabentragern (zwei Konzernunternehmen, zugehorig
zur Wacker Neuson Gruppe mit Hauptsitz in Minchen) wurde ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem neben dem Erwerb einer
Teilflaiche durch die Stadt auch die Vorbereitung und Durchfiihrung
stadtebaulicher MalRnahmen, die Kostentiibernahme sowie weitere inhaltliche
und formale Regelungen getroffen wurden. Vorgesehen war ein zweiphasiger
stadtebaulicher und freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb mit 25
Teilnehmenden, dem ein moderierter Blirgerworkshop vorgeschaltet wurde.
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6.3 Biirgerworkshop

An dem am 03. Marz 2023 auf dem Kramer-Areal durchgefiihrten
Blirgerworkshop nahmen ca. 120 Birgerinnen teil. Nach einem Rundgang tber
das Gelande wurden vier Dialogtische zu den Themen

° Stadtebau,
o Nutzungen,
° Grin- und Freiflachen,

ErschlieRung / Mobilitat
gebildet und fachlich begleitet.

Zum Birgerworkshop liegt ein ausfiihrliches Protokoll vor, das auf der
Homepage der Stadt Uberlingen eingesehen werden kann.

6.4 Wettbewerb

Der zweiphasige, stadtebauliche und freirdumliche Realisierungswettbewerb
wurde am 16.03.2023 ausgelobt. Zugelassen waren insgesamt 25 Planungsbiiros
(Architekten /  Stadtplaner) in Bewerbungsgemeinschaften mit
Landschaftsarchitekten.

In der Wettbewerbs-Auslobung heit es u. a.:

"Auf der ca. 5,7 ha grofien Fliche des zu planenden Areals soll ein modernes,
lebendiges Quartier mit dem Schwerpunkt Wohnen sowie weiteren ergéinzenden
Fldchen  fiir  innovative und  nicht  grofflichige  Gewerbe- [/
Dienstleistungsnutzungen sowie weiteren sozialen, kulturellen und anderen
Nutzungen, die das Wohnen im Wesentlichen nicht stéren, entstehen. Durch eine
typologische Vielfalt soll das neue Quartier Wohnfldchen fiir unterschiedliche
Einkommensschichten, Altersgruppen und HaushaltsgréfSen (z.B. fiir Senioren,
Familien u.a.) bereitstellen und Nutzungen zur Quartiersbelebung, wie z.B. ein
Stadtteiltreff mit  Verkaufsstelle  Bdckerei / Café, Kultur- und
Dienstleistungsbetriebe beinhalten. Das Handlungskonzept Wohnen 2030 im
Rahmen des Uberlinger Wohnbaulandmodells ist dabei zu beriicksichtigen. Das
neue Quartier soll sich sowohl durch seine Nutzungsmischung als auch durch
seine soziale Mischung auszeichnen.

Als Richtwert fiir die stddtebauliche Entwicklung des gesamten Kramer-Areal
wird eine Gesamt-BGF von mindestens 76.000 m? festgelegt, davon sollen
mindestens 64.000 m? BGF fiir Wohnen entstehen. Bei nachgewiesener
stddtebaulicher Qualitédt sind Abweichungen nach oben mdglich. Fiir die
Neubauten wird zudem eine maximale Geschosszahl von in der Regel fiinf
Vollgeschossen angestrebt, wobei Abweichungen im Sinne einer stddtebaulich
attraktiven Silhouette zuldssig sind.

Im nérdlichen Teilbereich des Wettbewerbsgrundstiickes entlang der Nussdorfer
StrafSe soll ein in sich abgeschlossenes Baufeld mit einer Fléche von ca. 10.800
m? fiir Wohnungsbau sowie eine Kindertagesstdtte, jeweils der Stadt Uberlingen
gehédrend, entstehen. Hier soll der (iberwiegende Teil der fiir die Nutzung als
geférderten Wohnraum vorgesehenen Wohnbaufldche entstehen. Es sind hier
entsprechend geeignete Gebdudelayouts zu planen.
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Als Ergebnis des Wettbewerbs erwartet die Ausloberin die wirtschaftliche
Entwicklung des Wettbewerbsgrundstiickes in ein eigenstéindiges, nachhaltiges
und qualitétsvolles Quartier, das auf die stddtebaulichen und funktionalen
Anforderungen des Ortes sensibel antwortet. Dabei sind die in der Auslobung
genannten Rahmenbedingungen zu berticksichtigen’.

Abgabetermin war der 01.06.2023 (Modell 30.06.2023). Das Preisgericht tagte
das erste Mal am 11.07.2023.

Von den 24 eingereichten Arbeiten wurden 9 Beitrdage fir die zweite
Bearbeitungsphase ausgewahlt. Hierzu tagte das Preisgericht ein zweites Mal
am 16.11.2023.

6.5 Werkstattdialog

Zwischen den beiden Wettbewerbsphasen fand ein Werkstattdialog als
diskursiver, anonymer Austausch zwischen der Birgerschaft mit den 9
teilnehmenden Planungsbiiros der zweiten Wettbewerbsphase statt, zu dem
am 26.04.2024 im Rahmen einer Gemeinderatssitzung insgesamt 25
interessierte Blirgerlnnen ausgelost wurden. Hierzu waren insgesamt 55
Bewerbungen eingegangen, wobei sich die Bewerberlnnen einer der
nachstehend aufgefiihrten 5 Gruppen zuordnen mussten:

° Gruppe 1 - Familien / Alleinerziehende mit im Haushalt lebenden Kindern
unter 6 Jahren,

° Gruppe 2 - Familien / Alleinerziehende mit im Haushalt lebenden Kindern
Uber 6 Jahren,

° Gruppe 3 - Singles / Paare ohne im Haushalt lebende Kinder unter 40
Jahre,

° Gruppe 4 -Singles / Paare ohne im Haushalt lebende Kinder lber 40
Jahre,

° Gruppe 4 - Anwohner ndheres Umfeld (NuRdorfer StraRRe, Schilfweg,
Askaniaweg, MihlbachstralRe).

Je Gruppe wurden fiinf Teilnehmende ausgelost.

7.0 Stddtebaulicher Vertrag

Am 15.02.2023 vereinbarte die Stadt Uberlingen mit den zwei Eigentiimerinnen
des Kramer-Areals, der Firma Wacker Neuson Immobilien GmbH und der
Kramer-Areal Verwaltungs GmbH  (‘Grundstiickseigentimer’)  einen
stadtebaulichen Vertrag zur Neuordnung und weiteren Entwicklung des
Plangebietes, der mit Nachtrag vom 22. Juni 2023 nochmals geandert wurde.
Neben verschiedenen Verpflichtungsvereinbarungen sind darin die
grundsatzliche Anwendung des ‘Uberlinger Wohnlandbaumodell -
Handlungsprogramm Wohnen” vom 23.04.2020 sowie differenzierte
Regelungen zur Bereitstellung von preisgedampftem Wohnraum festgelegt.
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Fiir den vom Grundstiickseigentiimer zu errichtenden preisgedampften
Mietwohnraum wird ab Fertigstellung eine Mietpreisbindung von 30 Jahren
festgesetzt. Anfangsmiete ist die ortsiibliche Vergleichsmiete gem. Mietspiegel
der Stadt Uberlingen abziiglich 15 %. Ein Belegungsrecht der Stadt ist
ausgeschlossen.

Gleichzeitig erwirbt die Stadt Uberlingen eine Fliche von ca. 10.800 m? entlang
der NuRdorfer Strafle, um dort als Eigentliimerin Wohnraum unter sozialen
Gesichtspunkten und ohne jegliche zeitliche Bindung zu schaffen.

Im Vertrag ist ebenso die Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahren mit
Blirgerbeteiligung geregelt (siehe hierzu Pkt. 6.0 — 6.5).

Unter § 6 — stadtebauliche Rahmenparameter in der Fassung des Nachtrags vom
04.07.2023 zum o. a. stadtebaulichen Vertrag wird Folgendes geregelt:

LAuf dem gesamten Kramer-Areal muss eine BGF(R) oberirdisch nach DIN
277 von mindestens 76.000 gm fiir Wohnen und Gewerbe (ohne Parkierung)
entstehen, davon mindestens 64.000 qm BGF(R) oberirdisch fiir
Wohnnutzungen. Uberschreitungen bei nachgewiesener stddtebaulicher
Qualitét sind denkbar. Richtwert fiir die Geschosszahl sind fiinf Vollgeschosse,
Abweichungen im Sinne einer lebhaften Dachsilhouette sind bei
nachgewiesener stédtebaulicher Qualitét denkbar."

Der Nachtrag regelt weiterhin, dass der Grundstiickseigentiimer bis zum
Abschluss des vereinbarten Wettbewerbsverfahrens darauf verzichtet, die sog.
“Kramer-Halle” zuriickzubauen, obwohl eine entsprechende Abrissgenehmigung
vorliegt. Hintergrund dieser Regelung ist der im Rahmen der durchgefiihrten
Biirgerbeteiligung oftmals geduRerte Wunsch der Stadt Uberlingen, die Halle
oder Teile davon zu erhalten und in ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu
integrieren. Mogliche Losungsvorschlage sollten dem Wettbewerb vorbehalten
sein.

8.0 Planung

Aus der am 16.11.2023 stattgefundenen Wettbewerbsentscheidung ging die
Planungsgemeinschaft ARGE studio urbanek + BELT, A- Wien / studio boden, A-
Graz als Sieger hervor. Der gemaRR den Anmerkungen des Preisgerichtes
geringfligig adaptierte Entwurf der Planungsgemeinschaft wurde am 05.06.2024
vom Gemeinderat der Stadt Uberlingen gebilligt und stellt als stadtebauliches
Konzept die Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan ‘Kramer-Areal’ dar.

Der stadtebauliche Entwurf ist auf der Homepage der Stadt Uberlingen
einsehbar.
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8.1 Gesamtkonzept / stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf zeigt ein Quartier, das sich aus drei Bauzeilen
zusammensetzt. Diese erstrecken sich parallel zur Bahnlinie bzw. zum
Bodenseeufer und werden durch eine in West-Ost-Richtung verlaufende,
barrierefreie Gartenpromenade, zwei 6ffentlichen Freiflachen als "Stadtgarten’
und dem zentral angeordneten, 6ffentlichen sog. "Hallengarten” gegliedert.

Die Bebauung weist unterschiedliche Gebadudetypologien auf, denen die
Kombination aus hoheren, d.h. 5-bis 6-geschossigen und 3-geschossigen
Bauteilen gemeinsam ist. Dabei nehmen die Gebdude die vorhandene
Topographie auf, so dass ein abwechslungsreiches, von Norden nach Sitiden
abgestaffeltes Siedlungsbild entsteht.

Die obere, entlang der NuBdorfer Strale verlaufende Bauzeile - auf dem
Grundstiicksteil, der fiir einen Erwerb durch die Stadt Uberlinge vorgesehen ist-
enthalt die "Punkthduser’, bei denen schlanke, 5-geschossige Baukorper mit
querliegenden, 3-geschossigen Bauteilen kombiniert werden. Jeweils zwei
dieser Gebadudekomplexe bilden ein "Hofplateau” das einen gemeinschaftlichen
Freiraum bildet und die an der Stralle gelegenen Freiflaichen in das Quartier
hinein erweitert. Der in Richtung Stden verlaufende Héhensprung wird durch
ein  Gartengeschoss aufgenommen, das Maisonettewohnungen und
Fahrradraume enthélt. Im 6stlichen Gebaude ist im Erd- und Gartengeschoss
eine Kindertagesstatte mit entsprechenden Freiflaichen angeordnet.

Etwa 5 m tiefer liegt die mittlere Bauzeile mit schlanken, langsgerichteten
Gebduden, den sog. "Langhdusern’, bei denen ebenfalls 3-geschossige Bauteile
mit 5-geschossigen Hochpunkten kombiniert werden. Den Erdgeschossen sind
kleine Garten vorgelagert. Der 6ffentliche "Hallengarten’(siehe hierzu Pkt. 8.4.1)
bildet gemeinsam mit seinem Kopfbau, einem dem Garten zugeordneten,
kleineren Baukorper und einer 6stlich anschlieRenden Bauflache das Zentrum
des Quartiers.

Die stidliche Bauzeile enthadlt "Winkelhduser’, bei denen die Gebdude bzw.
Bauteile, dhnlich wie bei der Bebauung entlang der NuBdorfer Strafle, zu
Winkeln kombiniert werden. Die 6-geschossigen Bauteile stehen mit ihrer
Schmalseite in Richtung Seeufer, wahrend die querliegenden Teile 3 Geschosse
umfassen. Auch hier entstehen gemeinschaftliche Hofplateaus und ein
sUdorientiertes Gartengeschoss.

Im Sidosten des Quartiers entstehen drei parallel zum See angeordnete, 3-
geschossige "Seehauser’, die so angeordnet sind, dass zwischen den Geb&duden
ausgepragte Freirdume entstehen.

Zwei 7-geschossige Solitdarbaukorper markieren die Hochpunkte im
Siedlungsbild. Sie stehen im Westen und Osten, in der Ndhe der Mittelachse und
markieren damit sowohl den Quartierszugang wie auch den Verlauf der
Gartenpromenade.

Das Stadtquartier ist insgesamt autofrei angelegt und enthalt neben den beiden
Mittelachsen ein Netz offentlicher und halboffentlicher FuBwege, die zu einer
hohen Durchlassigkeit fihren (siehe hierzu Pkt. 8.5).
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Abb. 17: Stadtebaulicher Entwurf — Stand Juni 2024
(ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien / studio boden, A-Graz)
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Abb. 18: Querschnitte Plangebiet
(ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien / studio boden, A-Graz)
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8.2  Planungsrechtliche Festsetzungen
Das Plangebiet wird als
° MU = Urbanes Gebiet (§ 6a BauGB)

ausgewiesen. Die Festsetzung dieses Gebietstyps entspricht dem planerischen
Ziel, ein moglichst vielfaltig zusammengesetztes, lebendiges Stadtquartier zu
entwickeln. Hierfiir sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen
unerlasslich, die in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) teilweise nur
ausnahmsweise (z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes) oder gar nicht (z.B.
Einzelhandelsbetriebe) zuldssig waren. Im Gegensatz zum Mischgebiet (Ml)
muss die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein und ermdoglicht mit einer
grofleren Bandbreite die flexible Entwicklung des Gebietes. Gleichzeitig entsteht
die Chance, die zunehmend als nachteilig empfundene Entkoppelung von
Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung und Freizeitangeboten aufzuheben bzw.
abzumildern. Mit der gem. § 6a (4) BauGB moglichen Festsetzung bestimmter
Nutzungen fiir Geschosse bzw. Gebdudeteile kdnnen relevante Infrastruktur-
und sonstige Einrichtungen dort zugelassen werden, wo sie unter
stadtebaulichen und / oder sozialen Gesichtspunkten besonders sinnvoll sind. In
der vorliegenden Planung wiaren dies insbesondere die den Mittelachsen
zugewandten Bereiche der Bebauung.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO als
Sonderform der gewerblichen Nutzung unzulassig, da sie dringend bendtigten
und knappen Wohnraum dem angespannten Wohnungsmarkt potenziell auf
Dauer entziehen und dariiber hinaus weitere unerwiinschte Auswirkungen
zeigen. So sind Ferienwohnungen in der Bodenseeregion in der Regel allenfalls
fur sechs bis sieben Monate, d. h. von Ostern bis September / Oktober belegt.
In der Ubrigen Zeit stehen sie leer und fihren dazu, dass gewachsene
Wohngebiete zu sog. "Rollladen-Siedlungen” werden, in denen soziales Leben
nur noch eingeschrdankt existiert. Damit nehmen die Lebendigkeit und
Attraktivitat der betroffenen Quartiere insgesamt ab. Wahrend der Feriensaison
haben die Bewohner jedoch steigende Belastungen aufgrund haufig
wechselnder Gaste, verbunden mit zahlreichen An- und Abfahrten, zu
verkraften.

Auf der Grundlage des am 17.09.2014 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Uberlingen ist festgesetzt, dass im gesamten ausgewiesenen ‘Urbanen
Gebiet” Einzelhandelsnutzungen nur mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
zulassig  sind. Zentrenrelevante Sortimente sind ausschliefRlich als
Randsortimente bis maximal 10 % der Verkaufsfliche zuldssig. Diese
Festsetzung dient dem Erhalt und der Starkung des Einzelhandels sowie der
Funktionsvielfalt und der Zentralitit der Innenstadt von Uberlingen. Die
Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt.

Im weiteren Verfahren ist allerdings zu tGberprifen, ob das ‘Kramer-Areal’ nicht
doch als integrierter Einzelhandelsstandort beurteilt werden kann, in dem auch
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sind. Fiir diese Betrachtungsweise spricht
die stadtebaulich gut eingebundene Lage des Quartiers, das zudem fast allseitig
von Wohnbebauung umgeben ist.

Nahversorgungsrelevanter, nicht groRflachiger Einzelhandel ist bei
standortgerechter  Dimensionierung  ausnahmsweise  zulassig. Eine
entsprechende Flache steht im MU 2 zur Verflgung.
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Grundsatzlich ermoglichen Lage und GrofRe der Baufenster sowie die
angestrebte Struktur des Plangebietes alle gem. § 6a (2) zuldssigen Nutzungen.
Lediglich die gem. § 6a (3) BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen -
Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind - und Tankstellen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Vergniigungsstatten sind geeignet, aufgrund ihrer wirtschaftlichen Starke und
haufig Gberhohten Mieten Nutzungen auf Flachen, die im Gebiet fliir Gewerbe
und Handwerk vorgesehen sind, zu verdrangen. Zudem sorgen sie gerade in den
Abend und Nachtstunden aufgrund des mit ihnen verbundenen
Verkehrsaufkommens flir Larm- und Abgasimmissionen gerade in den
Wohnbereichen des MU. Die geplante ErschlieBung und das angestrebte
autofreie Quartier lassen die Ansiedlung einer Tankstelle nicht zu.

Grundsatzlich gilt ebenfalls fiir das gesamte Plangebiet, dass die Anlage von
Stellplatzen, Garagen und Carports auRerhalb der hierfir festgesetzten Flachen
nicht zuldssig ist. Damit soll das Ziel, ein autofreies Quartier zu entwickeln,
gewdhrleistet werden. Mit Ausnahme einiger oberirdisch festgesetzten
Stellpldtze im MU 3 und MU 5 sind alle Stellplatze in Tiefgaragen nachzuweisen.
Dies gilt jedoch nicht flir den mit MU* bezeichneten, stidostlich gelegenen
Bereich des Plangebietes. Aufgrund einer vorhandenen Altlast (LHKW-Schaden,
sieche auch Kap. 5.2) sind dort Untergeschosse nicht zuldssig. In den
ausgewiesenen drei Baufenstern ist daher die Anordnung von Pkw-Stellplatzen
in den jeweiligen Erdgeschossen zulassig.

Dariiber hinaus werden fiir einzelne Teile des Plangebietes weitere
Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungen getroffen. Die davon betroffenen
Bauflachen sind wie folgt gekennzeichnet:

MU 1 = Das MU 1 enthélt die beiden direkt an den 6ffentlichen Hallengarten
angrenzenden Baufenster.

Zusammen mit dem 6ffentliche Hallengarten (siehe hierzu Pkt. 8.4.1) und dem
weiteren, angeordneten Baufenster stellt dieser Bereich das identitatsstiftende
Zentrum des Quartiers dar. Deshalb sind im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss jeweils ausschlielich Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke
sowie gastronomische Nutzungen zulassig.

MU 2 = Dieses Baufenster ergdnzt das MU 1 und damit das Quartierszentrum
mit Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss (Nahversorger) und lberwiegend
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke im ersten Obergeschoss.

MU 3 = Der am westlichen Rand der siidlichen Bauzeile angeordnete Solitar-
Baukorper ist als MU 3 ausgewiesen. Im Erdgeschoss sowie im ersten bis dritten
Obergeschoss sind hier ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen zuldssig. Damit
entsteht die Moglichkeit, wohnortnahe Arbeitspldatze direkt im Quartier
anzusiedeln. Aber auch fir von auBerhalb kommende Nutzerinnen ist das
Gebdude zu FuB oder mit dem Fahrrad Uber den Schilfweg gut erreichbar. Es
grenzt zudem direkt an einen der beiden Stadtgarten und an die
Gartenpromenade an.

MU 4 = Diese Ausweisung betrifft die seeabgewandten, der unteren Mittelachse
zugewandten Gebaudeteile der Winkelhduser in der sidlichen Bauzeile und
einen Bauteil der Langhduser in der mittleren Bauzeile.
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In diesen Bereichen sollen auf einer Fliache von jeweils mindestens 100 m?
Einzelhandels- oder gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden, um die Achse
als Aufenthalts- und Begegnungsraum zu beleben und zu starken. Die Flachen
stellen zudem das direkte Umfeld des Quartierszentrums dar.

MU 5 = Ostlicher Solitar-Baukorper in der Mittelachse. Dieses Baufenster stellt
den moglichen Standort fiir ein Hotel dar. Deshalb sind ausschliefSlich Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie gastronomische und
Einzelhandelsnutzungen zuldssig. Die Ndahe des Plangebietes zu den &stlichen
gelegenen, ausgedehnten Gewerbearealen, aber auch zum Bodensee ldsst den
Bedarf fir ein Hotel erkennen, das verkehrsglinstig am Quartierseingang
gelegen und damit direkt an den Kreisverkehrsplatz in der NuRdorfer StraRRe
angebunden ist. Das MU 5 enthédlt die Zufahrt in die stdliche Quartiers-
Tiefgarage und schliel3t an den dstlichen Stadtgarten an.

Dariuber hinaus sollen im Plangebiet im Sinne einer Belebung entlang der
Gartenpromenade  Angebote fir besondere Wohnformen (z. B.
Gemeinschaftswohnen oder Mehrgenerationenwohnen) geschaffen werden.
Zugunsten einer nachfrageorientierten und flexiblen Vorgehensweise erfolgt
jedoch keine Festsetzung im Bebauungsplan, sondern in einem noch
abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag bzw. in der Ergdnzung des
vorhandenen Vertrages (siehe Pkt. 7.0).

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die nachfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen bestimmt:

° Zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO

Die Werte orientieren sich an der vorliegenden Planung. Die zuldssige
Grundflache ist fir jedes Baufenster auf der Grundlage des stddtebaulichen
Entwurfs festgesetzt (insgesamt 19.089 m? zuziigl. Tiefgaragen) und ermdoglicht
mithin die darin enthaltenen Baukérper. Aufgrund der fir die Gesamtstruktur
im Gebiet malRgeblichen GréRe und Position der einzelnen Geb&dude und der
damit verbundenen Raumkanten sind diese Werte einzuhalten und kénnen
nicht im Rahmen einer Grundflichenzahl (GRZ) festgelegt werden. Zudem
entsprechen die jeweils ausgewiesene Urbanen Gebiete (MU, MU 1 — MU 5)
nahezu exakt den Baufenstern des zugrundeliegenden stadtebaulichen
Entwurfs, um die gewiinschte enge Verzahnung zwischen Bebauung und
Freiflichen zu gewadhrleisten. Gleichwohl kommt mit einer Brutto-
Geschossflache von insgesamt ca. 77.000 m? eine héhere Dichte zustande, die
die Schaffung von in Uberlingen dringend benétigtem Wohnraum in
erheblichem Umfang ermoglicht.

Die festgesetzten Grundflachen dirfen fir die zuldssigen Balkone, Laubengange
und Terrassen um bis zu 30 % Uberschritten werden. Damit werden die Flachen
der eigentlichen Baukorper exakt definiert und gleichzeitig das stdadtebauliche
Konzept gesichert.

Die Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete gem. § 17 BauNVO werden nicht
Uberschritten.

Fiir die beiden Tiefgaragen und die oberirdisch ausgewiesenen Stellplatze sind
ebenfalls zuldssige Grundflachen festgesetzt, die exakt an den hierfir
ausgewiesenen Flachen entsprechen und sich an einem vorliegenden
Testentwurf orientieren.
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. Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO

Fiir die Gebdude werden maximale Gebdudehéhen und ein entsprechender
Bezugspunkt festgesetzt. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
eingetragenen Hohen liegen i. M. 0,70 m {iber den Planungshohen der
Schemaschnitte, um bei der weiteren Bearbeitung der einzelnen Bauvorhaben
flexibel auf konstruktive Anforderungen und Nutzungsanspriiche reagieren zu
konnen. So bedingen z.B. Einzelhandels- oder Praxisnutzungen andere
Geschosshohen als Wohnungen oder Biiros.

Grundlage firr die Berechnung der Gesamthohen sind die ebenfalls fir jedes
Baufenster festgesetzten Erdgeschoss-FuRbodenhdhen. Alle Werte beziehen
sich auf Meter Gber Normal Null (m. G. NN) und stellen somit eine eindeutige
und nachvollziehbare Grundlage dar.

Die gewahlten Bauhohen sind wichtiger Bestandteil der Gesamtkonzeption, weil
dadurch ein abwechslungsreiches Siedlungsbild entsteht, das durch eine
lebendige Silhouette gekennzeichnet ist. Die differenziert festgesetzten
Gebdudehohen ermoglichen unterschiedliche Geschossigkeiten. Diese
Kombination von moglichen 3-geschossigen und 5-bis 6-geschossigen Bauteilen
fihrt zu einer hohe Dichte, ohne dass in Richtung des Bodenseeufers eine
gleichbleibend hohe "Wand’ entstiinde. Stattdessen ldsst die Bebauung immer
wieder Durchblicke zu und vermittelt den Eindruck einer gewachsenen,
lebendigen Baustruktur. Die beiden bis zu 7-geschossigen Solitdre bilden
pragnante Hochpunkte im Westen und Osten des Quartiers.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten Dachlandschaft und aufgrund der guten
Einsehbarkeit der Dacher diirfen Dachaufbauten die festgesetzte Gebdudehohe
auf einer Flache von maximal 20 % der jeweiligen Dachflaiche um maximal 2,50
m Uberschreiten. Sie missen allerdings einen Abstand von mindestens 2,00 m
zur Attika aufweisen, weil sie dann weniger prdagnant in Erscheinung treten und
keine Uber die Attiken hinausragenden Wandflachen entstehen. Die
Flachenbegrenzung gilt jedoch nicht fir Solaranlagen, um die Erfillung der
gesetzlichen Vorgaben zur Installation derartiger Anlagen zu gewahrleisten.
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Abb. 19: Schemaschnitte — Stand Juli 2024 (ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien)
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Weitere planungsrechtliche Festsetzungen im Plan- und Textteil:

e Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch einzelne Baufenster festgesetzt,
die den stadtebaulichen Entwurf abbilden. Dabei sind die Baufenster
groRtenteils geringfligig groRer als die im stadtebaulichen Entwurf gezeigten
Baukorper, um bei der Planung der Bauvorhaben etwas Flexibilitat
einzurdumen. Die Baufenster lassen jedoch wesentliche Abweichungen vom
stadtebaulichen Entwurf nicht zu, da die Baukdrper die essentiell wichtigen
Raumkanten entlang der beiden Mittelachsen, entlang der NulRdorfer Stralle
und zur Bahnlinie hin bilden. Deren Einhaltung tragt zur Raumbildung und damit
zur Qualitit des Gebietes bei. Uberschreitungen der Baugrenzen sind daher, mit
Ausnahme von Balkonen, Laubengdngen und Terrassen gem. Nebenzeichnung
Nr. 1 + 2, nicht zulassig.

Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen wie z.B. Milleimer
und Fahrradabstellbligel dirfen dagegen auch aullerhalb der lberbaubaren
Grundsticksflachen angelegt werden, weil sie keine Auswirkungen auf die
vorstehend beschriebenen Raumkanten haben. Dasselbe gilt fiir Automaten und
Paketverteilungsstationen.

e Balkone und Laubengdnge

Die Nebenzeichnung Nr. 1 zeigt die Fassaden bzw. Fassadenabschnitte, bei
denen keine Balkone, sondern ausschlieBlich Loggien, d.-h. nach innen
gerichtete Gebaudeeinschnitte zulassig sind. Dabei handelt es sich um Bereiche,
in denen auskragende Bauteile die angestrebten Raumkanten bzw. Raume
zwischen den Gebduden und / oder die gewiinschten Silhouetten der Baukdrper
empfindlich beeintrachtigen wiirden. Fir weniger empfindliche Gebaude bzw.
Abschnitte sind Balkone und / oder Laubengdnge mit den zugehdrigen
AulRentreppen in unterschiedlich festgesetzten Breiten zuldssig. Die
nachstehend abgebildeten Mustergrundrisse zeigen, dass diese Loggien
qualitatsvolle AuRenrdume darstellen.

e Terrassen

Ahnlich wie bei Balkonen und Laubengingen ist in der Nebenzeichnung Nr. 2
geregelt, wo und unter welcher MaRgabe Terrassen zuldssig sind, die den
Erdgeschossen vorgelagert werden. Auch hier werden stadtebauliche Aspekte,
wie Raumkanten, durchgehende Griinflichen und Gebaudeabstinde
beriicksichtigt. Grundsatzlich sind jedoch immer die Vorgaben der
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO-BW) zu den erforderlichen
Abstandsflachen einzuhalten.
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Abb. 20: Mustergrundrisse
(ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien)
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. Verkehrsflichen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet ist — mit Ausnahme der 6stlich und westlich angeordneten
Quartierseingdnge - als autofreies Quartier der kurzen Wege konzipiert. Im
Rechtsplan ist daher ein dichtes Ful3- und Radwegenetz ausgewiesen, das sich
immer wieder zu kleinen Hofen bzw. Eingangsbereichen aufweitet, dabei aber
nicht nur Hauszugdnge bildet, sondern auch zu einer hohen Durchlassigkeit
beitragt.

Die am westlichen und ostlichen Rand des Geltungsbereichs angeordneten
Zufahrten in das Quartier sind als Ooffentliche StraBenverkehrsflachen
festgesetzt.

° Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die beiden Mittelachsen, in den Stadtgarten verlaufende Abschnitte der
Gartenpromenade, der Hallengarten mit Umfeld und weitere FuRwege sind als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung = 6ffentlicher FuRganger- und
Fahrradbereich und 6ffentlicher FuRweg ausgewiesen. Damit wird wieder das
Prinzip des autofreien Quartiers dokumentiert, wobei die beiden Mittelachsen
so angelegt sind, dass sie von Rettungs- und Einsatz- sowie Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen befahren werden koénnen. Der gesamte weitere
Fahrverkehr wird aulRerhalb des Quartiers an der NulRdorfer Strafle bzw. am
westlichen Rand des Gebietes und am Ostlichen Quartierseingang “abgefangen’.
Der Zugang vom Schilfweg ist ausschlieRlich zu FuR oder mit dem Fahrrad
moglich, Gber die auRerhalb des Gebietes, am Schilfweg und am Askaniaweg
gelegenen Bahnunterfiihrungen erfolgt der direkte Anschluss an den Bodensee-
Radrundweg und zu den Freizeiteinrichtungen am Bodenseeufer. In der
“Uferlandschaft” wird in West-Ost-Richtung ein weiterer FuBweg angelegt,
dessen Trassierung jedoch flexibel ist und sich an die kiinftigen Retentions- und
Versickerungsmulden anpasst (s. hierzu planungsrechtliche Festsetzung Nr. 3.1).

. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Quartiers- bzw. Tiefgarageneinfahrten sind im Rechtsplan gekennzeichnet,
um ungeordnete und aus Grinden der Verkehrssicherheit unerwiinschte
Zufahrten zu vermeiden. Dies betrifft insbesondere den Bereich entlang der
NuRdorfer StralRe, wo der Gehweg gequert werden muss und daher besondere
Anforderungen an die Gestaltung der Zufahrten bestehen (Sichtbeziehungen,
Absenkungen etc.).

Die 0stlich gelegene Zufahrt an der NuRdorfer Strae wurde im Rahmen eines
Tiefgaragen-Testentwurfs eingehend untersucht und ist aus
verkehrstechnischer Sicht und mit Blick auf den vorhandenen Baumbestand
relativ unproblematisch, wahrend die westlich gelegene Alternative zum Entfall
vorhandener Bdume fiihrt. Sie liegt dariber hinaus an einem Tiefpunkt der
NuRdorfer StraRe und wére von einem Starkregenereignis betroffen.
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° Flachen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB
gem. § 11 BauNVvVO

Dem angestrebten Gebietscharakter entsprechend, sind oberirdische Stellplatze
nur in sehr begrenzter Zahl vor dem westlichen Solitdrgebdude und dem
kiinftigen Hotelstandort im Osten ausgewiesen. Sie werden auf kurzem Wege
von der NulBdorfer StraRe her angefahren, ohne die autofreien Mittelachsen zu
nutzen. Alle weiteren Stellplatze werden, mit Ausnahme der drei Baufenster im
Stdosten des Plangebietes, in zwei baulich getrennten Tiefgaragen
untergebracht, die unter der nérdlichen Bauzeile an der NulRdorfer Stralle und
unter der mittleren und der sudlichen Bauzeile angeordnet sind. Fir die
Tiefgaragen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechende
Flachen und zuldssige Grundflachen festgesetzt. Ein erster Testentwurf der
ARGE studio urbanek + BELT, Wien zeigt, dass die beiden Garagen die
erforderliche Anzahl an Pkw-Stellplatzen aufnehmen kénnen.

Die bauliche Trennung der beiden Garagen ermoglicht die Realisierung
unterschiedlicher Bauabschnitte unter Beriicksichtigung der geplanten
Ubertragung von Grundeigentum an die Stadt und I4sst zwischen den Bauteilen
bodengebundene Baumpflanzungen und die Anlage von unterirdischen
Regenwasser-Speicher- und Versickerungselementen zu. Deshalb weist auch die
sidliche Garage im Bereich der Mittelachse und der beiden Stadtgarten
Ausschnitte bzw. Unterbrechungen auf. Auch der 6ffentliche Hallengarten ist
nicht unterbaut.

Die Tiefgaragen umfassen einen wesentlichen Anteil der Gebietsflache und sind
daher auch in die Freiflaichenkonzeption einbezogen. Sie missen daher
aullerhalb der Gebdude und Verkehrsflichen einen durchwurzelbaren
Substratauftrag von mindestens 0,70 m aufweisen. Damit kénnen qualitdtvolle
Grinflachen angelegt werden.

Im Bereich von Baumpflanzungen erhéht sich dieser Mindestauftrag auf 100 cm
fiir Kleinbdume bzw. 150 cm fiir mittelgroRe und groRe Badume. Damit kénnen
dauerhaft ausreichende Standortbedingungen geschaffen werden.

Im Stidosten des Plangebietes ist die Anlage von Tiefgaragen aufgrund eines
LHKW-Schadens auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 2888/68 nicht mdglich (siehe
hierzu Kap. 5.2). Deshalb konnen hier Stellplatze in den Erdgeschossen der drei
ausgewiesenen Baufenster angelegt werden. Der vom Askaniaweg abzweigende
Weg wird daher zwischen der noérdlichen Grundstiicksgrenze und den
Baufenstern in einer Breite von bis zu ca. 3,30 m ausgewiesen, um die Nutzung
als Zufahrt zu ermoglichen. In den ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ist festgesetzt, dass bei der Nutzung der Erdgeschosse als
Stellplatze die Fassaden geschlossen auszufiihren und zu begriinen sind, um den
Eindruck von Hausern, die auf einem Parkplatz ‘aufgestdandert” sind, zu
vermeiden.

. Versorgungsflichen gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen
enthalten derzeit keine Vorgaben zu Versorgungsflachen. Fiir das Plangebiet
wird eine zentrale Warmeversorgung, moglicherweise unter Nutzung des
nahegelegenen Bodensees (Seewdrme), angestrebt.
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Die erforderlichen Heizzentralen bzw. Ubergabestationen, wie auch weitere
Versorgungseinrichtungen (z. B. Strom-Umspannstationen) sind ausschlieRlich
innerhalb von Haupt- oder Nebengebduden zuldssig, um eine willkirliche
Ansammlung von Nebengebiduden im Gebiet zu vermeiden (siehe hierzu auch
Kap. 8.7).

° Flachen fiir die Abfallbeseitigung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Grundsatzlich werden die fir die einzelnen Gebdude erforderlichen
Abstellflachen fir Millbehalter in den Erd-, Garten- oder Untergeschossen bzw.
in der Tiefgarage angeordnet. Fir die GréRe des Gebietes ist jedoch eine weitere
zentrale Flache fir Wertstoffcontainer sinnvoll, die gut erreichbar und fiir
Entsorgungsfahrzeuge anfahrbar sein muss. Sie ist im Rechtsplan im Bereich des
ausgewiesenen MU 2 festgesetzt und liegt damit nahe am Quartierseingang und
dem fir einen Nahversorger vorgesehenen Baufenster.

° Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung  von
Niederschlagswasser gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Siehe hierzu Pkt. 8.8.

. Offentliche und private Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
Siehe hierzu Pkt. 8.4

° MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die MaBBnahmen sind auf der Grundlage der Aussagen des Umweltberichtes und
der Untersuchungen zum Artenschutz festgesetzt.

. Bodenschutz

Das Plangebiet ist im Bestand zu grofRen Teilen versiegelt bzw. befestigt.
Gleichwohl ist die Umsetzung der BaumaRnahmen, nicht zuletzt durch die
geplanten Tiefgaragen, mit erheblichen Bodenbewegungen und voraussichtlich
auch uberschussigen Erdmassen verbunden. Daher ist festgesetzt, dass mit den
Bauantragen jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen ist und die
ordnungsgemaRe Entsorgung von belastetem Erdmaterial nachgewiesen
werden muss.

. Fall- und Rodearbeiten

Fir die Umsetzung des Vorhabens wird die Fallung einzelner Baume und die
Rodung von Vegetationsbestianden im Bereich der an der NuBdorfer Stralle
gelegenen Griinflaichen erforderlich. Die Zulassigkeit dieser Arbeit im Zeitraum
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. / 29. Februar entspricht den Vorgaben
des Bundes-Naturschutzgesetzes BNatSchG) und dient dem Schutz der Avifauna.
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. AuRBenbeleuchtung

Aullenbeleuchtungen kénnen fiir nachtaktive, fliegende Insekten zur todlichen
Falle werden. Zum Schutz der |Insektenwelt sind erforderliche
Aullenbeleuchtungen insektenfreundlich auszufiihren und auf das erforderliche
MindestmalR zu beschranken. Sie missen eine maoglichst geringe
Lichtpunkthohe und seitliche Abstrahlung aufweisen, wobei das direkte
Anstrahlen von Baum- und Heckenstrukturen sowie von Wanden nicht zuladssig
ist. Diese Beschrankungen leisten einen Beitrag zum Artenschutz und schiitzen
auch Lebensstatten von Vogeln und Fledermaus-Flugkorridore vor
Beeintrachtigungen.

° Artenschutz

Aufgrund der erforderlichen Fall- und Rodearbeiten entfallen verschiedene
Habitatbdume im Plangebiet. Vor deren Fallung sind daher als Ersatz an anderer
geeigneter Stelle entsprechende Nisthilfen zu installieren. Im Rechtsplan sind
innerhalb des verbleibenden Baumbestandes entsprechende Standorte
ausgewiesen. Zudem ist die Anbringung von Mehlschwalbennestern an den
neuen Gebduden oder alternativ die Installation eines sog.
Mehlschwalbenturmes festgesetzt. Auch hierfiir enthalt der Rechtsplan einen
Standort im Suden des Geltungsbereichs, der so gewahlt wurde, dass der
Mehlschwalbenturm auch nach dem Abschluss der Bauarbeiten erhalten
werden kann.

Fiir Fledermause sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes insgesamt 24
Standorte fir Fledermauskasten festgesetzt, die ebenfalls dem Ersatz
entfallender Habitatbdume dienen.

Mit den festgesetzten Mallnahmen entstehen mit vertretbarem Aufwand
wertvolle Lebensraume.

° Schutz vor Vogelschlag

Nach aktuellen Schdatzungen kommen in Deutschland alljahrlich Gber 100
Millionen Vogel aufgrund von Vogelschlag zu Tode. Auf der Grundlage der
Empfehlungen des Umweltberichtes enthdlt der Bebauungsplan eine
planungsrechtliche Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag durch grofe
und ungegliederte Glasflachen ab 5 m?2.

Gem. Beschluss 21/1 der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelwarten (Seite 25)
sind allerdings nur klassische Lochfassaden mit einer Fensterflache von bis zu
1,5 m? mit geringem Kollisionsrisiko zu bewerten.

Diese Empfehlung basiert jedoch auf einer einzelfallbezogenen Bewertung
konkreter Gebaudesituationen und berlcksichtigt neben der GroRe der
Glasflachen weitere maligebliche Faktoren wie Gebaudestellung, Exposition,
Fassadengestaltung, Umfeldstrukturen und Geschossigkeit.

Der im Umweltbericht genannte Schwellenwert von 5 m? stellt demgegentber
eine vereinfachende und pauschalierende MaRnahme dar, die im Rahmen der
Bauleitplanung gewahlt wurde, um das Vogelschlagrisiko grundsatzlich zu
minimieren, ohne die architektonische Gestaltungsfreiheit unverhaltnismaRig
einzuschranken. Eine verbindliche Festsetzung kleinteiliger Grenzwerte
entsprechend der Tabelle 3 des Beschlusses 21/1 ist auf Ebene des
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Bebauungsplanes nicht moglich, da die konkrete Gebdudeausgestaltung zum
Zeitpunkt der Planung noch nicht bekannt ist.

Die Festsetzung einer generellen Begrenzung ungegliederter Glasflachen auf 1,5
m?2 ohne Berlicksichtigung der genannten Einflussfaktoren wiirde eine
erhebliche Einschrankung der Gebaudeplanung bedeuten und ware angesichts
der noch offenen architektonischen Ausgestaltung nicht sachgerecht.

° Vermeidung von Barrieren fiir Kleintiere

Zur Vermeidung von Barrierewirkungen fir Kleintiere und zur Sicherung von
Wanderbewegungen innerhalb des Plangebiets wird festgesetzt, dass Barrieren
und Fallenwirkungen zu vermeiden und Einfriedungen kleintierdurchlassig
auszufiihren sind. Dies dient dem Schutz der biologischen Vielfalt gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB sowie der Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG.

° Verlegung von Leitungen und Schutz von Gehodlzen

Durch die Verlegung von Kanélen, Leitungen und kabeln innerhalb befestigter
Flachen wird verhindert, dass Boden- und Wurzelbereiche unnotig gestort oder
zerstort werden. Dies schiitzt langfristig die Vitalitdt und Standfestigkeit von
Baumen. Ausnahmen konnen unter Einhaltung entsprechender technischer
Regeln und Vorschriften eingehalten werden.

° Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Das Plangebiet wird in Nord-Siid-Richtung von einem Sammelkanal gequert, der
von der Mihlbachstrale bis zum sldlich der Bahnlinie verlaufenden
Ufersammler verlauft. Er dient der Entwasserung eines groRen, noérdlich der
NuRdorfer Strale gelegenen Gebietes und muss in seiner Trassenfihrung
erhalten bleiben. Deshalb ist dafiir ein entsprechendes Leitungsrecht
festgesetzt. Aufgrund der geplanten Tiefgaragen wird jedoch voraussichtlich der
Neubau des Kanals erforderlich.

Die Zugénglichkeit des Kanals ist dauerhaft zu gewahrleisten. In den
unterbauten Bereichen ist dies durch entsprechende bauliche MalRnahmen (z.
B. Verlegung innerhalb eines Schachtbauwerkes in der Bodenplatte) zu
gewahrleisten.

Ein weiteres Fahrrecht im Osten des Plangebietes dient als Wendemdglichkeit
fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie fiir Einsatzfahrzeuge.

. Flichen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
. Larmschutz

Die festgesetzten MaRRnahmen zum Schallschutz betreffen insbesondere die
entlang der Bahnlinie verlaufenden Bereiche und beruhen auf den
Empfehlungen der Schallimmissionsprognose (siehe hierzu Pkt. 8.6).
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° Altlasten

Aufgrund des vorhandenen LHKW-Schadens auf Grundstuck Fl. St. Nr. 2888/68
enthalt der Textteil eine planungsrechtliche Festsetzung zum Umgang mit der
vorgesehenen Bebauung und den zugehorigen Freiflachen, auf der Grundlage
der erganzenden Stellungnahme der Fa. HPC vom Januar 2026, die den
Bebauungsplan-Unterlagen als Anlage beigefligt ist.

. Anpflanzen von Baumen gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Baumpflanzungen sind wesentlicher Bestandteil der Freiraumkonzeption.
Neben der Ergdnzung des Bestandes entlang der NuRdorfer StraRe enthalt die
Planung im Gebiet umfangreiche Neupflanzungen, die auf den jeweiligen
Freiflachentypus abgestimmt sind. Die im Textteil des Bebauungsplanes
enthaltene Pflanzenliste ist entsprechend gegliedert und enthalt fir jeden
Bereich mehrere Baumarten und unterschiedliche GréBenordnungen, so dass
ein vielfaltiges Erscheinungsbild gesichert ist, ohne dass es beliebig wirkt.

Neben heimischen Baumarten sind auch bewédhrte Stadtbdume enthalten, die
robust sind und eine hohe Toleranz gegeniiber Hitze- und Trockenheitsstress
aufweisen.  Grundlage sind die Empfehlungen der Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK e.V.).

Wahrend z. B. die Uferlandschaft durch standortgerechte, heimische
Pflanzenarten gepragt wird, sind beim Offentlichen Hallengarten als
besonderem Freiraumtypus vor allem asthetische Aspekte, wie Herbstfarbung
sowie Blatt- und Wuchsformen von Bedeutung.

Fur alle Baumpflanzungen sind Mindest-Pflanzqualitaten festgesetzt, um
moglichst zeitnah 6kologische und gestalterische Funktionen zu gewahrleisten.

° Erhalt von Bdumen, gem.§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Erhaltungsgebote sind fir Baume entlang der NuBdorfer StraRe und am
Ostlichen Quartierseingang festgesetzt. Diese Baume (ibernehmen im Bestand
wertvolle 6kologische Funktionen und kénnen auch kiinftig das Gebiet pragen.

Aufgrund der zu erwartenden umfangreichen Bauarbeiten sind MaBnahmen
zum Schutz der Baume unerldsslich, weil ansonsten massive Beschadigungen
drohen wiirden.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Mdrz 2026

Abb. 21: Rechtsplan (ohne MaRstab)
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8.3  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gem. & 74 sollen erganzend zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen zu einer harmonischen und nachhaltigen
Gesamtgestaltung des neuen Stadtquartiers beitragen. Allerdings gilt, dass die
Vorschriften nicht zu Beschrankungen bei der Nutzung regenerativer Energien
flihren dirfen. Dies erfolgt vor dem Hintergrund der Gbergeordneten klima- und
energiepolitischen Zielsetzungen des Landes Baden-Wirttemberg sowie des
Bundes. Ziel ist es, den Ausbau und die Nutzung regenerativer Energien wirksam
zu fordern und bestehende Hemmnisse zu reduzieren. Daher wird den Belangen
des Klimaschutzes und der Energiewende ein hoheres Gewicht eingerdumt als
rein gestalterischen Anforderungen. Eine entsprechende Einschrankung der
ortlichen Bauvorschriften, im vorliegenden Fall unter Pkt. 1.0 enthalten, ist
daher stadtebaulich gerechtfertigt und verhaltnismaRig, da sie einen
wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele leistet, sie die Nutzung
erneuerbarer Energien erleichtert und beschleunigt und das o6ffentliche
Interesse am Klimaschutz das Interesse an einer strikten gestalterischen Einheit
Uberwiegt.

Geregelt werden die nachstehend aufgefiihrten Punkte:

° Dachform

Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft und einer Begrenzung der
Hohenentwicklung der Gebaude sind ausschlielllich begriinte Flachdacher
zulassig. Der erhaltenswerte Kopfbau der ehemaligen Kramer-Produktionshalle
enthalt im Bestand ein Satteldach, das als einziges geneigtes Dach zugelassen
ist.

Das ungeordnete Nebeneinander unterschiedlicher Dachformen wirde
angesichts der angestrebten Bebauungsdichte zu einer unruhigen
Dachlandschaft fiihren und das Erscheinungsbild des Gebietes beeintrachtigen.
Flachddcher lassen dariber hinaus die optimale Ausnutzung der obersten
Geschosse / Dachgeschosse zu und erfillen als Grindacher wichtige 6kologische
Funktionen. Angesichts der GrofRe des Plangebietes erhoht sich der Anteil
begriinter Dacher signifikant, die Vegetationsstrukturen bilden Lebensraume
insbesondere fir Vogel und Insekten und tragen zur Biodiversitat bei. Dieser
Aspekt wird durch die Bauvorschrift erganzt, dass 10 % der begriinten
Dachflachen mit Biodiversitdatselementen ausgestattet werden miissen — ein
einfaches und wirkungsvolles Mittel zur Erhéhung der Artenvielfalt.

Die Griindacher sind durch die Riickhaltung und den verzogerten Abfluss von
Niederschlagswasser ein wesentlicher Bestandteil des Regenwasser-
bewirtschaftungskonzeptes (siehe hierzu Pkt. 8.8) und dienen durch die
Verringerung der Abstrahlungshitze und der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit dem
Klimaschutz.

Die intensiv begriinten Dacher kdnnen optional als Gemeinschaftsterrassen
durch die Hausbewohner genutzt werden. Diese Flachen bieten in Erganzung zur
geplanten Freiraumstruktur eine hohe Aufenthalts- und Erlebnisqualitat.

Fiir die Dacher ist, je nach Typus, ein Mindest-Substratauftrag vorgeschrieben,
um die Entwicklung entsprechender Vegetationsstrukturen zu gewahrleisten.
Die Pflanzung von Baumen auf den Dachern wird nicht verpflichtend festgesetzt,
falls diese vorgesehen sind, missen die Standorte ebenfalls einen
vegetationstechnisch sinnvollen Mindest-Substrataufbau aufweisen.
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° Dachaufbauten

Dachaufbauten koénnen als technische Aufbauten, Treppenhduser etc.
erforderlich sein und sind deshalb unter der MaRgabe der planungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 1.2.2 (Hohe der baulichen Anlagen) zulassig.

Dieselben Regelungen gelten auch fir Pergolen, mit denen die
Gemeinschaftsterrassen moglicherweise ausgestattet werden.

Alle Dachaufbauten dirfen insgesamt einen Anteil von 20 % der jeweiligen
Dachflache nicht Gberschreiten, um die Dacher nicht zu “Gberfrachten’.

. Fassaden- und Wandgestaltung

Generell gilt im gesamten Gebiet, dass Fassadenverkleidungen nicht aus
Kunststoff- oder Metallpaneelen sowie glanzenden oder glasierten Materialien
bestehen dirfen, da sich diese aufheizen oder reflektieren kénnen.

In der Nebenzeichnung Nr. 3 sind Baukorper bzw. Abschnitte gekennzeichnet,
bei denen die Sockelfassade einen Farb- oder Materialwechsel an Geschafts-
oder Hauszugdngen aufweisen muss oder bei denen diese Wechsel in den
Gartengeschossen vorgeschrieben werden. Damit sollen die Baukoérper
gegliedert, Nutzungen ablesbar und Gartengeschosse als Gebaudesockel
erkennbar sein. Der Farb- und Materialwechsel in den ausgewiesenen Bereichen
unterstreicht zudem die Bedeutung der Gebdude fir die angrenzenden
qualitatsvollen Freibereiche.

Die Nebenzeichnung Nr. 4 markiert Bereiche, in denen fiir Baukorper bzw.
Abschnitte eine  Mindesthohe der FuRbodenoberkante Uber der
nachstangrenzenden ErschlieBungsfliche festgelegt wird. Auch mit dieser
Vorschrift wird die Fassade gegliedert, gleichzeitig entsteht eine stadtische
Baustruktur, in der die Erdgeschosse aufgrund ihrer Hohen vielfiltige und
flexible Nutzungen zulassen.

Dariber hinaus missen die Gebdude im MU 3 und MU 5 an jeweils drei Seiten
in den Erdgeschossen Rickspriinge aufweisen. Dadurch entstehen Arkaden, die
die besondere Nutzung der Hauser unterstreichen, zu einer hohen
Aufenthaltsqualitdt entlang der Erdgeschosse fiihren sowie einen flieRenden
Ubergang ins Quartier schaffen.

Auch fir den mit MU* markierten, sidostlichen Teil des Plangebietes sind
Fassadenbegriinungen und fir die Erdgeschosse geschlossene Fassaden
festgesetzt, fiir den Fall, dass dort Pkw-Stellplatze angelegt werden (siehe hierzu
auch Kap. 8.2, Erlauterungen zu "Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen”)

. Farbgestaltung

Die Vielfalt des neuen Stadtquartiers soll sich auch in der Farbgebung der
Gebdude zeigen. Allerdings beeintrachtigen grelle und schrille Farbténe das
Siedlungsbild. Grundlage fiir die Farbgebung ist daher das etablierte Natural
Color System (NCS), das vielfaltige Moglichkeiten eréffnet und gleichzeitig so
eingesetzt werden kann, dass ein unvertragliches Nebeneinander von Farben
vermieden wird. Dies wird durch die Festlegung entsprechender Eigenschaften
vermieden, die in der 6rtlichen Bauvorschrift dargelegt sind.
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Die Farbgebung fligt sich in das gewachsene Siedlungsbild der Stadt ein, das
durch eine differenzierte Farbgebung mit gepragt wird. Das NCS-System kann
unkompliziert eingesetzt werden und das zuldssige Farbspektrum ldsst
umfangreiche Gestaltungsmoglichkeiten zu, ohne stark einschrankend zu
wirken. Im Rahmen der Bauantragsverfahren ist mit geeigneten Unterlagen der
Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben zur Farbgestaltung eingehalten sind.

Abb. 22: Farbfacher NCS-System
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° Werbeanlagen, Automaten

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen fiihren zu Werbeanlagen, die sich
jedoch zugunsten des Siedlungsbildes den Baukorpern deutlich unterordnen
missen. Die oOrtliche Bauvorschrift enthalt hierfir Vorgaben zur GroRe,
Gestaltung und Anbringung.

Ausdricklich zulassig ist eine zentrale Gemeinschaftswerbeanlage, die im
Umfeld des 6stlichen Quartiereingangs installiert werden kann und mit einer
maximalen Hohe von 5,00 m auch von der NuRdorfer StralRe her gut erkennbar
ist.

Von den Beschrankungen ausgenommen ist die vorhandene Firmenaufschrift
und das Emblem am Kopfbau der ehemaligen Produktionshalle. Diese
Werbeanlage genieRt Bestandsschutz.

Automaten und Paketverteilungsstationen sind mittlerweile alltaglicher
Bestandteil der stadtischen Infrastruktur. Sie kdnnen dabei die Ausmalie kleiner
Nebenbauten umfassen und wiirden sich dann stérend auf das Siedlungsbild
auswirken. Daher missen sie zwingend an eine Gebdude-AuRenwand
anschlielRen.

. Gestaltung der Freifldchen

Zur Gestaltung der Freiflachen wird auf die Ausfiihrungen in Pkt. 8.4 verwiesen.
Die ortlichen Bauvorschriften unterstiitzen die darin genannten planerischen
Ziele mit entsprechenden Festlegungen. So sind mindestens 40 % der auBRerhalb
der Baugrenzen gelegenen Grinflaichen als Rasen- oder Pflanzflachen
anzulegen, um eine Mindest-Vegetationsstruktur zu gewahrleisten, die
Okologische und klimatische Funktionen erfillt. Dieser Flachenanteil lasst
jedoch die Anlage ausreichend dimensionierter Aufenthaltsbereiche, Wege oder
Spielflichen zu. Von dieser Regelung ist der offentliche Hallengarten
ausgenommen, um hier flexible Gestaltungs- und Nutzungsmoglichkeiten zu
erhalten.

Zugunsten des reduzierten Niederschlagswasser-Abflusses und des
Grundwasserhaushaltes sind befestigte Flachen mit wasserdurchldssigen
Beldgen herzustellen. Diese Materialen missen zudem einen Albedo-Wert (%-
Anteil der reflektierten Lichteinstrahlung) von 20 % bis 40 % einhalten. Sie
dienen damit der Anpassung des Quartiers an die Folgen des Klimawandels, weil
sie die Aufheizung der Flachen im Sommer verringern.

Grinflachen tragen — ebenso wie Baume — zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen
sind daher unzuldssig. Ein vielfaltiges, zusammenhangendes Mosaik aus
Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflaichen bildet zudem Brut- und
Nahrungshabitate flr Kleinsduger, Vogel und Insekten.
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Alle Verkehrsflachen / FuRgangerbereiche sollen sich moglichst unpratentits in
das Gelande einfligen und dirfen durch ihre Querschnittsgestaltung keinesfalls
als “FahrstraBen” wirken. Hohe Randeinfassungen, Bordsteine etc. sind daher
ausgeschlossen. Sie diirffen maximal 3 cm Uber die Oberkante der Wegeflache
ragen, sie wirken damit nicht trennend, sondern ermdglichen den flieRenden
Ubergang zwischen Weg und angrenzendem Gelidnde. Dies gilt auch fir
wegebegleitende wasserfiihrende Elemente, die ausschlieRlich als offene
Mulden zulassig sind.

Die Freirdume haben auch den Anspruch, Naturerleben zu vermitteln und
wollen im stadtischen Kontext positive Sinneserfahrungen ermdoglichen.
Deshalb missen alle Ausstattungs- und Spielelemente zu mindestens 2/3 aus
Holz hergestellt werden.

. Einfriedungen, Abgrenzungen

Zugunsten einer offenen und durchldssigen Gestaltung des Quartiers sind
Einfriedungen weitgehend unzuldssig. Lediglich in den privaten Garten, die im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen sind, diirfen Hecken bis
zu einer Hohe von maximal 1,20 m angelegt werden, in die ein einfacher Zaun
integriert werden kann. Diese Zaune miissen kleintierdurchlassig sein. Fiir die
Freianlagen einer Kindertagesstatte ist eine ebenfalls kleintierdurchlassige
Einfriedung, in Kombination mit einer Hecke, mit einer Héhe von bis zu 1,60 m
zuldssig, um so den gesetzlich vorgeschriebenen Sicherheitsanforderungen
Rechnung zu tragen. Dies gilt auch fir einen zuldssigen Zaun entlang der
sudlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs, der dem Schutz der Bahnanlagen
dient.

. Elektrische Freileitungen

Elektrische Freileitungen beeintrachtigen das Siedlungsbild und sind daher
ausgeschlossen.

. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Je Wohneinheit ist ein Stellplatz nachzuweisen. Dies entspricht der
Mindestanforderung gem. § 37 LBO-BW und entspricht haufig nicht der
Lebensrealitat, wenn in Familien oder Wohngemeinschaften mehrere
Fahrzeuge genutzt werden. Allerdings liegt das neue Stadtquartier in fuRlaufiger
Entfernung zur Innenstadt und zu zahlreichen Infrastruktureinrichtungen und ist
in nahezu optimaler Weise an das Radwegenetz und an den OPNV angebunden.
Die direkt an der NuRRdorfer StraRe gelegene Bushaltstelle wird tagsiiber im 15-
Minutentakt von der Buslinie 7395 und dartber hinaus von der Stadtbuslinie 5
angefahren. Der Bahnhaltepunkt NuRdorf ist nur wenige Gehminuten entfernt.

Fiir das Gebiet wird ein nachhaltiges Mobilitdtskonzept angestrebt, um die
Abhdngigkeit vom motorisierten Individualverkehr deutlich zu verringern.
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8.4 Freiflaichenkonzeption

Die Freiflachenkonzeption ist integrierter Bestandteil des stadtebaulichen Entwurfs
und tragt maligeblich zur potentiell hohen Qualitdt des neuen Stadtquartiers bei.
Die angestrebte Dichte im Gebiet bedingt eine Struktur von Freiraumen, die eine
stadtische “griine” Infrastruktur bilden und wichtige Funktionen als multifunktional
nutzbare Aufenthalts-, Spiel- und Erlebnisrdaume Ubernehmen. Dariliber hinaus
bilden sie innerstadtische Lebensrdaume, dienen der Grundwasser-Neubildung
sowie der Riickhaltung und verzégerten Ableitung von Regenwasser und sind ein
wichtiger Beitrag zum Klimaschutz. Durch ihre Anordnung tragen sie zur
Durchliftung des Quartiers bei, verringern die Aufheizung von Flachen und
reduzieren Temperaturspitzen.

Die Planung zeigt ein System differenzierter Freiraumtypen, die miteinander
verwoben sind und insgesamt ein vielfdltig erlebbares Mosaik 6ffentlicher,
gemeinschaftlich und / oder privat genutzter Raume bilden.

Im Slden erstreckt sich parallel zur Bahnlinie die offentliche Uferlandschaft. Der
naturnahe Bereich enthalt bepflanzte Retentions- und Versickerungsflachen fir
Regenwasser, das aus den offentlichen Flachen eingeleitet wird und wird durch
einen FuRweg erschlossen, der sich unter Baumen in West-Ost-Richtung durch das
gesamte Quartier erstreckt. Ein Abschnitt eines von Norden nach Siuden
verlaufenden FuRweges ist mit einer Breite ausgewiesen, die auch das Befahren mit
kleineren Pflegefahrzeugen zuldsst, um den Unterhalt der Uferlandschaft zu
gewahrleisten.

Die beiden ebenfalls 6ffentlichen Stadtgarten gliedern zusammen mit dem
offentlichen Hallengarten (siehe hierzu Pkt. 8.4.1) das Gebiet und sind pragender
Bestandteil der Gesamtkonzeption. Die Bereiche sind Bestandteil der
Gartenpromenade, sie enthalten dariiber hinaus Spielflachen, die in Teilbereichen
(Fallschutzbereiche) auch als Retentionsflaichen genutzt werden. Sie sind flr das
gesamte Quartier hochwertige Aufenthaltsbereiche und erfiillen diese Funktion
auch fiir die beiden, jeweils im Westen und Osten angrenzenden Solitar-Baukoérper.

Weitere, als artenreiche Magerwiesen angelegte offentlichen und privaten
Grinflachen erstrecken sich in den Randbereichen im Westen und Osten des
Plangebietes.

Auch die gebdudenahen Freiflachen sind unterschiedlichen Typologien zugeordnet.
Sie dienen der Einbindung der Geb&ude, bilden Abstandsflachen und gliedern die
Bebauung. Kleine Hofraume werden durch Wege erschlossen, die innerhalb von
Grinflachen verlaufen. Die Bereiche bilden zusammenhangende, in Nord-Sid-
Richtung verlaufende ‘Klimafugen” und fordern den Luftaustausch durch das
ausgepragte See-Land-Windsystem. Der mittleren Bauzeile sind die Flachen
teilweise als private Garten jeweils den Erdgeschosswohnungen zugeordnet.

Eine ebenfalls als artenreiche Magerwiese vorgesehene Griinfliche entlang der
NuRdorfer StraRe bildet die erlebbaren Vorgarten” und ist Standort fir eine
strallenbegleitende Baumreihe.

Das Freiflachenangebot wird durch die begriinten Flachdacher ergdnzt, die
teilweise als Dachgarten genutzt werden kénnen.
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Abb. 23: Freiraumkonzept, Stand Juni 2024
(ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien / studio boden, A-Graz)
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8.4.1 Hallengarten

Die ehemalige Kramer-Produktionshalle mit ihrem Kopfbau (einschlieBlich der
dort angebrachten historischen Firmenanschrift mit Emblem) wurde im
stadtebaulichen Wettbewerb (siehe oben Abschnitt 6.4) als identitatsstiftendes
Element und Signet des Quartiers identifiziert. Das der Planung
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht daher vor, dass sowohl der
Kopfbau als auch ein Teil der Stahlkonstruktion der Halle erhalten bleiben und
damit die Herkunft des Gebietes dokumentiert werden soll.

Dazu wird die Hallenkonstruktion freigestellt und bleibt teilweise Giberdacht, so
dass ein offener, aber teilweise witterungsgeschitzter Freiraum entsteht. Der
so entstehende sog. ,Hallengarten” wird mit Baumpflanzungen versehen, ist
aber ausdriicklich nicht als Grinflache ausgewiesen, um flexible Gestaltungs-
und Nutzungsmoglichkeiten zu eréffnen. Im Zusammenhang mit dem Kopfbau
eignet sich der so entstehende Bereich im Zentrum des Quartiers beispielsweise
fur kulturelle Veranstaltungen und / oder fir gastronomische Angebote, als
Marktplatz oder als Spiel- und Aufenthaltsbereich. Der Hallengarten wird durch
ein kleineres, nordlich angeordnetes Baufenster erganzt, in dem im Erdgeschoss
und im ersten Obergeschoss ebenfalls iberwiegend o6ffentliche Nutzungen
zulassig sind. Zur lllustration wird auf Abb. 20 verwiesen, wobei die tatsachliche
Umsetzung  Bestandteil weiterer baulicher und architektonischer
Untersuchungen sowie eines noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrags
sein wird. Der Bereich schlieBt unmittelbar an die beiden Mittelachsen an und
ist Bestandteil der Gartenpromenade.

Kopfbau und Halle bilden aus stadtebaulicher Sicht eine Komposition
bestehender Relikte, die nicht nur auf die Historie des Areals verweisen, sondern
als spezifische Objekte auch fir die zukiinftige Nutzung einen wertvollen Beitrag
zur Schaffung eines 6ffentlichen Identifikationsortes im Gebiet leisten kbnnen.
Angesichts dieser heimatgeschichtlichen Relevanz ist fiir die Stadt Uberlingen
die Nutzung und Ertiichtigung der Original-Bauteile bzw. Konstruktionen fiir den
Hallengarten von grolRer Bedeutung, weswegen der Hallengarten in der Planung
als offentlicher Bereich ausgewiesen ist und als solcher von der Stadt
unterhalten wird.

Da stadteplanerisch die Ertlichtigung der originalen Bausubstanz gegeniliber
einem Nachbau bzw. einer "Retro-Lésung” im Vordergrund steht, soll — obgleich
kein Denkmalschutz besteht — eine Riickbau der Halle und/oder ihres Kopfbaus
nur dann in Erwagung gezogen werden, wenn in entsprechender Anwendung
denkmalschutzrechtlicher MalRstabe (vgl. § 8 DSchG analog) die gewiinschte
Ertlichtigung der Originalsubstanz z.B. aufgrund ihres baulichen Zustandes oder
aufgrund von Schadstoffbelastungen wirtschaftlich unzumutbar ist. Bei der
entsprechenden Abwagung sind auch etwaige Zuschisse oder Vereinbarungen
zwischen der Stadt Uberlingen und dem Eigentiimer in Bezug auf die Kosten der
Ertlichtigung zu bericksichtigen. Zugunsten einer flexiblen Vorgehensweise
erfolgt keine Festlegung der genauen Modalitaten fir die Ertlichtigung und
Ausgestaltung des Hallengartens und des Kopfbaus im Bebauungsplan. Dies soll
vielmehr in einem noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag bzw. in der
Erganzung des vorhandenen Vertrages (siehe Pkt. 7.0) geregelt werden.
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Abb. 24: Hallengarten (ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien / studio boden, A-Graz)

8.5 VerkehrserschlieBung

Das neue Stadtquartier wird Uber die NuBdorfer StraBe erschlossen. Der
Anschluss an den Ostlich gelegenen Keisverkehrsplatz bildet den 6stlichen
Quartierseingang und fihrt auf kurzem Wege zur Einfahrt der sudlichen
Tiefgarage. Sie enthdlt fiur die mittlere und die sidliche Bauzeile alle
erforderlichen Stellplatze und verbindet die Gebdaude miteinander. Stellplatze
sind in begrenzter Anzahl fiir den geplanten Hotelstandort ausgewiesen. Ab
diesem Punkt ist das Gebiet weitgehend autofrei. Die beiden Mittelachsen sind
nur fiir Rettungs-, Einsatz- sowie fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahrbar.
Fiir diese Nutzungen ist im Osten des Plangebietes ein Fahrrecht als
Wendemaoglichkeit ausgewiesen.

Um fir die Ver- und Entsorgung einen Ringschluss herzustellen, ist am
westlichen Ende eine weitere Zufahrt von der NuRRdorfer Stralle angeordnet. Die
Fahrzeuge konnen also von Osten oder Westen her einfahren und am anderen
Ende des Quartiers wieder ausfahren. Alle Hauser liegen an den beiden
Mittelachsen. Die westliche Zufahrt endet ebenfalls in einer kleinen
Stellplatzanlage, die dem dort gelegenen Solitdrgebdude zugeordnet ist, das zu
einem groRen Teil gewerblich genutzt werden soll. Die noérdliche, an der
NuRdorfer Stralle gelegene Bauzeile erhilt eine eigene Tiefgarage, die von der
StralRe her angefahren wird. Die Lage der Zufahrt ist so gewahlt, dass sie
moglichst zentral liegt, keine Bestandsbdume entfallen und auf der StraRe keine
bzw. nur unwesentliche Umbauten erforderlich werden. Die im Plan ebenfalls
festgesetzte, weiter westlich gelegenene Alternativ-Zufahrt, wiirde dagegen
zum Entfall von Bdumen fiihren und ware von Starkregenereignissen betroffen.
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Die Anschliisse des Gebietes an den Schilfweg im Westen und an den
Askaniaweg im Osten sind als FuB- und Radwegeverbindungen konzipiert, weil
die angrenzenden, aullerhalb des Gebietes liegenden Verkehrsflachen nur sehr
begrenzt leistungsfahig sind. Beide Anschliisse gewahrleisten jedoch die direkte
Anbindung an den parallel zur Bahnlinie verlaufenden Bodensee-Radrundweg,
der auch in wenigen Minuten in die Innenstadt fiihrt. Mit dem Fahrrad kann das
Quartier vom Schilfweg her angefahren und Uber die Gartenpromenade in
West-Ost-Richtung gequert werden. Die Gartenpromenade wird durch ein
dichtes Netz unterschiedlich hierarchisierter FuBwege ergdnzt. Die
Dimensionierung der Verkehrsflachen, insbesondere der Zufahrten und
Schleppkurven, wurden vom Ing.-Bliro Breinlinger, Tuttlingen geprift und
Uberarbeitet.

Der nachstehende Ubersichtsplan zum Verkehrskonzept zeigt die vorgesehene
Hierarchisierung der Verkehrswege. Gartenpromenaden, Wege in den
Stadtgarten und der vom Askaniaweg abzweigende Weg bilden ein
durchgangiges Netz von Ful- und Radwegen, wahrend die Nord-Siid-
Wegeverbindungen als FuRwege genutzt werden. Die Trennung zwischen den
kurzen Abschnitten, die auch fur den motorisierten Verkehr nutzbar sind und
dem FuRganger- und Fahrradbereich muss Uber Poller oder andere geeignete
Absperrmallnahmen erfolgen.
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Abb. 25: Verkehrskonzept (ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien)
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Abb. 26: Testentwurf Tiefgarage (ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien)
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8.6 Schallimmissionsprognose

Fiir das Plangebiet liegt eine Schallimmissionsprognose der Firma DEKRA
Automobil GmbH, Stuttgart vom 05.08.2024 vor.

Fiir die Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen gelten zunachst
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 - "Schallschutz
im Stadtebau’, die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt sind.

Einwirkungsort Schalltechnische

Orientierungswerte dB(A)

Tag Nacht

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45
Dorfgebiete (MD),
Mischgebiete (M), Urbane 60 50
Gebiete (MU)
Kerngebiete (MK) und
Gewerbegebiete (GE) 65 55

Schalltechnische Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 der DIN 18005

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 enthalt jedoch den Hinweis, dass die Belange des
Schallschutzes bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung
der Belange als wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
verstehen ist. Die Abwéagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegend
anderen Belangen - insbesondere in bebauten Gebieten — zu einer
entsprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fiihren.

Daruber hinaus soll der Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener
Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) wegen der
unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von
Gerduschen jeweils fir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und
nicht addiert werden.

Die DIN 18005 weist weiter darauf hin, dass sich die Orientierungswerte in
vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen oft nicht einhalten lassen. Wo
im Rahmen der Abwidgung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Gberwiegen,
sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B.
geeignete = Gebadudeanordnung  und Grundrissgestaltung, bauliche
SchallschutzmaBnahmen, insbesondere fiir Schlafraume, vorgesehen und
planungsrechtlich gesichert werden.

Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 1805 kénnen die
Beurteilungspegel des Verkehrslarms im Rahmen der Abwadgung mit den
Immissionsgrenzwerten  (Ldrmvorsorgewerte) des § 2 der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) abgeglichen werden, die noch
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Diese Werte sind in der
nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.
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Einwirkungsort Immissionsgrenzwerte in dB(A)

Tag Nacht
Gewerbegebiete (GE) 69 59
Kerngebiete (MK),
Dorfgebiete (MD), 64 54

Mischgebiete (MI) und
Urbane Gebiete (MU)
Reine Wohngebiete (WR),
Allgemeine Wohngebiete (WA) 59 49
und Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Krankenhdauser, Schulen,
Kurheime und Altersheime 57 47
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Zusammenfassend kommt die gutachterliche Stellungahme zum Ergebnis, dass
im Nahbereich der NuRRdorfer Strafse und der Bahnlinie der Bodenseegiirtelbahn
die Orientierungswerte fir Urbane Gebiete gem. DIN 18005 uberschritten
werden. Durch den Verkehrslarm ergeben sich Beurteilungspegel von tags (6 —
22 Uhr) 68 dB(A) und nachts (22 — 6 Uhr) von 61 dB(A). Ein ausreichender
Schallschutz kann durch passive SchallschutzmaBhahmen an den
AuBenbauteilen der betroffenen Gebaude sichergestellt werden.

Darliber hinaus wurden mogliche Larmimmissionen durch Gewerbelarm /
Freizeitlarm untersucht, die insbesondere durch das stdlich der Bahnlinie
gelegene Strandbad Ost verursacht werden konnten. Hier ergibt sich im
Tagzeitraum ein Beurteilungspegel von 47 dB(A), der damit unterhalb der
Orientierungswerte der DIN 18005 liegt. Nachts ist das Strandbad geschossen.

Der ebenfalls stidlich der Bahnlinie gelegene Sportboothafen Ost hat auf das
Plangebiet keinen immissionsrelevanten Einfluss.

Die im Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen zum Schallschutz werden als
planungsrechtliche Festsetzungen in den Textteil des Bebauungsplanes
tibernommen.

8.7 Ver- und Entsorgung

Fir das Kramer-Areal wird die Anlage eines eigenen Kanal- und Leitungssystems
erforderlich, das an das 6rtliche Netz angebunden werden muss. Nach heutigem
Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass von den innerhalb des Gebietes
vorhandenen Einrichtungen allenfalls noch einzelne Anschlusspunkte
Ubernommen werden konnen. Eine Ausnahme stellt der vorhandene
Mischwasserkanal dar, der das Quartier in Nord-Sidrichtung quert, mit dem
nordlich der NuRdorfer Stralle gelegene Flachen entwassert werden. Aufgrund
der geplanten Tiefgaragen muss er zwar ebenfalls neu gebaut werden, dies
jedoch im Bereich der bestehenden Trasse.

Fiir das gesamte Quartier wird eine zentrale Warmeversorgung angestrebt.
Hierzu priuft das ‘Stadtwerk am See’, inwieweit Wirme aus dem
Bodenseewasser gewonnen werden kann. Wenn fiir die angestrebte zentrale
Warmeversorgung Warmezentralen oder sonstige technische Einrichtungen
erforderlich werden, sind diese in Haupt- oder Nebengeb&ude zu integrieren, da
bauliche Nebenanlagen aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen nicht zuldssig sind.
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Damit soll das ungeordnete ‘Nebeneinander” von Kleinbauten im Plangebiet
vermieden sind. Hierzu hat eine Abstimmung mit dem ‘Stadtwerk am See’
stattgefunden, das bei der Anordnung von Umspannstationen etc. auf die
geltenden technischen Bestimmungen hinweist (Brandschutz etc.). Nach
derzeitigem Kenntnisstand werden im  Quartier insgesamt drei
Umspannstationen erforderlich, die innerhalb der im nachstehenden
Ubersichtsplan dargestellten Bereiche anzuordnen sind.

Abb. 27: Ubersichtsplan zur Lage der drei Umspannstationen (blau und rot markiert)
(Stadtwerk am See)

8.8 Regenwasserbewirtschaftung / Starkregenrisiko

Vom studio boden, A-Graz wurde ein Konzept zum Regenwassermanagement
erarbeitet, das der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist und
durch Berechnungen des mit der ErschlieBungsplanung beauftragten
Planungsbiiros (derzeit: Ing.-Biros Breinlinger, Tuttlingen) erganzt wurde. Die
Planung wird mit dem Landratsamt Bodenseekreis abgestimmt.

Infolge der lokalen Topographie ist das Regenwassermanagement
kaskadenartig strukturiert. Das Schwammstadt-Prinzip bildet in Form von
dezentral vorgesehenen Flachen und Elementen die Grundlage der Konzeption.
Anfallende Niederschlage sollen moglichst vollstandig zuriickgehalten werden,
anschlieRend verdunsten, versickern oder der Vegetation zur Verfligung gestellt
werden. Fiir die Bemessung der erforderlichen Retentionsrdume wird das 100-
jahrige Regenereignis beriicksichtigt.

Wesentlicher Baustein sind die begriinten Dacher, die das dort anfallende
Regenwasser zurickhalten und speichern sollen (Retentionsdacher). Es wird von
der Vegetation genutzt und verdunstet teilweise. Uberschiissiges Wasser flieRt
in Mulden, bepflanzte Tiefbeete und / oder unterirdische Speicher- und
Versickerungselemente. Es kann zumindest teilweise in Zisternen
zwischengespeichert und fiur die Freiflaichenbewasserung verwendet werden.
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Mit der grof¥flachigen Entsiegelung des im Bestand weitgehend befestigten
Areals und der Anlage von Griinflachen wird die flachige Versickerung geférdert.
Hierzu leisten wasserdurchlassig angelegte Wege und Platze ihren Beitrag.

Aus den offentlichen Flachen wird das Wasser in die parallel zur Bahnlinie
verlaufende Uferlandschaft eingeleitet. Sie umfasst eine Flache von ca. 4.400 m?
und enthalt, wie auch die weiteren offentlichen Griinflichen (Stadtgéarten),
Retentions- und Ableitungsmulden. Eine erste Vorbemessung zeigt, dass das
beim 100-jahrigen Regenereignis anfallende Niederschlagswasser im Gebiet
zurlickgehalten werden kann. Bei extremen Starkregenereignissen erfolgt die
Ableitung lber die in der Uferlandschaft gelegenen Mulden nach Osten in einen
Kanal, der an den in den Bodensee miindenden Liebernenwiesgraben
anzuschlieBen ist. Die Nutzung bestehender Kanale wird geprift. Im Bereich des
sudostlich gelegenen Grundsticks Fl. St. Nr. 2888/68 muss die im Rechtsplan
ausgewiesene Mulde aufgrund eines vorhandenen LHKW-Schadens (siehe Kap.
5.2) nach unten abgedichtet werden.

Das Konzept zum Regenwassermanagement enthalt auch Ausflihrungen zur
Bericksichtigung des Starkregenrisikos. Auf der Grundlage der mittlerweile
vorliegenden  Starkregengefahrenkarten wird festgestellt, dass bei
entsprechenden Regenereigneissen Zufliisse in das Plangebiet zu befiirchten
sind, die insbesondere im Bereich der NuRdorfer StraRe und am 0Ostlich
gelegenen Kreisverkehrsplatz statfinden. Geplante Zufahrten zur Tiefgarage
Uber die NuRdorfer StralSe sollten daher moglichst 6stlich vom topographischen
Tiefpunkt angeordnet werden und sind liber entsprechende Héhenplanung (z.B.
Anordnung von Schwellen), sowie die Anordnung von leistungsfahigen
Entwasserungsrinnen vor oberflachigem Zufluss zu schitzen. Parallel zur
NuBdorfer StraBe sind entlang des nordlichen Rands des B-Plangebiets
Abfangmulden konzipiert, die bei entsprechenden Starkregenszenarien das
oberflachig abflieRende Niederschlagswasser einerseits (iber die westliche
ErschlieBungsstraBe und andererseits Richtung dem Ostlich gelegenen
Askaniaweg schadfrei um die Bebauung herum ableiten. Zudem wird das
Gelande am sUdwestlichen Rand des Plangebiets zum bestehenden
topographischen Tiefpunkt im Schilfweg angeglichen, so dass der Abfluss
Richtung Bodensee durch die bestehende Unterfiihrung gewahrleistet ist.

Am Kreisverkehrsplatz flieRt schon im Bestand ein Grolteil des Regenwassers in
Richtung Slidosten (ber den Askaniaweg und die Unterfiihrung zum Bodensee.
Auch hier gilt, dass durch entsprechende Hoéhenplanung eine schadlose
Ableitung, bzw. Umleitung der Starkregenabfliisse gewahrleistet werden muss.
Grundsatzlich missen kritische Stellen (Zugénge, Lichtschachte etc.) besondere
Beachtung finden, bzw. sind diese entsprechend anzuordnen (z.B. mit Anschlag
hochnehmen, bzw. generell nicht in potenziellen FlieRwegen, oder an
Tiefpunkten).

Allerdings wird eine detaillierte Starkregenrisikoanalyse fiir die Szenarien
»selten”, ,auRergewdhnlich und ,extrem” unter Beriicksichtigung der
geplanten Bebauung nach derzeitigem Planungsstand erst dann als zielfihrend
und belastbar erachtet, wenn die Hohenplanung der Freianlagen sowie die
konkrete Lage und Hohenentwicklung der Gebaude auf Grundlage der weiteren
Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung im Zentimeterbereich feststehen. Diese
Parameter haben erfahrungsgemaR einen malgeblichen Einfluss auf die
Qualitat der Ergebnisse entsprechender Modellierungen.
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Unabhéangig davon lasst sich auf Grundlage der erlduterten Konzeption
festhalten, dass bei fachgerechter Weiterplanung und Umsetzung der
vorgesehenen MaRnahmen eine Verschlechterung der Abfluss- und
Uberflutungssituation fir angrenzende Grundstiicke ausgeschlossen werden
kann.

8.9 Brandschutz

Fir das Quartier wurde von den Verfasserlnnen des stadtebaulichen Entwurfs
ein erstes Brandschutzkonzept entwickelt und mit der Feuerwehr Uberlingen
abgestimmt. Es sieht die beiden unter Pkt. 8.5. genannten Zufahrten von der
NuBdorfer StraRe vor, wobei eine mogliche dritte Zufahrt vom Schilfweg aus
Sicht der Feuerwehr aufgrund ihrer schlechten Erreichbarkeit nicht praktikabel
und auch nicht notwendig ist. Aufgrund der vorhandenen Topographie werden
die Vorgaben zum zuldssigen Langsgefalle von 10 % bei der westlichen Zufahr
von der NuRdorfer StraBe mit 12,5 % Uberschritten. Auch diese wird als
akzeptabel erachtet, fir das eingesetzte Drehleiterfahrzeug sind bis zu 15 %
Langsgefalle in der Praxis leistbar.

Die Loéschwasserversorgung kann (iber die beiden Mittelachsen mit einer
Loschwasserleitung und Hydranten erfolgen, wobei die maximale Entfernung
einzelner Bauteile von 80 m zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache voraussichtlich
nicht im gesamten Gebiet eingehalten werden kann. Hierfiir sind technische
Losungen denkbar, die im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
abzustimmen sind. Das mit der ErschlieBungsplanung beauftragte Planungsbiro
(derzeit: Ing.-Biiro Breinlinger, Tuttlingen) wird eine Konzeption zur Fiihrung der
Loschwasserleitung und zur Positionierung von Hydranten im Gebiet erstellen
und mit der Feuerwehr Uberlingen abstimmen.

Im Bereich der Bebauung werden fiir die erforderlichen Rettungswege drei
Losungsansdtze angeboten:

° Zweiter Rettungsweg mit tragbarer Leiter / Anleitern bis 8 m Anleiterhéhe
bzw. 3 Geschossen,

° zweiter Rettungsweg mit Hubrettungsfahrzeug ab 8 m Hohe bzw.
4 Geschossen,

. Sicherheitstreppenraum bei fehlender Zufahrt bzw. Aufstellflachen.

Dieses Konzept wird von der Feuerwehr grundsatzlich als funktionierenden
beurteilt, wobei der Nachweis des zweiten Rettungsweges im Zuge des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen ist.

Das erarbeitete Konzept sieht auch die erforderlichen Aufstellflaichen vor, die
jedoch im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, sondern ebenfalls in den
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind.
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Abb. 28: Prinzipdarstellung Brandschutz
(ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien
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Abb. 29: Prinzipdarstellung Brandschutz / Schnitte
(ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien)
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9.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
9.1 Umweltvertriglichkeitspriifung / FFH-Vorpriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG (Nr. 18.7.2 —
Stadtebauprojekte, 20.000 m? - 100.000 m? zul3ssige Grundflache). Das Plangebiet
liegt nicht im bisherigen AuRenbereich gem. § 35 BauGB, die Grundflache von
20.000 m? wird aufgrund der geplanten Tiefgaragen Gberschritten.

Von der Planstatt Senner GmbH, Uberlingen wurde im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens eine FFH-Vorprifung erstellt (Stand 02.09.2024) und mit
den beteiligten Fachbehérden abgestimmt.

9.2 Umweltbericht

Der von der Planstatt Senner GmbH, Uberlingen erarbeitete Umweltbericht vom
18.03.2026 ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und kommt
zusammenfassend zum Ergebnis, dass das Planvorhaben insgesamt keine
nachhaltigen Umweltauswirkungen erwarten Ildsst. Dies ist auf die
Ausgangssituation (ehem. Gewerbeareal mit weitgehend bebauten bzw.
versiegelten Flachen, strukturarm) und auf die in der Planung vorgesehenen
MaBnahmen zur Griinordnung und zum Umweltschutz zuriickzufihren. Die im
Umweltbericht enthaltene naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung
schlieBt mit einem schutzgutiibergreifenden Uberschuss von 345.101
Biotopwertpunkten ab und unterstreicht damit das Resiimee des Umweltberichtes.
Die darin empfohlenen MaRnahmen sind groRtenteils als planungsrechtliche
Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan und als und ortliche
Bauvorschriften Gbernommen.

9.2.1 Artenschutz

Der Fachbeitrag Artenschutz wurde ebenfalls von der Planstatt Senner GmbH,
Uberlingen (Stand 18.03.2026) erarbeitet. Neben der Erfassung von 28 Vogelarten,
davon 15 Arten im Plangebiet briitend, wurde eine hohe Anzahl (iiber 50.000) an
Fledermaussequenzen festgestellt. Diese sind jedoch Uberwiegend auf
Uberfliegende Tiere zurlickzufiihren, die hochwertige Nahrungshabitate am
Bodenseeufer aufsuchen.

Reptilien, Haselmduse und weitere planungsrelevante Arten konnten nicht
festgestellt werden.

Die vorgeschlagenen MalBnahmen zum  Artenschutz sind in den
planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten. Sie umfassen u.
a. als CEF-MaRnahmen die Anbringung von Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause
im Bereich des zu erhaltenden Baumbestandes und die Installation von
Nistgelegenheiten fir Mehlschwalben (Mehlschwalbenturm) auf einem im
Rechtsplan festgesetzten Standort aullerhalb der Baufelder. Dieser
Mehlschwalbenturm kann nach dem Abschluss der Bauarbeiten erhalten oder
durch die Anbringung von Nistgelegenheiten an den neuen Gebauden ersetzt
werden.

Als Fazit wird im Fachbeitrag festgestellt, dass unter Berlicksichtigung aller
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen durch das Planvorhaben keine
artenschutzrechtlichen Konflikte auftreten.
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9.3 MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Das Klima auf der Erde ist einem stetigen Wandel unterworfen. Durch den im Zuge
der Industrialisierung vermehrten Ausstol} von Treibhausgasen wird der Prozess
der Erderwarmung signifikant beschleunigt. Die Menschheit muss sich bereits jetzt
mit den sicht- und fiihlbaren Folgen des Klimawandels auseinandersetzen. Diese
werden sich in den kommenden Jahren und Jahrzehnten deutlich verstarken.
Direkte Folgen sind unter anderem:

e Hitze: Zunahme von extrem heilen Tagen und Nachten, u. U. verlangerte
Vegetationsperiode

e Trockenheit: Rickgang regelmaRiger Niederschlage, lange
Trockenperioden, Staubbildung

e Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse, erhohte
Uberschwemmungsgefahr.

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen weitere indirekte
Folgen nach sich. Diesen muss auch im Bereich der Bauleitplanung aktuell und in
Zukunft verstarkt Rechnung getragen werden:

,[Die Bauleitpléne] sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch
in Verantwortung des fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stddtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.” §1 Abs. 5 BauGB

Hier gilt es zwischen MaBnahmen zum Klimaschutz und MaRRnahmen zur
Klimaanpassung zu unterscheiden.

Wahrend erstgenannte das Ziel verfolgen, neue Emissionen zu vermeiden und so
den Klimawandel zu verlangsamen, sollen mit den letztgenannten MalRnahmen die
bereits eintretenden unumganglichen Folgen des Klimawandels und deren
Konsequenzen fiir ein Baugebiet bzw. eine Siedlung abgemildert werden. Dabei
stellt die vorliegende Planung grundsatzlich einen wesentlichen Beitrag zum
Klimaschutz dar, weil sie bereits genutzte, Gberbaute und versiegelte Flachen /
Konversionsflachen in Anspruch nimmt und damit einen signifikanten Beitrag zur
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt leistet, ohne in bisher unbebaute Flachen
am Ortrand oder in innerstadtische Griinflachen einzugreifen.

Weitere MaRnahmen sind:
Klimaschutz:

. Pflanz- und Erhaltungsgebote: Baume binden CO2 und kénnen somit zur
Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphare beitragen.

. Das Konzept des gemischt genutzten Quartiers der kurzen, autofreien Wege
dient der Vermeidung von Emissionen.

. Die zentrale Warmeversorgung fiihrt ebenfalls zur Vermeidung bzw.
Minimierung von Emissionen.
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Klimaanpassung:

Dachform: Festsetzung von begrinten Flachdachern zur passiven
Gebdudekihlung fir die Riickhaltung von Regenwasser und zur Regulierung
des Lokalklimas (Verringerung der Abstrahlungshitze, Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit).

Grinflachen: Durch die Anlage der nicht (berbaubaren Flachen als
Griunflaichen wird der Oberflachenabfluss von Regenwasser verzogert.
Zudem reduzieren die Griinflachen die Abstrahlungshitze und dienen in
raumlich begrenztem Malle der Kalt- und Frischluftproduktion.

Belage: Zugdnge und Stellpldtze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchldssiges Pflaster) herzustellen. Die MalRnahme dient der
Grundwasserneubildung sowie der Verzogerung des Oberflachenabflusses.
Die wasserdurchldssigen Materialien und deren Farben reduzieren zudem
die Warmeabstrahlung und die Aufheizung der Flachen.

Im gesamten Gebiet diirfen Fassadenverkleidungen nicht liberwiegend aus
Kunststoff- oder Metallpaneelen sowie glanzenden oder glasierten
Materialien bestehen. Reflexionswirkungen und Aufheizungen werden
vermieden bzw. reduziert.
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10.0 Flachenbilanz

Gebietsgrofle gesamt

Grundstiick Stadt Uberlingen (geplant)*
Grundstiick Vorhabentrager
Grundflache (oberirdisch)(GR)

GR Grundstiick Stadt Uberlingen*

GR Grundstick Vorhabentrager
Grundflachenzahl (oberirdisch) (GRZ)**
GRZ Grundstiick Stadt Uberlingen*

GRZ Grundstiick Vorhabentrager
Bruttogeschossflache (BGF)***

BGF Grundstiick Stadt Uberlingen*

BGF Grundstiick Vorhabentrager
Geschossflachenzahl (GFZ) **

GFZ Grundstiick Stadt Uberlingen*

GFZ Grundstlick Vorhabentrager

*Soweit ein ,Grundstiick der Stadt Uberlingen“ angesprochen wird, ist hiermit
vereinfachend der Grundsticksteil an der NuRdorfer StraRe gemeint, dessen Erwerb durch
die Stadt Uberlingen nach den Vereinbarungen des bestehenden Stidtebaulichen Vertrags

(Grundvertrag) vorgesehen ist.

**Bej der hier angegebenen GRZ und GFZ handelt es sich um Werte zur Ubersicht und

56.628 m?
10.304 m?
46.324 m?
19.089 m?
4.215 m?
14.952 m?
0,32
0,41
0,32
77.412 m?
15.630 m?
61.737 m?
1,37
1,52
1,33

Einordnung des Gesamtgebietes, die sich auf die gesamte Gebietsgrofle beziehen.

***Aufgrund der limitierten Planungsschirfe stidtebaulicher Planung wurden potentielle
Wohnbauflachen im Gartengeschoss ebenso in die BGF miteinbezogen wie maogliche

Loggien und die TG-Abfahrten.

Uberlingen, den......ccccocccuevveueee.
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1 Einleitung
1.1 Anlass und Zielsetzung

Das ,Kramer-Areal“ liegt dstlich der Uberlinger Innenstadt in unmittelbarer Nahe zum Boden-
seeufer mit seiner landschaftlichen Schénheit, vielfaltigen Lebensrdumen und Schutzgebieten
sowie seinem hohen Freizeit- und Naherholungswert. Das Areal mit ca. 5,7 ha GroR3e ist zur-
zeit die letzte groRere stadt- und bodenseenahe Flache in Uberlingen, die fur eine stadtebau-
liche Entwicklung zur Verfligung steht.

Nach dem Umzug des Produktionsstandortes der Wacker Neuson Group nach Pfullendorf sind
die Gebaude und Hallen in den vergangenen Jahren noch tberwiegend durch produzierendes
Gewerbe genutzt worden. Jetzt sollen die Umnutzung und Neustrukturierung des Areals erfol-
gen. Es geht weg von einem Standort flr Produktion hin zu einem urbanen Gebiet mit einer
Mischung aus Wohnen und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

1.2 Gebietsbeschreibung

Das ca. 56.621 m? groRe Vorhabengebiet (entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans) befindet sich am sudéstlichen Siedlungsrand von Uberlingen. Es wird nérdlich von der
Nufdorfer Straf3e und sudlich von der Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen (als Teil der Bo-
denseegiirtelbahn) begrenzt. Nordlich, dstlich und westlich schliel3t Gberwiegend Wohnbebau-
ung an. Der stidlich der Bahnlinie gelegene Bodensee ist ca. 120 m entfernt. Angrenzend an
das Vorhabengebiet, zwischen der Bahnlinie und dem Bodensee, liegen das Ostbad und der
Osthafen. Des Weiteren verlauft hier der hoch frequentierte Bodensee-Radweg. Es befinden
sich zwei Zugange zum Bodensee auf der Hohe des Ostbads und des Osthafens. Das Vorha-
bengebiet umfasst die Flurstiicke 2888/4, 2888/46, 2888/51, 2888/52, 2888/53, 2888/56,
2888/67, 2888/68, 2889/8 und 2889/12 auf der Gemarkung Uberlingen. Auf dem Vorhaben-
gebiet befinden sich Fabrikhallen und Lagerhallen. AuRerdem befinden sich Verwaltungs-,
Buro-, Empfangsgebaude und sieben Wohngebaude (37 Wohnungen) auf dem Vorhabenge-
biet. Teilweise sind die Wohnungen an der NuRdorfer StraRe momentan an die Stadt Uberlin-
gen verpachtet und es sind Flichtlinge darin untergebracht. Das Vorhabengebiet liegt im Na-
turraum “Bodenseebecken® (Naturraum Nr. 31) und gehoért damit zur Grol3landschaft “Voralpi-
nes Higel- und Moorland® (GroRRlandschaft Nr. 3) unweit westlich liegt die Grenze zum Hegau
(Naturraum Nr. 30).

Die Flachen des Vorhabengebiets sind Giberwiegend versiegelt. Es befinden sich lediglich im
Norden einige unversiegelte Flachen, welche mit BAumen bestanden sind. Auch die Géarten
der Wohngebaude sind unversiegelt.
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Abbildung 1: Lage des Vorhabengebiets (rot umrandet), Quelle: LUBW 2025

1.3 Ziele und ibergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

In der Fortschreibung des Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (rechtskraftig seit
24.11.2023) ist Uberlingen als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt liegt an der Landesent-
wicklungsachse (Stockach) — Uberlingen — Salem — Markdorf — Friedrichshafen — Kressbronn
a.B. — (Lindau (Bodensee)) sowie an der regionalen Entwicklungsachse Uberlingen — Pfullen-
dorf — Krauchenwies — Sigmaringen — Gammertingen — (Reutlingen) bzw. (Hechingen). Ziel
des Regionalplans ist eine Konzentration der zukiinftigen Siedlungsentwicklung auf Siedlungs-
bereiche. Als Siedlungsbereiche werden die Zentralen Orte ausgewiesen. Das Vorhabenge-
biet liegt in keinerlei Vorranggebiet, in keinem regionalen Grinzug und in keiner Griinzasur.
Im sudlichen Bereich ist im Regionalplan Bodensee- Oberschwaben eine Freihaltetrasse fur
den Schienenverkehr (Ausbau) vermerkt.

Die geplante Bebauung widerspricht nicht den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans
Bodensee-Oberschwabens.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Regionalverband
Bodensee-Oberschwaben, November 2023), Plangebiet gelb gekennzeichnet. Ohne Mal3-
stab.

1.3.2 Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipp-
lingen (1998)

Das Areal ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlin-

gen — Owingen — Sipplingen von 1998 im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist zum nachstmaoglichen Zeitpunkt zu berichtigen. Der Bereich der

Wohngebaude entlang der NuRdorfer StralRe, ehemals Mitarbeiterwohnungen, ist als Wohn-

bauflache dargestelit.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Plangebiet gelb gekennzeichnet
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1.3.3 Bodenseeuferplan

Der Bodenseeuferplan ist Bestandteil des Regionalplans 1981 — Teilregionalplan nach § 9
Abs. 1 Landesplanungsgesetz. Der Bodenseeuferplan fiigt sich in den Regionalplan Boden-
see-Oberschwaben ein. Dort sind fir das Bodenseegebiet unter anderem folgende Ziele auf-
gefuhrt: die wirtschaftliche Eigenentwicklung innerhalb der 6kologischen Rahmenbedingun-
gen; die Entlastung des Bodenseeufers durch eine zurtickhaltende Eigenentwicklung bei der
Siedlung und durch die Festlegung, neue Baugebiete nur auf seeabgewandten Flachen aus-
zuweisen; die Freihaltung zusammenhéangender Uferlandschaften und die Entlastung des
Ufers durch ein entsprechendes Stral3enkonzept.

Das Vorhabengebiet ist im Bodenseeuferplan als Bestand Gewerblicher Bauflachen definiert.
Am sildlich vom Vorhabengebiet liegenden Bodenseeufer ist ein Strandbad und ein Hafen fur
die Sportschifffahrt verzeichnet. In diesem Bereich sind keine Schutzzonen definiert. Eine
Schutzzone Il beginnt dstlich des Sportschifffahrthafens.

Abbildung 4: Auszug aus dem Bodenseeuferplan des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben; lila: gewerbliche Bauflachen, orange: Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen
und Sonderbauflachen, ohne Malf3stab, nicht genordet.

1.3.4 Internationale Bodensee Konferenz (IKB)

Die IBK ist ein kooperativer Zusammenschluss der an den Bodensee angrenzenden und mit
ihm verbundenen Lander und Kantone. Die IBK hat sich zum Ziel gesetzt, die Bodenseeregion
als attraktiven Lebens-, Natur-, Kultur- und Wirtschaftsraum zu erhalten und zu fordern sowie
die regionale Zusammengehdrigkeit zu starken.

Aus den betreffenden Leitsatzen und Zielsetzungen der IBK heraus sind keine zwingenden
Restriktionen gegeniiber einer Entwicklung des Gebiets ableitbar, zumal das Vorhabengebiet
nicht direkt an das Bodenseeufer angrenzt. Die Bahnlinie der Bodenseegirtelbahn, der Ost-
hafen und das Ostbad sind dem Vorhabengebiet im Siiden bzw. Sidwesten Richtung Boden-
see vorgelagert.

1.4 Lage in der Schutzgebietskulisse / naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Vorhabengebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet, dariber hinaus liegt es in keinerlei
Schutzgebiet. Es befinden sich keine nach §30 BNatSchG / 833 NatSchG geschitzten Biotope
innerhalb des Vorhabengebiets.
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Abbildung 5: Schutzgebietskulisse, ungeféahre Lage des Vorhabengebiets in Gelb, Quelle:
LUBW, 2024

1.4.1 Wasserschutzgebiet

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Uberlingen-Nudorf* in der
Zone 11IB (Nr. 435.111) (Abbildung 5). Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

1.4.2 Naturdenkmal

Innerhalb des Vorhabengebietes liegen keine Naturdenkmale. Studlich des Vorhabengebiets,
innerhalb des Ostbades (etwa 50 m entfernt) liegen mehrere als Naturdenkmale gekennzeich-
nete Baume (Schwarzpappeln und Weiden) (vgl. Abbildung 5).
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1.4.3 Natura 2000-Schutzgebiete

Da die Rechtsfolgen der Natura 2000-Schutzgebiete wesentlich strenger sind als bei der Ein-
griffsregelung, muss jegliches Entwicklungsvorhaben im Umfeld der Natura 2000-Schutzge-
biete sorgféltig auf die Belange dieser Gebiete abgestimmt sein. Eine erhebliche Beeintrach-
tigung der Schutzgebiete ist zwingend zu vermeiden (sog. Verschlechterungsverbot).

Das Bodenseeufer mit seinem FFH-Gebiet ,Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft*
(Schutzgebiets-Nr. 8220342) und Vogelschutzgebiet ,Uberlinger See des Bodensees*
(Schutzgebiets-Nr. 8220404) befindet sich sidlich des Vorhabengebiets ca. 120 m entfernt.
Die mdglichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete durch die bauliche Entwicklung im
Vorhabengebiet sind im Detail zu prufen. Anschliel3end ist abzuwégen, ob sie mit den Natura
2000-Vorgaben vereinbar sind, ggfs. unter welchen Bedingungen. Zur Abschatzung mdglicher
Beeintrachtigungen wurde eine Natura 2000-Vorprifung (vgl. Planstatt Senner, 2024) erstellt.
Die Natura 2000-Vorprufung kam zu dem Ergebnis, dass vom Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebiets ausgeht.

1.5 Planung und Nutzungskonzept
Vgl. Stadtebauliches Konzept (ARGE studio urbanek + BELT, 2024) und Griinordnungsplan (studio boden, 2024)

Auf dem Vorhabengebiet sollen Um- und Neustrukturierungen stattfinden. Es geht weg von
einem Standort fur Produktion hin zu einem urbanen Gebiet mit einer Mischung aus Wohnen
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Auf dem Gelande sollen Wohnflachen mit groRer typologischer Vielfalt entstehen, die Wohn-
raum fur unterschiedliche Einkommensschichten, Altersgruppen und HaushaltsgréRen (z.B.
fur Senioren, Familien u.a.) bereitstellen. Zusatzlich sind Nutzungen zur Quartiersbelebung
geplant. Dabei soll das Handlungskonzept Wohnen 2030 im Rahmen des Uberlinger Wohn-
baulandmodells bertcksichtigt werden. Diese Mischung aus verschiedenen Nutzungen und
verschiedenen sozialen Aspekten soll wertgebend fiir das neue Quartier sein.

Bei der Neustrukturierung wurden besonders dkologische und klimatische Aspekte (vgl. Abbil-
dung 6 - Abbildung 9) sowie die Lage am Bodenseeufer beachtet. Eine Durchgriinung des
Quartiers soll das Areal 6kologisch und klimatisch aufwerten. Wertgebend soll dabei die Gar-
tenpromenade sein, die sich diagonal Uber das gesamte Gelande erstreckt und ein griines
Ruckgrat fur das Quartier bildet.
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Abbildung 6: Gestaltungskonzept (studio boden und ARGE studio Urbanek + Belt, 2024)

Abbildung 7: Konzept zum Regenwasser und der Schwammstadt (studio boden, 2024)
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Abbildung 8: Konzept fir eine Kaltluftlaufbahn vertragliche Bebauung (studio boden, 2024)

Abbildung 9: Umlaufigkeit der Tiefgarage (studio boden, 2024)
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2 Regelungen und geltendes Recht

Die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB soll die rechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung des Kramer Areals schaffen.

Gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist bei der Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen im
vereinfachten Verfahren eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter des BauGB auszuschlieRen.

Im beschleunigten Verfahren nach 8 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz
4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Es besteht
die Erforderlichkeit eines artenschutzrechtlichen Ausgleiches, nicht aber eines naturschutz-
fachlichen Ausgleiches fur Eingriffe in Natur und Landschaft. Weiterhin gelten:

¢ Minimierungsgebot gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG

¢ allgemeiner und besonderer Artenschutz (88 39 ff. BNatSchG)

o Gebietsschutz (88 22 ff. BNatSchG), Schutz gesetzlich geschitzter Biotope (8 30
BNatSchG) und geschutzter Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)

Da nach § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG die vorgeschriebene Vorprifung entfallt, wenn innerhalb
eines Umweltberichts eine Umweltpriifung erfolgt und 8 50 Abs. 1 Satz 2 UVPG Anwendung
findet, wurde sich dazu entschieden trotz des 813a Verfahrens einen Umweltbericht zu erstel-
len. Deshalb wird gemaR 8§ 2 Satz 4 BauGB eine Prifung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltpriifung durchgefiihrt.
Die Ergebnisse werden in diesem Umweltbericht gemafld Anlage 1 BauGB beschrieben und
bewertet.
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3 Bestandsanalyse - Nr. 2a Anlage 1
(zu 8§ 2 Absatz 4 und den 8§ 2a, 1a und 4c)

3.1 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst das Vorhabengebiet des Bebauungsplans und schlief3t die
Umgebung in einem ca. 100 m Radius nach Nord, West und Ost mit ein. Im Siden ist der
Untersuchungsraum durch das Bodenseeufer begrenzt. Alle Belange des Umweltschutzes
wurden innerhalb des Untersuchungsraums untersucht.

Im Folgenden werden alle Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berucksichtigt. Die folgenden Absétze
fassen diese Belange in Schutzguiter, angelehnt an § 2 UVPG, zusammen.

3.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung

Bestand

Das Vorhabengebiet befindet sich am stidéstlichen Siedlungsrand von Uberlingen. Nordlich
wird es durch die Nuf3dorfer Straf3e und sudlich durch die Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen
begrenzt. Nordlich, dstlich und westlich schlie3t iberwiegend Wohnbebauung an. Der stdlich
der Bahnlinie gelegene Bodensee ist ca. 120 m entfernt. Angrenzend an das Vorhabengebiet,
zwischen der Bahnlinie und dem Bodensee, liegen das Ostbad und der Osthafen. Des Weite-
ren verlauft hier der hoch frequentierte Bodensee-Radweg. Es befinden sich zwei Zugange
zum Bodensee auf der Hohe des Ostbads und des Osthafens. Auf dem Vorhabengebiet be-
finden sich Fabrikhallen und Lagerhallen sowie Verwaltungs-, Buro-, Empfangs- und Wohn-
geb&ude. Die Flachen des Vorhabengebiets sind Gberwiegend versiegelt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden bei dem zugrunde gelegten Schienenverkehr
gerade erreicht, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV jedoch deutlich unterschritten.

Vorbelastung

Vorbelastungen bestehen durch die siidlich angrenzende Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen
in Form von Larmbelastungen. Untersuchungen aus dem Jahr 2002 nach DIN 18005 und 16.
BImSchV ergaben jedoch, dass die zulassigen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte un-
terschritten wurden. Auch von der bestehenden Nutzung von produzierendem Gewerbe kon-
nen Vorbelastungen durch Larm und andere Emissionen entstehen. Aus diesem Grund wur-
den die Schallimmissionen zum Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm im Rahmen eines Gut-
achtens untersucht (DEKRA Prognose von Schallimmissionen, 2024). Die Ergebnisse sind
dem Kapitel 4.2 des Umweltberichts zu entnehmen.

Die Schutzguter Boden, Gewasser, Klima/Luft sind fir den Menschen besonders wichtig, da
Schadstoffe tUiber diese Wege in seinen Organismus gelangen kdnnen. Eine Vorbelastung des
Bodens und somit des Wirkpfads Boden-Mensch besteht durch lokale Vorkommen von auffal-
lige Schadstoffverunreinigungen/Altlasten im Vorhabengebiet.
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Bedeutung und Empfindlichkeit

Mit der jetzigen Nutzung und der Vorbelastung durch Altlasten wird die Bedeutung des Vorha-
bengebiets fir den Menschen als gering eingeschatzt. Durch die Art der Nutzung und die
Lage im Siedlungsgebiet wird dem Schutzgut eine niedrige Empfindlichkeit gegenuber dem
Vorhaben beigemessen. Die geplante Umnutzung und die Sanierung des Bodens beziiglich
Altlasten wertet das Gebiet fur den Menschen und seine Gesundheit auf und schafft vielfaltige
Nutzungsmadéglichkeiten.

Ubersicht tGber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Nutzung fort-
gefuhrt wird und das Vorhabengebiet seinen niedrigen Wert fur dieses Schutzgut behalt.

3.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

In diesem Kapitel werden die im Vorhabengebiet vorkommenden Biotoptypen beschrieben
und bewertet. Die artenschutzrechtlichen Belange werden im beiliegenden ,Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag” (PLANSTATT SENNER GmbH 2026) detailliert abgehandelt.

Bestand

Biotope
Vgl. EA 1: Biotoptypen Bestand

Die Flachen im Vorhabengebiet werden durch gewerbliche Nutzung dominiert und sind wei-
testgehend versiegelt. Aufgrund des geringen Baumbestandes des Vorhabengebiets und des
hohen Versieglungsgrades spielt das Gebiet momentan nur eine untergeordnete Rolle als Ha-
bitat fir Tiere im raumlich-funktionalen Zusammenhang. Sogar fir ein innenstadtisches Gebiet
bietet das Vorhabengebiet, im Vergleich zu den umgebenden Gebieten, deutlich weniger Po-
tential fir Habitate. Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets. Die Bio-
toptypen wurden innerhalb des Vorhabengebiets aufgenommen, die Auflistung und flachige
Zuordnung sind in Kapitel 6.1 zu finden.

Biologische Vielfalt

Die Vielfalt der Okosysteme, die Vielfalt der Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten werden als biologische Vielfalt bzw. als Biodiversitat bezeichnet. Aufgrund des hohen
Versieglungsgrades besitzt das Vorhabengebiet wie oben beschrieben ein geringes Habitat-
potential und ist als artenarm einzustufen. Daher ist auch mit einer geringen Biodiversitat in
diesem Gebiet zu rechnen. Das Gebiet spielt fur die biologische Vielfalt momentan eine unter-
geordnete Rolle.

Arten
Vgl. Fachbeitrag Artenschutz und FFH-Vorprifung, beides Planstatt Senner GmbH 2024,2026

Bei den Begehungen 2021 wurden 28 Vogelarten erfasst, davon briten 15 Vogelarten direkt
im Vorhabengebiet. 20 Arten wurden als Wintergaste bzw. Durchzigler erfasst, wobei die
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meisten aulRerhalb des Vorhabengebiets im Ostbad und am Bodenseeufer beobachtet wur-
den. Innerhalb des Vorhabengebiets wurden keine nach BNatSchG streng geschuitzten Win-
tergaste/Durchzigler festgestellt. Ein Vergleichswert fur den Brutvogelreichtum in Abhangig-
keit von der FlachengréiRe eines Geltungsbereichs kann aus der Arten-Arealkurve von Straub
et al. (2011) abgelesen werden. Die Arten-Arealkurven wurden auf Grundlage von flachende-
ckenden Erfassungen in Baden-Wurttemberg erstellt. Der Durchschnittswert fir ein Siedlungs-
gebiet mit einer Grol3e von 5,7 ha liegt bei etwa 21 Brutvogelarten (S=CA?, im Siedlungsbe-
reich: S=15,1A%%*). Demnach ist das Untersuchungsgebiet insgesamt als stark unterdurch-
schnittlich artenreich einzustufen. Auch das Vorkommen von ausschlief3lich ubiquitéaren Arten
ist ein deutlicher Hinweis auf das geringe Habitatpotential des Vorhabengebiets.

Des Weiteren wurden sechs verschiedene Fledermausarten mit einer hohen Anzahl an Se-
quenzen (Uber 50.000) erfasst. Dabei ist der Grof3teil der Sequenzen (Uber 90 %) auf Pipistrel-
lus-Arten zurtickzufiihren. Auch Fledermausen bietet das Vorhabengebiet nach fachgutachter-
licher Einschatzung nur sehr geringe Habitatqualitaten, weshalb die hohe Anzahl an Sequen-
zen auf Uberfliegende Fledermause zurlickzufiihren ist, die das qualitativ hochwertige Nah-
rungshabitat im Ostbad aufsuchen. Haselmause, Zauneidechsen und weitere nach § 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders bzw. streng geschitzte Arten wurden im Vorhabengebiet
nicht nachgewiesen.

Das Bodenseeufer mit seinem FFH-Gebiet ,Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft*
(Schutzgebiets-Nr. 8220342) und Vogelschutzgebiet ,Uberlinger See des Bodensees*
(Schutzgebiets-Nr. 8220404) befindet sich sudlich des Vorhabengebiets ca. 120 m entfernt,
hier sind seltenere Arten zu erwarten. Das Vorkommen und die potenzielle Beeintrachtigung
von Arten der Natura 2000-Gebiete wurde in einer gesonderten Natura 2000-Vorprifung
(Planstatt Senner, 2024) untersucht.

Vorbelastung

Vorbelastungen ergeben sich aus der bestehenden Nutzung, der hohen Versiegelung sowie
der angrenzenden Nufdorfer Straf3e und der Bahnlinie. Somit ergibt sich eine naturferne,
Uberwiegend geringwertige Habitatstruktur innerhalb des Vorhabengebiets.

Auch aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung und der Freizeitnutzung im vorgelagerten
Ostbad ist von Vorbelastungen auszugehen. Die Beeintrachtigungen zeigen sich insbeson-
dere in Form von Larm- und Schadstoffemissionen sowie Stdrwirkungen auf die Fauna durch
die bestehende Nutzung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Obwohl gebaudebritende Vogel- und Fledermausarten (hauptsachlich tberfliegend) im Vor-
habengebiet festgestellt wurden, besitzt das Gebiet generell eine niedrige naturschutzfachli-
che Bedeutung. Der hohe Grad der Versiegelung bedingt eine geringe Strukturvielfalt auf dem
Vorhabengebiet. Als Lebensraum fir verschiedene Arten ist die Bedeutung somit gering. Die
Empfindlichkeit des Gebiets gegentber dem Vorhaben wird als niedrig eingestuft, da bei
Durchfuihrung die Habitatqualitat der Flachen verbessert wird.
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Ubersicht tGber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleiben die geringe Strukturvielfalt und niedrige Habitat-
qualitat durch die Teil- und Vollversiegelung bestehen.

3.4 Schutzgut Boden

Bestand

Der Untergrund besteht aus unterschiedlich méachtigen Auffillungen, lokal den Nussdorfer Kie-
sen (Diluviale Sande und Kiese) und Beckensedimenten (glaziale Lehme und Sande, lokal
Beckenton) sowie zur Tiefe hin aus geringméachtigen Grundmordnenablagerungen (Geschie-
bemergel/-lehm). Ab ca. funf bis sechs Meter unterhalb des Gelandes folgt felsartig verfestigte
Obere Meeresmolasse mit Sand- und Mergelsteinen, wobei die Oberflache im Sldosten ab-
taucht (HPC AG, 2021). Auffullungen bestehen hauptsachlich aus schluffigen Kiesen (teil-
weise inhomogen).

Die Bodenfunktionen werden bei innerdrtlichem Boden mit 1 angegeben (LUBW, 2012). Da
die Flachen des Vorhabengebiets fast vollstandig versiegelt sind (etwa 4,5 ha Versiegelung),
kann der Boden seine naturlichen Bodenfunktionen nach ,Bodenschutz 23 (LUBW 2012) nur
eingeschrankt bis gar nicht erfiillen. Es finden sich keine naturnahen Béden mit weitgehend
ungestortem Bodenprofil innerhalb des Vorhabengebiets.

Vorbelastung

Eine Vorbelastung des Bodens besteht durch Voll- und Teilversiegelungen. Zusatzlich zeigt
sich eine Belastung insbesondere des Hallenbodens durch die ehemalige Nutzung als metall-
verarbeitender Betrieb. Die Flache wurde bei der flachendeckenden Historischen Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen im Bodenseekreis (HISTE) als Altstandortflache (Objekt-Nr.
06123) erfasst. Es wurden lokale auffallige Schadstoffverunreinigungen durch Mineral6lkoh-
lenwasserstoffe, polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe sowie einzelne Schwerme-
talle im Feststoff festgestellt. Bei Aushubmafinahmen ist mit entsorgungsrelevanten Schad-
stoffverunreinigungen des Aushubmaterials zu rechnen, dies betrifft u. a. die Flachen des Die-
seltanks, des Ollagers und des alten Lacklagers (Altlasten-Gutachten HPC AG, 2021).
Zusatzliche Eintrage in den Boden entstehen durch Schadstoffe in Form von Verkehrsemissi-
onen von StraRen und Schienen.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die vorliegenden Béden haben aufgrund des hohen Versieglungsgrades (>75 %) und des Alt-
lastenvorkommens eine sehr geringe Bedeutung fur das Schutzgut Boden. Die Empfind-
lichkeit der Flache gegeniiber dem Vorhaben wird als gering eingestuft, da bei Durchfiihrung
der Planung ein Teil der Flachen entsiegelt wird und dadurch die Bodenfunktionen verbessert
werden kénnen. Auch werden die Boden im Zuge des Vorhabens liberwiegend saniert. Dem-
gegenuber stehen jedoch die geplanten Tiefgaragen, die ihrerseits die Bodenfunktionen be-
eintrachtigen. Zudem besteht die Gefahr, dass bei EntsiegelungsmalRhahmen Schadstoffe aus
dem belasteten Boden freigesetzt werden.
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Ubersicht tGber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bleiben die Flachen weitestgehend versiegelt, wodurch
die Bodenfunktion weiterhin stark eingeschrankt bleibt. Die festgestellten Altlasten verbleiben
im Boden.

3.5 Schutzgut Flache

Bestand

Vor dem Hintergrund des Zieles der Bundesregierung, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 bundesweit auf unter 30 ha pro Tag zu bringen (BMU, online), kommt diesem Schutzgut
eine besondere Bedeutung zu. Der schonende Umgang mit der Flache ist bei jedem Bauvor-
haben anzustreben. Fir Baden-Wirttemberg leitet sich daraus bei Zugrundelegung des Fla-
chenanteils von Baden-Wirttemberg an der Flache der Bundesrepublik fir 2030 ein Zielwert
von unter drei Hektar pro Tag ab. Langfristiges Ziel fir Baden-Wurttemberg ist ein Netto-Null-
Verbrauch (LUBW 2023). Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass Flache eine
bedeutsame und begrenzte naturliche Ressource darstellt. Um ihre Nutzung konkurrieren
Land- und Forstwirtschaft, Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, Naturschutz, Rohstoffab-
bau und Energieerzeugung.

Das Vorhabengebiet umfasst eine Gro3e von rund 5,7 ha und liegt innerhalb des Siedlungs-
gebiets siidostlich der Uberlinger Innenstadt. Die Topografie auf dem Vorhabengebiet weist
eine leichte Hanglage auf. Das Gelande steigt von Sid nach Nord an, dabei betragt der Ho-
henunterschied etwa elf Meter. Generell wird der Siedlungsbereich von Uberlingen durch eine
ausgepragte, kleinraumige Topografie bestimmt. Die Flachen auf dem Vorhabengebiet sind
momentan weitestgehend versiegelt und bebaut.

Vorbelastung
Vorbelastungen ergeben sich in dem Vorhabengebiet durch den Flachenverlust aufgrund der
bereits bestehenden groRflachigen Versiegelung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Vorhabengebiet hat fiir das Schutzgut Flache eine geringe Bedeutung sowie eine nied-
rige Empfindlichkeit gegenliber der geplanten Umnutzung. Bei Durchfihrung der Planung wird
weiterer Wohnraum im Siedlungsbereich bereitgestellt. Durch die Nachverdichtung findet kein
zusatzlicher Flachenverbrauch statt. Das Vorhabengebiet ist fur eine Entwicklung mit Wohn-
bebauung geeignet, da es aufgrund seiner innerstadtischen Lage keinem Konkurrenzdruck
von Land- und Forstwirtschaft oder der Rohstoffgewinnung ausgesetzt ist. Zudem wird ein
Mehrwert bei der Erzeugung erneuerbarer Energien durch Dach-Photovoltaik-Anlagen auf den
neuen Gebauden geschaffen werden. Durch die Innenentwicklung wird dem Ziel der Bundes-
regierung zur Reduzierung des Flachenverbrauchs entsprochen.
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Ubersicht tGber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass an der bisherigen Flachen-
nutzung und dem hohen Versiegelungsgrad festgehalten wiirde. Das Gebiet behielte seine
niedrige Bedeutung fiir das Schutzgut Flache. Um dennoch im Stadtgebiet Uberlingen weite-
ren Wohnraum zu schaffen, misste u.U. auf bisher unbebaute Flachen auf3erhalb des bishe-
rigen Siedlungsgebietes zurlickgegriffen werden.

3.6 Schutzgut Wasser

Bestand

Grundwasser und Wasserschutzgebiete

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Uberlingen-NuRdorf in der
Weiteren Schutzzone I1IB (Nr. 435.111). Gemal Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz,
nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz muss in der Weiteren Schutzzone Il ein Schutz
vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren
chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen gewahrleistet werden (BMUV 2012).
Grundwasser wurde zwischen ca. 1 und 2,4 m Gelandeoberkante angetroffen.

Die hydrogeologische Einheit im Vorhabengebiet ist ,Eiszeitliche Schotter im Alpenvorland®
(Nr. 37). Es handelt sich Gberwiegend um gut sortierte sandige Kiese und Sande, z.T. schwach
schluffig, gelegentlich mit eingeschalteten Diamikten. Sande und Schluffe treten z.T. lagen-
weise auf. Eiszeitliche Schotter und Sande aus Eiszerfall und Schmelzwasser (u.a. Vorstol3-
schotter) sind ebenfalls zu finden (LGRB). Aus den geologischen Verhaltnissen und den Er-
gebnissen von friiheren Untersuchungen leitet sich ab, dass am Standort ein flachig zusam-
menhangender Grundwasserleiter innerhalb der Nussdorfer Kiese und in den Beckensedi-
menten vorliegt. Allerdings ist mit insgesamt geringen Wasserdurchlassigkeiten zu rechnen
(,Orientierende Baugrunduntersuchung-Geotechnischer Bericht* HPC AG, 2021). Auch durch
die bestehende hohe Versiegelung des Gebiets ist diese Durchléssigkeit stark eingeschrankt.
Der Grundwasserabfluss verlauft in Richtung Bodensee.

Oberflachengewasser

Auf dem Vorhabengebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewdasser. Der Bodensee liegt
jedoch nur 120 m sudlich der Flache. Direkt 6stlich des Gebiets liegt der Liebernenwiesgraben
(Gewasser-1D: 24446), der in den Bodensee mindet. Der Liebernenwiesgraben verlauft in
diesem Bereich verdolt. Das Vorhabengebiet zeigt keine Eintrage in den Karten als Uber-
schwemmungsgebiet oder Hochwasserrisikogebiet (LUBW).

Vorbelastung

Eine Vorbelastung des Schutzguts Wasser besteht im Wesentlichen durch die bestehende
grol3flachige Versiegelung, die den Regenwasserabfluss und die Grundwasserneubildung be-
eintrachtigt. In den gering durchlassigen Bdden ist lokal mit aufstauendem Sickerwasser zu
rechnen.

Eine weitere Vorbelastung ergibt sich durch die Nutzung als metallverarbeitender Betrieb und
die dadurch bedingten Stoffeintrage. Die Flache wurde bei der flachendeckenden Historischen
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Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Bodenseekreis (HISTE) als Altstandortflache (Ob-
jekt-Nr. 06123) erfasst. Moglicherweise besteht auf dem Flurstiick 2888/68 durch mdgliche
Kontaminationen und Altlastenvorkommen eine Grundwassergefahrdung.
Grundwasserverunreinigungen mit deutlichen Uberschreitungen der Prifwerte gem.
BBodSchV (<5-fach) wurden im Bereich der Tankstelle (SanierungsmafRnahmen erfolgt) und
der HEL-Tanks (Rampe — Sudhof, Kanalgraben) festgestellt. Geringe Prufwertiiberschreitun-
gen wurden weiterhin im Bereich des Dieseltanks, des Ollagers und des alten Lacklagers (Ost-
seite der Gebéaude 5, 6 und 7) gemessen (Untersuchungen HPC AG, 2021). Mit Verunreini-
gungen ist auch im Bereich des Gleiskdrpers zu rechnen.

Abbildung 10 Prufwertiberschreitungen im Grundwasser, Ausschnitt (Quelle: Gutachten
.Gesamtdarstellung der bisherigen Altlasten (,Ausgangslage Altlasten®) mit orientierenden
Hinweisen zu den Baugrundverhaltnissen®, HPC AG, 2021, Anlage 1, Plangrundlage KUH-
NER INGENIEURGEOLOGIE)



Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Kramer Areal Uberlingen® 21
Planstatt Senner GmbH

Bedeutung und Empfindlichkeit

Grundwasser

Die Boden im Vorhabengebiet sind weitestgehend versiegelt und besitzen daher eine geringe
Leistungsfahigkeit in ihrer Funktion als Filter und Puffer von Schadstoffen und weisen eine
niedrige Wasserdurchlassigkeit auf, wodurch eine Gefahrdung des Grundwassers durch den
potenziellen Eintrag von Schadstoffen als niedrig einzustufen ist. Wegen des hohen Grads
der Versiegelung weisen die Bdden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf eine niedrige
Leistungsfahigkeit auf. Diese kdnnte durch eine Durchgrinung des Vorhabengebiets, die
geplante Dachbegrinung und den dadurch verminderten Versiegelungsgrad gesteigert wer-
den. Bei dem Bauvorhaben und der Sanierung der Béden muss der Wirkungspfad Boden-
Wasser berticksichtigt werden, sodass es zu keinem Schadstoffeintrag in die Béden kommit.
Es ist von einer niedrigen Empfindlichkeit fir den Grundwasserhaushalt bei Durchfiihrung
der Planung auszugehen.

Oberflachenwasser

Aufgrund der Entfernung zum nachsten Oberflachengewéasser besteht eine geringe Gefahr
des potenziellen Eintrags von Schadstoffen. Durch die Entfernung ist die Empfindlichkeit des
Teilschutzguts Oberflachenwasser gegeniiber dem Vorhaben als gering einzustufen.

Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt der hohe Versiegelungsgrad der Flache erhalten,
was die Bodenfunktion im Hinblick auf den Wasserhaushalt erheblich beeintrachtigt.

3.7 Schutzgut Klima und Luft

Bestand
Tabelle 1: Klimadaten fir Uberlingen (Klimasteckbrief Uberlingen)
1971 — 2000 2021 — 2050
Jahresdurchschnittstemperatur 8,5°C 9,9°C
Winterniederschlag 172 mm 189 mm
Sommerniederschlag 300 mm 302 mm
Anzahl Frosttage 97 71

Die aufgelisteten Klimadaten wurden dem Klimasteckbrief Uberlingen entnommen (Universitat
Freiburg, online, Stand 2022). Es wird ein Anstieg der Jahresmitteltemperatur bis 2050 um
1,4 °C erwartet. GemaR der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen aus dem Jahr 2020 wird das
Vorhabengebiet als verdichteter Bereich mit moderater bis starker Uberwarmung eingestuft
(vgl. Abbildung 11). Die Hauptwindrichtung in Uberlingen ist West bzw. Westsiidwest. Das
Vorhabengebiet liegt zwischen einer Kaltluftleitbahn und dem Bodensee. Auf dem Vorhaben-
gebiet befinden sich keine groRReren Freiflichen, die zur Gbergeordneten Kaltluftentstehung
beitragen konnten.
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Abbildung 11: Klimaanalyse Stadt Uberlingen mit Vorhabengebiet (rot), Ausschnitt aus der
Klimafunktionskarte, INKEK Institut fir Klima- und Energiekonzepte (2020)*

L Zur besseren Lesbarkeit der Legende von Abbildung 11 und weiteren Informationen, Link zur Quelldatei:
https://cms.ueberlingen.de/mediamanager/2022/08/02-klimaanalyse-uberlingen-anhang_1.pdf.
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Das Vorhabengebiet hat keine Relevanz fir die Kalt- und Frischluftproduktion. Der Bodensee
als groRe Wasserflache in der direkten Nahe beeinflusst das Klima in der Nahe des Vorha-
bengebiets hauptsachlich. Er verfigt aufgrund seiner Ausdehnung und Tiefe von bis zu
251 Metern Uber eine verhaltnismalig grol3e Wassermenge, deren Temperatur sich nur lang-
sam und in begrenztem Umfang den jahreszeitlichen Schwankungen der Lufttemperatur an-
passt. Neben seiner regulierenden Wirkung auf die Lufttemperatur hat der Bodensee auch
Auswirkungen auf die lokalen Windsysteme. Entscheidend ist seine Fahigkeit zur Warmespei-
cherung, besonders tagsuber nimmt der Bodensee viel Energie auf, die er nachts wieder ab-
gibt. So beeinflusst er das Klima im Vorhabengebiet. Dieses System wird durch die Wohnbe-
bauung nicht beeinflusst.

Vorbelastung

GemaR der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen aus dem Jahr 2020 gehdért das Kramer Areal
zu einem Gebiet, das ,unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sanierungsbedurftig“ ist. Es
wird empfohlen das lokale Beliiftungssystem durch die Schaffung oder Erweiterung von még-
lichst begrinten Ventilationsbahnen zu entlasten. Des Weiteren wird empfohlen den Versieg-
lungsgrad zu reduzieren und Freiraume mit Vegetation und Schatten zu schaffen.

Die lufthygienischen Verhaltnisse sind durch Schadstoffeintrage der angrenzenden Nuf3dorfer
Stral3e und der Bahnlinie durch Abgase und Reifenabriebe im Umkreis von bis zu 300 m vor-
belastet.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die grol3en versiegelten Flachen beeinflussen das Mikroklima im Vorhabengebiet und tragen
zur Erwarmung des Siedlungsbereiches bei. Durch die Versieglung und die geringe Vegetati-
onsdichte ist die Wasserverdunstung vermindert, dadurch kommt es im Sommer nicht zu einer
Kuhlung. Die auf der Flache vorhandenen Habitate werden dadurch abgewertet.

Eine negative Beeintrachtigung durch die Planung wird nicht erwartet, da das Vorhabengebiet
durchgrint werden soll. Daher wird die Bedeutung und Empfindlichkeit des Schutzgutes
Klima und Luft gegentber der Neustrukturierung als gering eingestuft. Die Flachen werden
aufgewertet.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfithrung der Planung
Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung tragen die versiegelten Flachen auf dem Vorhabengebiet
weiterhin zur Erwarmung der Umgebung bei.

3.8 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand

Uberlingen liegt im Linzgau und ist durch die direkte Lage am Ufer des Bodensees gepréagt,
im Hinterland schliel3t eine hiigelige Moranenlandschaft an. Die Stadt erstreckt sich Gber vom
Bodensee ansteigendes Gelénde. Es sind zahlreiche Graben, Kuppen und Plateaus zu finden.
Die Kulturlandschatft ist durch eine kleinteilige Gliederung in Weingarten, Streuobstwiesen und
Felder gepragt. Das Vorhabengebiet liegt nur 120 m vom Bodenseeufer entfernt. Die Uberlin-
ger Seepromenade und das zwischen See und Vorhabengebiet liegende Ostbad sowie der
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sudlich am Vorhabengebiet entlangfilhrende Bodenseeradweg bieten vielfaltige Erholungs-
funktionen und sind bedeutend fir den lokalen Tourismus. Im Stadtkern nordwestlich des Vor-
habengebiets befinden sich die historische Altstadt und mehrere stadtische Garten. Die Ge-
stalt der Stadt am Ufer, stark gepréagt durch die naturraumlichen Gegebenheiten, wird ergéanzt
durch die bestehenden pragnanten Blickbeziehungen nach Siden tber den See hinweg auf
das Alpenpanorama. Diese geben der Bodenseeregion zusatzlich den Reiz einer spannungs-
vollen und abwechslungsreichen Landschaft. Das Vorhabengebiet selbst ist gepragt durch die
grofBen Industriehallen und versiegelte Parkplatzflachen und bietet wenig Abwechslung im
Landschaftsbild.

Vorbelastung

Die Umgebung des Vorhabengebiets ist durch die Lage im Siedlungsbereich in Bezug auf das
Landschaftsbild und die Erholungsfunktion stark anthropogen gepragt. Die Nu3dorfer Strafl3e
ndrdlich und die Bahnlinie sidlich umschlie3en das Vorhabengebiet. Die auf dem Gebiet be-
findlichen Industriehallen und die sie umgebenden, grof3flachig versiegelten Flachen bieten
keine Erholungsfunktion und sind von geringem Wert flir das Landschaftsbild.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Durch die Lage des Vorhabengebiets im Siedlungsbereich wird dem Vorhaben eine niedrige
bis mittlere Bedeutung und Empfindlichkeit bezogen auf das Landschaftsbild beigemes-
sen. Durch den angrenzenden Radweg und die Nahe zum Bodensee wird die Bedeutung der
Erholungsfunktion auf mittel eingeschatzt.

Ubersicht Giber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfithrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung kommt es nicht zu Veranderungen des Landschaftsbildes
und der Erholungsfunktion. Das Vorhabengebiet wird unveréandert gepragt durch die ehema-
lige Nutzung als Industriestandort. Die bestehenden Blickbeziehungen bleiben unverandert.

3.9 Schutzgut Kulturelles Erbe und Sachgdter

Bestand

Im Bereich der Uberlinger Altstadt befinden sich viele unter Denkmalschutz stehende Ge-
baude. Kulturdenkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Vorhabengebiet nicht be-
kannt. Das Areal ist ein traditionsreicher Industriestandort. Die ,Alte Kramer Halle* ist pragen-
des Herzstlick des Areals. Alle weiteren Nutzungen im Vorhabengebiet (Bestandsgeb&ude
und Verkehrswege) kdnnen als Sachguiter von geringer Bedeutung aufgenommen werden.

Vorbelastungen
Vorbelastungen ergeben sich durch die oben genannten Altlasten, die auf der Flache festge-
stellt wurden.
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Bedeutung und Empfindlichkeit
Die Empfindlichkeit und die Bedeutung gegeniber dem kulturellen Erbe werden als gering
eingestuft, da nicht in denkmalgeschutzte Bereiche eingegriffen wird.

Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt die Flache und deren Nutzung in seiner jetzigen
Form erhalten.

3.10  Weitere Belange des Umweltschutzes

Zu weiteren umweltrelevanten Belangen z&hlt die Vermeidung von Emissionen und der sach-
gerechte Umgang mit Abféallen und Abwassern. Durch das Vorhaben und die Bauarbeiten
kommt es temporar zu erhéhten Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen. Die Bedeutung und
Beeintrachtigung der Emissionen wird aufgrund der GroRRe der Flache als mittel eingestuft.
Mit Ausnahme von unverschmutztem Aushubmaterial ist jegliches Ablagern von mineralischen
Bauabfallen, gemischten Bauabféllen und anderen Bauabféllen auf der Baustelle verboten.
Das Verbrennen von Bauabfallen im Freien ist verboten. Unter Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben und einschlagigen Regelwerke ist nicht von negativen Auswirkungen durch das Vor-
haben auszugehen.
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4 Wirkungsprognose - Nr. 2b Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und den 8§ 2a, 1a und 4c BauGB)

Nachfolgend wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung gegeben. Zudem werden voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen
beschrieben und einschliel3lich der MaBhahmen zu Vermeidung, Minimierung und Kompen-
sation (Kapitel 5) bewertet. Mégliche Konflikte bei der Durchfiihrung des Vorhabens sind auch
der Konfliktkarte zu entnehmen (vgl. Griinordnungsplan (GOP): Bestands- und Konfliktkarte,
studio Boden, 2026).

4.1 Umweltrelevante Wirkfaktoren
Die geplante Bebauung zieht umweltrelevante Auswirkungen nach sich. Dabei wird unter-
schieden zwischen:
= Baubedingten Umweltauswirkungen: Auswirkungen, die wahrend der Bauphase
entstehen.
= Anlagenbedingten Umweltauswirkungen: Auswirkungen, die durch die Existenz der
Bauwerke selbst entstehen.
= Betriebsbedingten Umweltauswirkungen: Auswirkungen, die durch das Betreiben
der Anlage auf dem Vorhabengebiet entstehen.
Die Ermittlung der umweltrelevanten Wirkfaktoren erfolgt qualitativ.
Die folgende Tabelle listet mogliche Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt auf. Nicht alle
Beeintrachtigungen miussen tatsachlich auftreten und sind auch dann nicht zwangslaufig als
erheblich (z.B. im Sinne der Eingriffsregelung gemafld BNatSchG) einzustufen. In Tabelle 2
wird eine Unterscheidung in temporare (t) und dauerhafte (d) Beeintrachtigungen vorgenom-
men. Falls das jeweilige Schutzgut nicht betroffen ist, so bleibt das Feld ungefiillt.

Tabelle 2: Mdgliche Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt (t=temporér, d=dauerhaft)

Anlagen und Wirkfaktoren Belange des Umweltschutzes
Prozesse
g g 2
K 5 3
_BRE |8 £ 15 (2
c5 |58 |%|= |2 |5 2|55
9 € |INS |2 |OD s lo 3 |+« O
@ > /c” |0 |8 |® |vsB |5 <
3 Ss(8|8|E|5<|E%
SO &5 @ |2 |X |30 |Lwn
Baubedingte Wirkfaktoren
Baustellenein-  |Flachenbelegung t t ]t t
richtung Bodenverdichtung d d | d
Bodenabtrag d d
Baubetrieb Stoffliche Emissionen t t t ]t |t t
Altlasten t t t |t |t t t
Licht- und Schallemissionen t t t
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Erschitterung t t t
Zerstérung von Habitaten d d
Anlagebedingte Wirkfaktoren
Gebéaude, Flachenumwandlung:
Straf3en, Versiegelung (insb. Tiefgarage), q dldala q
Parkplatze, Entsiegelung (neue Grinflachen)
Wege, Nutzungsanderung d d d
Grunflachen Steigerung der Biodiversitat d d d d
etc. Sichtbarkeit der Geb&ude:
visuelle Wahrnehmbarkeit | d [ d | [ | | d |
Flachenzerschneidung:
Barrierewirkung | | d | [d|d]| d |
Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Wohnnutzung, |Licht- und Schallemissionen d d d
Kleinstgewerbe, |Stoffliche Emissionen d d d|d|d d

Freizeitnutzung |Storreize

4.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Stoffliche Emissionen Potenzielle Emissionen Potenzielle Emissi-
schéadlicher Stoffe, onen schéadlicher
Nicht stoffliche Emissio- Schall- und Lichtemissi- Stoffe, Schall- und
nen (Larm, Licht, Er- onen sowie Erschltte- Lichtemissionen
.. rungen durch Baube- durch Wohnnutzung
schitterungen) _ .
trieb und Immissionen
durch umliegenden
Verkehr
temporéar, z.T. vermeid- > = unerheblich
bar, minimierbar
= Unerheblich

baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch Baumaschinen sowie
An- und Ablieferung von Baumaterial zu einem Anstieg der
Schadstoffbelastung kommen. Zudem entstehen temporére
Schallemissionen, Erschitterungen und Lichtreflektionen wéh-
rend der Baumalf3nahmen.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und lassen sich auf ein
unerhebliches Mal3 reduzieren (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen beziglich
der Wirkfaktoren stofflicher und nicht stofflichen Emissionen.

betriebsbedingt

Durch die Wohnnutzung kann es zu stofflichen und nicht stoffli-
chen Emissionen kommen. Die erhdhte Wohnnutzung fihrt wahr-
scheinlich zu einem erhdhten Aufkommen an Hausmiuill.

Fir die zukunftigen Bewohner des Wohnquartiers konnen Immis-
sionen, insbesondere L&rm durch die Nul3dorfer Stral3e sowie der
Bahnlinie, storend wirken. Deshalb wurden die Schallimmissio-
nen zum Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm im Rahmen eines
Gutachtens untersucht (DEKRA Prognose von Schallimmissio-
nen, 2024). Die Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass
hinsichtlich des Verkehrslarms die Orientierungswerte der DIN
18005 Beiblatt 1 fur Urbane Gebiete tags und nachts im Gebiet
Uberschritten werden. Innerhalb der Geb&aude kann durch passive
SchallschutzmafRnahmen an den AufRenbauteilen ein ausrei-
chender Schallschutz sichergestellt werden (DEKRA, S. 4). Dem
Gutachten sind Vorschlage zu textlichen Festsetzungen fir den
Bebauungsplan zu enthehmen (DEKRA, Abschnitt 6.8). Hinsicht-
lich des Gewerbe- und Freizeitlarms konnten keine Uberschrei-
tungen der Richtwerte festgestellt werden (DEKRA, S. 5).
Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgeféahrdenden
Stoffen

Minimierung — Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Larm-
schutz zu treffen (passive SchallschutzmalRnahmen)

» Die Wirkungen sind vermeid- bzw. minimierbar und lassen
sich auf ein unerhebliches Mal} reduzieren (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmal3inahmen werden nicht erforderlich.

Visuelle Wahrnehmbar-
keit des Wohnquartiers

Visuelle Wahrnehmbar- | Visuelle Wahrnehm-
keit der Baufahrzeuge, | barkeit der Gebaude

etc. und Wege
unvermeidbar minimierbar

=>» unerheblich =>» unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kommt es zu visuellen Stérungen,
durch die Baufahrzeuge, Kréne etc. Da die Baustelle nur tempo-
rar bis zur Fertigstellung des Wohnquartiers betrieben wird, wer-
den keine AusgleichsmalRnahmen notig.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» Die Wirkungen sind unerheblich.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmafl3inahmen
werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die Bebauung kommt es zu dauerhaften Veranderungen
der Landschaft. Die visuelle Wirkung des Wohnquartiers belauft
sich auf die Silhouetten der einzelnen Geb&ude und der sie um-
gebenden Grinstrukturen. Die neuen Wohngeb&ude werden ho-
her sein als die bisherigen Gewerbehallen, sie fiigen sich optisch
jedoch in die umliegende bereits bestehende Wohnbebauung ein.
In der Planung wurde darauf geachtet, dass gewisse Sichtbezie-
hungen zum See bestehen bleiben. Durch eine umfassende Ein-
grinung (Gehdlzpflanzungen, Dachbegriinung) werden die visu-
ellen Wirkungen der Gebaude verringert (vgl. Abbildung 6). Die
Bahnlinie mit ihrer umgebenden Bepflanzung und das begriinte
Ostbad verringern die Sichtbarkeit der neuen Gebaude vom Bo-
densee aus.

Minimierung — Ein- und Durchgrinung des Gebiets, Dachbegri-
nung, Fassadenbegriinung

» Die Wirkungen sind minimierbar und lassen sich auf ein uner-
hebliches Mal? reduzieren (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner visuellen Beeintrachtigung
auf das Schutzgut.

Steigerung der Biodiver-
sitat

Eingriinung des
Wohnquartiers

=>» positive Wirkung

baubedingt
Eine Steigerung der Biodiversitat kann erst nach Abschluss der
Baumalinahmen festgestellt werden.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

anlagebedingt

Eine Steigerung der Biodiversitat durch Ein- und Durchgriinung
des Wohnquartiers kann positive Wirkungen auf die Gesundheit
des Menschen durch klimatische Effekte, einer Verbesserung des
Stadtklimas (Wirkungspfad Klima-Mensch) sowie einer Erhéhung
der Erholungsfunktion (siehe dazu Kapitel 3.7 und 3.8 und Abbil-
dung 6) haben.

Nutzungsénderung

Schaffung von Mog-
lichkeiten zur Freizeit-
nutzung, Verkehrsbe-
ruhigung

= positive Wirkung

anlage- und betriebsbedingt

Das Vorhaben schafft im innerstadtischen Gebiet, das haufig
durch Wohnungsmangel gekennzeichnet ist, weiteren Wohnraum
und schafft daher im Vergleich zum derzeit gréRtenteils unge-
nutzten Gewerbegebiet einen Mehrwert fir die Stadtbewohner.
Durch die Schaffung von Mdglichkeiten zur Freizeitnutzung des
Quartiers beispielsweise in Form von Spielplatzen werden zudem
Bewegungsangebote geschaffen. Damit ergeben sich positive Ef-
fekte fur die Gesundheit des Menschen.

Altlasten

Sanierung der Altlas-
ten

temporar erheblich
= langfristig  posi-
tive Wirkung

baubedingt

Auf dem Vorhabengebiet wurde eine Belastung durch Altlasten
festgestellt. Baubedingt besteht eine Gefahr fir den Menschen
durch den Eintrag dieser oberflichennahen Verunreinigungen in
den Wirkungskreislauf. Im Zuge der Baumalinahmen soll ein
Grol3teil der Altlasten saniert werden. Dazu gehdért auch die fach-
gerechte Entsorgung. In Bereichen, in denen die Altlasten nicht
saniert werden koénnen, z.B. Fundamente der Kramer Halle, die
bestehen bleibt, werden Tiefbauarbeiten vermieden bzw. sicher-
gestellt, dass Altlasten nicht in den Wirkungskreislauf gelangen.
Dadurch wird ein negativer Effekt auf das Schutzgut ,Mensch und
seine Gesundheit‘ vermieden.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen
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Wirkfaktor Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» Die Wirkungen sind erheblich, die Gefahren sollen aber durch
die Sanierung beseitigt werden.

» Weitere MaRBhahmen werden nach der Sanierung nicht erfor-
derlich.

anlagebedingt und betriebsbedingt
Nach der Sanierung der Altlasten ist nicht davon auszugehen,
dass sich negative Auswirkungen auf das Wohnquartier ergeben.

Mit den im MalRBnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MalRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet
und in der Umgebung entstehen. Durch Maflinahmen wie die Ein- und Durchgriinung des Vor-
habengebiets und das Angebot an nheuem Wohnraum entstehen durch das Vorhaben positive
Effekte fur dieses Schutzgut.

Risiken fir die menschliche Gesundheit kdnnten lediglich in Bezug auf das Altlastenvorkom-
men entstehen, diese werden in geeigneter Weise vermieden.

4.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Eine detaillierte Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf planungsrechtlich rele-
vante Tierarten nach § 44 BNatSchG ist dem zugehdrten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
zu entnehmen (Planstatt Senner, 2026).

Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Stoffliche Emissionen | Potenzielle Emissio- Potenzielle Schall- und
nen schadlicher Lichtemissionen durch
Nicht stoffliche Emis- Stoffe, Schall- und Wohnnutzung und Ver-

Lichtemissionen so- kehr

sionen (Larm, Licht, _
wie Erschitterungen

Erschutterungen) durch Baubetrieb
z.T. vermeidbar und minimierbar
minimierbar =» unerheblich
= unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch den Baubetrieb zu ei-
nem Anstieg der Schadstoffbelastung und zu Stérungen / Beein-
trachtigungen von Flora und Fauna kommen. Zudem entstehen




Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Kramer Areal Uberlingen® 32

Planstatt Senner GmbH

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

temporére Schallemissionen, Erschitterungen und Lichtreflektio-
nen wahrend den Baumalnahmen, welche stérungsempfindliche
Tiere vergramen kénnen. So kann es temporar zu einer Abwertung
der bestehenden Lebensstatten kommen.

Vermeidung — Bauzeitenregelung, Fachgerechter Umgang mit um-
weltgefahrdenden Stoffen

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und lassen sich auf ein un-
erhebliches Mal3 reduzieren (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Anlagebedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen beziiglich
der Wirkfaktoren stoffliche und nicht stoffliche Emissionen.

» Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen wer-
den nicht erforderlich.

betriebsbedingt

Durch die Wohn- und Freizeitnutzung kann es zu stofflichen (z.B.
Hausmll) und nicht stofflichen Emissionen (z.B. Licht, Larm) kom-
men, welche Lebensstéatten von stérungsempfindlichen Arten be-
eintrachtigen kénnten. Durch die bestehenden Vorbelastungen be-
finden sich Uberwiegend ubiquitare, stérungstolerante Arten im Un-
tersuchungsraum. Fir lichtempfindliche Fledermausarten werden
die Beeintrachtigungen durch MinimierungsmalRnahmen auf ein
unerhebliches Niveau vermindert.

Minimierung — Artenfreundliche Beleuchtung

» Die Wirkungen sind minimierbar und lassen sich auf ein uner-
hebliches Mal? reduzieren (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmal3inahmen werden nicht erforderlich.

Zerstorung von
Habitaten,
Flachenbelegung

Baufeldfreimachung | Versiegelung durch
Tiefgarage und
Wohngebaude
z.T. vermeidbar z.T. vermeidbar
=>» erheblich =>» erheblich
=>» ausgleichbar => ausgleichbar

baubedingt

Im Rahmen der Baufeldfreimachung und der notwendigen Rodun-
gen kommt es zur Zerstérung von Habitaten, welche ausgeglichen
werden mussen. Um die Tétung von Tieren zu vermeiden, muss
die Baufeldfreimachung aufRerhalb der Vegetationszeit stattfinden.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

AusgleichsmalRnahmen konnen den Eingriff kompensieren. Bau-
bedingt kommt es zu einer Entfernung von 33 30 Baumen, welche
durch eine Neupflanzung von etwa 200 Baumen kompensiert wird
(vgl. Abbildung 6 und GOP studio boden 2026). Bei den Rodungen
der Bestandsbaume ist die Baumschutzsatzung der Stadt Uberlin-
gen zu beachten. Damit nicht planmafig zu fallende Bestands-
baume erhalten bleiben sind sie im Bebauungsplan zum Erhalt ge-
kennzeichnet und die géngigen DIN und Normen fur den Baum-
schutz sind einzuhalten.

Vermeidung — Baufeldzeitenregelung, Baumerhalt

Minimierung — Ein- und Durchgriinung des Gebiets, Schaffung von
Gebaudequartieren

Ausgleich —Vogelnistkasten / Fledermauskasten

» Die Wirkungen sind z.T. vermeid- und minimierbar, jedoch er-
heblich (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden erforderlich.

anlagebedingt

Anlagebedingt kommt es zu einer veranderten Nutzungsform und
einer Flachenbelegung durch Wohnbebauung. Im Vergleich zur vo-
rigen Bebauung wird das Gebiet jedoch bezlglich der Biodiversitat

aufgewertet.
Minimierung — Ein- und Durchgriinung des Gebiets, Schaffung von
Gebéaudequartieren

Ausgleich — Vogelnistkasten / Fledermauskéasten

» Die Wirkungen sind z.T. vermeid- und minimierbar, jedoch fir
gewisse Arten erheblich (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen fir Flederméause und Mehlschwalben
werden erforderlich.

betriebsbedingt

Betriebsbedingt kommt es zwar zu keiner direkten Zerstérung von
Habitaten, jedoch kénnten noch bestehende Lebensstéatten auf-
grund von Larm, Licht, Scheuchwirkungen durch die Nutzung und
stofflichen Emissionen abgewertet werden. Durch die starke
Durchgrinung des Gebiets, die neue Ruckzugsraume schafft, und
einer artenfreundlichen Beleuchtung kénnen die Beeintrachtigun-
gen minimiert werden.

Minimierung — Artenfreundliche Beleuchtung, Ein- und Durchgri-
nung
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt ‘ betriebsbedingt

» Die Wirkungen sind minimierbar (siehe Kapitel 5).
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

Barriere- und Fallen-
wirkung

Begrenzung durch Barriere- und Fallen-
Bauzaune, Lagerung | effekte durch Z&aune
von Containern etc. und Schéchte, Ge-
fahr von Vogelschlag

temporar vermeidbar
= unerheblich = unerheblich
baubedingt

Durch Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen kann es zu Barri-
erewirkungen fur Tiere kommen. Dies wird jedoch nur temporar
wirken.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmalRBhahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch Zaune und Gebéaude kann es zu Zerschneidungseffekten
kommen. An grofReren Glasscheiben kann es zudem zu Vogel-
schlag kommen. Das anlagebedingte Risiko auf Vogelschlag kann
durch bauliche Vorkehrungen minimiert werden, sodass keine po-
tenziellen Zugbewegungen beeinflusst werden. Potenziell auf
dem Bodensee startende Wasservidgel starten einerseits eher in
Richtung offener Seeflache, andererseits werden sie durch die
Bahnlinie und die Baumallee dazu bewegt schnell an Hohe zu ge-
winnen, sodass Kollisionen mit den entstehenden Gebauden un-
wahrscheinlich sind.

Vermeidung — Vermeidung von Vogelschlag, Vermeidung von
Barriere- und Falleneffekten

» Die Wirkungen sind vermeid- und minimierbar.

» AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Betriebsbedingt kommt es zu keiner Barrierewirkung.

Storreize

Optische Storreize
durch mehr Men-
schen im Gebiet,
Baustellenfahrzeuge

Optische Storreize
durch Menschen im Ge-
biet, Naherholungs-
nutzung des Gebiets

temporar
=> unerheblich

minimierbar
=>» nicht erheblich
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

baubedingt

Waéhrend der Bauphase kann es zu Stérungen der vorkommenden
Arten durch Larm- und Staubemissionen sowie optischen Storrei-
zen kommen. Die Vegetationsstrukturen der nédheren Umgebung,
insbesondere im Ostbad, bieten diesen wahrend der Bauphase
ausreichend Ausweichmdoglichkeiten und Rickzugshabitate an. Mit
dem Beginn der Baufeldfreimachung aulRerhalb der Vegetations-
periode und der Pufferwirkung des Bahndammes kénnen diese
Wirkungen minimiert und Beunruhigungen oder sonstige Stérungs-
handlungen mit Beeintrachtigung auf lokale Populationen ausge-
schlossen werden. Innerhalb des Vorhabengebiets sind vor allem
ubiquitare Vogel des Siedlungsraumes betroffen, welche als st6-
rungstolerant bewertet werden.

Minimierung — Bauzeitenregelung

» Die Wirkungen sind temporar und minimierbar.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen optischen Storreizen.

betriebsbedingt

Durch die Wohn- und Freizeitnutzung des Gebiets kommt es nach
Ende der Bauzeit zu einer erhéhten Nutzung des Plangebietes
durch den Menschen und damit verbunden zu Stérwirkungen. Eine
potenzielle Erhdhung der Stoéreinwirkung auf die Arten des angren-
zenden Ostbads sowie des Vorhabengebiets durch die neu entste-
hende Nutzung des Gebiets wird durch die starke Ein- und Durch-
grinung des Vorhabengebiets und die Anlage von Grindachern
minimiert. Die in der direkten Umgebung des Vorhabengebiets vor-
kommende Arten sind durch den Bodenseeradweg, das Ostbad
und den Osthafen bereits an hohe Stérungsfrequenzen gewdhnt.
Der jetzige Zustand ist im Vergleich zu den Produktionszeiten des
Kramer Areals stérungsarmer, zu den Produktionszeiten wurden
Bagger auf dem Gelande gefertigt und auf dem Freigelande getes-
tet, was hohe Stdrungen fir die Fauna mit sich gebracht hat. Eine
zusatzliche Erh6hung der Nutzung durch die neue Wohnbebauung
wird im Vergleich zu den friheren Produktionszeiten und der der-
zeitigen Nutzung als nicht erheblich eingeschatzt.

Minimierung — Ein- und Durchgriinung

» Die Wirkungen sind nicht erheblich
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

Steigerung der Bio-
diversitat

Entsiegelung und
Durchgriinung des
Gebiets

=>» positive Wirkung

baubedingt

Wahrend der Bauarbeiten im Zuge der Baufeldfreimachung wird
die Biodiversitat temporar weiter beeintrachtigt (siehe Wirkfaktor
LZerstérung von Habitaten®).

anlagebedingt

Durch die hohe Flachenentsieglung (vgl. Kapitel 6.2) und die Ein-
und Durchgriinung sowie Dachbegrinung auf ungestérten Da-
chern werden neue Habitate geschaffen und das Gebiet fiir Pflan-
zen und Tiere aufgewertet.

Altlasten

Im Zuge der Bauar-
beiten werden Altlas-
ten saniert

= erheblich
= langfristig posi-
tive Wirkung

baubedingt

Durch die Sanierung der Altlasten wird die Gefahr gesenkt, dass
Tiere oberflachennahe Schadstoffe auf der Flache aufnehmen.
Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

» Die Wirkungen sind erheblich, die Gefahren kénnen aber durch
die Sanierung beseitigt werden.

» Weitere MaBnahmen werden nach der Sanierung nicht erfor-
derlich.

anlage- und betriebsbedingt
Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten erge-
ben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden negativen Effekte der geplanten Bebauung weitestgehend vermeiden und mini-
mieren. Dennoch verbleiben erhebliche Auswirkungen und es werden Ausgleichsmaflinahmen
notwendig. Unter Berticksichtigung der AusgleichsmalRnahmen und den positiven Wirkungen
der Planung verbleiben keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut.
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4.4 Schutzguter Boden und Flache
Die Auswirkungen des geplanten Wohnquartiers auf die Schutzgiter Boden und Flache wer-
den im Folgenden zusammengefasst dargestellt.

Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und
Flache
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Stoffliche Emissionen | Potenzielle Eintrage Potenzielle Eintrage
von schadlichen Stof- von schadlichen Emis-
fen durch den Baube- sionen durch unsach-
trieb gemaRe Millentsor-
gung
vermeidbar
=>» unerheblich =>» unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch den Baubetrieb zu ei-
ner erhéhten Gefahr von Eintragen in Form von Olen, Benzin 0.4.
in den Boden kommen. Bei den Abrissarbeiten ist auf eine fachge-
rechte Entsorgung und wenn méglich Wiederverwendung von Bau-
stoffen zu achten. Im Zuge der weiteren Planungen wird ein Kon-
zept zur Altlastensanierung und Altlastenentsorgung erstellt und
den Planungen beigefgt.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
» Die Wirkungen sind vermeidbar (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen potenziellen Eintrdgen von
schadlichen Stoffen in den Boden.

betriebsbedingt

Negative Wirkungen durch Eintrag von Schadstoffen kénnen nut-
zungsbedingt durch eine unsachgemalle Entsorgung des Haus-
mulls entstehen. Diese Gefahr wird jedoch als unerheblich einge-
stuft.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

Versiegelung und Ver- | Verdichtung durch Versiegelung von
dichtung, Abgrabung Lagerung und Flache (insbeson-
Befahren dere Tiefgarage)
minimierbar minimierbar
=>» unerheblich =>» unerheblich

baubedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und
Flache
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Durch den Baubetrieb kann es zu Verdichtungen des Bodens durch
Materiallagerung und Befahren mit schweren Maschinen kommen.
Jedoch sind die Bodenfunktionen durch den hohen Versiegelungs-
grad bereits stark vorbelastet. Die Baustelleneinrichtungsflache
soll demnach auf bereits versiegeltem und verdichtetem Boden und
nicht auf noch intaktem Boden entstehen. Aufgrund der grof3flachi-
gen Abgrabungen und Auffillungen wird im Zuge der Baugeneh-
migung ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept erstellt,
um negative Wirkungen auf den Boden zu minimieren.
Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept, Verwendung
offenporiger Beléage

» Die Wirkungen sind z.T. vermeid- und minimierbar (siehe Kapi-
tel 5) und aufgrund des bereits bestehenden hohen Versieglungs-
grads unerheblich.

» AusgleichsmalRhahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die neuen Wohngebaude und die Tiefgaragen kommt es zu
einer Versiegelung von Flachen. Im Vergleich zum jetzigen Be-
stand nimmt die Versiegelung jedoch ab (siehe nachster Punkt
~Entsiegelung®).

Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept, Verwendung
offenporiger Beldge, Dachbegriinung

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar (siehe Kapitel 5) und blei-
ben im Vergleich zum aktuellen Bestand unerheblich.

» AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner weiteren Versiegelung der
Flache.

Entsiegelung

Durchgriinung und
Regenwasser-
konzept

=>» positive Wirkung

anlagebedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und
Flache
baubedingt ‘ anlagebedingt betriebsbedingt

Durch die geplanten Park- und Grinflachen wird das Gebiet im
Vergleich zum Bestand grof3flachig saniert und entsiegelt (vgl. Ka-
pitel 6.2, Abbildung 6), sodass der Boden an diesen Stellen seine
Funktionen zumindest teilweise wieder erfullen kann. In der Pla-
nung wurde darauf geachtet, dass insbesondere die beiden Park-
anlagen und die Baumstandorte unterhalb der Kramer Halle nicht
durch die Tiefgarage unterbaut werden. Die versiegelten Flachen
(Tiefgarage und Gebaude) werden durch einen entsprechend ho-
hen Bodenaufbau bzw. durch Dachbegriinung mit einem Aufbau
zwischen 20 — 70 cm aufgewertet. In diesen Bereichen kann der
aufgebrachte Boden Puffer- und Filterfunktionen und Regelungs-
funktion fur den Wasser- und Sauerstoffhaushalt ibernehmen. So
soll das Regenwasser gemald Regenwasserkonzept wieder inner-
halb des Vorhabengebiets versickert werden (Abbildung 8). Eine
Dachbegriinung kann ebenfalls weitere positive Effekte auf das ur-
bane Klima erzielen.

Altlasten

Sanierung der Altlasten

erheblich
=> langfristig posi-
tive Wirkung

baubedingt

Die gefundenen Altlasten bedingen eine Kontamination des Bo-
dens und eine Gefahr des Eintrags von schadlichen Stoffen in das
Grundwasser. Im Zuge der Bauarbeiten sollen die gefundenen Alt-
lasten saniert werden. Wéahrend der Sanierung besteht insbeson-
dere die Gefahr, dass Altlasten an die Oberflache gelangen und es
zu weiteren Kontaminationen bisher unbelasteter Flachen kommt.
Auch die Wirkungspfade Boden-Luft-Mensch und Boden-Wasser-
Mensch kdnnen durch volatile oder hydrophile Altlasten betroffen
sein. Durch ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept und
ein Altlastenentsorgungskonzept sowie den fachgerechten Um-
gang mit umweltgefahrdenden Stoffen kann diese Gefahr gemin-
dert werden. Nach der Entsorgung und Sanierung der Altlasten auf
dem Vorhabengebiet gehen davon keine Gefahren mehr fir die
Umwelt aus, sodass dies eine langfristig positive Wirkung mit sich
bringt.

Minimierung — Bodenschutz- und Verwertungskonzept, fachge-
rechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

» Negative Wirkungen auf den Boden sollten bei fachgerechter
Sanierung der Altlasten nicht entstehen.
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Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und
Flache
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» Eine Sanierung der Altlasten hat erheblich positive Wirkungen
auf die Schutzguter Boden und Flache.

anlage- und betriebsbedingt
Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten erge-
ben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr.

Mit den im MalRBnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MalRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden und Flache weitestgehend vermei-
den und minimieren. Mit einer Sanierung der Altlasten und der Entsiegelungen im Zuge der
geplanten Durchgriinung des Vorhabengebiets konnen erhebliche positive Effekte erzielt wer-
den. Ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept und ein Altlastenentsorgungskonzept
werden im Zuge der Baugenehmigung notwendig.

4.5 Schutzgut Wasser

Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Stoffliche Emissionen Potenzielle Eintrage Potenzielle Eintrage
von schadlichen Stof- von schéadlichen
fen durch den Baube- Emissionen durch
trieb den Wohnbetrieb
vermeidbar
=>» unerheblich => unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch den Baubetrieb zu
einem Anstieg der Schadstoffbelastung und einer erhéhten Ge-
fahr von Eintragen in Form von Olen, Benzin und Altlasten in
Oberflachengewasser sowie den Boden und damit das Grund-
wasser kommen (vgl. Kapitel 4.4).

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgeféahrdenden
Stoffen, Umgang mit Grundwasser

» Die Wirkungen sind vermeidbar (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es nicht zu stofflichen Emissionen.

betriebsbedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Negative Wirkungen durch Eintrag von Schadstoffen kénnen nut-
zungsbeding durch eine unsachgeméfie Entsorgung des Haus-
mulls entstehen. Diese Gefahr wird jedoch als unerheblich ein-
gestuft. Da das Vorhabengebiet weitestgehend verkehrsfrei ge-
staltet werden soll, ist nicht mit einem erheblichen Stoffeintrag
aus dieser Quelle zu rechnen.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmaflRnahmen werden nicht erforderlich.

Flachenbelegung,
Versiegelung und
Verdichtung,
Abgrabung,
Barrierewirkung

Verdichtung durch La- | Versiegelung von
gerung und Befahren, | Flache
Aufschluss von Grund-
wasser

minimierbar gleichzeitig Entsiege-
=> unerheblich lung

=>» unerheblich

baubedingt

Durch den Baubetrieb kann es zu Verdichtungen des Bodens
durch Materiallagerung und Befahren mit schweren Maschinen
und damit einer verringerten Grundwasserneubildung und einem
erhdhten Oberflachenabfluss kommen. Da das Vorhabengebiet
jedoch bereits grof3flachig versiegelt ist, ist die Grundwasserneu-
bildungsrate bereits stark eingeschrankt, sodass die Wirkungen
durch den Baubetrieb als unerheblich zum jetzigen Zustand be-
trachtet werden kénnen. Dennoch kénnen Mal3Bnahmen ergriffen
werden, um negative Wirkungen zu vermeiden und zu minimie-
ren:

Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden, Umgang mit Grundwasser

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar (siehe Kapitel 5) und im
Vergleich zum jetzigen Bestand unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die neuen Wohngebaude und die Tiefgaragen kommt zu
einer Versiegelung von Flachen. Grundwasser steht oberfla-
chennah zwischen ca. 1 und 2,4 m Gelandeoberkante an und
flieRt hangabwarts in Richtung Bodensee. Von den quer zur
FlieRrichtung stehenden Baukodrpern der Tiefgaragen kann da-
her eine Barrierewirkung ausgehen, die den Grundwasserab-
fluss beeintrachtigt. Die Tiefgaragen sind derart konzipiert, dass
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
baubedingt ‘ anlagebedingt betriebsbedingt

eine Umlaufigkeit und Unterlaufigkeit der Tiefgaragen stets ge-
wabhrleistet wird (Abbildung 9). Die natirliche Abflussrichtung des
Grundwassers wird durch die Tiefgaragen beeinflusst, jedoch
nicht unterbrochen. Der Abfluss in Richtung Bodensee bleibt wei-
terhin bestehen. Zudem gibt es einen Notuberlauf, sodass Re-
genwasser bei Starkregenereignissen tber den Liebernenwies-
graben in den Bodensee geleitet werden kann.

Im Vergleich zum jetzigen Bestand nimmt die Versiegelung auf
dem gesamten Gebiet ab (siehe nachster Punkt ,Entsiegelung®).
Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept, Verwen-
dung offenporiger Belage, Dachbegriinung

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar (siehe Kapitel 5) und
bleiben im Vergleich zum aktuellen Bestand unerheblich.

» AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner weiteren Versiegelung
oder Verdichtung der Flache.

Entsiegelung

Durchgriinung und
Regenwasserkonzept

=> positive Wirkung

baubedingt
Fir die Bauarbeiten selbst werden keine Flachen entsiegelt.

anlagebedingt

Durch die geplanten Park- und Griinflachen wird das Gebiet im
Vergleich zum jetzigen Bestand grof3flachig entsiegelt, sodass
der Boden an diesen Stellen seine Funktionen zumindest teil-
weise wieder erflllen kann. Das Regenwassermanagement fir
das Kramer Areal folgt dem Prinzip einer Schwammstadt und ist
aufgrund der bestehenden Topographie in drei Kaskaden aufge-
teilt. Hohes Grundwasser und die geringe Sickerfahigkeit des
Bodens erfordern einen flachen und dezentralen Aufbau mit ver-
schiedenen Mal3nahmen und Kombinationen (Abbildung 8). Ziel
ist es, einen maglichst hohen Anteil des anfallenden Regenwas-
sers im Areal zu bewirtschaften und somit den o6ffentlichen
Mischwasserkanal zu entlasten. Darlber hinaus entsteht im
Wechselspiel mit der Bepflanzung, die von einer verbesserten
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Wasserversorgung profitiert, ein Netz aus griin-blauer Infrastruk-
tur, das bspw. durch die Evapotranspiration stark positive Aus-
wirkungen auf das Mikroklima hat.

Eine Grundwasserneubildung wird punktuell wieder ermdglicht.
In der Planung wurde darauf geachtet, dass insbesondere die
beiden Parkanlagen und die Baumstandorte unterhalb der Kra-
mer Halle nicht durch die Tiefgarage unterbaut werden. Eine
Dachbegriinung kann zusatzlich weitere positive Effekte durch
Retention und Verdunstung erzielen.

Altlasten

Sanierung der Altlas-
ten

erheblich
=> langfristig po-
sitive Wirkung

baubedingt

Die gefundenen Altlasten bedingen eine Kontamination des Bo-
dens und eine Gefahr des Eintrags von schadlichen Stoffen in
das Grundwasser. Im Zuge der Tiefbauarbeiten sollen die gefun-
denen Altlasten saniert werden. Wahrend der Sanierung besteht
insbesondere die Gefahr, dass Altlasten an die Oberflache ge-
langen und es zu weiteren Kontaminationen ins Grundwasser
kommt. Durch ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept
sowie ein Altlastenentsorgungskonzept und den fachgerechten
Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen kann diese Gefahr ge-
mindert werden. Nach der vollstandigen Entsorgung und Sanie-
rung der Altlasten auf dem Vorhabengebiet gehen davon keine
Gefahren mehr flr das Schutzgut Wasser aus.

Minimierung — Bodenschutz- und Verwertungskonzept, fachge-
rechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

» Negative Wirkungen auf das Schutzgut Wasser sollten bei
fachgerechter Sanierung der Altlasten nicht entstehen.

» Eine Sanierung der Altlasten hat erheblich positive Wirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser.

anlage- und betriebsbedingt
Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten er-
geben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet verbleiben.
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Durch die groR¥flachige Entsiegelung im Zuge der Durchgriinung und Aspekte des Regenwas-
serkonzepts hat das Vorhaben positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Bereich
des Vorhabengebiets.

4.6 Schutzgut Klima und Luft

Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Stoffliche Emissionen | Erhohte Staub-,
Schadstoff- und Ge-
ruchsbelastung durch
Baustellenbetrieb

z.T. vermeidbar
= unerheblich

baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kommt es durch Baumaschinen und
Materialabtrag sowie An- und Ablieferung von Baumaterial zu zu-
satzlichen Schadstoff-, Staub- und potenziell Geruchsbelastungen,
wodurch sich die Luftqualitat verschlechtern kann.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und unerheblich (siehe Ka-
pitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlage- und betriebsbedingt

Anlage- und betriebsbedingt kommt es zu keinen erheblichen stoff-
lichen Emissionen, die zu einer Beeintrachtigung der Lufthygiene
fuhren. Das Wohnquartier soll weitestgehend verkehrsfrei gestaltet
werden. Durch die erhdhte Nutzung des Quatrtiers, kann es auf den
Stral3en am noérdlichen Rand des Vorhabengebiets jedoch zu zu-
satzlichem Verkehr kommen, wodurch es zu erhdhten Stickoxid-
emissionen kommen kann.

» VVermeidungs-, Minimierungs- oder AusgleichsmaRnahmen wer-
den nicht erforderlich.

Versiegelung, Thermische Belastung
Flachenbelegung durch Aufheizung ver-
siegelter Flachen
minimierbar
=> unerheblich

baubedingt
Durch den Baustellenbetrieb kommt es zu keiner Versiegelung.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

anlagebedingt

Durch die Wohnhauser und Wege entstehen versiegelte Flachen,
auf denen keine Kaltluft entstehen kann. Im Gegenzug werden im
Vergleich zum jetzigen Zustand jedoch grof3e Flachen entsiegelt
(siehe nachster Wirkfaktor ,Entsiegelung®). Zusatzlich verhindert
eine Dachbegrinung eine Erwarmung der Flachen und daraus re-
sultierende Erwarmung der Luft. Punktuell wird auch Fassadenbe-
grinung umgesetzt.

» Die Wirkungen sind auf ein unerhebliches Mal3 minimierbar
(siehe Kapitel 5) und sind im Vergleich zum jetzigen Zustand uner-
heblich.

» AusgleichsmaBnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner Versiegelung.

Entsiegelung

Durchgrinung des
Vorhabengebiets

=>» positive Wirkung

baubedingt
Fir die Bauarbeiten selbst werden zunéchst keine Flachen entsie-
gelt.

anlagebedingt

Durch die grof3flachige Entsieglung und die starke Durchgriinung
des Gebiets entstehen positive Wirkungen fiir das Klima und die
Lufthygiene. Weniger versiegelte Flachen bedeuten mehr Verduns-
tungskuihle und der Boden heizt sich nicht so sehr auf wie bei ver-
siegelten Flachen. Baume spenden zusatzlich Schatten, kdnnen
dazu beitragen die Umgebungstemperatur zu senken und filtern
Feinstaub. Auch die Auswirkungen extremer Wetterereignisse wie
Starkregen oder Trockenheit kdnnen durch leistungsfahiges Stadt-
grin vermindert werden. Durch das Regenwasserkonzept im
Wechselspiel mit der starken Durchgrinung des Quatrtierts, die von
einer verbesserten Wasserversorgung profitiert, wird die Eva-
potranspiration und damit das Mikroklima stark positive Auswirkun-
gen erfahren.

Barrierewirkung

Veranderung der Luft-
strome

minimierbar
=» unerheblich

baubedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Durch die Baustelleneinrichtung kommt es aufgrund der zu erwar-
tenden geringen Hohe nicht zu Barrierewirkungen fir Kaltluft-
strome.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmafnahmen wer-
den nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die Anlage der neuen mehrstdckigen Wohngeb&ude kommt
es zu Verénderungen der Luftstrome. Gemald den Empfehlungen
aus der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen (2020) wird bei der Pla-
nung darauf geachtet, das lokale Bellftungssystem durch die
Schaffung begrinter Ventilationsbahnen zu entlasten und einen
Kaltluftfluss vom Bodensee zu ermdglichen.

Die vorgesehene Bebauungsstruktur erméglicht weiterhin den Luft-
austausch zwischen dem Bodensee und den daruber liegenden
Hangen (Abbildung 7). Eine Blockade von Frischluftleitbahnen wird
vermieden und das Durchstromen des Quartiers und der damit ein-
hergehende Luftaustausch tragen zur sommerlichen Auskihlung
bei. Die umfangreiche Dachbegriinung und der sparsame Umgang
mit befestigten Flachen tragen ebenso zur Reduktion einer som-
merlichen Aufheizung (urban heat island) bei und sind dadurch
auch wichtige Bausteine zur Milderung der Auswirkungen des Kii-
mawandels. Positive Synergien zwischen Mikroklima und Regen-
wassermanagement (basierend auf dem Prinzip der Schwamm-
stadt) entstehen durch die Verdunstung des gespeicherten Regen-
wassers. Die Warmeenergie wird an den Wasserdampf abgeben
und tragt dadurch aktiv zur Kiihlung der Lufttemperatur bei.

So werden keine Beeintrachtigungen fir die angrenzende Wohn-
bebauung erwartet. Fur das Quartier selbst und fir die direkt an-
grenzende Wohnbebauung wird ein positiver Effekt erwartet.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Betriebsbedingt kommt es zu keiner Barrierewirkung.

Altlasten

Sanierung der Altlas-
ten

erheblich
=>» langfristig positive
Wirkung

baubedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Im Zuge der Bauarbeiten sollen die Altlasten saniert werden. Wah-
rend der Sanierung besteht die Gefahr, dass dabei volatile, schad-
liche Stoffe an die Oberflache kommen und in die Luft gelangen.
Durch ein Bodenschutz-, Verwertungs- und Altlastenentsorgungs-
konzept sowie den fachgerechten Umgang mit umweltgefahrden-
den Stoffen kann diese Gefahr gemindert werden. Diese Konzepte
werden im Zuge der Baugenehmigung erstellt. Nach der Entsor-
gung und Sanierung der Altlasten auf dem Vorhabengebiet gehen
davon keine Gefahren mehr fir das Schutzgut Klima und Luft aus.
Minimierung — Bodenschutz- und Verwertungskonzept, fachge-
rechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

» Negative Wirkungen werden bei fachgerechter Sanierung der
Altlasten nicht entstehen.

anlage- und betriebsbedingt

Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten erge-
ben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr. Durch
die Sanierung ergibt sich eine positive Wirkung.

Nutzungsénderung

Photovoltaik und See-
thermie

=> positive Wirkung

baubedingt
Baubedingt ergeben sich in diesem Rahmen keine Wirkungen auf
das Klima und die Lulft.

anlagebedingt

Im Zuge der Nutzungsénderung des Quartiers werden auch Méog-
lichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien bedacht. So werden
die Dacher mit Photovoltaikanlagen bestlickt. Ein ortlicher Versor-
ger, die Stadtwerk am See GmbH & Co. KG in L"Jberlingen, hat an-
geboten, ggf. fur und mit dem Vorhabentrager ein Nahwéarmekon-
zept zu entwickeln, bei dem Seewasser genutzt wird. Das Konzept
ist noch in einer frihen Phase und wird inhaltlich abschlieRend von
einem Versorger verantwortet werden. Der Vorhabentrager bewer-
tet den Sachverhalt nach dem ihm bisher vom Versorger Ubermit-
telten Informationen wie folgt: Die Wasserrickgabe wird wahr-
scheinlich in Tiefen von 30 bis 40 m erfolgen und die Tempera-
turdnderung auf3erhalb der Mischungszonen wird nicht mehr als
1 °C betragen. Da der Bodensee taglichen und saisonalen Tempe-
raturschwankungen unterworfen ist, wird solch eine geringe Tem-
peraturanderung keine erhebliche Veranderung des Mikroklimas




Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Kramer Areal Uberlingen® 48

Planstatt Senner GmbH

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

bewirken. Der Entzug von Warme aus dem Seewasser ist bei stei-
genden Wassertemperaturen aufgrund der Klimaerwarmung ten-
denziell als positiv einzuschatzen.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet
verbleiben. Flachenhafte Entsiegelungen, die Durchgriinung des Gebiets, Dachbegriinung
und das Schwammstadtprinzip haben positive Wirkungen auf das Schutzgut.

4.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiter Landschaftsbild
und Erholung
betriebsbedingt

baubedingt anlagebedingt

Visuelle Wahrnehm-
barkeit der Gebaude,
Barrierewirkung,
Flachenbelegung

Baufeldfreimachung,
Flachenbelegung
durch Baustelleinrich-
tung

Veranderung der Ge-
baudestruktur

Visuelle Wahrneh-
mung der Wohnh&user

unvermeidbar
= unerheblich

unvermeidbar, aber
minimierbar
=>» unerheblich

baubedingt

Im Zuge der Baufeldfreimachung kommt es zur Entfernung von Ve-
getation. Zudem kommt es wahrend der Bauarbeiten zu einer tem-
poraren Flachenbelegung der Baustelle mit Baumaschinen und
Materialen. Daher ist das Landschaftsbild wahrend der Bauphase
gestort. Diese Beeintrachtigung tritt jedoch nur temporar auf.

» Die Wirkungen auf das Landschaftshild sind nur temporar.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder AusgleichsmalRnahmen wer-
den nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die Umwandlung des Gewerbegebiets in ein urbanes Gebiet
kommt es zu Veranderungen der Gebaudestruktur. Die Wohnh&u-
ser werden an vielen Stellen hdher sein als die bisherigen Be-
standsgebdude und Hallen. Die Planung greift den bestehenden
Wechsel zwischen der kleinteiligen Bebauung und Bereichen mit
groReren Strukturen auf, um einen Ubergang zur umgebenden
Stadtstruktur zu schaffen. Die Blickachsen und Sichtbeziehungen
zum Bodensee werden verandert. Bei der Planung wurde darauf
geachtet, gewisse Blickbeziehungen von verschiedenen Stellen
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzguter Landschaftsbild
und Erholung

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

des Vorhabengebiets zum Bodensee zu erhalten. Zusatzlich wird
die Sichtbarkeit der Gebaude durch die Ein- und Durchgriinung des
Gebiets vermindert.

Vermeidung — Erhalt von Blickbeziehungen

Minimierung — Ein- und Durchgriinung des Gebiets

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar (siehe Kapitel 5) und uner-
heblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt

Durch den Betrieb des Gewerbegebiets entstehen keine erhebli-
chen visuellen Beeintrachtigungen durch den Verkehr, da das Ge-
biet weitgehend verkehrsfrei gestaltet werden soll.

stoffliche Emissionen,
Altlasten

Nicht stoffliche Emis-
sionen (Larm, Licht,
Erschtterungen)

Potenzielle Emissio-
nen schadlicher Stoffe
(Altlasten), Schall-
und Lichtemissionen
sowie Erschiitterun-
gen durch Baubetrieb

Potenzielle Schall- und
Lichtemissionen durch
Wohnnutzung

z.T. vermeidbar

z.T. vermeidbar

minimierbar minimierbar
= unerheblich = unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch Baumaschinen sowie
An- und Ablieferung von Baumaterial zu einem Anstieg der Schad-
stoffbelastung kommen. Zudem entstehen temporare Schallemis-
sionen, Erschitterungen und Lichtreflektionen wéhrend den Bau-
mafinahmen, die das Landschaftserleben beeintrachtigen kénnen.
Im Zuge der Baugenehmigung wird gepruft, ob wahrend der Bau-
arbeiten in bestimmten Bereichen die Errichtung temporérer Staub-
und Larmschutzwéande notwendig werden.

Im Zuge der Bauarbeiten sollen die gefundenen Altlasten saniert
werden. Wahrend der Sanierung besteht die Gefahr, dass dabei
schéadliche Stoffe an die Oberflache und in die Luft gelangen. Durch
ein Bodenschutz- und Verwertungskonzept, ein Altlastenentsor-
gungskonzept sowie den fachgerechten Umgang mit umweltge-
fahrdenden Stoffen kann diese Gefahr gemindert werden.
Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, Bodenschutz- und Verwertungskonzept, Altlastenentsor-
gungskonzept
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» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und lassen sich auf ein un-
erhebliches Mal3 reduzieren (siehe Kapitel 5).
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen bezlglich
der Wirkfaktoren stofflicher und nicht stofflicher Emissionen.

betriebsbedingt

Durch die Wohnnutzung kann es zu erhdhten Schall- und Licht-
emissionen kommen. Der grof3ere Nutzungsdruck auf dem Vorha-
bengebiet kann auch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den um-
liegenden StraRen bedingen. Auch von der sudlich gelegenen
Bahnlinie gehen Schallemissionen aus.

Durch den erhéhten Verkehr werden vermehrt Stickoxide abgege-
ben, welche Einfluss auf die Gesundheit nehmen kénnen. Eine
Durchgrinung des Vorhabengebiets tragt einerseits zur Verbesse-
rung des Mikroklimas und der Schadstoffbelastung in der Luft bei
und andererseits schafft die Vegetation eine visuelle Barriere zur
nordlich gelegenen Strale und der sudlich gelegenen Bahnlinie,
was gleichzeitig zur Larmminderung beitragt.

Um storende Lichtemissionen zu vermeiden, sollte die Beleuch-
tung des Gebiets in der Nacht auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden.

Minimierung — artenfreundliches Beleuchtungskonzept, Durchgri-
nung

» Die Wirkungen sind minimierbar und lassen sich auf ein uner-
hebliches Mal? reduzieren (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmal3inahmen werden nicht erforderlich.

Nutzungsénderung,
Steigerung der Bio-
diversitat

Durchgriinung, Ange-
bote fiir Freizeitmog-
lichkeiten

= positive Wirkung

Anlage- und betriebsbedingt

Das Freiraumkonzept folgt einer S-formigen Wegefiihrung durch
das neue Quartier. Entlang dieses Weges spannen sich drei neue
Grunflachen auf, die als Stadtgéarten gestaltet werden sollen.

Die neu entstehende Gartenpromenade soll durch Ful3- und Rad-
wege erlebbar gemacht werden. Es sollen Orte zum Verweilen, zur
Erholung und zur aktiven Nutzung geschaffen werden. Ein zentra-
les Element soll dabei der Hallengarten darstellen, der an die Fas-
sade der alten Kramer-Halle anschliel3t.
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Das Vorhabengebiet wird stark durchgriint, dabei sollen sich im
Freiraumkonzept Ufer-, Kultur- und Gartenlandschaften wiederfin-
den. Die topographische Einbindung der Baukorper folgt der Fal-
tung des Geléndes in Ost-West-Richtung.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MalRhahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet
verbleiben. Durch eine Durchgriinung des Gebiets und die Schaffung von Méglichkeiten zur
Freizeitnutzung ergeben sich positive Effekte fur dieses Schutzgut.

4.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Flachenbelegung | Beeintrachtigung der
Wegeverbindungen durch
Flachenbelegung wah-
rend der Baumal3nahmen
unvermeidbar

= unerheblich
baubedingt
Durch den Baubetrieb sind die Wege und Platze im Geltungsbereich
nicht nutzbar. Die Wegeverbindungen im Bestand belaufen sich nur in-
nerhalb des Vorhabengebiets. Eine Anbindung an den See ist nicht ge-
geben.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder AusgleichsmalRhahmen werden
nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch das neue Wohnquartier entstehen neue Wegeverbindungen,
welche Anschliisse an die angrenzenden Stral3en (Schilfweg) herstel-
len, was zu einer Aufwertung fuhrt. Es entsteht keine maf3gebliche Be-
eintrachtigung

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder AusgleichsmalRihahmen werden
nicht erforderlich.

betriebsbedingt

Durch den Betrieb kommt es zu keiner Auswirkung auf das Schutzgut.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmalinahmen werden
nicht erforderlich.

Abgrabungen Mdogliche Beschadigun-
gen archéologischer
Funde
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

minimierbar
=> unerheblich

baubedingt

Im Geltungsbereich sind keine Kulturgiter bekannt. Etwaige kulturhis-
torische Funde wahrend der Bauarbeiten sind zu melden.

Minimierung — Zuféllige Funde gemafR § 20 Denkmalschutzgesetz

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar und auf ein unerhebliches Malf3
reduzierbar (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich

anlage- und betriebsbedingt

Anlage- und betriebsbedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmalihahmen werden
nicht erforderlich.

Nutzungs-
anderung

Veranderung des
Erscheinungsbildes

= unerheblich

anlagebedingt

Die als kulturelles Erbe eingestufte ,Alte Kramer Halle* ist pragendes
Herzstlick des Areals. Teile von ihr (insbesondere der vordere Teil) sol-
len erhalten bleiben und in das Konzept des Hallengartens integriert
werden.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmafihahmen werden
nicht erforderlich.

Derzeit sind bei Umsetzung des Vorhabens keine Risiken fir Kultur- und Sachguter abzuse-

hen.

4.9 Weitere Belange des Umweltschutzes

Zu weiteren umweltrelevanten Belangen z&hlt die Vermeidung von Emissionen und der sach-
gerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern. Durch das Vorhaben und die Bauarbeiten
kommt es temporar zu erhdéhten Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen. Die Beeintrachti-
gung der Emissionen werden durch Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen (siehe Ka-
pitel 5) teilweise vermieden und minimiert. Anfallende Abfalle werden fachgerecht entsorgt.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fur weitere Belange des Umweltschutzes im
Vorhabengebiet verbleiben.
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Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die Umwelt durch Unfélle oder Ka-
tastrophen abzusehen.

4.10  Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Vorhaben-
gebiete

Nordlich des Vorhabengebiets ist 2016 der Bebauungsplan ,Nussdorfer Strasse® in Kraft ge-
treten. Der nordwestliche Teil des Vorhabengebiets Uiberlagert sich teilweise mit diesem Be-
bauungsplan. In diesem Bebauungsplan wird das Gebiet direkt nérdlich angrenzend an die
Nufdorfer Strale vom Kreisverkehr im Osten bis einschlie3lich Hausnummer 33 im Westen
sowie das Gebiet sudlich der Nuf3dorfer Straf3e von Hausnummer 38 — 54 als allgemeines
Wohngebiet ausgeschrieben. Momentan befinden sich hier verschiedene Baustellen. Die Bau-
stellen werden zu Beginn der Bauarbeiten innerhalb des Kramer Areals héchstwahrscheinlich
schon abgeschlossen sein, sodass es zu keinen kumulierten Larm- und Staubbeeintrachtigun-
gen fiur die Anwohner kommt. Da es sich bei den Hausern der Nuf3dorfer StralRe um Einfami-
lienhduser handelt, wird es den Nutzungsdruck zusatzlich nicht erheblich erhéhen. So ist nicht
von einem erheblich erhéhten Nutzungsdruck oder héheren Emissionen im Stadtgebiet durch
die Kumulierung der Bauvorhaben zu rechnen.

4.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Wechselwirkungen kdnnen zwischen verschiedenen Schutzgutern auftreten, sodass Wirkun-
gen auf ein Schutzgut indirekt auch Auswirkungen auf ein anderes Schutzgut hervorrufen kon-
nen. Durch Wechselwirkungen kann es auch zu Wirkungsverstarkungen oder -abschwéachun-
gen kommen. Mdgliche Auswirkungen werden nicht separat bearbeitet, sondern bei der Be-
trachtung von Schutzgutern ggf. auch die Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern abge-
handelt.
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4.12 Zusammenfassende Betrachtung
Bedeutung / Wirkung / Kompensation
Empfindlichkeit

Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden und minimieren.
Mensch und seine » Mithilfe der Ein- und Durchgriinung des Vorhabengebiets werden keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen
Gesundheit fur das Schutzgut im Geltungsbereich und der Umgebung entstehen.

» Durch die Altlastensanierung und groRRflachige Entsiegelung und Durchgriinung ergeben sich positive Effekte fur

das Schutzgut
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und kompensie-
Pflanzen, ren.
Tiere und biologi- » Durch die Sanierung der Altlasten, die Ein- und Durchgriinung des Vorhabengebiets und die CEF-Mal3nhahmen
sche Vielfalt kann die Wirkung auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt kompensiert werden.
Schutzgut sehr gering/ » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und ausgleichen.
Boden niedrig » Ein Boden- und Altlastenkonzept adressiert im Zuge der Baugenehmigung nochmals gesondert Belange zu diesem

Schutzgut

» Durch die Altlastensanierung und groR3flachige Entsieglung ergeben sich positive Effekte fir das Schutzgut Boden
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und ausgleichen.
Flache » Durch die Altlastensanierung und grof3flachige Entsieglung ergeben sich positive Effekte fur das Schutzgut Flache
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden und minimieren.
Grundwasser » Durch den fachgerechten Umgang mit Boden und Grundwasser werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
Schutzgut gering/ niedrig das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet und der Umgebung entstehen.
Oberflachenwasser » Ein Regenwasserkonzept adressiert nochmals die entsprechenden Punkte dieses Schutzgutes.
Schutzgut gering/ niedrig » Der Kaltluftabfluss vom Bodensee soll durch begriinte Schneisen gewahrleistet werden. Eine Beeintrachtigung der
Klima / Luft oberhalb liegenden Wohnbebauung ist nicht zu erwarten.

» Durch Begrinung, helle Baustoffe, Dachphotovoltaik und die grof3flachige Entsiegelung ergeben sich positive

Effekte auf das Schutzgut.
Schutzgut gering bis mittel/ » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden und minimieren.

Landschaftsbild
und Erholung

mittel

» Durch die Ein- und Durchgriinung und die an die umliegende Bebauung angepasste Planung kénnen die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild minimiert werden. Es sind positive Effekte auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut
Kultur- und
Sachguter

gering/ niedrig

» Teile der als kulturellen Erbes eingeschétzten alten Kramer Halle kénnen erhalten bleiben und werden in die neue
Planung integriert.
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5 Mallnahmen-/ Grinordnungskonzept Nr. 2c Anlage 1

Vgl. Textteil Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften (Bliro Hornstein, 2026)
Vgl. Planzeichnung Bebauungsplan (Buro Hornstein, 2026)

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen / Abarbeitung der Eingriffsregelung des 81a BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.
2c Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 sowie 88 2a und 4c BauGB):

5.1 Vermeidungsmaflnahmen

Unter Vermeidung (V) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen ,Beeintrachti-
gungen Uberhaupt nicht entstehen zu lassen (LANA, S.64, 1996). Die Pflicht, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen, ist bei jedem eingriffsrelevanten Vorhaben bzw. bei jeder
eingriffsrelevanten MalRnahme und Handlung zu bericksichtigen.

V1 Bauzeitenregelung

Aus artenschutzrechtlichen Grinden zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach 88 39
und 44 BNatSchG sind die Gehélzrodungen im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren und somit au3erhalb der Vegetationszeit und aufRerhalb der Brut- und Nistzeit
von Vogeln und dem Vorhandensein von Fledermausen in Sommer-, Wochenstuben- oder
Zwischenquartieren.

Der Beginn der Gebaudeabrisse muss ebenso zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
liegen und bis Frihjahr soweit fortgeschritten sein, dass es zu keiner Einnistung von gebéaude-
britenden Arten kommen kann (mindestens Déacher entfernt). Falls dieser Zeitplan nicht ein-
zuhalten ist, ist wahrend der Brutzeit des Haussperlings (Marz bis Anfang September) eine
vorherige Untersuchung durch eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren. Die 6kologi-
sche Baubegleitung ist hierbei durch qualifiziertes Fachpersonal durchzufihren, welches die
Gebaude auf mogliche artenschutzrechtliche Konflikte hin Gberpruft. Das Ergebnis der Uber-
prufung ist zu dokumentieren und der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen.

V2 Schutz und Erhalt der Bestandsgehdlze

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplans zum Erhalt festgesetzten Geholze (Pflanzbin-
dung) sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Kronen, Stamme
und Wurzelbereiche der Baume und Gehdlze sind mit geeigneten Mitteln vor Beschadigungen
zu schitzen (z.B. Verdichtungen im Wurzelraum, mechanischen Schadigungen, Schutz vor
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umweltgefahrdeten Stoffen). Es ist mindestens ein Abstand von 1,5 m zur Kronentraufe einzu-
halten. Die Bestimmungen der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen“ sowie der
R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen®
sind einzuhalten. Sollten im Zuge der weiteren Planungen, z. B. durch die Verlegung von Lei-
tungen, festgesetzte Baume gefallt werden muissen, sind artenschutzrechtliche Belange zu
prifen und die Baume sind mindestens gleichartig zu ersetzen.

BaumschutzmalRnahmen sind insbesondere in folgenden Bereichen notwendig:

- Sudlich der Baumreihe entlang der Nul3dorfer StralRe

- Grunflache im nordoéstlichen Geltungsbereich

- Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze zum Schutz der Bepflanzung entlang der

Bahnlinie

- Einzelbaumschutz der Pflanzbindungen im Bereich der Zufahrt im Nordosten

- 3 Pflanzbindungen im stiddstlichen Geltungsbereich
Fur alle Bereiche sind ortsfeste Bauzaune anzubringen. Ist ein Eingriff in den Wurzelbereich
unumganglich, ist ein Wurzelvorhang fachgerecht anzubringen. Bevor Aste zuriickgeschnitten
werden, ist zu prifen, ob diese hochgebunden werden kdnnen. Die konkreten Baumschutz-
mafl3nahmen sind auf den weiteren Planungsebenen zu bestimmen und umzusetzen.

V3 Okologische Baubegleitung

Falls V1 nicht eingehalten werden kann, sind zur Vermeidung von versehentlichen Individu-
entétungen bei Baufeldfreimachung vor Abriss der Bauwerke sowie vor Féallungen von Baumen
die betroffenen Baume und Bauwerke von einem Fachgutachter oder der dkologischen Bau-
begleitung (OBB) auf einen moaglichen Besatz durch artenschutzrechtlich relevante Artengrup-
pen, insbesondere aber Fledermause, zu prifen.

Die Gebaude, welche potentiell Fledermausen Lebensstatten bieten konnen (vgl. Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag, Planstatt Senner 2026), sollen spatestens ein Jahr vor Baubeginn er-
neut auf die Anwesenheit bzw. Nichtanwesenheit von Fledermdusen untersucht werden und
die mdglichen Einflugmdglichkeiten sind zu verschlieBen (bei Nichtanwesenheit). Sollten Fle-
dermause festgestellt werden, sind diese durch Fledermaussachverstandige zu bergen.

Die Umsetzung der CEF- und Ausgleichsmafinahmen ist von der 6kologischen Baubegleitung
zu Uberwachen und zu dokumentieren.

V4 Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss darauf geachtet
werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewésser vermieden wird. Anfallender Bauschutt, Ab-
falle und Abbruchmaterial sind fachgemalf zu trennen und zu entsorgen oder zu verwerten.
Die Altlasten sind fachgerecht zu beproben und zu entsorgen. Die ordnungsgemalfe Entsor-
gung/ Deponierung von belastetem Aushubmaterial ist im Rahmen der jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen.
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V5 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlags-
freier Witterung erfolgen. Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte
soweit mdglich von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch ge-
nommen werden, erfolgen. Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten sind zu
vermeiden. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen und darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Eine bodenkundliche Baubegleitung sowie ein Bodenschutzkonzept werden im Zuge der Bau-
genehmigung beauftragt bzw. erarbeitet.

V6 Umgang mit Grundwasser

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so ist
dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit
8 43 Abs. 6 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) unverziglich bei der zustandigen
Behdrde anzuzeigen.

5.2 Minimierungsmafl3nahmen

Unter Minimierung (M) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen ,ein Vorhaben
planerisch und technisch so zu optimieren, dass die moglichen Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben weitmdglichst minimiert werden. [...] Die teilweise Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen wird als Minderung bezeichnet” (LANA, S.63, 1996).

M1 Insekten- und fledermausschonendes Beleuchtungskonzept

Die Straf3en- und sonstige AuRenbeleuchtung ist insekten- und fledermausfreundlich zu ge-
stalten. Die Beleuchtung ist auf den notwendigen Umfang und die notwendige Intensitéat zu
reduzieren. Es muss darauf geachtet werden, dass die Beleuchtung keine erhebliche Veran-
derung der Lichtemissionen im Ostbad bewirkt.

Zur Aul3enbeleuchtung ist ein insektenschonendes Beleuchtungskonzept einzuhalten:

. Die Beleuchtung soll in gekofferten, nach unten konzentrierten Leuchten erfolgen, die
kein Licht in oder tiber die Horizontale abstrahlen, um moglichst wenig Streulicht zu er-
zeugen.

. Die Leuchtentypen sind geschlossen auszugestalten.

. Die Anbringung der Aul3enbeleuchtung soll bodennah erfolgen.

. Das Licht soll ausschlie3lich auf die Wege ausgerichtet werden.

. Die Oberflachentemperatur der Leuchtkorper darf 40 °C nicht Uberschreiten.

. Es sollen dimmbare, insektenvertragliche Leuchtmittel ohne UV- und Blauanteil im

Farbspektrum (z.B. warmweif3e LEDs unter bis maximal 3000 Kelvin, idealerweise un-
terhalb 2400 Kelvin) verwendet werden.
. Die AulRenbeleuchtung ist bei Nichtgebrauch abzuschalten.
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M2 Dachbegrinung
Siehe ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplans

M3 Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag

An Glasflachen kann der Einsatz von artenschutzgerechten Markierungen in Kombination mit
reflexionsarmen Glasern oder Strukturierungen ein Basisschutz bieten. Zur Vermeidung von
Vogelschlag an Glasbauteilen und durchsichtigen Fassadenelementen sind ungegliederte,
grof3flachige Glasflachen (Vollglas ohne Unterteilungen) ab 5 m2 an den GebaudeaufRenkanten
mit hochwirksamen Vogelschutzmalinahmen zu versehen. Besonderer Fokus sollte auf die
Glasfassaden gelegt werden, die zum See hin ausgerichtet sind. Eine Kombination aus refle-
xionsarmen Glasern mit Markierungen zur Sichtbarmachung der Glasflache wird hierbei erfor-
derlich. Hier kdnnen z.B. auch alternative transluzente Materialien wie Mattglas, partiell sand-
gestrahltes Glas, Lochbleche, Gitter, Verkleidungen mit Holzelementen u.&. verwendet wer-
den. Eine Begriinung auf einem gut sichtbaren kleingerasterten Rankgitter kann Vdgeln zu-
satzliche Lebensrdume bieten und auBerdem die klimatischen Bedingungen des Gebaudes
verbessern. Auch von aul3en bedrucktes oder partiell beschichtetes Sonnenschutzglas oder
Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz) kénnen zur Minimierung der Gefahr von Vogel-
schlag verwendet werden. Auch Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte
oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder qualitativ
gleichwertige Produkte konnen eingesetzt werden. Der zu wéhlende Vogelschlagschutz sollte
vorher mit dem Amt fir Umweltschutz abgestimmt werden.

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend des aktu-
ellen Stands der Technik zu berlcksichtigen (vgl. Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, Bewertung des Vogel-
schlagrisikos an Glas (Beschluss 2021) oder Rdssler et al. (2022): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht).

Stellen, an welchen die Spiegelung durch Beschattung wegféllt, bieten ein geringeres Risiko
fur Vogelschlag, da Vogel ihnren Anflug bremsen kdnnen. Daher missen solche Fenster nicht
mit Vogelschutzglas versehen werden.

M4 Nutzung geringwertiger Flachen fur Baustelleneinrichtungen

Fir die Lagerung von Baumaterialien, Baustraf3en und sonstige Baustelleneinrichtungen sollen
Flachen in Anspruch genommen werden, die einen geringen Wert fir den Naturhaushalt ha-
ben, da die Ausfuhrung der verschiedenen Funktionen stark beeintréchtigt ist. Hierunter fallen
Flachen, die bereits versiegelt sind oder waren, sowie durch starke Verdichtung beeintrachtigte
Flachen.
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M5 Kleintierdurchlassige Einfriedungen

Barrieren und mdgliche Fallenwirkungen fir Kleintiere sind zu vermeiden bzw. zu entscharfen
und hierzu Fluchtmaoglichkeiten an Kanten (Bordsteine) und engmaschige Gitterweiten bei Ab-
flussen, Gullys, Lichtschachten und ahnlichen Bauteilen vorzusehen.
Einfriedungen sind durchlassig fir Kleintiere anzulegen. Beispiele sind:
* unten offene Einfriedungen mit 10 cm Abstand zum Boden
* natlrliche Hecken
» Kleintierdurchlasse von 20 x 10 cm hdchstens im Abstand von 12 Metern in Einfriedungen
» Bei Kita-Bereichen sind Einfriedungen mit einem verringerten Abstand zum Niveau des
AulRenspielbereichs der Kita zu errichten. Dabei ist ein Bodenabstand von 5 - 8 cm ein-
zuhalten.

M6 Ein- und Durchgriinung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebiets sind Griinflichen und Baumerhaltungsgebote fiir
hochstammige Baume festzusetzen (vgl. Grinordnungsplan studio Boden, 2026).

+ Die Bestandsbaume entlang der NufR3dorfer Str. auRerhalb des Vorhabengebiets sind
wahrend der BaumafRnahmen durch entsprechende Sicherungsmafinahmen zu schitzen.

* Abgangige Baume sind mindestens doppelt zu ersetzen, d.h. pro abgéngigem Baum mdis-
sen zwei Baume gepflanzt werden. Die MindestgroRe der offenen Baumscheiben bzw.
Pflanzinseln betragt 9 m2, das durchwurzelbare Volumen betragt mindestens 16 m3. Eine
Pflanzliste findet sich im Grinordnungsplan und im Bebauungsplan.

* Im Bebauungsplan sind Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgelegt. Eine Pflanzliste findet sich im Griinordnungsplan und im Be-
bauungsplan.

+ Offene Baumquartiere sind gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder
Strauchern zu gestalten.

Fir alle Pflanzungen gilt:

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

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

+ Die Begrunungsmal3inahmen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufih-
ren.

« Das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg ist zu beachten.

M7 Keine nachtliche Beleuchtung der Baustelle

Zur Vermeidung von baubedingten Stérungen durch Lichtemissionen darf die Baustelle in den
aktiven Monaten von Flederm&usen (April bis September) nachts (ab 22.00 bis zur Damme-
rung) nicht beleuchtet werden. Wird eine Beleuchtung aus verkehrssicherungs- oder ahnlichen
Griinden notwendig, ist die Beleuchtung insekten- und fledermausfreundlich (siehe M1) zu ge-
stalten.
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M8 Bodenarbeiten

Beim Aufgraben ist der Boden getrennt zu lagern und falls altlastenfrei wieder zu verwenden.
Dies erfolgt im Sinne der DIN 19639, wonach ebenfalls eine bodenkundliche Baubegleitung
(BBB) notwendig wird. Diese erarbeitet im Zuge der Baugenehmigung ein Bodenschutzkon-
zept. Weiterhin findet die DIN 19731 Anwendung. Diese besagt, wie der Boden aufzutrennen
und zu lagern ist und wie eine optimale Rickverdichtung des Bodens nach Einbau der Verroh-
rung durchzufihren ist. Dies wird durch die bodenkundliche Baubegleitung Gberwacht.

M9 Zufallige Funde gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemald § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbun-
gen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verklirzung der Frist ein-
verstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. 8§ 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten ge-
ahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hiertiber
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

M10 Verwendung offenporiger Belage

Parkplatze, Hofflachen und FuBwege sind wenn mdoglich mit offenporigen Beldgen anzulegen.
Daflr geeignete Belage sind u.a.: Schotterrasen, wassergebundene Decken und Rasenpflas-
ter. Parkplatze fur Kraftfahrzeuge jeder Art sind so anzulegen, dass die Parkflache weiterhin
Bodenfunktionen erfullen kann. Dies senkt den Versiegelungsgrad und Bodenfunktionen kon-
nen z.T. erhalten bleiben. Insgesamt wird die Nettoflache an Versiegelung verringert.

M11 Regenwasser Rickhaltung / Versickerung und Ableitung

Niederschlagswasser wird dem Regenwasserkonzept folgend innerhalb des Geltungsbereichs
aufgefangen und nutzbar gemacht.

Abzuleitendes Regenwasser wird entsprechend durch die Versickerung durch eine ausrei-
chend machtige belebte Bodenschicht vorbehandelt oder ist unbelastet.

Fur die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten Flachen sind
§ 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von Niederschlagswasser) sowie
§ 46 des Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten.
Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,fir den Umgang mit Re-
genwasser in Siedlungsgebieten®, das Arbeitsblatt der DWA A-138 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums anzuwenden. Fir
den Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B. Heiz0l, Diesel etc.) ist die
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Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen -AwSV- vom
18.04.2017 in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

M12 Klimaangepasste Bauweise

Um die Aufheizung der Flachen auf dem Vorhabengebiet zu verringern sind helle Baustoffe fur
Oberflachen und Gebaude zu verwenden. Dadurch verringert sich die Warmewirkung, welche
durch die Versiegelung entstehen wird.

Gebaude stellen eine Barrierewirkung fur Luftstrome dar. Dies hat eine besondere Relevanz
fur Kaltluftstrome, welche hauptsachlich wahrend der Nacht entstehen. Um die Barrierewirkung
moglichst gering zu halten, wurden die Geb&aude so angelegt, dass weiterhin Korridore fiir den
Kaltluftstrom bestehen bleiben.

M13 Larmschutz

Aufgrund von Uberschreitungen der Richtwerte durch den Verkehrslarm sind an den AuRRen-
bauteilen von Gebauden passive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen. Die Festsetzungsvor-
schlage und Hinweise des Larmgutachtens sind zu beachten (DEKRA Prognose von Schal-
limmissionen, 2024, Abschnitt 6.8).

5.3 MalRnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1a Satz 1 BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung B Plan

Definition: Unter Ausgleich sind alle MalBnahmen zu verstehen, die darauf abzielen, die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherzustellen und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherzustellen oder neu zu gestalten
(BNatSchG). Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF, continuous ecological functionality)
mussen ihre Funktion vor Durchfiihrung des Eingriffs erfillen.

Im Folgenden werden AusgleichsmaBnahmen (A) und CEF-MaRRnahmen (CEF) aufgefiihrt.

CEF1 Vogelnistkasten

Die im Rahmen der Baufeldfreimachung zu rodenden Habitatbdume dienen potenziell als Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten von Végeln und sind im Vorhabengebiet in Form geeigneter Er-
satzhabitate zu ersetzen. Fir die entfallenden 6 Habitatbdume sind vor der Rodung 9 Nistkas-
ten an den Bestandsb&umen, die nicht vom Vorhaben betroffen sind, aufzuhangen:

3 x Fluglochweite 32 mm: Kohl-, Blaumeise, Gartenrotschwanz, Feld- und Haussperling
3 x Fluglochweite 26 mm: Kleinmeisenarten; Alle anderen Arten werden durch die verengte
Ausfuhrung der Fluglochweite von der Besiedelung ausgeschlossen.
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3 x Fluglochweite oval: Priméar Gartenrotschwanz; Wird aber auch von den anderen Arten, die
bei Flugloch 32 mm in Nisth6éhlen briten, angenommen.

Alle Kasten sind an der Sudost- oder Ostseite von Baumen anzubringen, bei Vermeidung di-
rekter Sonneneinstrahlung. Die neun Nisthilfen werden an den zum Erhalt festgesetzten Be-
standsbaumen auf der Griinflache an der NuRRdorfer StraRe verortet, die Standorte werden im

Des Weiteren ist der Verlust der Mehlschwalbennester auszugleichen. Daflr soll bereits vor
Beginn der AbrissmalRnahmen ein Mehlschwalbenturm mit insgesamt 42 Mehlschwalbennes-
tern (MalRe ca. b 46 x h 11 x t 14 cm) errichtet werden. Der Mehlschwalbenturm soll auf der
Grunflache im stdwestlichen Teil des Vorhabengebiets errichtet werden, der genaue Standort
wird im Bebauungsplan festgesetzt. An dieser Stelle findet keine Bautatigkeit statt, zudem kann
der Turm auch uber die Baumal3inahmen hinaus dort bestehen bleiben. Der Standort befindet
sich nicht weit entfernt von ehemaligen Nestern an den Hallen, was einen Besiedlungserfolg
der standorttreuen Tiere beginstigt. Die Nahe zu Gebauden erleichtert den Schwalben den
Zugang zum Turm. Da Mehlschwalben gerne in Kolonien briiten, bietet ein Mehlschwalben-
turm auf3erdem den Vorteil, dass sich alle Nester direkt nebeneinander befinden. Idealerweise
sollte die Hohe des Turmes der der urspringlichen Lage am Gebaude nahe kommen, zumin-
dest aber 4 m betragen. Zum Schutz vor Fral3feinden und zur Gewahrleistung eines freien
Anflugs sollten keine hohen Gehdlze in der Nahe des Turms stehen. Der Turm ist mit einem
Dach zu versehen und sollte moglichst die Gegebenheiten des alten Brutplatzes nachbilden
(Architektur u. verwendete Materialien), dabei ist eine mehrstockige Bauweise maoglich (siehe
z. B. Modelle der Firma AGROFOR). Damit die Tiere Material zum Nestbau finden, kdnnen
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feuchte Lehmpfiitzen oder Schlammstellen in der Nahe angelegt werden. Dies kann den Be-
siedlungserfolg begunstigen.

Das Aufstellen des Mehlschwalbenturm ist durch die 6kologische Baubegleitung zu begleiten
und der Besiedlungserfolg durch ein regelméRiges Monitoring zu Uberprifen. Das Monitoring
ist Uber einen Zeitraum von mindestens drei Jahren jahrlich durchzufiihren.

CEF2 Fledermauskéasten/ Fledermausbretter

Zur Umsetzung des Vorhabens mussen 6 Habitatbaume gefallt werden, welche Fledermausen
potenziell als Ruhestétte dienen kénnen. Dieser Verlust muss im Verhaltnis 1 zu 4 ausgegli-
chen werden, sodass 24 Fledermauskasten installiert werden mussen. Es sind sowohl Fleder-
maus-Rundkasten als auch Fledermaus-Flachkésten anzubringen. Die Kasten missen vor der
Rodung der Baume im raumlich-funktionalen Zusammenhang des Eingriffsorts angebracht
werden. Die Verortung der Kasten kann dem Rechtsplan zum Bebauungsplan enthommen
werden.

Alle K&sten sind an der Stdost- oder Ostseite von Baumen in einer Mindesthéhe von 2 m und
freiem Anflug aufzuhé&ngen. Das Aufhéngen der Nistk&sten ist durch die 0kologische Baube-
gleitung zu Uberprufen.

Al Fledermauskasten fir gebaudebewohnende Fledermause

Fur gebaudebewohnende Fledermause sollen Fledermausbretter bzw. Fassadenquartiere an
den AuRenwanden der neu entstehenden Gebaude angebracht werden.

Das Aufhéngen der Nistkésten ist durch die dkologische Baubegleitung zu Gberprifen. An je-
dem neu entstehenden Wohngebdude sollen mindestens vier Fledermausquartiere ange-
bracht werden. Die Fledermausquartiere lassen sich bei Bedarf auch in die Da&mmschicht der
Fassade einbauen.

Die Fassadenquartiere stellen passende Spaltenquartiere an Aul3enfassaden dar. Sie sollen
auf der Innenseite aus rauem, unbehandeltem Holz bestehen und jeweils 40 bis 60 cm hoch,
mehr als 60 cm breit und der Spalt 1 bis 2 cm tief sein. Die Rickwand soll langer ausgeftihrt
werden (Anflugbrett).

Fur die Anbringung ist die Ost- bis Slidseite der Gebaude zu wahlen. Durch verschiedene
Ausrichtung von Fledermauskasten, auch in Richtung Suden, bilden sich verschiedene Mikro-
klimata. Da manche Fledermausarten ihre Quartiere je nach Temperatur wechseln, kdnnen
sich die Flederméause so an verschiedene Witterungsverhaltnisse anpassen. Die Zwergfleder-
maus bevorzugt auRerdem wahrend der Wochenstubenzeit eher hohe Temperaturen in den
Nistkasten. Ein freier Anflug ist zu gewahrleisten.

Die Anbringung sollte nicht tGber Fenstern, Terrassen und Balkonen erfolgen, da gegebenen-
falls Kot herunterfallt, bei Bedarf sind Kotbretter mind. 50 cm unterhalb der Fluglocher anzu-
bringen.

Nach fachgutachterlicher Einschétzung sind ausreichend qualitativ hochwertige Lebensstétten
fur gebaudebewohnende Flederméause in der Umgebung vorhanden, sodass der Time-Lag
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dementsprechend durch die Habitate in der Umgebung abgefangen werden kann, bis die Neu-
bauten mit den Ausgleichshabitaten errichten wurden. Geb&udequartiere missen demnach
nicht vor dem Abbruch ausgeglichen werden, sondern erst im Zuge des Neubaus.
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6 Anwendung der Eingriffsregelung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung umfasst die quantitative Erfassung und Bewertung von
Bestand und Eingriff. Die Bewertung des Bestands und der Planung erfolgt gemaR des Bewer-
tungsmodells der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen ,Naturschutzrechtli-
che und Bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung und Okokon-
ten” von 2012, welches auf der ,Verordnung des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr Uber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter MaBnahmen zur
Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO)* vom 19. Dezember 2010
basiert. Hierbei sind die Bewertungen der Schutzguter Pflanzen und Tiere und Boden malf3-
geblich. Der Kompensationsbedarf in Okopunkten (OP) wird jeweils ermittelt, addiert und funk-
tionsubergreifend kompensiert.

Die uibrigen Schutzguiter wurden bereits in Kapitel 4 verbalargumentativ abgehandelt.

6.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Vgl. EA 1: Biotoptypen Bestand und EA 2: Biotoptypen Planung

Die Bewertung erfolgt Uber den Biotopwert der erfassten Biotoptypen. In Tabelle 3 werden die
bestehenden Biotoptypen in den dauerhaft betroffenen Bereichen dargestellt und bilanziert.
Die Biotoptypen sind im beiliegenden Plan EA 1 — Biotoptypen Bestand dargestellt. Die Be-
wertung der Einzelbaume erfolgt dabei anhand des gemessenen Stammumfangs in cm. Beim
Biotoptyp 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte wird zwischen normalem und abgewertetem Zu-
stand unterschieden. Die Fettwiesen mit Neophytenbestand (wie beispielsweise Goldruten)
werden abgewertet.

Hinsichtlich der Baume werden die Bestandsbdume innerhalb des Geltungsbereichs beriick-
sichtigt. Die Pflanzbindungen entlang der Nuf3dorfer Stral3e werden in der Bilanz nicht bertck-
sichtigt, da diese erhalten bleiben und sich teilweise aul3erhalb des Geltungsbereichs befinden.
Insgesamt werden 52 Baume im Bestand bericksichtigt.

Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen Bestand

. Biotopwert . Summe
Nr. Biotoptyp . Flache (m?) .
(OP/m?2) (OP)

3341 Fettwiese mittlerer Standorte 13 664 8.632
3341 Fettwiese mittlerer Standorte abgewertet 8 7.195 57.560
34.53 Rohrkolben Réhricht 19 15 285
35.30 Neophyten Dominanzbestand (Goldrute) 8 66 528
35.61 Annuelle Ruderalvegetation 11 152 1.670
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 17 1.378 23.426
42.20 Gebisch mittlerer Standorte 16 145 2.320
43.11 Brombeergestripp 9 308 2.772
45.10b | Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen?

(52 Bestandsbaume mit unterschiedlicher 5 50.052

Stammumféange, Summe der Stammum-

fange: 8.342 cm)
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 21.713 21.713
60.21 Vollig versiegelte StraRe oder Platz 1 23.059 23.059
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60.50 Kleine Grunflachen 4 1.035 4.140
60.60 Garten 6 891 5.346
Gesamt 56.621 201.503

L wird nicht in der Gesamtflache berticksichtigt: Stammumfang in cm, Biotopwert pro Einzelbaum

In Tabelle 4 werden die Biotoptypen nach Umsetzung der Planung bilanziert. Die Biotoptypen
sind im beiliegenden Plan EA 2 — Biotoptypen Planung dargestellt.

Die versiegelten Flachen beschrédnken sich auf die Verkehrswege im Vorhabengebiet. Das
einzige zu erhaltende Gebaude mit dem angrenzenden Hallengarten wird als ,von Bauwerken
bestandene Flache® (60.10) klassifiziert. Die Ubrigen neu errichteten Gebaude erhalten geman
des Grinordnungsplans (GOP) eine Dachbegrinung und werden deshalb dem Biotoptyp
,Kleine Grinflachen® (60.50) zugeordnet. Die privaten sowie 6ffentlichen Grinflachen werden
teilweise den Biotoptypen ,Garten (60.60) sowie ,Kleine Grinflachen* (60.50) zugewiesen.
Grunflachen, die an normale Garten angrenzen, werden dem Typ 60.60 zugeordnet. Flachen,
die sich jedoch in versiegelten oder teilversiegelten Bereichen befinden, werden als 60.50 klas-
sifiziert.

Die zwei groReren Parks werden aufgrund des hdheren Pflegeaufwands dem Biotoptypen
LZierrasen® (33.80) zugewiesen. Spielplatze, sowohl in den Parks als auch auf privaten Grund-
stucken, werden dem Trittpflanzenbestand (33.70) zugeordnet.

Der Spielplatz am norddéstlichen Rand auf der ,Blumenwiese® wird als ,Fettwiese mittlerer
Standorte* (33.41) eingestuft, allerdings mit einer Abwertung aufgrund intensiver Nutzung. We-
niger stark beanspruchte Griinflachen am Rand des Plangebiets kénnten sich, basierend auf
der Pflanzliste des GOP und der Artenvielfalt, als ,Magerwiese mittlerer Standorte* (33.43)
entwickeln, da diese nur zwei Mal im Jahr gepflegt werden sollen. Die Retentionsmulden wer-
den mit wechselfeuchten Arten bepflanzt und kdnnen als ,Hochstaudenflur® (35.44) bewertet
werden. Die (privaten und offentlichen) Flachen zur Anlage regenwasserbewirtschaftender
Elemente werden ebenfalls als ,Hochstaudenflur® (35.44) bewertet, erfahren jedoch eine Ab-
wertung, da die Flachen gemafl GOP nicht vollstandig, sondern lediglich zu min. 1/3 als Hoch-
staudenflur entwickelt werden.

Die Bewertung der Einzelbaume erfolgt anhand des Stammumfangs in cm, wobei flir Neupflan-
zungen ein Zielstammumfang von 68 cm (Pflanzstarke 20 cm + 48 cm Zuwachs) angenommen
wird. FUr die Bestandsbaume wurde der gemessene Stammumfang herangezogen.

Tabelle 4: Bewertung Biotoptypen Planung

Bio-
Nr. Biotoptyp topwert Flache Summe
(OP/m?) (m?) (OP)
3341 FeFthese mittlerer Standorte (abgewertet, wegen 8 1.006 8.048
Spielplatz)
33.43 Magerwiese mittlerer Standorte 21 3.990 83.790
33.70 Trittpflanzenbestand 4 1.834 7.336
33.80 Zierrasen 4 2.315 9.260
35.44 Sonstige Hochstaudenflur (Retentionsmulden) 16 704 11.264
35.44 Sonstige Hochstaudenflur (abgewertet, wegen 1/3) 14 3.325 46.550
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 17 48 816
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45.10b | Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen? (Erhalt
22 Bestandsbaume mit unterschiedlichen Stamm- 6 25.938
umfangen, Summe der Stammumfénge: 4.323 cm)
45.10b | Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen? 5 81,600
(200 Neupflanzungen, Stammumfang je 68 cm)
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 1.300 1.300
60.21 Véllig versiegelte StralRe oder Platz 1 6.200 6.200
60.23 \;\::ahg]c’:”tr!: wassergebundener Decke, Kies oder 2 6.893 13.786
60.50 Kleine Grinflache (+ Dachbegriinung) 4 20.955 83.820
60.60 Garten 6 7.616 45.696
60.61 Nutzgarten 6 435 2.610
Gesamt | 56.621 428.014

L wird nicht in der Gesamtflache beriicksichtigt: Stammumfang in cm, Biotopwert pro Einzelbaum

Bestand Biotope 201.503 OP
Planung Biotope 428.014 OP
Differenz 226.511 OP

Durch die Planung ergibt sich fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
ein Uberschuss von 226.511 Okopunkten.

6.2 Schutzgut Boden und Flache

Im Rahmen der Bewertung sind gemaR dem Bewertungsmodell der Okokontoverordnung dem
Schutzgut Boden pro Wertstufe der Gesamtbewertung der Boden 4 Okopunkte (OP) je m2
zuzuordnen. Die der Berechnung zugrunde gelegten Wertstufen der Bdden sind in Tabelle 5
dargestellt.

Tabelle 5: Wertstufen der Béden

Bodentyp NV NB AW FP Wertstufe | OP /m?2
Versiegelt -- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Teilversiegelt -- 0,0 1,0 1,0 0,67 2,67
Dachbegriinung -- -- -- -- -- 3,0
15-25 cm Substratstérke

Dachbegriinung -- -- -- -- -- 4,0
>25 cm Substratstarke

Unversiegelt -- 0,0 0,0 0,0 1,0 4,0
(Typ Siedlung)

NV= Standort fiir naturnahe Vegetation; NB= Natirliche Bodenfruchtbarkeit; AW=Ausgleichskérper im Wasserkreis-
lauf; FP= Filter und Puffer fiir Schadstoffe

Tabelle 6 zeigt und bilanziert die Boden des Geltungsbereichs im Bestand.

Tabelle 6: Bewertung Boden Bestand
Typ Flache (m2) Wertstufe OP/mz2 * OP gesamt
Vollversiegelt 44,772 0,0 0,0 0
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Unversiegelt (Typ Siedlung) 11.849 1,0 4,0 47.395
Gesamt: 56.621 47.395

*Wertstufe x 4 OP/m?

Tabelle 7 zeigt und bilanziert die Boden des Geltungsbereichs nach Umsetzung der Planung.
Die Dachbegrunung wird in extensiv (mit Solarnutzung, >20 cm Substrathohe) und intensiv
(Nutzgarten, 70 cm Substrathohe) unterteilt. Nach dem Bewertungsverfahren des Okokontos
fur Dachbegriinung wird fur die Bodenbewertung 3 OP/m2 fur 15-25 cm und 4 OP/m2 fir >25
cm Substratstarke vergeben. Der Bereich, der weder versiegelt, teilversiegelt noch als Dach-
begriinung ausgewiesen ist, lasst sich gemal den bodenkundlichen Einheiten des Landesam-
tes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) keinem spezifischen Bodentyp zuordnen und
wird daher als Siedlungsflache klassifiziert. Dies fuhrt zu einer Wertestufe von 1,0.

Tabelle 7: Bewertung Boden Planung

Typ Flache (m?) Wertstufe OP/m2 * OP gesamt

Vollversiegelt 7.500 0,0 0,0 0

Teilversiegelt 6.893 0,67 2,67 18.404

Dachbegriinung, 20 cm Sub- 7.603 3 3.0 2809

strath6he (Extensiv, Solar) '

Dachbegriinung, 70 cm Sub-

strathéhe (Intensiv, Gemein- 10.770 -- 4,0 43.080

schaftsgarten)

Unversiegelt (Typ Siedlung) 23.855 1,0 4,0 95.420

Gesamt: 56.621 179.713
*Wertstufe x 4 OP/m?2

Bestand Boden 47395 OP

Planung Boden 179.713 OP

Differenz +132.318 OP

Durch die Planung entsteht fiir die Schutzguter Boden und Flache ein Uberschuss in
Hohe von 132.318 Okopunkten.

6.3 Schutzgutiibergreifende Betrachtung
Das Vorhaben bringt Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden mit sich.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt +226.511 OP
Schutzgut Boden und Flache +132.318 OP
Gesamtbilanz +358.829 OP

Somit ergibt sich ein Uberschuss in Hohe von 358.829 Okopunkten, dies unterstreicht
die positive Wirkung des Vorhabens in der schutzgebietstuibergreifenden Betrachtung.
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7 Anderweitige L6sungsmaglichkeiten und Entwicklungsprognose

- Nr. 2d Anlage 1
(zu 8 2 Absatz 4 und den 88 2a, 1a und 4c)

Die Stadte erfahren in den letzten Jahren einen zunehmenden Siedlungsdruck und eine teil-
raumige Flachenknappheit in Verbindung mit steigendem Wohnbauflachenbedarf. Geman der
Plansatze (2.4.1, 2.5.0) des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben sind zur Deckung des
Wohnbauflachen- und Gewerbeflachenbedarfs vor der Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen
im AuRRenbereich vorrangig innerértlich vorhandene und aktivierbare Flachenpotenziale zu nut-
zen. Das Vorhabengebiet ist mit ca. 5,7 ha Grof3e zurzeit die letzte grof3ere stadt- und boden-
seenahe Flache in Uberlingen, die fir eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung steht. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Uberlingen von 1998 ist die Flache noch als Gewerbegebiet
verzeichnet. Der Flachennutzungsplan ist zum nachstmoglichen Zeitpunkt zu berichtigen.

Mit dem Vorhaben ist die Schaffung von weiterem Wohnraum im Siedlungsbereich geplant.
Das Vorhabengebiet ist fir eine Entwicklung mit Wohnbebauung geeignet, da es aufgrund
seiner innerstadtischen Lage keinem Konkurrenzdruck von Land- und Forstwirtschaft oder der
Rohstoffgewinnung ausgesetzt ist. Aulierdem findet durch die Bebauung kein zusatzlicher Fla-
chenverbrauch statt.

Aufgrund der sich u.a. durch die grof3flachige Entsieglung und die Schaffung von Wohnraum
ergebenden positiven Wirkungen des Vorhabens und der oben genannten Eignung des Ge-
biets fir die stadtebauliche Entwicklung ist die Suche nach alternativen Losungsmadglichkeiten
nicht erforderlich.

8 Zusatzliche Angaben - Nr. 3a Anlage 1
(zu 8 2 Absatz 4 und den 88 2a, 1a und 4c)

8.1 Verwendete Leitfaden und Regelwerke
e Arten, Biotope, Landschaft — Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten, LUBW
2018, 5. Auflage
e Bodenschutz 23 — Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur
Planungen und Gestattungsverfahren, LUBW 2010
e Bodenschutz 24 — Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung — Arbeitshilfe, LUBW 2012

8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Im Laufe der Planung und der Zusammenstellung der Daten sind keine Schwierigkeiten auf-
getreten.
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9 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

des Vorhabens auf die Umwelt (Monitoring) Nr. 3b Anlage 1
(zu 8 2 Absatz 4 und den 88 2a, 1a und 4c)

Die aufgefiihrten Malinahmen zu Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz von Beein-
trachtigungen von Natur und Arten sind von einer natur- und artenschutzrechtlichen Fachkraft
zu prifen, die Ergebnisse zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.
Details zum Monitoring sind den einzelnen Malinahmen in Kapitel 5 zu entnehmen.

10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung - Nr. 3c Anlage 1

Die Stadt Uberlingen plant die Umnutzung und Neustrukturierung des ehemaligen Gewerbe-
gebiets ,Kramer Areal“ am siddstlichen Siedlungsrand. Das Areal ist mit ca. 5,7 ha GrofRe
zurzeit die letzte groRere Flache stadtnah und bodenseenah, die fir eine stadtebauliche Ent-
wicklung zur Verfligung steht. Es sollen deshalb die Umnutzung und Neustrukturierung des
Areals, weg von einem Standort flr Produktion hin zu einem urbanen Gebiet mit einer Mi-
schung aus Wohnen, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen erfolgen. Damit kann
dem zunehmenden Siedlungsdruck entgegengewirkt werden und es findet kein zusatzlicher
Flachenverbrauch im Aul3enbereich statt. Neben dem Bau von neuen Gebauden wird die der-
zeit stark versiegelte Flache grof3flachig entsiegelt und durchgriint. Die Entsiegelung kann sich
positiv auf alle behandelten Schutzguter auswirken und auch die Durchgriinung schafft einen
hohen Mehrwert im Vergleich zum jetzigen Zustand.

Durch das geplante Vorhaben sind keine Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete, nach § 30
BNatSchG geschutzte Biotope oder sonstige Schutzgebiete direkt betroffen. Eine indirekte Be-
eintrachtigung des 150 m stidlich gelegenen FFH-Gebiets und Vogelschutzgebietes (vgl. FFH
Vorpriifung, Planstatt Senner 2024) sowie der Avifauna, Fledermause, Reptilien und sonstiger
Arten auf dem Vorhabengebiet kann bei Einhaltung der Vermeidungs-, Minimierungsmaf3nah-
men und AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Im Zuge der Bauarbeiten ist die
Sanierung der Altlasten geplant. Diese ist notwendig, um eventuelle Gefahren auf Mensch und
Umwelt auszuschliel3en. Bei der Planung der Tiefgaragen wurde darauf geachtet eine Uml&u-
figkeit fur das Grundwasser zu gewahrleisten. Bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaf3nahmen ist nicht mit Beeintrdchtigungen der Schutzgiter durch das Vorhaben zu
rechnen.

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

12.1 Pflanzlisten

Siehe Grunordnungsplan und Pflanzlisten des Bebauungsplans (studio Boden, 2026 und Biiro
Hornstein, 2026)

12.2 Karten zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Biotoptypen

siehe folgende Seiten
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