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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
Grundsticken

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 Stralle,

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

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 Stralie,

Fl. St. Nr. 2888/56 -Mehrfamilien - Wohnh&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 StraRe 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. Médrz 2026
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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 ostlich 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 enthalt 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
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Abb. 4: Luftbild mit stidtebaulichem 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 heiRt 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 Bauflichen 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 Gebdudeldnge 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 lindlichen 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).
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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 "Nord6stlich
Hildegardring” zwei Vorranggebiete als regionalbedeutsame Schwerpunkte des
Wohnungsbaus festgelegt (rosa schraffiert).

Weitere Aussagen zum Plangebiet macht der Regionalplan nicht.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

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 Il Nr. 8 — Nuldorf 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 MaRstab)
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5.0 Bestand / Nutzung

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

Die Freiflachen bestehen aus asphaltierten Parkpldatzen und einer von der
NuRldorfer StralSe herfiihrenden Zufahrt. Zwischen der ehem. *Kramer-Villa" und
den Betriebs-Wohngebauden 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 Nudorfer StraBe mit Einfahrt in das Plangebiet
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Abb. 12: Gstlicher Teil des Plangebietes mit Lagerhalle und asphaltierten Flichen, links
die Bebauung des benachbarten Gewerbeareals (ehem. Askania-Werke)

Seite 16 von 66



Abb. 13: Kopfbau der Produktionshallen

Abb. 14: Einfamilienhaus (ehem. “Kramer-Villa’) mit angrenzenden Grﬁnfléichen auf dem
Betriebsgelande
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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, iGbernommen 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.

Seite 19 von 66



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
tragfédhigen 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. Flir die Erdbaumafinahmen 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 heil3t 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 Grundstilickseigentiimer 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 Stidosten 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, "Siidlich 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 Biro- 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 Eigentimern / 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 stédtebauliche 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 (NuBdorfer 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 Grundstlickseigentiimer 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 gemaR 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 Stiden 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 Strafde, 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
stdorientiertes Gartengeschoss.

Im Sidosten des Quartiers entstehen drei parallel zum See angeordnete, 3-
geschossige "Seehauser’, die so angeordnet sind, dass zwischen den Gebduden
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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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026

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)

Seite 29 von 66



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 ausschlielRlich 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 schlielt an den dstlichen Stadtgarten an.

Daruber 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 stddtebaulichen 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 malgeblichen 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 Baukdrper exakt definiert und gleichzeitig das stadtebauliche
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 fir die Berechnung der Gesamthdhen 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 Baukorper 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. Rdaume
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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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

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

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 aufRerhalb 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
Grunflachen 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 maglich (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. Fir das Plangebiet
wird eine zentrale Warmeversorgung, moglicherweise unter Nutzung des
nahegelegenen Bodensees (Seewdrme), angestrebt.

Seite 38 von 66



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

° MaRnahmen 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 Vegetationsbestanden 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 koénnen fiir nachtaktive, fliegende Insekten zur todlichen
Falle werden. Zum Schutz der |Insektenwelt sind erforderliche
AulRenbeleuchtungen 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 Geholzen

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
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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 eingerdaumt 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 ausschliellich 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 Baukorper
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 vielfdltige und
flexible Nutzungen zulassen.

Dariber hinaus missen die Gebdude im MU 3 und MU 5 an jeweils drei Seiten
in den Erdgeschossen Riickspriinge 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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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

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

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.

Der NCS-Code: Beispiel: NCS 4020 - YOOR

40 % 20% Gelb mit 90 % Rot
Schwarzanteil ~ Buntanteil

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 GroéRe,
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 Freiflichen

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 auBerhalb
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 wasserdurchlassigen
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 diirfen 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 NuRdorfer 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 Mobilitdatskonzept 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 Freirdumen, die eine
stadtische “griine” Infrastruktur bilden und wichtige Funktionen als multifunktional
nutzbare Aufenthalts-, Spiel- und Erlebnisraume 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 vielféltig erlebbares Mosaik 6ffentlicher,
gemeinschaftlich und / oder privat genutzter Raume bilden.

Im Slden erstreckt sich parallel zur Bahnlinie die 6ffentliche 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 Stadtgirten 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-Baukorper.

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 Gebaude, bilden Abstandsflachen und gliedern die
Bebauung. Kleine Hofraume werden durch Wege erschlossen, die innerhalb von
Griunflachen 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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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

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

Freiraumkonzept 1:1500

. flieBende Landschaft - gemeinschaftliche " & @
Staciganten Kulturlandschaft Hofplateaus & Gartenhdfe i< Elgengsiten
flieBende Landschaft - gemeinschaftliche g . =
Achsen Uferlandschatt Dachggrten Freiraum Kindertagesstatte
Steige

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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Dach Mittoltrakt
bleibt erhalten

Dach Seitentrakte
wird entfernt

Fachwerktriiger
als Rankhilfen for Kietterpflanzen

QUARTIERSZENTRUM

ATELIERHAUS

Galerie-Entrée T= (LA s § 3 174 - Bepflanzuny g
Mitnutzung des Hallengartens g > { innerhalb und auBerhalb der Mauer
z.B. Amberbaume, Tulpenbaume, Gingkos

AuBenmauer
durchlassig durch entfemte Parapete

HALLENGARTEN
die alte Kramerhalle als Stadtgarten

Bodenbolag Bodenbolag
befestigt, z.B. Ortbeton | wassergebundene Decke
mit Staudenbeeten

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 0Ostlich 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 Verkehrsflichen, 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
Absperrmalnahmen erfolgen.
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 18. Marz 2026
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Abb. 25: Verkehrskonzept (ARGE studio urbanek + BELT, A-Wien)
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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Stand 18. Méarz 2026

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.

Dariber 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 Abwdadgung 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 Straf’e 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 SchallschutzmaBnhahmen 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
Uibernommen.

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 Nebengebaude 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.-Biiros 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 zurlickgehalten werden,
anschlieRend verdunsten, versickern oder der Vegetation zur Verfligung gestellt
werden. Fiir die Bemessung der erforderlichen Retentionsraume wird das 100-
jahrige Regenereignis berlicksichtigt.

Wesentlicher Baustein sind die begriinten Dacher, die das dort anfallende
Regenwasser zuriickhalten 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 fir die Freiflichenbewdsserung verwendet werden.
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Mit der grol¥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 iber 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 Grofteil 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.

Seite 59 von 66



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 Loschwasserversorgung 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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Stadt Uberlingen / Bodensee — Bebauungsplan ‘Kramer - Areal’

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

{_J 2. Rettungsweg (ber tragbare Leiter

Ober t

§ Sicherheitstreppenraum

Abb. 28: Prinzipdarstellung Brandschutz
(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 st 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
Grinflaichen wird der Oberflachenabfluss von Regenwasser verzogert.
Zudem reduzieren die Griinflachen die Abstrahlungshitze und dienen in
raumlich begrenztem Male der Kalt- und Frischluftproduktion.

Belage: Zugdnge und Stellpldtze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchldssiges Pflaster) herzustellen. Die Malknahme 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 tiberwiegend 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 Grundstiick 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.......ccoccouevveueee.

Seite 66 von 66





