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Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen méchte der starken Nachfrage nach Wohn-
bauflachen am Standort Ottenbohl im Ortsteil MUhlhofen entgegenwirken. An die-
sem seefernen Standort sind Wohnbauflachen erschwinglicher als in seendheren
Wohngebieten, was der Nachfrage von jungen Familien entgegen kommen soll.
Die hohe Standortgunst und die attraktive Wohnlage bedingen nun eine Erweite-
rung der Ortslage von Muhlhofen in Richtung Westen, die gleichzeitig die M6g-
lichkeit fur eine harmonische Abrundung des Ortsrandes schafft. Die Gemeinde
Uhldingen-Muhlhofen kann die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen kurz-
fristig erwerben, so dass die Planungstéatigkeiten vorangetrieben werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Mudhlhofen hat am 23.07.2013 in 6f-
fentlicher Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan ,,Ottenbohl 1l aufzustellen,
um die baurechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Entwicklung zu schaffen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,11 ha.

2 Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben vom 30.09.1994 ist das
Plangebiet weder als Vorrang- noch als Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. Zwischen
der Ortsteilen Oberuhldingen und Muhlhofen ist eine regionale Griinzasur darge-
stellt, in die der Bebauungsplan aber nicht eingreift. Die Arrondierung des Orts-
teils MUhlhofen mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Ottenbohl 11“ steht regio-
nalplanerischen Zielen nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Meersburg ist das Plangebiet ,Ottenbonhl II“ als Gemeinbedarfsflache ,Kindergar-
ten“ dargestellt. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan
ist demnach gemaB § 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben.

In der Sitzung am 04.03.2013 hat der Gemeindeverwaltungsverband Meersburg
die Einleitung des Flachennutzungsplananderungsverfahrens beschlossen. Mit
diesem soll die dargestellte Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten® in Wohnbaufla-
che geandert und an anderer Stelle Wohnbauflache herausgenommen werden.
Somit kann der vorliegende Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren aufgestellt werden.

Im Dezember 2013 wurde im Flachennutzungsplananderungsverfahren die formli-
che Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit durchgefiihrt. In der ffentlichen Gemeinderatssitzung der Ge-
meinde Uhldingen-Muhlhofen am 28.01.2014 soll tber die eingegangenen Anre-
gungen und Bedenken beraten und die Vertreter der Verbandsversammlung zur
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Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

Durchflhrung des Festellungsbeschlusses beauftragt werden.

Anderungsplanung im Rahmen der 1. Anderung des FNP 2020
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Abbildung 1: Auszug aus der 1. Anderung des FNP 2020 des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Meersburg

Bebauungsplane

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ottenbohl II“ &ndert einen Teilbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Ottenbohl®, rechtsverbindlich seit
20.02.1998. Der tatsachliche Bestand entspricht nicht dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan und ist bereits ganzlich an Privateigentumer verauBert. Da der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ottenbohl® an dieser Stelle eine ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzpflanzung gegen landwirtschattli-
che Emissionen® festsetzt, wird diese in private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Eingrunung geéndert.
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Ottenbohl®, rechts-
verbindlich seit 20.02.1998 mit Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ,Ottenbohl I in rot

Weitere rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fur das Gebiet derzeit nicht vor-
handen.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Region Bodensee-Oberschwaben in der Ge-
meinde Uhldingen-Muhlhofen, am westlichen Ortsrand des Ortsteil Muhlhofen.

Das Gelande fallt von Nordwest, ca. 427,0 mUNN, nach Sudost, ca. 422,0 mUuNN,
um ca. 5 Meter. Sidwestlich angrenzend besteht die Bahntrasse Salem-
Uhldingen zu der eine relativ steile B6schung besteht.

Derzeit wird das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache genutzt. Stdlich inner-
halb des Plangebiets verlauft ein land- und forstwirtschaftlicher Weg, der an die
,OttenbohlstraBe® anknipft. Im Sidwesten und Westen bestehen ausschlieBlich
landwirtschaftlich genutzte Flachen auf denen vorwiegend Mais angebaut wird.
Die nérdliche und nordéstliche Grenze des Plangebietes wird durch bestehende
Wohnbebauung ,Ottenbohl“ markiert.
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Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstticke, die sich vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereiches befinden: Flst.-Nr. 271/2, 271/3. Nur teilweise in-
nerhalb der Abgrenzung befindet sich das Flurstick der ,OttenbohlstraBe” Flst.
Nr. 272.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Unteruhldingen
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Abbildung 3: Luftbildibersicht der Gemeinde Uhldingen-Muahlhofen mit Plangebiet in rot

4 Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes soll eine Wohnbauflachenentwicklung stattfinden, die
vor allem die Nachfrage von jungen Familien nach erschwinglichem Wohnraum
stillen soll.

Innerhalb des Plangebietes kénnen rund 17 Geb&ude errichtet werden, die sich in
ihrer Typologie der bereits in der Nachbarschaft befindlichen Geb&ude anpassen.
Die vorgesehenen GrundstlicksgréBen variieren dabei zwischen 440 und 590 m?
und sind durch eine in der Mitte liegenden ErschlieBungsstraBe, mit ZurlckstoB-
maoglichkeit fur Millfahrzeuge, erschlossen. Im nordéstlichen Bereich wird die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Ottenbohl” gesicherte Wegeverbindung in
Richtung Ahornweg aufgenommen und als FuB- und Radweg in das neue Quar-
tier geflhrt.
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Gemeinde Uhldingen-Muahlhofen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

Um einen Ubergang in die offene Landschaft zu gewahrleisten ist eine Ortsrand-
eingrinung von 5 m an der westlichen Grenze vorgesehen. Entlang der Nord und
Nordostgrenze ist ebenfalls ein 5 m breiter Grinstreifen als Puffer zwischen Be-
standsbebauung und Neubebauung vorgesehen, der bereits an die angrenzen-
den Eigentumer verauBert werden konnte. Durch Festsetzung einer Pflanzbindung
in diesem Bereich wird gewahrleistet, dass die bestehende Begrinung erhalten
bleibt.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept vom 29.08.2013, Baldauf Architekten und Stadt-
planer GmbH

5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes kann uber die ,OttenbohlstraBe“ er-
folgen. Dazu muss allerdings die Fortfuhrung, die sich derzeit als land- und forst-
wirtschaftlicher Weg darstellt ausgebaut werden. Zusatzlich besteht eine An-
schlussmaéglichkeit vom ,Ahornweg* aus, die allerdings nicht ausgebaut und nur
als FuBwegeverbindung erhalten bleiben soll. Dadurch soll erhdéhter Verkehr in-
nerhalb des bestehenden Wohngebietes vermieden und die gesamte Verkehrs-
abwicklung des Plangebietes ,,Ottenbohl 11 Gber die ,OttenbohlstraBe” erfolgen.

Folgt man der ,OttenbohlstraBe” in Richtung Norden, besteht mit der ,Kirchstra-
Be“ eine Unterflhrung unter der Bahntrasse hindurch und der Anschluss an die
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Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

LandesstraBe L 201. Diese bindet in ca. 2 km Entfernung mit der BundesstraBBe
B 31 und anschlieBend in ca. 20 km mit der Autobahn A 98 an das Uberregionale
Verkehrsnetz an. In Richtung Norden besteht eine Verbindung nach Salem und
nach Osten in Richtung Markdorf.

In ca. 1,5 km befindet sich der Bahnhof Unteruhldingen, der einen Anschluss an
das schienengebundene OPNV-Netz bietet. Der Bahnhof bietet in Richtung Osten
Verbindungen nach Markdorf und Friedrichshafen, in Richtung Westen nach
Uberlingen.

Angrenzend vorhandene Versorgungsleitungen kdnnen genutzt und ausgebaut
werden, um den Bebauungsplanbereich zu erschlieBen.

Far das Plangebiet wird ein in Schmutz- und Regenwasser getrenntes Entwéasse-
rungssystem eingerichtet. Die neue Schmutzwasserleitung, wird auf Hoéhe des
Ahornweges, an das bestehende Kanalsystem der Gemeinde Uhldingen-
Muhlhofen angeschlossen. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers ist auf Grund der Bodenbeschaffenheit innerhalb des Plangebietes nicht
moglich ist. Es ist geplant das anfallende Niederschlagswasser, Uber den neu ge-
legten Kanal, unter der Bahntrasse und der LandesstraBe L 201 hindurch, in die
.oeefelder Ach” einzuleiten. Die Umsetzung der Planung wird in Abstimmung mit
der zustandigen Behorde abgestimmit.

6 Gutachten / Untersuchungen

Schalltechnisches Gutachten

Eine schalltechnische Untersuchung wurde vom Ingenieurblro BS Ingenieure,
Ludwigsburg angefertigt und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Nach-
folgend Auszug aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung:

»Unter Berlicksichtigung der ermittelten Emissionsansétze wurde eine Ausbrei-
tungsberechnung durchgefihrt.

Die Ergebnisse zeigen, dass es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete im Zeitbereich tags mit bis zu 1 dB (A) und
im Zeitbereich nachts von bis zu 6 dB (A) kommt. SchallschutzmaBnahmen werden
somit erforderlich

Im vorliegenden Fall scheiden aktive SchallschutzmaBnahmen auf Grund der ge-
ringen Uberschreitungen der Orientierungswerte tags und der MaBgeblichkeit der
von der Schienenstrecke im Zeitbereich nachts verursachten Immissionen sowie
der UnverhéltnisméBigkeit von aktiven SchallschutzmaBnahmen an der Schiene
aus. Der erforderliche Schallschutz ist durch passive SchallschutzmalBnahmen zu
gewébhrleisten”.,

Die notwendig werdenden SchallschutzmaBnahmen wurden in den Bebauungs-
plan als Festsetzungen integriert. Auf die Festsetzungen im Textteil zum vorlie-
genden Bebauungsplan und die ausfuhrlichen Ergebnisse der schalltechnischen
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Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,,Ottenbohl I, BS
Ingenieure, Ludwigsburg, 08.11.2013) wird verwiesen.

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung gemaB § 44 BNatSchG des Buro 365° Freiraum
+ Umwelt hat ergeben, dass Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kon-
nen. Ein Ausnahmeverfahren gemaB § 45 Abs. 8 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Auf die ,artenschutzrechtliche Prufung gem. § 44 BNatSchG zum Bebauungsplan
,Ottenbohl® in Uhldingen-Muhlhofen®, 365° Freiraum + Umwelt, Uberlingen,
10.07.2013 (Anlage des Bebauungsplanes) wird verwiesen.

7 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprafung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kdnnen.

Nachfolgend ein Auszug aus dem Umweltbericht des Buro 365° freiraum + um-
welt:

L~Auswirkungen der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Ottenbohl II* ergeben
sich durch Uberbauung und Bodenversiegelung von rd. 0,54 ha erhebliche Beein-
trdchtigungen des Bodens.

Fir das Schutzgut Wasser wird es durch die Bodenversiegelung zu einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildungsrate kommen, was jedoch durch die geplante
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser minimiert wird. Laut Entwurf
der Hochwassergefahrenkarte (Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirt-
schaft Baden-Wiirttemberg 2013) ist das Plangebiet nicht von HQ-100-Fldchen be-
troffen.

Fiir das Schutzgut Klima sind Beeintrachtigungen hinsichtlich zusétzlicher Schad-
stoffemissionen aus dem Verkehr sowie einer erhéhten Wédrmeabstrahlung der be-
festigten Fldchen zu erwarten. Die fir die Kaltluftentstehung bedeutsamen Acker-
flachen gehen verloren. Die Beeintrachtigungen kénnen durch die Durch- und
EingriinungsmaBnahmen weitgehend minimiert werden. Eine geringe Anderung
des Lokalklimas ist zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Landschaft gehen (iberwiegend ackerbaulich genutzte Flachen
durch Bebauung verloren. Das Landschaftsbild wird sich dadurch nicht wesentlich
verdndern. Durch die EingrinungsmaBnahmen wird das Wohngebiet weitgehend
in die Landschaft eingebunden. Dennoch ist der Eingriff in die Landschaft dauer-
haft und erheblich.
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Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,,Ottenbohl 11

A1

Der zusétzliche Verkehr durch die geplante Wohnbaunutzung ist aufgrund der be-
stehenden, leistungsfahigen ErschlieBungsstraBen und des bestehenden Ver-
kehrsaufkommens nicht erheblich. Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen
auf Gesundheit und Wohlbefinden der im Wohngebiet lebenden Menschen zu er-
warten.

Fir die Erholungsfunktion sind geringe Auswirkungen zu erwarten, da das Plange-
biet bereits vorbelastet und beztiglich der Erholungsnutzung als nachrangig einge-
stuft wurde. Durch umfangreiche EingrinungsmaBnahmen vor allem am stidwestli-
chen Rand des Gebietes, werden die Beeintrachtigungen hinsichtlich der
Einsehbarkeit aus stidwestlicher Richtung von den hdéher gelegenen Punkten re-
duziert.

Mit der Uberbauung von Ackerflichen gehen Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere
von geringer Bedeutung verloren.

Die Lebensraumaqualitat der umliegenden Habitatstrukturen wird nicht von den
Larm- und Lichtimmissionen des Wohnbetriebs beeintrachtigt. Durch den geplan-
ten 5 m breiten Griinstreifen entlang des stiidwestlichen Siedlungsrands, die priva-
ten Griinflachen und die Pflanzung von Einzelbdumen im StraBenraum werden
wieder Habitatstrukturen geschaffen, die aber von anderer Qualitdt und Charakter
sind.

MaBnahmen und Eingriffs-Kompensationsbilanz

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Vermeidungs-, Minimierungs- und Kom-
pensationsmaBnahmen festgesetzt. Dies sind MaBnahmen zum Boden- und
Grundwasserschutz, zur Minimierung von Larmimmissionen und Lichtemissionen
sowie zur Begriinung der privaten Grundstticke und der éffentlichen Parkplatzfla-
chen im Wohngebiet.

AuBerhalb des Geltungsbereichs ist als KompensationsmaBnahme die Umwand-
lung von Acker in Hanglage in extensives Grinland auf einem Teil des Flst. Nr. 432
(Gemarkung Muhlhofen) vorgesehen.

Der Eingriffsschwerpunkt der Wohngebietsentwicklung liegt im Verlust von Béden.
Mit der Durchftihrung der beschriebenen Minimierungs-, Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaB-nahmen ist das Kompensationsdefizit von 59.891 Okopunkten in
vollem Umfang ausgeglichen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind auf-
grund der Ergebnisse der artenschutzfachlichen Prifung nicht zu erwarten. “

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

A1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet

Durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren, soll der starken Nachfrage nach
Wohnbauflachen in der Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen entgegengewirkt wer-
den. Die ausgeschlossenen Nutzungen, entsprechen nicht der Gebietscharakte-
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A2

ristik in dieser Ortslage und sind an anderer Stelle der Gemeinde stédtebaulich
besser situiert.

Die Unzulassigkeit von nicht storenden Handwerksbetrieben resultiert aus der
durch diese Betriebe generierten Auswirkungen durch Andienung und Produktion
und damit u.a. aus Ricksichtnahme auf die nachbarlich vorhandene und entste-
hende Wohnbebauung.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind, neben Allgemeinen Wohngebieten, auch in
Dorfgebieten, Mischgebieten, Kerngebieten und in Gewerbegebieten zulassig. Es
ist daher stadtebauliche Zielsetzung, Anlagen fur sportliche Zwecke daher an an-
derer, eher geeigneter Stelle in der Gemeinde vorzusehen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben in Form von Feri-
enwohnungen begrundet sich durch die Lage des Plangebietes in der touristisch
bedeutungsvollen Bodenseeregion.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewulnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zuklnftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderer Wert ge-
legt.

Ahnlich wie bei den Dachformen sind die Gebaudehdhen abgestimmt auf die be-
reits angrenzend vorhandenen Gebaudehdéhen und die in diesem Bereich ge-
wunschte stadtebauliche Situation. Als Bezugshdhe wird fur die Gebaude, die di-
rekt an der neuen ErschlieBungsstraBe liegen, die zukunftige StraBenhdhe
festgesetzt. Somit wird gewahrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegungen not-
wendig werden, trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundsticke méglich
ist. FUr die Gebaude die weiter entfernt von der ErschlieBungsstraBe liegen, wurde
eine gemittelte Bezugshodhe zwischen vorhandenem Gelande, méglichem neuen
Gelande und geplanter StraBenhohe festgesetzt. Dies ermdglicht die Einbindung
der rickwertigen Gebé&ude in ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus First- und Traufh6he in Verbindung
mit der Bezugshéhe und dem Dachneigungsbereich ist eine mégliche Bebauung
innerhalb der nachfolgend dargestellten Hullkurve moglich.

Wird die Moglichkeit der Erhéhung der Bezugshéhe um + 0,30 m in Anspruch
genommen reduzieren sich die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen entsprechend.
Beispiel: festgesetzte Bezugshdhe 426,19 m UNN. Erh6hung der Bezugshdhe auf
426,49 m UNN. Die maximal zuldssige Firsthéhe reduziert sich um 0,30 m, d. h.
THmax=4,50 m und FHmax=7,70 m.

Wird die Bezugshéhe um -0,30 m Herabgesenkt, so erhéhen sich die maximal zu-
lassigen Trauf- und Firsthdhe nicht. D. h. THmax=4,50 m und FHmax=8,00 m.
Diese Regelungen gewahrleisten ein stadtebaulich einheitliches Bild ohne das
uberhéhte Gebaude die maximale Héhe der Dachlandschaft durchstoBBen.
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Abbildung 5: Beispielhafte Bebauungsvarianten mit 38° (oben) und 35° (unten) Dach-
neigung aufgrund der getroffenen Festsetzungen.

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Wohngebieten, entwi-
ckeln diese weiter, gewahrleisten eine gute Wohnqualitat und sichern die stadte-
bauliche Situation, die innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes untersucht wur-
de.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und ist ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundsticksbesitzern
der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grund-
stlickes gegeben ist. Die Einschrankung im Bereich pz 2 dienen dem Schutz der
Pflanzungen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes.

Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstticken in
ausreichender Form gewahrleisten. Die gekennzeichneten Bereiche innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache sind ausreichend groB, sodass zuséatzliche Fla-
chen auBerhalb des Baufensters fur Garagen und Carports nicht benétigt werden.
Das zurlckspringen von Garagen und Carports von der ErschlieBungsstraBe be-
wirkt ein ruhiges stadtebauliches Bild und verhindert, dass Garagenbauwerke zu
sehr in den Vordergrund treten.
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A7

A8

Nebenanlagen

Die Festsetzungen wurden aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden
gewabhlt. Dies verhindert eine zuséatzliche Versiegelung des Gebietes und ermdg-
licht ein einheitliches Ortsbild.

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

A8.1 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser/Dachdeckung

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Da die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf Grund der Bo-
denbeschaffenheit innerhalb des Plangebietes nicht moglich ist, wird das anfal-
lende Niederschlagswasser gemaB gesetzlicher Bestimmung in die ,Seefelder

Aach” eingeleitet. Dies unterstutzt den natirlichen Wasserkreislauf und schitzt
das Grundwasser vor Schadstoffeintragen.

A8.2 Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde. Die Festsetzungen dienen dem Teilerhalt der Bodenfunktion,
der Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt, der Verringerung und
Verzdgerung des Oberflachenabflusses sowie der Verringerung der thermischen
Belastung durch Aufheizung.

A8.3 Dachbegriunung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrlinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

A8.4 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche (weiBe) StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtak-
tive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden
durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw.
werden zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Durch gelbes Licht (z. B. Natrium-
dampflampen) kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch
vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem
Licht einer Lichtquelle reagieren.
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Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen

Das Plangebiet ist dem maBgebendem Einfluss der L 201 und der Schienenstre-
cke 731 (Radolfzell - Lindau) ausgesetzt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 werden be-
reichsweise im Bereich des Bebauungsplans Uberschritten. Es sind daher ggf.
Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenlarm vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse der Wohnungen vorzugsweise so anzulegen
sind, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Rdume (Wohn- und Schlaf-
zimmer) zu den Larm abgewandten Gebaudeseiten, d. h. , dem im Lageplan der
schalltechnischen Untersuchung nicht farbig markierten Seiten, orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch
bauliche MaBnahmen am Gebaude nach DIN 4109 nachzuweisen. Hierzu wurden
die erforderlichen Larmpegelbereiche ermittelt.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur
wirksam sind, wenn Fenster und TUren bei der Gerduscheinwirkung geschlossen
bleiben, werden zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels
in Schlafrdumen ggf. Laftungseinrichtungen nach VDI 2719 empfohlen.

An AuBenbauteile von Rdumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen (z. B. Kichen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von Rdumen, bei de-
nen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeubten Tatig-
keit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
schalltechnischen Anforderungen gestellit.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A10.1 Pflanzbindung
Pflanzbindung pb - Erhalt der bestehenden Heckenstrukturen

Die Festsetzung dient dem Erhalt der bestehenden Heckenstruktur und sichert die
Okologische Wertigkeit der vorhandenen Struktur. Aus stadtebaulicher Sicht glie-
dert sie das Wohngebiet.
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A10.2 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des neuen Wohnbaugebietes und zum anderen der Auflockerung
der Bebauung, Einbindung in den Landschaftsraum und Anknupfung an beste-
hende Begrinung und der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
BungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas be-
wirken diese Baume eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauer-
stoffproduktion bei.

Stadtebaulich gliedern die Baume den StraBenraum.

Pflanzzwang 2 (pz 2) -Eingriinung

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzei-
tig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur Vogel,
Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Flachen zur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stutzmauern
zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundsticksflache und
offentlicher Verkehrsflache.

Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Um dem Kostenerstattungsanspruch der Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen geman
§ 135 a-c BauGB gerecht zu werden, sind die AusgleichsmaBnahmen den Eingrif-
fen, die durch den Bebauungsplan in Natur und Landschaft zulassig werden, zu-
zuordnen. Hierzu dient diese Festsetzung.
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A13 Aufschiebend bedingte Festsetzungen / Festsetzungen bis
zum Eintritt bestimmter Umstande

Um eine langfristige Erweiterbarkeit des Plangebietes in Richtung Westen nicht
einzuschranken, wird die Option eines Anschlusses offen gehalten. Solange es
jedoch keinen angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan gibt, gibt es fur
diesen Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache kein Erfordernis, so dass diese Flache
begrint werden kann.
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Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Bertcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten,
dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild sowie an dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Ottenbohl“. Auch der Ubergang zur freien Landschaft
wird mit dieser Festsetzung bertcksichtigt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Auch hier orientieren sich die Festsetzungen an der bestehenden Wohnbebauung
und dem Bebauungsplan ,Ottenbohl®. Die Festsetzungen sollen zu einem einheit-
lichen stadtebaulichen Bild beitragen.

Dachdeckung

Die Farbgebung fir die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kréaftiges Orangerot sind aufgrund der Ex-
ponierten Hanglage nicht zugelassen.

Die mégliche Begrinung der Dacher von Garagenbauten ist aus 6kologischen

und gestalterischen Grinden sinnvoll.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fur
die Region typisch sind.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung berutcksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange
die Einsehbarkeit des Gebietes berlcksichtigt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flache und Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Um ein stadtebaulich attraktives Gesamtbild des Wohngebietes zu erreichen, wird
die gartnerische Gestaltung der Vorgartenbereiche festgesetzt.

Um notwendige Lichtraumprofile fir die ErschlieBungsstraBen freizuhalten, wird
der Abstand von Einfriedungen und Statzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt.
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Die Festsetzung von lebenden Einfriedungen, blickoffenen Zaunen und die Be-
schrankung der Héhe von Einfriedungen und Stutzmauern haben ebenfalls ge-
stalterische Grinde.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 der rechtssicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowei der Durchsetzung von BuB3geldern
bei Zuwiderhandlungen gegen die benannten, in den 6rtlichen Bauvorschriften
getroffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers (hier die Gemeinde
Uhldingen-Muhlhofen) im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstoBen gegen
die jeweiligen Vorschriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zu-
nachst im Ermessen des Normgebers, ob und welche Vorschriften der értlichen
Bauvorschriften buBgeldbewehrt werden.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 11.170 m2 groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Wohnbauflache: ca.7.456 gm (67 %)
davon Uberbaubare Grundsticksflache (max. GRZ 0,45) ca.3.355 gm
Private Grunflache: ca.1.964 gm (18 %)

offentliche Verkehrsflache, Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung und FuB- und
Radwegqg:
ca.1.751 gm (15 %)

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Uberplanten Flursticke befinden sich in Privatbesitzt, werden aber kurzfristig
von der Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen erworben.

Nach abgeschlossener ErschlieBung und Umlegung der Grundstlicke werden
diese an private Interessenten verauBert.

Das Bebauungsplanverfahren wird parallel zum Flachennutzungsplanverfahren
durchgefuhrt. Das Flachennutzungsplananderungsverfahren wurde bereits in die
Wege geleitet.
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12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens kann die starke Nachfrage
nach neuen Wohnbauflachen etwas gestillt werden. An diesem Standort kénnen
attraktive Wohngebaude entwickelt werden, die vor allem jungen Familien, die
sich in der Gemeinde Neuansiedeln wollen oder sich aber innerhalb der Gemein-
de umorientieren wollen, zu Gute kommen.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Uhldingen-Muhlhofen, den 05.02.2014

Edgar Lamm
Burgermeister
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