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Satzung

der Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen (iber die Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

"Olgarten", Oberuhldingen

Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen hat am 04.07.2017 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Olgarten®, Oberuhldingen
unter Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1)

2.)

3.)

4.)

5.)

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S.
1298)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie Uber die

Darstellung des Planinhaltes

(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBL. 1, S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW1i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, ber.
S. 416), zuletzt gedandert durch Art. 30 der Verordnung vom 23 .Februar
2017 (GBI. 2017, S. 99, 103)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Art. 7 der Verordnung vom 23. Februar 2017
(GBI. 2017, S. 99, 100)
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Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes

M 1:500 vom 04.07.2017
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen

und ortlichen Bauvorschriften vom 04.07.2017

Der Satzung sind als Anlagen beigefligt:

1. Begriindung, Pflanzenliste vom 04.07.2017

§3

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Uhldingen-Mihlhofen, den....cccovveeeees e
E. Lamm, Blirgermeister

Ausgefertigt:

Uhldingen-Mihlhofen, den......ccccoccviies e
E. Lamm, Blrgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

Art + MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + Mal der baulichen Nutzung sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

o WA = Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

GemdR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende in § 4 (3)
BauNVO ausgefiihrten Ausnahmen im "Allgemeinen Wohngebiet" nicht
zulassig sind:

sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

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

e Grundflache (GR),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflache (§ 19 (2) BauNVO)

Die zulassige Grundflachen (GR) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in den
jeweiligen Baufenstern festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zuldssig ist die zweigeschossige Bauweise.

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
maximalen Gesamthoéhe der Gebiude (Gh).

Die Gesamthohe ist das Mal zwischen der Erdgeschoss-FuRbodenhohe
EFH) = Roh-FuRBboden und der Oberkante Dachfirst.

Sie ist im Bebauungsplan durch Eintrag in den jeweiligen Baufenstern
festgesetzt.
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2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

5.0

6.0

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die

e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.
Zuldssig sind Hausgruppen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfligig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine Veranderung der Firstrichtung um bis zu 10° ist zuldssig. Die
AuRRenwéande der Gebdude sind weitgehend rechtwinklig bzw. parallel zu
den eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die zuldssige Erdgeschoss-FuBbodenhohe (EFH) ist durch Eintrag in den
jeweiligen Baufenstern festgesetzt.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)
Durch Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Flachen
festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten sind.

Zweckbestimmung:

. Anbauabstand zur BundesstraRe 31

Innerhalb des Anbauabstandes sind Parkierungsflichen, Garagen und
andere Nebenanlagen als Hochbauten sowie Werbeanlagen nicht zulassig.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

e verkehrsberuhigter Bereich / Mischfliche fiir FuBgianger, Radfahrer
und Fahrverkehr.
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7.0

8.0

9.0

10.0

10.1

Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster und
innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig.

Abstellplatze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Ho6he und
Kielboote sind auRerhalb von Geb&duden nicht zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit folgenden Maligaben zulassig:

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betragt 3 m,

e  Sichtschutzwande sind nur auf der gemeinsamen Grenze von
Doppelhaushélften bis max. 2 m Héhe und 5 m Lange zuldssig.

Nebenanlagen fir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die
Stromversorgung, Zuleitungen fir die StraBenbeleuchtungen und
Verteilerkdsten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Regenwasserbewirtschaftung § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist in die im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes hierfiir ausgewiesenen Flachen
einzuleiten. Die Flachenausweisung ist durch eine Berechnung nach dem
DWA Regelwerk A-138 zu belegen. Die erforderlichen Notiberldufe sind
an die nordlich an das Plangebiet angrenzende Seefelder Aach
anzuschlieBen.

Griinflachen (8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Griinflaichen mit
den Zweckbestimmungrn

. A = Spielplatz,

° B = Retentions- und Versickerungsflaichen fir das anfallende
Niederschlagswasser,

° C = Standort fiir eine Baumreihe gem. Pflanzenliste,
. D = Verkehrsbegleitgrin,

° E = Standort fur einen begrinten Zaun,

. F = Gewadsserrandstreifen

ausgewiesen.
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11.0

111

11.2

12.0

121

Die nicht Uberbauten privaten Grundstilicksflachen sind als Garten- und
Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

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

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen missen ein fliir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieBliche Verwendung von
langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten
(LEDs).

Die  Beleuchtungseinrichtungen sollen eine moglichst niedrige
Lichtpunkthéhe und -stirke sowie eine moglichst geringe Abstrahlung
nach oben und seitlich aufweisen. Sie sind so anzuordnen, dass sie keine
Abstrahlung in Richtung der Seefelder Aach aufweisen.

Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind im Bereich der
entlang der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs anzulegenden
Baumreihe Nisthilfen unter fachlicher Aufsicht wie folgt anzubringen:

° 5 St. Nisthohlen fir Vogel (Nisthohle 1B, Fa. Schwegler,
Fluglochweite 32 mm

Anbringungshéhe 2,5 — 3,5 m, Ausrichtung der Flugéffnungen Ost / Std-
Ost.

° 2 St. Fledermaus-Nisthilfen (Flachkasten 1FF, Fa. Schwegler),
. 3. St. Fledermaus-Nisthilfen (Nisthohle 1 FD, Fa. Schwegler),
Anbringungshohe 5,00 m, mit freier Anflugschneise.

Die Kasten sind zu warten (aufer wartungsfreie Fledermauskasten) und
bei Abgang zu ersetzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 und (6)
BauGB)

Larmschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einwirkungs-bereich
der Bundesstrale 31 und der Landesstralle 201. Es liegt eine
schalltechnische  Untersuchung des Ingenieurbiiros Langenbach,
Sigmaringen, vom Februar 2017 vor. Die Larmpegelbereiche sind der
schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen, die dem Bebauungsplan
beigefiigt sind.
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12.2

13.0

13.1

Die Wohnungsgrundrisse sind vorzugsweise so anzulegen, dass die dem
standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und Schlafzimmer) zu den
larmabgewandten Gebdudeseiten orientiert werden.

Far Aufenthaltsbereiche in Wohnungen ist an allen Fassaden ein
erforderliches Schalldammmal (erf. R'w,res. nach DIN 4109) fir
AulRenbauteile wie folgt einzuhalten:

. innerhalb des Larmpegelbereichs | und Il
ein Schallddmmmalf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB,

. innerhalb des Larmpegelbereichs IlI
ein Schalldammmaf von erf. R'w,res. von mind. 35 dB,

. innerhalb des Larmpegelbereichs IV
ein Schalldammmaf von erf. R'w,res. von mind. 40 dB.

Liegen Schlafrdume (auch Kinderzimmer) im Larmpegelbereich Il oder
dariber, sind diese mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
auszustatten. Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik sind
zulassig.

Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna darf das Abrdaumen des Baufeldes nur aulSerhalb
der Brutzeit der Avifauna — nicht in der Zeit vom 01.03 — 30.09. - erfolgen.

Pflanzgebote + Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu pflanzende
Bdume gem. der dem Bebauungsplan beigefiigten Pflanzenliste
festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen gem. Pflanzenliste
zu ersetzen. Die Mindest-PflanzgréRe betrdgt 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 16 — 18 cm.

Uhldingen-Mihlhofen, den......cccccvccveees. e,

E. Lamm, BUrgermeister

Ausgefertigt:

Uhldingen-MiUhlhofen, den......ccccvvcciies e,

E. Lamm, Blirgermeister

Seite 8 von 34



Hinweise

1. Hohenaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den jeweiligen
Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs, sowie
mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die ErschlieSungsstralRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach§ 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir
Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg (WG) unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis -Amt fiir Wasser-
und Bodenschutz- anzuzeigen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasser-absenkung) und das
Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich (z. 8. Fundamente, Kellergeschoss,
Leitungen ...) bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der Unteren
Wasserbehorde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers
im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

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

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellt eine Benutzung eines Gewassers
dar (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)) und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG.

3. Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen Die
hier fiir die Beurteilung maRgeblichen Hochwassergefahrenkarten liegen bereits vor
(Direktlink: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/p/iAlw ).

Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden.

Im Internet sind dazu unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter Veroffentlichungen) zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem
Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden , Hochwasser-Risiko-
bewusst planen und bauen” erhaltlich.

4. Archdologische Denkmalpflege

Direkt aus dem angrenzenden Bereich wurden 2006 Hoélzer einer Miihle geborgen -
weitere entsprechende Funde oder Befunde im jetzt iiberplanten Bereich sind nicht
auszuschlieRen. Weiterhin liegt das Areal unterhalb der 400 m Hohenlinie unmittelbar
neben der Seefelder Aach und damit im urspriinglichen Miindungs-bereich des Flusses
in den Bodensee.
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Da am seewdrtigen Rand des Naturschutzgebietes "Seefelder Aachniederung"
verschwemmte bronzezeitliche Holzer von einer in der Aachniederung
anzunehmenden Siedlung bekannt sind, ist deren Vorhandensein im jetzt Gberplanten
Bereich durchaus moglich, auch kénnen Schiffswracks zutage treten.

Da die archaologische Situation momentan nicht genauer eingeschatzt werden kann,
sind zur Klarung der Situation archdologische Sondagen notwendig, die Kosten sind
vom Vorhabentrager zu Gbernehmen:

Werden bei diesen ProspektionsmalBnahmen archdologische Fundstellen entdeckt, ist
flir eine archdologische Rettungsgrabung eine Ooffentlich-rechtliche Investoren-
vereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Dienstsitz Hemmenhofen,
Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) abzuschlieRen, in welcher die
Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehoren
insbesondere die Fristen fir die Untersuchungen sowie die Kosten der archaologischen
Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrdger zu Gbernehmen sind. Sollten Pfahlbauten,
Kulturschichten (Pfahle; torfartige Schichten) oder Schiffswracks angetroffen werden,
ist eine angemessene Frist (ggf. mehrere Monate) zu deren Bergung und
Dokumentation notwendig. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu
bericksichtigen.

Kommt es auf Grund der Prospektionsergebnisse zu keiner vorherigen Ausgrabung, ist
trotzdem der Beginn aller Erdarbeiten einschlieRlich weiterer Baugrund-
untersuchungen, ErschlieBungsmallnahmen, Abtrag der Auffillschichten und
Baugrubenaushub friihzeitig mind. jedoch 14 Tage vorher dem Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienstsitz Hemmenhofen (Fischersteig 9 78343 Gaienhofen-
Hemmenhofen, Tel. 07735/93777-0, E-Mail: bodo.dieckmann@ rps.bwl.de) schriftlich
mitzuteilen-.

GemdaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG Baden-Wirttemberg) sind wahrend des
gesamten Bauverlaufs etwaige Funde (Tonscherben, Knochen, Hoélzer, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffillige Bodenverfarbungen, etc.) umgehend dem
Landesamt fir Denkmalpflege (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0, .E-Mail: bodo.dieckmann@ rps.bwl.de) zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung
der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und die Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

5. Erdaushub

Unbelasteter Erdaushub soll weitgehend auf den entsprechenden Baugrundstiicken
verbleiben.

6. Randeinfassungen

Bei der Herstellung der StralRen-Randeinfassungen ist die straRenabgewandte
Rickenstitze (Hinterbeton) der Randeinfassung auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

7. Kabel, StraBenbeleuchtung, Anlagen fiir die Stromversorgung

Die geplanten Gebdude werden mit Niederspannungskabeln angeschlossen. Aus
diesem Grund wird es erforderlich,
a) auf o6ffentlichem Grund Kabel (0,4 und 20 kV) zu verlegen und
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b) entlang der oOffentlichen StraBen und Wege, auf den privaten
Grundstticksflaichen in einem Gelandestreifen von 0,5 m, Standorte fiir die
StraRenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen flr die Stromversorgung
zu dulden.

8. Nutzungsrecht der privaten Verkehrsflachen durch die StraBenbauverwaltung

Die im Plangebiet ausgewiesenen privaten Verkehrsflaichen dirfen von der
StraBenbauverwaltung zur Prifung und Unterhaltung der Larmschutzwand entlang der
Bundesstralle 31 jederzeit genutzt werden.

9. Bundesstrale 31

Der B 31 sowie deren Entwdasserungseinrichtungen darf vom gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein-schlielRlich der ErschlieBungsstralen kein
Oberflachenwasser zugefiihrt werden. Auf die RAS-Ew Ausgabe 2005 (Richtlinien fir
die Anlage von StraRen, Teil: Entwasserung) wird hingewiesen

Im Bereich des StraRenkorpers der B 31 dirfen keine Ver- und Entsorgungsleitungen
verlegt werden. Eventuell notwendig werdende Aufgrabungen im Bereich der B 31 fir
Kreuzungen und Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen erst nach
Abschluss einer entsprechenden vertraglichen Regelung (Nutzungsvertrag) mit dem
Landkreis vorgenommen werden.

Entlang der Larmschutzwand an der B 31 sind Geldandeauffillungen zur
Stralenbdschung hin unzulassig.

10. Emissionen und Immissionsschutz

Die im Untersuchungsgebiet ausgewiesenen Flachen liegen im Immissionsbereich der B
31. Das Baugebiet ist somit durch die B 31 stark vorbelastet. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass sich die StraRenbauverwaltung des- halb an den Kosten eventuell
notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutz- oder anderer
Immissionsschutz-maBnahmen bzw. deren Erweiterungen nicht beteiligen kann.

11. Artenschutz

Bei BaumalRnahmen sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.

Die Stamme der zu fdllenden Birken und des in der artenschutzrechtlichen
Einschdatzung genannten Baumes Nr. 16 (Walnuf}) sind zu sichern und auf dem
gemeindeeigenen Grundstiick Fl. St. Nr. 128, Gemarkung Mihlhofen, als Lebensstatte
fir holzbewohnende Kaferarten und deren Entwicklungsformen zu lagern.
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Pflanzenliste

|1. Laubbdume 1. + 2. Ordnung als Baumreihe parallel zur BundesstraBe 31 |

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Tilia cordata - Winter-Linde
2. B3aume 3. Ordnung fiir Haus - und Vorgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Fraxinus ornus - Blumen-Esche
Malus floribunda - Zier-Apfel

Prunus avium (,,Plena“)

Vogelkirsche (gefilltbl.)

Prunus padus

Trauben-Kirsche

3. Baumpflanzungen entlang der Seefelder Aach

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Quercus robur - Stiel-Eiche

Salix alba - Silber-Weide

|3. Straucher fiir freiwachsende Hecken + Geholzgruppen in Hausgdrten

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre - Feld-Ahorn
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuR
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Malus silvestris - Holz-Apfel
Prunus spinosa - Schlehe,Schwarzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum opulus - Schneeball
Wildrosen, z.B.

Rosa canina - Hunds-Rose
Rosa gallica - Essig-Rose
Rosa glauca - Hecht-Rose
Rosa majalis - Zimt-Rose
Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose
Rosa rubiginosa - Weinrose

Bei Bepflanzungen im Umfeld von Kinderspielpldatzen sind die Vorgaben der DIN 18034 zu

beachten.
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4. Zierstraucher fiir Haus- und Vorgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

wie vorstehend, zusatzlich

Buxus sempervirens - Buchsbaum
Philadelphus coronarius - Bauern-Jasmin
Taxus baccata - Eibe
Strauchrosen

|5. Geschnittene Hecken fiir Hausgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre - Feld-Ahorn
Buxus sempervirens - Buchs
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster

6. Fassadenbegriinung fiir Hauswande

Botanischer Name

Deutscher Name

Clematis montana -

Anemonen-Waldrebe

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu
Vitis vinifera - Wilder Wein

Dariber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe

(Vitis) und verschiedene Kletterrosen maoglich.

|7. Begriinung des Zaunes entlang der Verkehrsflache

Botanischer Name

Deutscher Name

Clematis montana -

Anemonen-Waldrebe

Clematis vitalba -

Waldrebe

ortlichen Bauvorschriften)

8. Unterpflanzung, flichige Bepflanzung fiir Hausgarten (gem. Pkt. 6.1 der

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix -

Efeu

Lonicera henryi

Immergrines GeiRblatt

|9. Extensive Dachbegriinungen

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation,

Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation
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Ortliche Bauvorschriften

gemdB § 74 LBO liber die Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Olgarten”, Oberuhldingen, Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBOBaW1) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
2010, 358, ber. S. 416), mehrfach gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI. S. 501) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBIl. S. 55) werden die
nachfolgend  aufgefiihrten  baugestalterischen  Festsetzungen als  oOrtliche
Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen
als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen, Automaten

4.0 Antennen

5.0 Elektrische Freileitungen

6.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Olgarten”, Oberuhldingen, Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen.

2.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Dachform

Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit durchlaufender Firstrichtung.
Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Flachdacher ausschlieBlich
als extensiv begriinte Dacher zulassig.

2.2 Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt

e 35°

2.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind glasierte Ziegel bzw. Dachsteine nicht zulassig. Es
sind naturrote, braunrot engobierte, ziegelbraune, hellgraue oder
anthrazitfarbene Materialien zu verwenden.

Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig und ausdriicklich erwiinscht.
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24

2.5

2.6

3.0

4.0

5.0

6.0

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Fassaden- und Wandgestaltung

Zul3ssig sind:

Putzfassaden,

e Ziegelfassaden,

e Natursteinfassaden,

e Holzschalungen, z.B. Deckel- und Deckleistenschalung, Stiilpschalung.

Unzuldssig  sind  Fassadenverkleidungen aus  Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zul3ssig.

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

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zuldssig, wenn
sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfligen und dem Haupt-
Baukorper deutlich unterordnen. Sie sind ausschlieSlich am Ort der
Leistung zuldssig und zwar im Erdgeschoss und auf dem Bristungsbereich
des 1. Obergeschosses.

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

Je werbender Einrichtung ist nur 1 Werbeanlage zulassig.

Automaten sind im Freibereich nicht zulassig.

Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude sind eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zulassig. Satellitenantennen diirfen nicht Gber den Dachfirst hinausragen.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.

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

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugéange als Grinflichen und / oder Hausgarten anzulegen
und mit heimischen Geho6lzen und Stauden zu bepflanzen. Die
Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der Geb&dude folgenden
Vegetationsperiode erfolgen.
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Flachige Kies- oder Schotteraufschittungen sind nicht zulassig.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Baume It. Pflanzenliste zu pflanzen.
Zusatzlich ist je Baugrundstliick mindestens ein Laubbaum gem.
Pflanzenliste Nr. 1. oder Nr. 2. zu pflanzen.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen
der privaten und offentlichen Stellplatze fir PKW, Zufahrten und
Hofflaichen in wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. wasser-gebundene
Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen.

Asphalt ist nur fur die Herstellung der ErschlieRungsstraRe zulassig.

6.1 Einfriedungen, Abgrenzungen
Zulassig sind
° freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
° geschnittene Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste.

Nicht zulassig sind Maschendrahtzaune und Hecken aus Nadelgeholzen.

Entlang der Ostlichen Grundstlicksgrenze ist als Begrenzung zu den
Nachbargrundstiicken Fl. St. Nr. 93/1 und 93/24 ein 1,50 m hoher, begriinter Zaun
anzulegen (Begriinung gem. Pflanzenliste). Der Zaun ist kleintierdurchlassig zu
gestalten. Der Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und dem Gelande soll
mindestens 15 cm betragen.

Uhldingen-Mihlhofen, den......cccccccvveies e,
E. Lamm, BUrgermeister

Ausgefertigt:

Uhldingen-Mihlhofen, den......coccvvcciees e,
E. Lamm, Blirgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Bereich des westlichen Ortskerns des Teilortes Oberuhldingen
der Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen. Es umfasst eine Flache von ca. 0,801 ha und wird
begrenzt

e im Norden von der Seefelder Aach,

e im Westen von der BundesstraBe 31 und der parallel dazu verlaufenden
LandesstrafRe 201,

e im Siden vom Betriebshof eines Landschaftsbaubetriebes und einem
Abbruchgebdude,

e im Osten vom "Wohnpark Seefelder Aach’, einer Senioren-Wohnanlage mit
betreuten Wohnungen.

N

Lageplan (ohne MaRstab)

Das weitgehend ebene Plangebiet liegt i. M. auf ca. auf ca. 399.00 m . NN und
umfasst das Grundsttick:

. FI. St. Nr. 93/2 - Zufahrt, Abbruchgebéiude, Brachland,
Gartengrundstiick.
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2. Planungserfordernis + Planungsziele

Die Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen ist ein bevorzugter Wohnstandort am nordlichen
Bodenseeufer und hatte in den vergangenen Jahrzehnten eine dynamische
Entwicklung zu verzeichnen. Die Nachfrage nach Wohnbauflachen ist ungebrochen. Die
Gemeinde bemiht sich, dezentral kleinere Baugebiete im Rahmen der
ortbildvertraglichen Nachverdichtung, zur Abrundung von Ortsrand-lagen oder zur
Revitalisierung von Brachflachen auszuweisen. So konnten in den letzten Jahren in
Mihlhofen das Baugebiet  ‘Ottenbohl I1I' mit 17 Baugrundstiicken, sowie in
Oberuhldingen die Gebiete "Unterésch” mit 6 Baugrundstiicken und “Krummes Land I’
mit 5 Baugrundstiicken entwickelt werden.

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein seit vielen Jahren brach liegendes
Geldnde, das auf kleineren Teilflichen extensiv als Gartenland genutzt wird. Die
bestehende Bebauung ist marode und zum Abbruch vorgesehen. Die schwierige
Benachbarung unmittelbar zur vielbefahrenden BundesstraBe 31 wird durch die
unmittelbare Lage zur Ortsmitte aufgewogen. Nahezu alle wesentlichen
Infrastruktureinrichtungen sind fuBlaufig erreichbar.

Die geplante Bebauung mit Reihenhdusern stellt eine Ergdnzung der vorhandenen
Wohngebiete dar, die in weiten Teilen durch freistehende Einzelhdusern und in
Richtung Ortskern von Mehrfamilienhdusern gepragt sind.

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg ist der
Geltungsbereich groRtenteils als gemischte Bauflaichen ausgewiesen. Parallel zur
Bundesstrafle 31 erstreckt sich eine schmale Grinfliche. Aufgrund der &duferst
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt sollen bevorzugt kostengiinstige
Baugrundstiicke entwickelt und das Plangebiet daher als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Gem. § 13a BauGB wird der
Flachennutzungsplan bei nachster Gelegenheit im Wege der Berichtigung angepasst.

=

. MLE{ .

%3 ™ ah [
Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg (ohne MaRstab)
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3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan ist Uhldingen-Mlhlhofen dem Landlichen Raum im
engeren Sinne und dem Mittelzentrum Uberlingen zugeordnet und als Gemeinde mit
Eigenentwicklung sowie als Schwerpunkt fir Dienstleistungseinrichtungen
ausgewiesen.

Zur Eigenentwicklung einer Gemeinde gehoért die Befriedigung des Bedarfs an
Bauflachen fir die natirliche Bevolkerung und fur den inneren Bedarf (Eigenbedarf).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb der im Regionalplan des
Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen Griinziige und
auBerhalb der ausgewiesenen Vorrangbereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege.

HW%P Mk

|
o

i e

Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)

3.2 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte” vom 21. Dezember 2006 konnen nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heit 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 zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréfse der Grundfldche
festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?.....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Berlicksichtigung 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 Abwdéigung zu beriicksichtigen wadren..............

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 entsprechend.............
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Olgarten", Oberuhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentréger: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Beroldingerstr. 17 78078 Niedereschach
Stand 04. Juli 2017

3. 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 § la
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die behutsame, ortsbildvertragliche
Nachverdichtung des bestehenden Areals,

die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache umfasst deutlich weniger als
20.000 m?. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 8.012 m?, die gesamte zul3ssige
Grundflache betragt 1.434 m? (ohne StraRe und Nebenanlagen).

Das Plangebiet ist im Siden und Osten von Wohnbebauung umgeben. Im Westen
grenzt die BundesstraRe 31 an. Die ErschlieRung erfolgt (iber die Aachstralle.

Mégliche Umweltauswirkungen betreffen die Uberbauung und Versiegelung bislang
unbebauter Flachen und den Verlust des Baumbestandes, der aber durch Pflanzgebote
fir Baume ersetzt werden kann. Erhebungen zu moglicherweise vorhandenen
geschiitzten Arten erfolgen ab Mai 2016.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.

4, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an den Ortskern von Oberuhldingen und den
"Wohnpark Seefelder Aach” an. Es ist derzeit mit einem zum Abbruch vorgesehenen
Hauptgebdude und kleineren Nebengebduden bebaut und liegt groRtenteils brach.
Kleinere Flachen werden als Gartenland genutzt.

Luftbild

Seite 21 von 34



Blick von Norden iiber das
Plangebiet

Blick von Siidwesten in
Richtung Bundesstrafe 31,
im Hintergrund die
StraBenbriicke Uber die
Seefelder Aach

Baumreihe mit Birken entlang der westlichen Grenze Mit Efeu {iberwucherter Stamm einer Birke im
des Plangebietes Plangebiet

Alle Bilder Dezember 2015
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Olgarten", Oberuhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentréger: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Beroldingerstr. 17 78078 Niedereschach
Stand 04. Juli 2017

Die nicht als Gartenland genutzten Flachen sind teilweise dicht mit Brombeeren
Uberwuchert. Zur BundesstraBe 31 hin erstreckt sich eine Wiesenbdschung.

Der Baumbestand im Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer Lirche (Larix
decidua) und einer WalnuB (Juglans regia), die beide im Bereich klnftiger Bauflachen
bzw. Verkehrsflachen stehen. Eine Baumreihe entlang der westlichen Abgrenzung des
Geltungsbereichs besteht aus stattlichen Birken, die — teilweise bis in die Kronen —
dicht mit Efeu Uberwuchert sind. Die befestigten Flachen des angrenzenden
"Wohnparks Seefelder Aach’ reichen bis unmittelbar an die Stamme heran.

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien / Gewisser

Innerhalb  des  Plangebietes befinden sich  keine  Naturschutz-  bzw.
Landschaftsschutzgebiete, keine Natura-2000-Flaichen und keine kartierten §32-
Biotope.

LUBW-Kartierung

Im Umfeld zeigt die LUBW-Kartierung folgende geschiitzten Biotope:

1- Biotop-Nr. 182214357777 - Feldgeholz auf Verkehrsinsel der B31 bei
Oberuhldingen

2-  Biotop-Nr. 182214357772 - Uferbewuchs Seefelder Aach zwischen
Oberuhldingen und NSG
3- Biotop-Nr. 182214357776 - Weidenhecke und Schilf 'SeefeldergaR’

Ostlich Seefelden.
Die Struktur des geschiitzten Biotopes 2 — Uferbewuchs Seefelder Aach erstreckt sich

Uber die kartierten Bereiche hinaus entlang der Uferbdschungen und grenzt im Norden
an das Plangebiet an.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Olgarten", Oberuhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentréger: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Beroldingerstr. 17 78078 Niedereschach
Stand 04. Juli 2017

Gewadsserkartierung LUBW

Nordlich und 6stlich des Plangebietes verlauft die "Seefelder Aach’, ein insgesamt ca.
52 km langer Flusslauf, der als "Linzer Aach’ seinen Ursprung in einem Moorgebiet bei
Herdwangen / Landkreis Sigmaringen hat und als ‘Salemer Aach” durch das Salemer Tal
verlduft. Er mindet im Bereich des Naturschutzgebietes "Seefelder Aachmiindung” im
Teilort Unteruhldingen in den Bodensee. In Uhldingen-Muhlhofen befindet sich ein
Pegel der Hochwasservorhersagenzentrale Baden-Wirttemberg. Die
Pegelnullpunkthoéhe liegt bei 397,61 m . NN.

4.2 Hochwasser

Teile des Plangebietes liegen innerhalb der Uberflutungsfliche HQextrem.

B! ¥ Briicke bei HQ100

@ nicht eingostaut
@ singestaut
Gewasser
== Verdolung
s richt berechnister Gowdissarabschnitt
s Gewdsser in Bearbeitung
———  Sonslige Gewassor das AWGN

HWGK Gewasserllachen

| Sonstige Gewasserlachen

a Konturlinie Uberflutungsflachen

berflutungsflache HQ100

s

o Uberflutungsflache HQext

)

Hochwassergefahrenkarte
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4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler. Vom Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
erfolgte jedoch folgender Hinweis:

,Stdlich des liberplanten Areals stand eine im 11. Jh. erstmals archivalisch belegte
Miihle (1111 ,Happinmuhli®).

Durch das nun zur Bebauung vorgesehene Geldnde verlduft randlich (éstliche
Parzellengrenze) der einstige Miihlkanal; am siidlichen Rand sind méglicherweise
Uberreste einer zur abgegangenen Happinmiihle gehérenden Bebauung (beiges
Gebdude auf beiliegender Karte) zu erwarten. Direkt aus dem angrenzenden Bereich
wurden 2006 Holzer einer Miihle aus dem 16. Jh. n. Chr. geborgen sowie
Pfahlstellungen aus der Zeit um 1000 n. Chr.”

Die weitere Vorgehensweise wird mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt.
Denkbar sind vorbereitende Untersuchungen und ggfs. Rettungsgrabungen im Rahmen
der noch ausstehenden Baugrunduntersuchung.

5. Planung / Vorhaben

Das Vorhaben sieht die Realisierung von insgesamt 24 Hauseinheiten als Reihenhauser
in zweigeschossiger Bauweise vor. Die Gebadude gruppieren sich entlang einer kleinen
WohnstralRe, die von der Aachstrale abzweigt, nach Norden fiihrt und in einer
Wendeanlage endet. Sie ist als private Verkehrsflache ausgewiesen. Die erforderlichen
Garagen, Stellpldtze, Fahrrad-Abstellpldtze und Miillflaichen sind an dieser StralRe
angeordnet. Die direkte fuBldufige ErschlieRung der einzelnen Hauseinheiten erfolgt
Uber FuBwege, die von der WohnstralRe abzweigen. Zwischen der ErschlieRunggstralle,
der nordlichen Hausgruppe und der westlich angrenzenden Bundesstralle 31 ist eine
private Grinfliche ausgewiesen, die neben einem kleinen Spielplatz auch
Retentionsflachen fiir das anfallende Oberflachenwasser enthalt.

Das Ziel einer kostengiinstigen und familiengerechten Bauweise wird durch knappe
Grundstiickszuschnitte und kompakte Bauformen erreicht. Die zuldssigen Bauhdhen
ordnen sich dem im Osten benachbarten "Wohnpark Seefelder Aach” deutlich unter.
Die Dacher weisen ausgepragte Dachneigungen auf, Dachaufbauten und — einschnitte
sind nicht zuldssig. Dadurch entsteht trotz der verdichteten Bauweise ein ruhiges,
harmonisches Siedlungsbild, das durch Pflanzgebote flir Biume unterstiitzt wird.

Die Planung stellt ein attraktives Angebot auf dem angespannten Grundstiicks- und
Wohnungsmarkt in der Bodenseeregion dar und ermdglicht auch einem Personenkreis
die Bildung von Wohnungseigentum, fiir die das klassische freistehende
Einfamilienhaus mit entsprechend groSem Grundstiick nicht erschwinglich ware.

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO entspricht dem
Ziel ein familienfreundliches Baugebiet zu entwickeln. Sie orientiert sich auBerdem an
der Umgebungsbebauung und -nutzung.

Die gem. § 4 (3) als Ausnahmen zuldssigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, da sie entweder die ErschlieBungssituation oder die
Gesamtstruktur des verdichteten kleinen Wohnquartiers Uberfordern wirden
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Olgarten", Oberuhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentrager: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Beroldingerstr. 17 78078 Niedereschach
Stand 04. Juli 2017

Gartenbaubetriebe, Tankstellen) oder aber bevorzugt in der Ortsmitte untergebracht
werden sollen (Anlagen flr Verwaltungen). Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen
in der Regel zudem einen hohen Flachenverbrauch auf und wiirden auch dem Ziel
widersprechen, klare stadtebauliche Raumkanten zu bilden. Dariiber hinaus gehen von
Tankstellen regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, oftmals
bis in die spaten Abendstunden (Ldrmemissionen, Abgase, Geriiche).

Lageplan mit Erdgeschoss-Grundrissen (ohne MaRstab)
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Ansichten West, Ost, Siid und Nord (ohne MaRstab)

Schnitte (ohne MaRBstab)

Alle Pline Werner Wohnbau GmbH & Co.KG / Studio A, Markus Hanawitsch, Freier Architekt,
Salem

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

Zuldssige Grundflache (GR)

Die zuldssige Grundfliche ist fir jedes Baufenster im m? festgelegt und im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Sie orientiert sich exakt am
vorliegenden Vorhaben.

Zahl der Vollgeschosse

Zul3ssig ist die zweigeschossige Bauweise. Dadurch werden flexible, familiengerechte
Grundrisse moglich.

Hohe der baulichen Anlagen
Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen betrdgt 10,04 m. Sie orientiert sich ebenfalls
am Vorhaben und ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen.
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5.3 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen

Bauweise
Zulssig ist die offene Bauweise mit Doppel- und Reihenhdusern. Sie ermdoglicht die
angestrebte kompakte Siedlungsform.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstilicksflichen sind durch Baugrenzen eindeutig definiert und
orientieren sich am Vorhaben. Geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile wie z.B. Balkone sind zuldssig, weil sie stadtebaulich kaum in
Erscheinung treten.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Die Standorte fir Garagen, Carports, Stellpldtze, Fahrrad-Stellpldtze und sonstige
Nebenanlagen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes genau festgelegt. Sie
sind entlang der ErschlieBungsstralle angeordnet.

Private Griinflichen

Im Plangebiet sind private Griinflaichen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen
ausgewiesen. Die Flachen entlang der Bundesstrafte 31 enthalten neben einem kleinen
Kinderspielplatz und dem Standort fiir eine Baumreihe auch die erforderlichen
Retentionsflaichen fiir das anfallende Niederschlagswasser. Entlang der &stlichen
Grenze des Geltungsbereichs soll ein begriinter Zaun angelegt werden, der
kleintierdurchlassig zu gestalten ist. Der innerhalb der privaten Grundstiicksflachen
gelegene Gewadsserrandstreifen entlang der Seefelder Aach ist ebenfalls als private
Grinflache ausgewiesen.-

Pflanzgebote fiir Baume

Entlang der Verkehrsflaichen und auf der privaten Grinflache sind Pflanzgebote fir
Bdaume ausgewiesen. Sie stellen den Ersatz des wegfallenden Baumbestandes dar,
gewahrleisten die Durchgrinung des Wohngebietes und die Gestaltung des
Stralenraumes. Dariiber hinaus tragen sie zur Frischluftproduktion bei, leisten einen
Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fir
Vogel und Insekten. Wahrend der Vegetationszeit wirken die Baume als Feinstaubfilter.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Olgarten", Oberuhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentréger: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Beroldingerstr. 17 78078 Niedereschach
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Rechtsplan (ohne MaRstab), Stand: 04. Juli 2017

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild
flihren und gestalterische Auswiichse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie

die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachaufbauten.
Mit Ricksicht auf das gewachsene Siedlungsbild werden die zuldssigen Dachformen auf
symmetrische Sattelddacher beschrankt. Diese Bauvorschrift tragt insbesondere zur
‘AuBenwirkung” des Bauquartiers bei, die insbesondere von der BundesstraRe 31 her
wirksam ist. Die ausgepragten Dachneigungen orientieren sich an Bauformen im
landlichen Raum und ermoglichen die optimale Nutzung der Solarenergie, die
ausdriicklich gewlinscht ist.
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Dachgestaltung, Dachaufbauten
Sind nicht zuldssig und unterstiitzen das angestrebte ruhige Erscheinungsbild des
Bauquartiers.

Fassaden- und Wandgestaltung
Glanzende Materialien sind mit Ricksicht auf das Ortsbild und nachbarschaftliche
Belange ausgeschlossen.

Werbeanlagen, Automaten

GemaR & 4 (2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die vertragliche
gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang moglich. Da diese im Regelfall mit der
Anbringung von Werbeanlagen verbunden ist, sind hierflir Festsetzungen zur GréRe
und Gestaltung erforderlich. Diese wurden in der vorliegenden Planung so gewabhlt,
dass der angestrebte Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird.

Antennen, elektrische Freileitungen

Die willkirliche Ansammlung unterschiedlichster Antennenanlagen kénnte zu einer
empfindlichen Beeintrachtigung des Siedlungsbildes fiihren. Deshalb sind je Gebdude
maximal eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage zulassig.

Ebenso beeintrachtigen Freileitungen das Orts- und StraBenbild und werden deshalb
ausgeschlossen.

Gestaltung der Freiflichen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes und gerade auch bei
verdichteten Bauformen von hoher Bedeutung. Die Strukturen tragen zudem zur
hohen Qualitdt des Plangebietes bei. Nicht Gberbaute bzw. nicht als Stellpldtze und
Zufahrten genutzte Bereiche sind als Griinflichen anzulegen und zu bepflanzen. Diese
Flachen tragen — ebenso wie Baume — zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind daher
unerwiinscht. Ein vielfdltiges, zusammenhdngendes Mosaik aus Bepflanzungen,
Wiesen- und Rasenflachen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate fiir Kleinsduger,
Vogel und Insekten.

5.5 Regenwasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser soll in offenen Mulden gesammelt,
zurickgehalten und gedrosselt in die Seefelder Aach eingeleitet werden. Fir die
notwendigen StraBenabldufe im Bereich der ErschlieBungsstralle werden
voraussichtlich Filtereinsatze erforderlich. Die genaue Planung wird mit dem
Landratsamt Bodenseekreis abgestimmt.
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5.6 Larmschutz

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Einflussbereich der Bundesstrae 31 und ist
erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt. Das Regierungsprasidium Tibingen erstellt
derzeit eine Larmschutzwand entlang der B 31, deren Trasse im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt ist. Vom Ingenieurbiiro Langenbach wurde
im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass auch mit der
geplanten Larmschutzwand die schalltechnischen Anforderungen fiir Allgemeine
Wohngebiete gem. DIN 18005 nicht eingehalten werden kdnnen. Es wurden deshalb
zwei zusatzliche MalBnahmen untersucht:

° zusatzliche kleinere Larmschutzwande in Immissionsortnahe,
oder
. die Erhéhung der geplanten Schallschutzwand um 1,00 m.

Dabei ergab sich, dass die Erhéhung der geplanten Wand um 1,00 m eine insgesamt
hohere Wirkung auf das Plangebiet entfaltet als zusatzliche kleinere Wande. Mit dem
Regierungsprasidium Tibingen wurde daher die Erhohung der geplanten Wand zu
Lasten des Vorhabentragers vereinbart. Die in einem friiheren Planungsstadium
entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlaufende ErschlieRungsstralRe
wurde nach Westen verlegt und damit der Abstand zwischen der BundesstralSe 31 und
der Wohnbebauung vergroRert. Die StraRe greift in den Anbauabstand zur B 31 ein.
Dies wird vom Regierungsprasidium Tiibingen zugunsten eines verbesserten
Larmschutzes akzeptiert.

Fiir das Plangebiet gelten gem. DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau - folgende
schalltechnische Orientierungswerte :

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags (6 —22 Uhr) 55 dB(A)
Nachts (22 — 6 Uhr) 45 dB(A) Verkehrslarm.

Als Grenze zur erheblichen Belastigung sind die etwas hoheren Werte der 16. BImSchV
zu betrachten:

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags (6—22 Uhr) 59 dB(A)
Nachts (22 — 6 Uhr) 49 dB(A) 9.

Schwelle der Gesundheitsgefahrdung gem. aktueller Rechtsprechung:

tags (6 —22 Uhr) 59 dB(A)
Nachts (22 — 6 Uhr) 49 dB(A) 9.

Die aktualisierte schalltechnische Untersuchung des Ing.-Bliros Langenbach kommt
Ergebnis, dass im Vergleich zur friheren Planung (ErschlieBungsstraRe auf der Ostseite
des Plangebietes) folgende Verbesserungen erreicht werden konnten:

. Reduktion der maximalen Uberschreitung der Orientierungswerte
tags von 12 auf 9 db(A)
nachts von 15 auf 13 db(A),

. Reduktion der Fassaden mit Uberschreitungen oberhalb von 10 dB(A)
tagsvon 1auf0
nachts von 9 auf 7,

. Reduktion der AuBenwohnbereiche mit Uberschreitungen von 12 auf 10.

Durch die Reduktion der Beurteilungspegel liegen die hochsten berechneten Pegel
auBerhalb des gesundheitsgefahrdenden Bereichs.
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Die Beurteilungspegel wurden fiir insgesamt 120 Immissionsorte ermittelt. Flr die sich
daraus ergebenden Larmpegelbereiche gilt jeweils ein erforderliches Schallddmmmal
R'w,res flir Aufenthaltsrdume in Wohnungen. Es betragt:

Lirmpegelbereich MaRgeblicher Erforderliches R’w,res des
AuBenldrmpegel in | AuBenbauteils in dB
dB(A)N fur Aufenthaltsrdume in

Wohnungen
I bis 55 30
Il 56 bis 60 30
1] 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
Vv 71 bis 75 45
Ein GroRteil der Immissionsorte liegen innerhalb der Larmpegelbereiche | — Ill, elf

Immissionsorte sind dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

Neben einer aktiven SchallschutzmaBnahme in Form der bereits genannten, um einen
Meter erhdhten Larmschutzwand werden daher an den Immissionsorten weitere
MalRnahmen erforderlich. Hierzu zahlt die Grundrissgestaltung in den Gebduden mit
dem Ziel, ruhebediirftige Rdume auf die larmabgewandte Seite und weniger sensible
Bereiche wie z.B. Kiche, Bad und Nebenrdume auf der larmzugewandten Seite
anzuordnen. Passive SchallschutzmaBnahmen umfassen die Verwendung von
Schallschutzfenstern und den Nachweis, dass die AuRenbauteile das erforderliche
SchallddmmmaR aufweisen.

Die gesamte schalltechnische Untersuchung ist der Begriindung des Bebauungsplanes
als Anlage beigefiigt.

5.7 Gewadsserrandstreifen

Gem. § 29 (1) Wassergesetz-BW ist entlang der Seefelder Aach im Innenbereich ein
Gewadsserrandstreifen von 5 m ab Béschungsoberkante bis zur Bebauung einzuhalten.
Die Boschung wurde vermessungstechnisch aufgenommen und das daran angrenzende
Baufenster gegeniiber der urspriinglichen Planung um 2 m nach Siiden verschoben, so
dass der 5-m-Abstand eingehalten ist. Der innerhalb der privaten Grundstiicksflaichen
gelegene Bereich des Gewasserrandstreifens ist als private Griinfliche ausgewiesen.

A,
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Lageplan Gewdsserrandstreifen mit Baufenster
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6. Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen betreffen die Versiegelung bislang
unbebauter / unbefestigter Flachen und den Verlust des vorhandenen Baumbestandes.
Aufgrund der angestrebten verdichteten Bauweise ist der Anteil befestigter Flachen
innerhalb des Bauquartiers relativ hoch, parallel zur BundesstraRe ist jedoch eine
offentliche Griinflache festgesetzt. Pflanzgebote flir Baume tragen zum allméahlichen
Ersatz des wegfallenden Bestandes bei.

Die artenschutzrechtliche Einschatzung des Plangebietes wurde auf der Grundlage
ortlicher Bestandsaufnahmen und mehrerer Begehungen zwischen April 2016 bis Juli
2016 und letztmalig am 27.09.2016 erarbeitet.

Der vorhandene Gehdlzbestand, bestehend aus 18 Laubbdumen, wird dabei
naturschutzfachlich als von Gberdurchschnittlicher Bedeutung bewertet. Neben zwei
Eschen und einer Kirsche handelt es sich davon insbesondere um eine aus 15 Birken
bestehende Baumreihe entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes, von denen 14
dicht mit Efeu bewachsen sind. Sie stellen damit Brut- und Nahrungshabitate fir Vogel
dar. Insgesamt konnten im Plangebiet 15 Vogelarten nachgewiesen werden.

Die Uberpriifung der Abbruchgebdude im Plangebiet ergab, dass eine Fledermaus-
Wochenstube bzw. Winterquartiere ausgeschlossen werden kdénnen. Einzeltiere sind
jedoch hinter den Holzverschalungen, in versteckten Winkeln etc. nicht auszuschlieRen.

Zauneidechsen und andere Amphibien konnten nicht nachgewiesen werden.

Die Empfehlung der artenschutzrechtlichen Einschatzung, Teile des Baumbestandes zu
erhalten, lasst sich nicht realisieren, weil die Biaume entweder innerhalb der
vorgesehenen Baufenster oder aber direkt entlang der Grundstiicksgrenze stehen.
Darliber hinaus besteht ein Grofdteil des Bestandes aus efeuliberwucherten Birken,
deren Standfestigkeit mittelfristig nicht mehr gewahrleistet werden kann, zumal sie
relativ dicht am benachbarten Wohnpark ‘Seefelder Aach” stehen. Im Plangebiet sind
jedoch 22 Ersatzpflanzungen vorgesehen, dariiber hinaus ist festgesetzt, dass
mindestens je 5 Nisthilfen fir Vogel und Fledermduse anzubringen sind. Das
Freimachen / Abraumen des Baufeldes darf nur im Winterhalbjahr erfolgen. Dartiber
hinaus ist vorgesehen, zumindest einen Teil der Birkenstimme und den Stamm des in
der artenschutzrechtlichen Einschdtzung genannten Baumes Nr. 16 zu sichern und auf
dem gemeindeeigenen Grundstiick Fl. St. Nr. 128, Gemarkung Miuhlhofen, als
Lebensstatte flir holzbewohnende Kaferarten und deren Entwicklungsformen zu lagern
(siehe Hinweise).

Nachgewiesen wurde das Vorkommen mehrerer Siebenschlafer. Mit der Unteren
Naturschutzbehorde wurde deshalb vereinbart, dass die Siebenschlafer noch vor der
Uberwinterung, d. h. Anfang — Mitte September, von einer fachkundigen Person
abgefangen und in geeigneten Habitaten, z. B. an strukturreichen Waldrdndern,
ausgesetzt werden. Hierzu heiBt es in der aktualisierten Fassung der
artenschutzrechtlichen Einschatzung (Stand 12.10.2016):

,Zur besseren Beurteilung der Eignung des Plangebietes als Lebensstdtte fiir den
Siebenschldfer (s.0.) und zur sicheren Vermeidung von Verbotstatbesténden gemdfs §
44 BNatSchG wurden im Gebiet noch wéhrend der Aktivititszeit der Art zwischen
Ende September und Mitte Oktober 2016 insgesamt drei Lebendfallen (Proheim
Lebendfalle 602 64 x 21 x 23 cm) aufgestellt. Die Standorte befanden sich dabei
im Hauptgebdude (2 Fallen) und im nérdlichen, einzeln stehenden Holzschuppen.

Im Zuge der gut zweiwdchigen Standzeit der Fallen kamen jeweils liber mehrere Tage
verschiedene Kéder, wie v.a. Kése, Apfel, Trauben und Niisse zum Einsatz.
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Widhrend dieser Zeit ging jedoch an keinem der Standorte ein Tier in die Fallen.

Von Interesse ist in diesem Zusammenhang, dass Arbeiter am 04.10.2016 den
Rest (Untere Korperhiilfte) einen toten Siebenschldfers vor dem Hauptgebdude
fanden, was einerseits die noch andauernde Aktivitidtsphase im Jahre 2016 belegt
(auch an anderen Stellen im Naturraum konnten in dieser Zeit noch aktive
Siebenschldfer nachgewiesen werden) und zum anderen die Anwesenheit von
Prddatoren (z.B. Steinmarder) im Plangebiet bestitigt.

Da im Rahmen der Standzeit der Lebendfallen keine Tiere innerhalb der
Gebdude nachgewiesen werden konnten und dariiber hinaus keine konkreten Spuren
in den Gebduden gefunden wurden, kann davon ausgegangen werden, dass im
Zuge der geplanten Beseitigung der Gebdude wdhrend des Winterhalbjahres, eine
Erfiillung dieses Verbotstatbestandes nicht befiirchtet werden muss.

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand wird ein Uberwinterungsquartier eher in dem
sidlich gelegenen Parkgeldnde vermutet.”

Die artenschutzrechtliche Einschdtzung ist der Begriindung zum Bebauungsplan als
Anlage beigefligt.

7. Flachenbilanz

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet 5.074 m? 63 %
Verkehrsflachen 1.489 m? 19%
Griin- und Wasserflachen 1.449 m? 18 %
Gesamt 8.012 m? 100 %

Uhldingen-Mihlhofen, den...........ccccoeeeeieeenes
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