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satzung
der Gemeinde Uhidingen-Miihlhofen tiber die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Oberes Ried", Oberuhldingen

Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Miihihofen hat am 19.07.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Oberes Ried”, Oberuhldingen unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. [ S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. [S. 1722),

2.} Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
{Baunutzungsverordnung - BauNO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

3.) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie tiber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

4.} Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI, 2010, 358,
ber, S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBI. S. 501)

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg {GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1).
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Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen - Bebauungsplan "Oberes Ried", Oberuhldingen

Stand 19, Juli 2014

§1

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche 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

M1:500 vom 19.07.2016
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen

und értlichen Bauvorschriften vom 19.07.2016

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung, Pflanzenliste vom 19.07.2016

§3
Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

149
i

Uhldingen-Miihlhofen, den....5..5.00

Ausgefertigt:

Uhldingen-Miihlhofen, den..........cccveennunnn.
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)
1.0 Art + MaR der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschabione zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung
e WA = Allgemeines Wohngebiet
{§ 4 BauNVO)

GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3)
BauNVO ausgefithrten Ausnahmen im "Allgemeinen Wohngebiet"
nicht zuldssig sind.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

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

e  Grundflachenzahl (GRZ),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundfldchenzahl {§ 19 BauNVO)
Die zuldssige Grundfidchenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zuldssig ist die ein- und zweigeschossige Bauweise.

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung
der maximalen Wandhohe (WHmax) und der maximalen Firsthéhe
{FHmax).

Die Wandhthe ist das traufseitige Maf} zwischen der Erdgeschoss-
FertigfuBbodenhohe {FFb) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberflache der Dachhaut. Die Firsthéhe ist das Mal zwischen FFB
und Oberkante Dachfirst.

1.2.3.1 Wandhdohe

Die maximale Wandhdhe der Geb&dude betragt:

¢ WHmax=4,50m

1.2.3.2 Firsthohe
Die maximale Firsthohe betragt:

e FHmax=8,00m
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2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

5.0

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten (§ 9(1)Nr.6 BauGB)
Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden

e maximal 2 Wohneinheiten je Gebdude,
¢ maximal 1 Wohneinheit je Doppelhaushilfte

festgesetzt.

Zusdtzlich ist je Gebdude und Doppelhaushélfte maximal eine
Ferienwohnung zul&ssig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen
{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 Einzelhduser und Doppelhduser. MalRgeblich sind die
Eintrage in den Nutzungsschablonen.

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

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfigig =
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
AuBenwinde der Geb&ude sind weitgehend rechtwinklig bzw. parallel
zu den eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Die zuldssige Erdgeschoss-Fertigfufbodenh6he (FFb) ist fiir jedes
Baugrundstiick im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes auf der
Grundlage der StraRenhohen in m (0. NN festgesetzt.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

~ Zweckbestimmung:

o verkehrsberuhigter Bereich / Mischfliche fir FuBginger,
Radfahrer und Fahrverkehr.
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6.0

7.0

8.0

9.0

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
(59 (1) Nr. 4 BauGB, & 12 BauNVO)

Stellpldtze sind innerhalb der Baufenster, innerhalb der hierfiir
festgesetzten Flichen sowie zwischen dem StraRenrand und der
rickwartigen Begrenzung des jeweiligen Baufensters zuldssig.

Garagen und Carports mussen hierbei einen Mindestabstand von 5 m
von der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Dabei kann die Flache vor der Garagen- bzw. Carporteinfahrt als
privater Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der
erforderlichen Stellpldtze miteinbezogen.

Abstellpldtze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Hohe und
Kielboote sind auerhalb von Gebduden nicht zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14{1) BauNVO sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit folgenden
MaRgaben zuldssig:

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betrdgt 3 m,

o Nebenanlagen und Sichtschutzwédnde sind in dem der
ErschlieBungsstraBe zugewandten Vorgartenbereich nicht
zulassig,

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

Nebenanlagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir
die Stromversorgung, fur die Straflenbeleuchtungen und
Verteilerkdsten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Im Plangebiet ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen als Standort fir
eine Strom-Umspannstation ausgewiesen. Die Umspannstation ist
durch eine entsprechende  Randbepflanzung  einzubinden
{geschnittene Hecke o. 4.).

Regenwasserbewirtschaftung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Das auf den privaten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist
in Speicherzisternen zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss
dem offentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren. Das
Riickhaltevolumen muss mindestens 23 Liter / m? Dachfliche
betragen.

Der an der Zisterne einzustellende gedrosselte Abfluss soll dem Wert
0,0015 Liter / sec je m? angeschlossener Dachfliche entsprechen.
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10.0

11.0

111

11.2

12.0

121

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

Entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung

° artenreiche Fettwiese mit Obst-Hochstammen als
Vernetzungskorridor

ausgewiesen,

Sie ist entsprechend ihrer Zweckbestimmung anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

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

Kompensationsmafnahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Héhe von
53.521 Biotopwertpunkten werden als externe Kompensations-
malnahme zugeordnet:

e Umwandlung von Ackerflichen zum Biotoptyp Fettwiese
mittlerer Standorte (33.41) auf der Gemarkung Eigeltingen /
Landkreis Konstanz, Fl. St. Nr. 2709 im Gewann “Oberer Osch’
und Fl. St. Nr. 2701 im Gewann ‘Dauenberg.

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen miissen ein fiir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen ({ausschlieRliche 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.

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

Larmschutz

Fiir die stidliche Bauzeile sind aufgrund der siidlich des Plangebietes
verlfaufenden Schienenstrecke 731 (Radolfzell — Lindau) die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gem.
DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau® zu erfillen. Die
Larmpegelbereiche sind der schalltechnischen Untersuchung zu
entnehmen, die dem Bebauungsplan beigefligt sind.

Die Wohnungsgrundrisse sind vorzugsweise so anzulegen, dass die
dem - stdndigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und
Schlafzimmer) zu den ldrmabgewandten Gebiudeseiten orientiert
werden.
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Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen - Bebauungsplan "Oberes Ried", Oberuhldingen
Stand 19, Juli 20156 )

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

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

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

Liegen Schlafraume (auch Kinderzimmer) im Larmpegelbereich il
oder dartiiber, sind diese mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
auszustatten. Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik

sind zulassig.
13.0 Pflanzgebote + Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
13.1 Anpflanzen von Baumen und Striuchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu
pflanzende Biume in den der Verkehrsfliche zugewandten
Vorgartenbereichen gem. der dem Bebauungsplan beigefiigten
Pflanzenliste festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen
gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Der Abstand der Bdume vom StraBenrand soll mindestens 2 m
betragen. Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten kann
abgewichen werden, wenn gewihrleistet ist, dass der jeweilige Baum
im der Verkehrsfldche zugewandten Vorgartenbereich gepflanzt wird.

Entlang der 6stlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs sind auf den
privaten  Baugrundstiicken Pflanzgebote fir Strducher als
freiwachsende Hecken festgesetzt.

Auf der festgesetzten o6ffentlichen Griinfliche sind Pflanzgebote fir
Obst-Hochstamme festgesetzt. Es sind feuerbrandresistente Sorten
zu verwenden.

Uhldingen-Miihlhofen, den.......50 ... )

E. Lamm, Biirgermeiste

Ausgefertigt:

Uhldingen-Mhlhofen, den.... ..
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inde Uhldingen-Mihlhofen - Bebauungsplan "Oberes Ried", Oberuhldingen
b = § o2

19, Juli 2018

Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldndeverhéltnisse
aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

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

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

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

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das
Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich (z.B. 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 zuldssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druck-
wasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weiBe Wanne
auszufiihren.

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

3. Archéologische Denkmalpflege

Der Beginn aller Erdarbeiten einschlieRlich von Baugrunduntersuchungen,
Oberbodenabtrag und ErschlieBungsmalnahmen ist friihzeitig schriftlich dem LAD
mitzuteilen.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0, e-mail: bodo.dieckmann@rps.bwl.de unverziiglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im Boden
zu belassen. Die Mdoglichkeit zu sachgerechter Fundbergung und Dokumentation
ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Bodenaushub ist durch planerische und gestalterische MaRRnahmen (Reduzierung
der Einbindetiefen, Erdmassenausgleich) méglichst zu vermeiden.

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis
zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 com nach erfolgter
Untergrundiockerung im Bereich von Freiflichen wieder aufzutragen. Vorgehen
nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen} auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

5. Randeinfassungen

Bei der Herstellung der Strafen-Randeinfassungen ist die straBenabgewandte
Riickenstiltze (Hinterbeton) der Randeinfassung auf den Privatgrundstiicken zu
dulden.

6. Kabel, StraBenbeleuchtung, Anlagen fiir die Stromversorgung

Die geplanten Gebdude werden mit Niederspannungskabeln angeschlossen. Aus
diesem Grund wird es erforderlich,
a) auf offentlichem Grund Kabel (0,4 und 20 kV} zu verlegen und
b) entlang der offentlichen StraRen und Wege, auf den privaten
Grundstiicksflachen in einem Geldndestreifen von 0,5 m, Standorte fir die
StraBenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fiir die
Stromversorgung zu dulden.

7. Bahnlinie Radolfzell - Lindau

Es ist zu berlcksichtigen, dass es von der sldlich des Plangebietes gelegenen
Bahnlinie Radolfzell - Lindau zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb kommen kann.
Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm und Erschitterungen. Der Bebauungsplan
enthilt Festsetzungen fiir MaBnahmen gegen diese Einwirkungen (Larmschutz).
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srumigingen

Planseniiste

1. laubbiumel.+2. fiir Haus- und Vorgérten

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Pyrus calleryana “Chanticleer” - Stadtbirne
Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Botanischer Name

Deutscher Name

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

Prunus avium {,Plena“}

Vogelkirsche {gefiilltbl.)

Prunus padus

Trauben-Kirsche

ochst,

Es wird die Teilnahme

am Sortenerhaltungsprogramm des Landkreises
Bodenseekreis empfohlen. Dabei sind feuerbrandresistente Sorten zu verwenden.

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre - Feld-Ahorn
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnufl
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
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 Kinderspielplitzen sind die Vorgaben der DIN 18034 zu

beachten.
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Botanischer Name

Deutscher Name

wie vorstehend, zusétzlich

Buxus sempervirens - Buchsbaum
Philadelphus coronarius - Bauern-Jasmin
Syringa vuigaris - Flieder

Taxus baccata - Eibe

Strauchrosen

Botanischer Name

Deutscher Name

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

Fassadenbegriinung fii

Botanischer Name

Deutscher Name

Aristolochia macrophvylia

Pfeifenwinde

Clematis montana

Anemonen-Waldrebe

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Hydrangea anomala ssp. - Kletterhortensie
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Wisteria sinensis - Blauregen

Dariiber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe

(Vitis) und verschiedene Kletterrosen maglich.

Unterpflanzung, flichige Bepflanzung fiir Hausgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Efeu

Ligustrum vulgare "Lodense"

Zwerg-Liguster

Rosen, bodendeckende

Vinca minor

- Immergriin
heimische Stauden, z.B.
Lamium maculatum - Goldnessel
Ranunculus acris - Hahnenfull
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Ortliche Bauvorschriften

gemaB § 74 LBO iiber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
"Oberes Ried”, Oberuhldingen, Gemeinde Uhldingen-Miihihofen

Aufgrund von § 74 {1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBOBaWIi) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. 2010, 358, ber. S. 416), mehrfach geédndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBIL. 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 (GBI. S.
55) werden die nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen Festsetzungen als
Ortliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Gemeinde
Uhldingen-Miihlhofen als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Ré&umlicher 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 Bebauungsplanes ,Oberes Ried”,
Oberuhldingen, Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen.

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

2.1 Dachform

Zuldssig sind symmetrische Sattelddcher mit durchlaufender
Firstrichtung. Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind
Satteldacher und Pultdacher zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile sind extensiv begriinte Flachdicher
zuldssig.

2.2 Dachneigung

Die zuldssige Dachneigung betragt
32°-38°.

Fir Garagen und Carports Flachddcher ausschlieBlich als extensiv
begriinte Dacher zuldssig.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Bei Garagen, Carports und Nebengebduden mit geneigten Déchern
betragt die zuldssige Dachneigung min. 20°, maximale Dachneigung
wie Hauptgebdude.

Dacheindeckung

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

Unbeschichtete Metalle {(Kupfer, Zink, Blei) sind unzulassig.”
Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig und ausdriicklich erwiinscht.

Dachaufbauten

Zul3ssig sind:
° Schleppgauben,
° Giebel-, / giebelstandige Gauben mit Satteldach.

Es ist nur eine Gaubenart je Geb&dudeseite zuldssig.

Die Gesamtlinge aller Gauben einer Dachseite darf 1/3 der
Gebdudeldnge nicht Gberschreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaube zum Ortgang sind mindestens 2,00
m und zwischen den Einzelgauben ein Mindestabstand von 1,00 m
einzuhalten.

Zwischen dem Ansatzpunkt der Gauben und der Oberkante des
Firstes ist ein Abstand von 1,00 m gemessen in der Senkrechten,
einzuhalten.

Die Gauben sind in Material und Farbe entsprechend dem Hauptdach
einzudecken.

Dacheinschnitte, d.h. sogenannte Negativgauben, sind unzulassig.

Fassaden- und Wandgestaltung

Zulassig sind:

° Putzfassaden,

e Ziegelfassaden,

° Natursteinfassaden,

° Holzschalungen, z.B. Deckel- und Deckleistenschalung,

Stiilpschalung.
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie gldnzende oder glasierte Materialien.
Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zuldssig.
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3.0

4.0

5.0

6.0

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

Innerhalb des Bebauungspian-Gebietes sind Werbeanlagen zuldssig,
wenn sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfiigen und
dem Haupt-Baukérper deutlich unterordnen. Sie sind ausschlieRlich
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 Kastenkérper von mehr als 1,5 m? GroRe.

Je werbender Einrichtung ist nur 1 Werbeanlage zulassig.

Automaten sind im Freibereich nicht zul3ssig.

Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdude sind eine Satelliten- und eine terrestrische
Antennenanlage zuldssig. Satellitenantennen dlrfen nicht liber den
Dachfirst hinausragen.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.

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

Die nicht iberbaubaren Flidchen sind mit Ausnahme der Stelipldtze,
Zufahrten und Zuginge als Griinflichen und / oder Hausgdrten
anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.
Flichige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zuldssig.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Baume [t. Pflanzenliste zu
pflanzen. Die Bepflanzung soll spétestens in der auf den Bezug der
Gebiude folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Aufschiittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer
BaumaRnahme erforderlich werden, sind im Bauantrag durch
entsprechende Schnitte darzustellen.

Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Gelande im Verhéltnis 1:2
und flacher abzubdschen.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen miissen Stiitzmauern einen
Abstand von mindestens 0,50 m vom Bordstein haben und sind bis zu
einer Ansichtshéhe von max. 50 cm zuldssig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flichenversiegelung sind die
Flachen der privaten und &ffentlichen Stellplatze fur PKW, Zufahrten
und Hofflichen in wasserdurchlissigen Beldgen (z.B. wasser-
gebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.} herzustellen.

Asphalt ist nur filr die Herstellung der ErschlieBungsstrafie zuldssig.
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6.1 Einfriedungen, Abgrenzungen

Zul3ssig sind

- freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

- geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzdune und Hecken aus Nadel-

geholzen.

Einfriedungen sind mit einem Abstand zum Geldnde hin von
mindestens 15 cm fur Kleintiere durchléssig zu gestalten.

Uhldingen-Mihlhofen, den

3,

.
ter,

. Lamm, Blrgermeis

Ausgefertigt:

lan
Uhldingen-Miihlhofen, den.......io...............
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1. Das Plangebiet - Lage und ridumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand des Teilortes Oberuhldingen der
Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen. Es umfasst eine Flache von ca. 1,22 ha und wird
begrenzt

e im Norden von einer ausgedehnten Streuobstwiese,

e  im Westen von der Wohnbebauung entlang der Stra8e Unteres Ried’,

e im Siden von einer unbebauten Fliche und dem daran anschlieBenden
geschiitzten Biotop Nr. 182214357716 — Feuchtgebiet "Unteres Ried” bei
Oberuhldingen,

e im Osten von landwirtschaftlichen Flachen - Acker.

Das Plangebiet liegt i. M. auf ca. auf ca. 422.00 m - 424,50 m U. NN. Es bildet eine
Kuppe und fillt sowohl nach Norden wie auch nach Siiden ab. Der
Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke:

e FlSt.Nr.444 - landwirtschaftliche Flache / Acker
e  FL St. Nr. 445 - landwirtschaftliche Flache / Acker
o  Fl.St. Nr. 446 - landwirtschaftliche Flache / Acker
e  FL. St.Nr. 447 - landwirtschaftliche Flache / Acker
e  FL St.Nr. 448 - landwirtschaftliche Flache / Acker
e  FlL St.Nr. 449 - tandwirtschaftliche Fliche / Acker
e FL St. Nr. 450 (Teil) - Stralle “Unteres Ried’

e  FL St.Nr. 451 - landwirtschaftliche Flache / Acker
e  FlL St.Nr.452 - landwirtschaftliche Fliche / Acker
e  FL St.Nr.453 - landwirtschaftliche Flache / Acker
e  FL. St.Nr.454 - landwirtschaftliche Fliche / Acker
e  Fl. St. Nr. 484 (Teil) - landwirtschaftliche Fliche / Acker
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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 ortbildvertriglichen Nachverdichtung oder zur Abrundung von
Ortsrandlagen auszuweisen. So konnten in den letzten Jahren in Miihthofen das
Baugebiet ‘Ottenbohl II” mit 17 Baugrundstiicken, sowie in Oberuhldingen die
Gebiete ‘Unterdsch” mit 6 Baugrundstiicken und ‘Krummes Land HllI" mit 5
Baugrundstiicken entwickelt werden.

Das vorliegende Plangebiet ist fir Ausweisung eines Wohngebietes geeignet, weil
es direkt an die bestehende Wohnbebauung an der StraBe ‘Unteres Ried’
angrenzt, die ErschlieBung (iber die Erweiterung der vorhandenen Strafe und des
dort verlegten Kanal- und Leitungsnetzes mit vertretbarem Aufwand moglich ist,
die Ortsmitte mit wichtigen Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Entfernung
erreichbar ist und weil wertvolles 6kologisches Potential nicht beeintrachtigt wird.

3. Einordnung in den Flichennutzungsplan + bestehende Rechtsverhéltnisse

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg ist der
Geltungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. AuBerdem sind
Poolflichen fiir AusgleichsmaBnahmen dargestellt. Die erforderliche Anderung
erfolgt im Parallelverfahren. Als Kompensation fir die Ausweisung des
vorliegenden Plangebietes als Wohnbaufliche ist die Herausnahme von
entsprechend groRen Flichen an anderer Stelle des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Daher werden im Entwurf zur 2. Teildnderung FNP 2020 auf der
Gemarkung Mihlhofen folgende Flichen herausgenommen und als
landwirtschaftliche Flache dargestellt:

Geplante Wohnbauflidche ,,Dohle Nord” 0,2 ha
Geplante Wohnbaufiiche ,,In der Dohle” 0,7 ha
Geplante Verkehrsflache ,Parkierungseinrichtung” 0,3 ha

Gesamt Herausnahme 1,2 ha.
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Auszug aus dem

3.1 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zeigt im Plangebiet Flachen fiir ein ‘nachhaltiges
Streuobstentwicklungs- und Pflegekonzept / Streuobstvernetzung’.
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3.2 Llandesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan ist Uhldingen-Miihlhofen dem Lindlichen Raum im
engeren Sinne und dem Mittelzentrum Uberlingen zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb der im Regionalplan
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen
Griinzige und aullerhalb der ausgewiesenen Vorrangbereiche fiir Naturschutz und
Landschaftspflege.

Ostlich des Plangebietes ist eine zwischen den Teilorten Oberuhldingen und
Miihlhofen gelegene Griinzidsur dargestellt.

Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaBstab)

4, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet schlieft unmittelbar an die Ortslage von Oberuhldingen an. Es ist
derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich als Acker genutzt. Zwischen den
Ackerflichen und dem sldlich gelegenen geschiitzten Biotop ,Feuchtgebiet
‘Unteres Ried” bei Oberuhldingen” liegt eine Wiesenfliche. Die ErschlieBung
erfolgt Giber die nach Osten verlaufende Verldngerung der StraBe ‘Unteres Ried".
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Schwarzplan Bestand / Siedlungsstruktur
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Plangebiet von Nordwesten, links die an den Geltungsbereich angrenzende Streuobstweise

-

Plangebiet von Siidosten, im Hintergrund der Teilort Miihlhofen

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien / Gewiésser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturschutz- bzw.
Landschaftsschutzgebiete, keine Natura-2000-Flachen und keine kartierten §32-
Biotope. Es ist jedoch von mehreren geschiitzten Biotopen umgeben, im Norden
vom Biotop Nr. 182214357715 - “Feuchtgebiet "Oberes Ried” bei Oberuhldingen,
und im Siiden vom Biotop Nr. 182214357716 - Feuchtgebiet ‘Unteres Ried’ bei
Oberuhldingen.

Im Plangebiet und seinem Umfeld gibt es keine Oberflaichengewdsser.
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Kiungerbehl
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LUBW- Kartierung

4.2 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.

4.3 Baugrund

Von der Firma RBS wave GmbH, Ettlingen, wurde im April 2016 ein
Baugrundgutachten auf der Grundlage von 5 Kleinrammbohrungen durchgefiihrt.
Zusammenfassend heilt es:

,Die geologischen Schichten des Untersuchungsgebietes werden von pleistozénen
Mordnenablagerungen des Rheingletschers (Kiese mit Schluffen vergesellschaftet)
und lokal holozéinen Torfablagerungen aufgebaut. Im Rahmen der vorliegenden
Untersuchungen , Oberes Ried” wurden keine Torfe angetroffen.

Die anstehenden Sande erreichen im gesamten Bereich die geforderten
Tragfihigkeitsnachweise (z.B. Verformungsmodule auf dem Erdplanum fiir
Strafien) fldchendeckend, sollte dies nicht der Fall sein, ist eine Nachverdichtung
ohne Bodenaustausch zu empfehlen. Der Aushub kann als tragfdhiges Material fiir
Schiittungen etc. verwendet werden.

Die im Untersuchungsgebiet angetroffenen Feinsande stellen einen mdfig bis
schlecht durchldssigen Untergrund dar. Versickerung ist hier nur bedingt méglich.
Ein Grundwasserspiegel wurde nicht angetroffen.”

Auszug aus: Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen — Baugebiet Oberes Ried -
Baugrundgutachten, RBS wave GmbH, 13. April 2016
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Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde auBerdem geprift, ob durch das
geplante Wohngebiet Beeintrdchtigen des Wasserhaushaltes des siidlich
gelegenen Feuchtgebietes (geschiitztes Biotop Nr. Nr. 182214357716} zu erwarten
sind. In den getétigten Aufschliissen wurden jedoch keine grundwasserfiihrende
Schichten oder Schichtwasser beobachtet. Lt. Gutachten ist jedoch im
Grindungsbereich, besonders nach langanhaltenden Niederschldgen, mit
Schichtwasser zu rechnen. Die hydrogeologische Beeintrachtigung von nahe
gelegenen Biotopen bezliglich der Wasserverfiigbarkeit in Folge von
Versiegelungen im geplanten Baugebiet ist It. Gutachten nicht gegeben.

5. Planung / Planungsinhalte
5.1 Artder baulichen Nutzung

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

Die gem. § 4 (3) als Ausnahmen zuldssigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, da sie entweder der angestrebten ruhigen,
familiengerechten Wohnlage widersprechen und die ErschlieRungssituation
iiberfordern wiirden (Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) oder aber bevorzugt
in der Ortsmitte untergebracht werden sollen (Anlagen fir Verwaltungen).
Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem einen hohen
Flachenverbrauch auf und wirden auch dem Ziel widersprechen, klare
stadtebauliche Raumkanten zu bilden. Dariiber hinaus gehen von Tankstellen
regelmédRig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus, oftmals bis in
die spaten Abendstunden (Ldrmemissionen, Abgase, Ger{iche).

5.2 Bebauung

Die Planung sieht die Bebauung mit insgesamt ca. 21 Einzel- oder Doppelhdusern
vor. Diese gruppieren sich um eine kleine Ringstrafle, die von der StraRe ‘Unteres
Ried” abzweigt, nach Osten und Siiden verlduft und dort wieder an die
Verldngerung der bestehenden StraRe anschlieRt. Ein Grofteil der Gebaude ist
nach Slden orientiert und ermdglicht damit die optimale Ausnutzung der
Solarenergie. Zugunsten eines harmonischen Ortsrandes ist die dstliche Bauzeile
zur Strafe und zur freien Landschaft hin traufstindig orientiert. Zudem entsteht so
eine abgerundete Baugruppe. Die stringente Siidausrichtung aller Hauser wiirde
zu einem uniformen Erscheinungsbild des Quartiers bilden und zudem den
ostlichen Ortsrand negativ pragen.

Die im Regionalplan dargestellte Griinzasur zwischen den Teilorten Oberuhldingen
und Mihlhofen bleibt erhalten. Der Abstand zwischen der dstlichen Abgrenzung
des Plangebietes und dem westlichen Ortsrand von Muhlhofen betrigt ca. 300
Meter. Ebenso ist das im Landschaftsplan enthaltene
Streuobstentwicklungskonzept — unabhadngig von der Flachenverfiigbarkeit —
weiterhin moglich.
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Schwarzplan Planung(ohne MaRstab)

5.3 ErschlieBung

Von der Strale ‘Unteres Ried” zweigt eine Anliegerstrae ab, an die alle Bau-
grundstiicke angeschlossen sind. Sie erschlieft das Plangebiet ringstraBenférmig
und miindet im Siiden wieder in die Strale ‘Unteres Ried  ein. Die Bruttobreite
der Verkehrsflache betrdgt 5,30 m, so dass abziiglich der Randeinfassungen ein
Ausbauquerschnitt von 4,75 m — 5,00 m méglich ist. Die Ver- und Entsorgung des
Bauquartiers ist damit problemlos moglich. Die finf sidlich und sidéstlich
gelegenen Baugrundstiicke werden tiber einen kleinen Stichweg angeschlossen.

Regelquerschnit

Regelquerschaitt Athse 02 bis 05

Achse 01
536

Farmyn
(%t (8 2520 m)

1
.1

Regelquerschnitte { RBW wave GmbH, April 2016)
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5.4 MaRB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

Grundfldchenzahl (GRZ, GFZ)

Mit 0,30 liegt der Wert zugunsten einer ausreichenden Freiraumstruktur
unterhalb der gem. BauNVO zuldssigen Hochstgrenzen. Er ldsst jedoch kréftige
Hauptbaukdrper und die zugehorigen Nebenanlagen zu. So ist beispielsweise beim
kleinsten Baugrundstiick mit ca. 395 m? GréRe ca. 119 m? groRer Hauptbaukérper
moglich. Die Nebenanlagen diirfen weitere 59 m? umfassen.

Zahl der Vollgeschosse

Zulassig ist -in Abhdngigkeit von der Wandhohe und der gewahlten Dachneigung-
die ein- und zweigeschossige Bauweise. Die Wandhohe ist jedoch angesichts der
sensiblen Lage am Ortsrand auf maximal 4,50 m begrenzt. Damit fiigt sich die
Neubebauung der vorhandenen stddtebaulichen Struktur ein und bildet im
Zusammenhang mit der Traufstellung der Gebadude und Pflanzgeboten in Richtung
Osten einen harmonischen Ortsrand.

Staddtebaulicher Entwurf (ohne MaRstab)
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Hohe der baulichen Anlagen

Es ist jeweils die maximale Wand- und Firsthdhe festgesetzt. Die maximalen
Héhen sind i. M. niedriger als im Bestand und orientieren sich an der Lage des
Plangebietes am Ortsrand.

Aufgrund der kleinteiligen Topographie sind die FertigfuRbodenhdhen fiir jedes
Baugrundstiick auf der Grundlage der vorliegenden StraRenplianung in Meter liber
NN festgesetzt und in Hohenschnitten dargestellt. Da das Plangebiet nach Norden
relativ stark abféllt, bedeutet das fir die nérdliche Bauzeile, dass das
Eingangsniveau auf dem der etwas hoheren, sidlich gelegenen StraRe liegt.
Dassetbe gilt fiir die stidliche Bauzeile, wo aufgrund des Héhenunterschieds ein
nach Siiden orientiertes Gartengeschoss méglich wird.

5.5 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen

Bauweise

Die offene Bauweise ist zugunsten einer aufgelockerten Baustruktur festgesetzt.
Aufgrund der meist ausreichend groRen Grundstiicke sind sowohl Einzel- wie auch
Doppelhduser zuldssig.

Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten ist auf 2 je Einzelhaus bzw. 1 WE je Doppelhaushilfte
begrenzt, um eine ortsuntypische Verdichtung zu vermeiden, die insbesondere am
Ortsrand stadtebaulich nicht vertretbar wire. Die Zahl der Wohneinheiten hat
zudem Auswirkungen auf die erforderliche Anzahl der Stellpldtze und damit die
Freiraumstruktur im Plangebiet. Zusatzlich ist je Einzelhaus bzw. Doppelhaushilfte
maximal eine Ferienwohnung zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen eindeutig definiert
und orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf. Geringfiigige Uberschreitungen
der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie zu. B. Balkone sind zulissig,
weil sie stddtebaulich kaum in Erscheinung treten.

Garagen, Carports, Stelipldtze, Nebenanlagen

Zur Reduzierung der Versiegelung und Sicherung der Freiraumstruktur sowie zur
Gestaltung des Ortsbildes werden Festsetzungen zur Lage und GréRe von
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen getroffen. Wahrend aus funktionalen
Griinden Garagen und Carports einen Mindestabstand von 5 zur
ErschlieBungsstralle einhalten missen, sollen Stellplatze vorzugsweise auf den der
ErschlieBungsstrale zugewandten Bereichen angeordnet werden. Nebenaniagen
sind auf den Vorgartenfldchen als Einzelbauwerke nicht zuldssig. Das StraRRenbild
soll in erster Linie durch Bdume und bepflanzte Vorgirten, nicht durch bauliche
Anlagen unterschiedlicher GroRe und Gestaltung, geprigt werden.

Versorgungsanlagen

An der nordwestlichen Ecke des Plangebietes ist an der StraBe “Unteres Ried” der
Standort fiir eine Umspannstation ausgewiesen. Er ist direkt an der StraRe so
angeordnet, dass er das angrenzende private Baugrundstiick nicht beeintrichtigt.

Offentliche Griinflichen
Entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine 10 m breite 6ffentliche
Grinflache als artenreiche fettwiese mit einer Baumreihe aus Obst-Hochstdmmen
ausgewiesen. Sie unterstiitzt die Bildung eines gegliederten, begriinten Ortsrandes
und dient als Vernetzungsstruktur zwischen dem sudlich gelegenen Biotop und
den nérdlichen Flachen.
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Private Griinflachen

Die nicht (berbauten Grundstiicksflichen sollen — entsprechend dem
angestrebten Charakter des Wohnquartiers — als Garten- und Griinflachen
angelegt werden (siehe hierzu auch 6rtliche Bauvorschriften).

Pflanzgebote fiir Biume

Entlang der Verkehrsflachen sind auf den privaten Baugrundstiicken Pflanzgebote
fiir Baume ausgewiesen. Diese ,Hausbdaume” gewahrleisten die Durchgriinung des
Wohngebietes und die Gestaltung des StraBenraumes. Dariiber hinaus tragen sie
zur Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur Verbesserung des
Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fiir Végel und Insekten.

Pflanzgebote fiir Hecken
sind entlang der ostlichen Grenze des Plangebietes festgesetzt sind Teil des
‘griinen” Ortsrandes.

FuBweg
Von der sidlichen StichstralRe fiihrt ein 6ffentlicher FuBweg nach Osten in die
freie Landschaft.
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Rechtsplan (ohne MaBstab)
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5.6  Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gem3R § 74 LBO sollen zu einem harmonischen
Siedlungsbild fithren und gestalterische Auswiichse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie

die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und
Dachaufbauten. Mit Rucksicht auf das gewachsene Siedlungsbild werden die
zuldssigen Dachformen auf symmetrische Sattelddcher beschrinkt. Diese
Bauvorschrift tragt insbesondere zur “AuBenwirkung” des Bauquartiers bei, da mit
zunehmender Entfernung die Dachlandschaft zum wesentlichen pragenden
Element des Siediungsbildes wird. Dies gilt insbesondere fiir den Blick von Osten
auf das Plangebiet. Die ausgepragten Dachneigungen orientieren sich an
Bauformen im landlichen Raum und ermdglichen die optimale Nutzung der
Solarenergie, die ausdriicklich gewiinscht ist.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Die Beschriankung der zuldssigen Materialien tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei, ebenso die Begrenzung der zulassigen Gaubenlange auf max.
1/3 der Geb&udelinge. Negativgauben werden nicht zugelassen, weil sie zu einer
naufgerissenen” Dachlandschaft fiihren und energetisch problematisch sind.

Um eine fiir die Einleitung des Niederschlagswassers notwendige Wasserqualitat
zu erreichen, dirfen im Plangebiet keine Dacheindeckungen unter Verwendung
von unbeschichteten Metallen {(Kupfer, Zink und Blei) erstellt werden.

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

Werbeanlagen, Automaten

GemiR § 4 (2} Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die vertragliche
gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang mdglich. Da diese im Regelfall mit
der Anbringung von Werbeanlagen verbunden ist, sind hierfiir Festsetzungen zur
Grofe und Gestaltung erforderlich. Diese wurden in der vorliegenden Planung so
gewdhlt, dass der angestrebte Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird.

Antennen, elektrische Freileitungen

Die willkiirliche Ansammlung unterschiedlichster Antennenanlagen konnte zu
einer empfindlichen Beeintrachtigung des Siedlungsbildes fiihren. Deshalb sind je
Geb&ude maximal eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage zulassig.

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

Gestaltung der Freifldchen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes im landlichen Raum. Die
Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitdt des Plangebietes bei. Nicht
Uberbaute bzw. nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als
Grunflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flichen tragen — ebenso wie
Baume — zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei.

Flichige Zierkies- oder Schotteraufschittungen sind daher unerwiinscht. Ein
vielfaltiges, zusammenhdngendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und
Rasenflachen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate fir Kieinsduger, Végel und
insekten.

Seite 29 von 32



Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen - Bebauungsplan "Oberes Ried", Oberuhldingen

Stand 19. Juli 2014

Ein besonderes Augenmerk wird auf den weitgehenden Erhalt der vorhandenen
Topographie gelegt. Willkiirliche und bautechnisch nicht erforderliche
Veranderungen sind zu unterlassen.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fiir befestigte Flachen ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge
zul3ssig.

5.7 Regenwasserbewirtschaftung

Aufgrund der eingeschrankten Versickerungseigenschaften der anstehenden
Boden (sieht Pkt. 4.3 — Baugrund) werden fiir die privaten Baugrundstiicke
Retentionsraumzisternen vorgeschrieben. Das Riickhaltevolumen bemisst sich am
3-jahrigen Regenereignis, wobei der gedrosselte Abfluss maximal dem natiirlichen
Abfluss von 15 Liter/sec/ha betragen darf. Die Notiiberldufe werden an einen
Regenwasserkanal angeschlossen, der wiederum zu einem bestehenden RW-
Schacht auRerhalb des Plangebietes fiihrt. Von dort wird das Niederschlagswasser
in ein entlang der Tifinger Stralle verlaufendes Oberflachengewdsser eingeleitet.

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird ebenfalls tiber
den Bestandsschacht gedrosselt in das Oberflichengewdsser eingeleitet. Als
Retentionsvolumen wird eine ca. 70 m lange Kanalhaltung als Stauraumkanal
ausgefiihrt. In den StraRenabldufen sind Filtereinsdtze zur Behandlung des
Niederschlagswassers vorgesehen.

Fir die Entwdsserung des Plangebietes liegt eine Vorplanung der Firma RBS wave
GmbH vor, die mit dem Landratsamt vorabgestimmt ist. Die erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Oberflachengewdsser wird parallel zum laufenden Bebauungsplanverfahren
gestellt.

5.8 Liarmschutz

Das Plangebiet ist dem maRgebenden Einfluss der Schienenstrecke 731 (Radolfzell
— Lindau) und moglicherweise auch der Bundesstralle B 31, der LandesstralRe L
201 und der KreisstraRe K 7765 ausgesetzt. Vom Biiro BS Ingenieure, Ludwigsburg,
wurde daher fiir das Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet,
die zum Ergebnis kommt, dass aufgrund der von der Bahnlinie herrithrenden
Immissionen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1
fir allgemeine Wohngebiete im Zeitbereich nachts (22 — 6 Uhr) an der siidlichen
Bauzeile Uberschritten werden. Es sind daher Vorkehrungen zum Schutz gegen
AuBenldrm vorzusehen. Das bedeutet, dass die Grundrisse der Bettenraume und
Wohnungen vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem stdndigen Aufenthalt
dienenden Raume (Wohn- und Schlafzimmer) zu dem Lirm abgewandten
Gebaudeseiten orientiert werden.

Der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MaBnahmen am Gebaude
ist nach DIN 4109 zu dimensionieren. Hierzu wurden die erforderlichen
Larmpegelbereiche ermittelt. Die west-, ost- und silidorientierten Fassaden der
stidlichen Gebaudezeilen liegen innerhalb der Larmpegelbereiche Il + IV.

Da bauliche MaRRnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen Aufenldarm nur
wirksam sind, wenn Fenster und Tiiren bei der Gerduscheinwirkung geschlossen
bleiben, miissen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in
Aufenthaltsraumen und besonders in Schlafraumen ggf. Liiftungseinrichtungen
nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuRenbauteile von Raumen, die nicht dem
dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. Kiichen, Bader,
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Hausarbeitsraume) und von Raumen, bei denen der eindringende AuRenldrm
aufgrund der in den Raumen ausgelibten Tatigkeit nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen
Anforderungen gestellt.

Die schalltechnische Untersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeftigt.

6. Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten

Fiir das Plangebiet wurde ein Umweltbericht erarbeitet. Die Bewertung der
Planung ergab, dass Eingriffe insbesondere in das Schutzgut “Landschaftsbild’
durch die nutzungsbedingte Inanspruchnahme der bislang unbebauten Flachen
am Ortsrand und in das Schutzgut "Boden’ durch die geplante Uberbauung und die
Anlage von Verkehrsflichen zu erwarten sind. Fir das Schutzgut “Flora / Fauna’
ergibt sich aufgrund der festgesetzten Pflanzgebote eine Verbesserung der
Situation. Das bilanzierte Biotopwertdefizit betrdgt insgesamt 53.521
Biotopwertpunkte.

Fiir den rechnerischen Ausgleich steht der Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen ein
Restguthaben aus einer Okokonto-MaRnahme der Flichenagentur Baden-
Wirttemberg zur Verfligung. Hierbei werden auf der Gemarkung Eigeltingen /
Landkreis Konstanz, Fl. St. Nr. 2709 im Gewann “Oberer Osch” und Fl. St. Nr. 2701
im Gewann ‘Dauenberg Ackerflichen zum Biotoptyp Fettwiese mittlerer
Standorte (33.41) umgewandelt.

Die MaRnahme fiihrt zu einer Aufwertung von 261.490 Biotopwertpunkten, von
denen 190.335 BWP fiir den Bebauungsplan “Sport- und Funpark” abgebucht
wurden. Es verbleiben 53.521 Biotopwertpunkte zugunsten der vorliegenden
Planung. Der ermittelte Eingriff ist damit rechnerisch ausgeglichen.

Die Flichen im Geltungsbereich und seinem Umfeld wurden seit April 2015
mehrmals und aktuell etztmals am 06.10.2015 begangen. Bedingt durch die
fehlende Biotopausstattung ergaben sich keinerlei Hinweise darauf, dass das
Plangebiet ein Bruthabitat fiir geschiitzte Arten darstelit. Potentiell sind die
Ackerflichen als Nahrungshabitat, insbesondere fiir Vogelarten, anzusehen. Die
vorliegende Planung stellt jedoch einen flichenmaRig geringen Eingriff in die
grofirdumigen Ackerflichen zwischen den Ortsteilen Oberuhidingen und
Mihthofen dar.

Das siidlich gelegene geschiitzte Biotop und die nordliche angrenzende
Streuobstwiese sind jedoch als wertvolle Brut- und Nahrungshabitate fr
zahlreiche Vogelarten und damit von grofler Bedeutung fiir den Artenschutz
einzustufen. Das Biotop stellt im Zusammenhang mit den parallel zur Bahnlinie
verlaufenden Gehdlzstrukturen zudem eine Leitlinie fir Fledermduse dar.

Die vorliegende Planung greift zwar nicht in die vorstehend genannten
Biotopstrukturen ein, sie stellt jedoch trennendes Element dar. Deshalb wird
entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes eine 10 m breite offentliche
Griinfliche als artenreiche Fettwiese mit Pflanzgeboten fiir eine Obst-
Hochstammreihe ausgewiesen. Sie wirkt als Vernetzungskorridor und stellt die
Verbindung zwischen den nérdlichen und slidlichen Bereichen dar. Dariiber hinaus
werden mit dieser Flache die vorhandenen Brut- und Nahrungshabitate erweitert.

Verbotstatbestinde gem. § 44 BNatSchG sind damit durch die vorliegende
Planung nicht zu beflirchten.
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7. Flachenbilanz

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet 9.440 m? 77,4 %
Verkehrsflichen 1.392 m? 11,4 %
Offentlicher Weg 42 m? 0,3%
Offentliche Griinflichen 1.306 m? 10,7 %
Flache fiir Versorgungsanlagen 25 m? 02%
Gesamt 12.205 m? 100,0 %

8. Kosten

Durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehen der Gemeinde
Uhldingen-Miihlhofen Kosten fiir die ErschlieBung der Bauflidchen, mit Anschluss

an das Kanal- und Leitungsnetz. Sie kénnen derzeit noch nicht exakt beziffert
werden. AN DES
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12 Jan. 2017/,
Uhldingen-Mihlhofen, den..........cccceevveeeeennnenn. {
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