Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mihlhofen Mitte 2022
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange gem. vom 14.11.2022 bis 16.12.2022

Nr. Bedenken/Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung
und Beschlussantrag

Beschluss

1. Tréger offentlicher Belange - Bedenken und Anrequngen

1.1. Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Kreisentwicklung u. Baurecht, 88041 Friedrichshafen

(Eingang per Mail am 15.12.2022)

Fachliche Stellungnahme siehe Buchstabe A bis C

A. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht Uberwunden werden kénnen

Art der Vorgabe

Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

In der Begriindung, Seite 27 Nr. 6.2 ,Regenwasserbewirtschaf-
tung® wird angegeben, das Niederschlagswasser von den begriin-
ten Dachflachen und Tiefgaragenflachen in die Mischwasserkana-
lisation eingeleitet werde. Diese Art der Entsorgung ist im vorlie-
genden Fall nicht zulassig, da in der Néhe des Plangebietes (ca.
9-10 m entfernt) der verdolte Schlapenbach (Nebengewasser der
Seefelder Aach) liegt. Das vorfiltrierte Niederschlagswasser
(Dach- und Tiefgaragenbegriinungen und/oder drénierte Sicker-
mulden) ist in den verdolten Schlapenbach einzuleiten.

Rechtsgrundlage

§ 55 Abs. 2 WHG; Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und
Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser vom 22.03.1999 GBI. S. 157

Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Be-
freiungen)

Fur die Entsorgung des Niederschlagswassers von befestigten
Flachen ist ein entsprechendes, mit dem Amt fir Wasser- und
Bodenschutz abgestimmtes Regenwasserkonzept fur das Plan-
gebiet vorzulegen.

Es wird vorgeschlagen, die planungsrechtliche Festsetzung
Nr. 6.0 dahingehend zu andern, dass das anfallende Nie-
derschlagswasser Uber Dach- bzw. Tiefgaragenbegrinun-
gen oder Uber begriinte und drainierte Sickermulden in den
verdolten Schlapenbach einzuleiten ist.

Zustimmung zur
vorgeschlagenen
Anderung der
planungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 6.0

B. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.
g. Entwurf berthren kénnen, mit Angabe des Sachstands
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C. Stellungnahme aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g.
Entwurf, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Be-
grindung und ggfls. Rechtsgrundlage

. Belange des Planungsrechts:
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes (8 12 Abs. 3, Satz 1 BauGB),
entsprechend ist er in § 2 der Satzungen mit anzugeben.

Kenntnisnahme, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird in der Satzung aufgefiihrt — redaktionelle Erganzung.

Nicht erforderlich

Il. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:
Der Erhalt der beiden Baume im Siiden des Plangebiets wird be-
gruit. Daneben wird angeregt, auch die stattliche Platane im
Westen des Grundstiicks hinsichtlich deren Wirkung auf Ortsbild,
Kleinklima und Staubfilterung anstelle einer Neupflanzung an der
gleichen Stelle zu erhalten.

Der Erhalt der Platane im Westen wird angestrebt, ist je-
doch aufgrund der unmittelbaren Néahe zum Baufenster
kritisch zu bewerten. Er ist deshalb nicht mit einem Erhal-
tungsgebot versehen.

Nicht erforderlich

lll.Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

1. Eine Gefahrdung des Plangebiets in Bezug auf Starkregen ist
nicht auszuschlief3en. Da Bauleitplanungen gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 12 BauGB der Vermeidung und Verringerung von Hoch-
wasserschaden dienen, ist auf das Thema Starkregen einzu-
gehen. Die Bericksichtigung von wild abflieRendem Wasser
bzw. AulRengebietswasser ist, sofern es einem erschlossenen
Siedlungsgebiet zufliel3t, eine kommunale Pflichtaufgabe im
Rahmen einer hochwassersicheren ErschlieRung. Des Weite-
ren sind die HauptflieRwege im Plangebiet zu analysieren und
freizuhalten, so dass das Niederschlagswasser schadlos abge-
leitet werden kann. Festsetzungsmaoglichkeiten zur Hochwas-
servorsorge (Hochwassergefahr durch Starkregen) gibt § 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB.

AuRerdem empfehlen wir dringend einen Uberflutungsnach-
weis fur das Plangebiet in Anlehnung an die DIN 1986-100
durchzufihren.

Das Plangebiet ist Teil der Siedlungslage von Muhlhofen
und des Ortskerns. Die Planung sieht die weitgehende
Uberbauung bzw. Befestigung mit Gehwegegen, Stellpléat-
zen und Zufahrten vor, so dass Flachen fiir Festsetzungen
gem. $9 (1) Nr. 16 BauGB nicht zur Verfligung stehen. Als
bauliche MaRnahmen ist gem. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgelegt, dass im Untergeschoss und im Erd-
geschoss lediglich Tiefgaragen bzw. Einzelhandelsflachen,
nicht jedoch Wohnrdume untergebracht werden. Es wird
vorgeschlagen, in den Textteil des Bebauungsplanes einen
Hinweis auf Starkregenereignisse aufzunehmen.

Zustimmung zur
Ubernahme eines
Hinweises zu
Starkregen-
ereignissen in den
Textteil des
Bebauungsplanes
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. Der Text in Hinweis Nr. 2 ,Wasserwirtschaft und Grundwas-
serschutz® ist durch den folgenden Text zu erganzen:
,Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage was-
serundurchlassig auszufiihren. Léschwasser oder Flissigkei-
ten, die von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen
nicht in den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fir
die wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen
nur hierfir zugelassene Bauprodukte verwendet werden.*

Die genannte Erganzung wird in den Hinweis Nr. 2.- Was-
serwirtschaft / Grundwasserschutz aufgenommen — redak-
tionelle Erganzung.

Nicht erforderlich

IV. Belange des Gesundheitsschutzes:

Der Mehrbedarf an Trinkwasser und dessen Verfugbarkeit sollte
fur eine zusatzliche Wohnbebauung im Vorfeld abgeklart und
gesichert werden.

Die Gemeinde pruft den Trinkwasserbedarf und dessen
Verfugbarkeit parallel zum weiteren Verfahren.

Nicht erforderlich

V. Belange des Abfallrechts:
Bei der Ausweisung von Baugebieten hat sich die Gemeinde mit | Kenntnisnahme, der Textteil des Bebauungsplanes enthalt | Nicht erforderlich
der Zielsetzung des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes zu be- | bereits die planungsrechtliche Festsetzung Nr. 8.1, wo-
fassen (8§ 3 Abs. 3 LKreiWiG). nach mit den Bauantrdgen ein Bodenverwertungskonzept
Der Anfall von Erdaushub ist zu minimieren und sofern anfallen- | vorzulegen ist.
der Erdaushub nicht im Plangebiet verwertet werden kann, sind
Entsorgungsmaglichkeiten dafir darzulegen.
VI. Belange des Immissionsschutzes:

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden bislang
nicht festgesetzt. Entsprechend Abschnitt 6.3 ,Larmschutz* auf
Seite 27 der Begriindung sollen die Wohnungsgrundrisse so an-
gelegt werden, dass die Schlafraume gréRtenteils an der larm-
abgewandten Seite, also in Richtung des Innenhofes liegen.
Dies ist in den Vorhabenplanen in Haus 2 jedoch nicht der Fall.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sollten Angaben zu den Ver-
kehrslarmimmissionen fir die schutzbedurftigen Raume erfol-
gen, die nicht Richtung Innenhof orientiert sind. Werden fir die-
se Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) passive Larmschutzmal3-
nahmen vorgesehen, die eine Beliiftung auch ohne Offnung von
Fenstern in Richtung der Verkehrsstral3en, insbesondere Haupt-
stral3e, L 201, ermdglichen? Der Laubengang kann eine Funkti-
on als wesentlicher ,Larmpuffer z. B. nur erfillen, wenn er zu-
mindest Richtung Hauptstral3e geschlossen ausgefiihrt wird.
Dies bedingt eine technische Beliiftung.

Es wird vorgeschlagen, in den Textteil des Bebauungspla-
nes eine planungsrechtliche Festsetzung zum Larmschutz
wie folgt aufzunehmen:

“In den Teilbereichen des Vorhabens, in welchen schutz-
bedurftige Aufenthaltsrdume in Richtung der Landesstral3e
201 ausgerichtet sind, sind diese Raume mit einer schall-
gedammten, fensterunabhangigen Beluftungsmdglichkeit
auszustatten. Ausnahmen sind zuldssig, sofern diese
Ré&ume Uber ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrs-
larm abgewandten Gebaudefassade naturlich bellftet wer-
den kénnen’.

Zustimmung zur
vorgeschlagenen
planungsrechtlichen
Festsetzung zum
Larmschutz
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VILI.

1.

Belange des StraRenbauamtes:
Im Rechtsplan ist die geplante Zufahrt zu den Stellplatzen von
der L 201 (HauptstraRe) anzugeben bzw. mit Planzeichen fest-
zulegen.

. Von der Bepflanzung dirfen keine unmittelbaren Gefahren fur
den Verkehr ausgehen. Bei der Neupflanzung von Baumen ist
ein Regelabstand von 3,00 m vom Fahrbahnrand anzustreben,
um den Sicherheitsraum zu gewahrleisten und das Lichtraum-
profil freizuhalten.

Der Bereich der Ausfahrt auf die Landes- und Kreisstral3e ist
zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he von standigen Sichthinder-
nissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Be-
wuchs auf Dauer freizuhalten. Geplante Stellplatze in diesem
Bereich miissen entfallen bzw. entsprechend angeordnet wer-
den.

Samtliche baulichen MalRnahmen, die sich auf die Fahrbahnen
der klassifizierten Stra3en auswirken, dirfen nur mit Zustim-
mung bzw. Genehmigung des Landratsamtes Bodenseekreis,
StraBenbauamt, erfolgen. Dies gilt insbesondere fir die ho-
henmafige Anpassung/Absenkung des Hochbordes fur die Zu-
fahrt zu den Stellplatzen von der L 201 (Hauptstra3e) und die
Zufahrt zur Tiefgarage und den Anpassungsarbeiten des Bau-
grundstiickes entlang der K 7782 (Grasbeurer Stral3e) und die
Inanspruchnahme der Stralengrundstiicke fur die Verlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen.

. Sofern fur eine Baugrubenriickverankerung die Landes- bzw.
Kreisstral3en in Anspruch genommen werden missen, sind
dem Landratsamt Bodenseekreis, StraRenbauamt, rechtzeitig
vor Baubeginn geprifte Verbauplane vorzulegen, die Voraus-
setzung fur die Erteilung einer Nutzungserlaubnis sind.

. Die im Bebauungsplanentwurf ausgewiesene Flache liegt im
Immissionsbereich der Landesstrafe 201 und den Kreisstralle
7782 und 7783. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
sich die Strallenbauverwaltung an Kosten eventuell notwendig
werdender aktiver oder passiver SchallschutzmafRhahmen
nicht beteiligen kann.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen wird im zeichnerischen Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargestellt —
redaktionelle Erganzung.

Es wird vorgeschlagen, die genannten Punkte zur Landes-
und KreisstralBe als Hinweis in den Textteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes aufzunehmen.

Nicht erforderlich

Zustimmung zur
Ubernahme eines
Hinweises zur Lan-
des- und Kreisstra-
Be in den Textteil
des vorhabenbezo-
genen Bebauungs-
planes
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VIII. Belange des Verkehrsrechts:
Aus verkehrsrechtlicher und verkehrspolizeilicher Sicht sollten
zumindest zwei Parkplatze pro Wohneinheit gefordert werden,
da dieser Wert dem tatsachlichen Erfordernis pro Familie eher
entspricht (siehe auch Begriindung der gemeindlichen Stell-
platzsatzung).

An den Einmindungen Grasbeurer Stral3e/Daisendorfer Stral3e,
sowie Daisendorfer StralRe und Hauptstral3e sollten die Sicht-
dreiecke gem. der RASt06 freigehalten werden. Dies erscheint
gegenwartig durch die Bepflanzung auf dem Flurstiick 33/60 nur
bedingt gegeben zu sein.

Hierzu wird auf die Begriindung zur entsprechenden ortli-
chen Bauvorschrift verwiesen:

"Das Gebiet liegt jedoch mitten im Ortskern, Einkaufs- und
Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten etc.) sind prob-
lemlos zu FuB3 zu erreichen. Mehrere Bushaltestellen sind
in unmittelbarer Nahe, so dass regelmaRig und tagsiiber
eng getaktete Verbindungen nach Oberuhldingen und zum
dortigen Bahnhaltepunkt gegeben sind. Daher wird der
Stellplatzschlussel auf 1,5 je Wohneinheit festgesetzt’.

Die Sichtfelder wiirden teilweise in den Bestand eingreifen.
Es wird daher vorgeschlagen, in den Textteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes einen Hinweis aufzu-
nehmen, wonach im Bereich von Grundstiicksausfahrten,
Kreuzungen und Stral3eneinmindungen ausreichende
Sichtverhéltnisse in den o6ffentlichen StralRenraum zu ge-
wahrleisten sind.

Nicht erforderlich

Zustimmung zur
Ubernahme des
vorgeschlagenen
Hinweises zu Sicht-
feldern in den Text-
teil des vorhabenbe-
zogenen
Bebauungsplanes

IX. Belange des Bauordnungsrechts:

1. Die Reduzierung des Stellplatzbedarfs aufgrund der OPNV-
Punkte kann nicht auf die notwendigen Stellplatze fur Woh-
nungen angewendet werden. Des Weiteren wurde eine Dis-
krepanz zwischen der Anzahl der oberirdischen Stellpléatze in
der Aufstellung auf dem VEP-1. OG-Plan, den Ausweisungen
im Rechtsplanentwurf bzw. VEP-Lageplan und EG-Grundriss
sowie der Begriindung Seite 17 und 23 festgestellt. Auch die
Angabe der Verkaufsflachen differieren in der rechnerischen
Aufstellung und der Angabe in den Planen (Rechtsplan / VEP-
EG). Wir bitten um Prifung und Abgleich.

2. Aufgrund der vorliegenden Planunterlagen ist die Rettungs-
weg-Systematik, erster und zweiter Rettungsweg, aus den
Wohngeschossen teilweise unklar.

3. Wir weisen darauf hin, dass mit dem kiinftigen Bauvorhaben
die entsprechenden Abstandsflachen gemaf dem Gebietstyp
eingehalten werden mussen.

Es werden 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt.

Uberpriifung und redaktionelle Korrektur.

Uberprufung und ggfs. Erganzung der Planunterlagen.

Kenntnisnahme, in der aktualisierten Planung ist ein Ge-
bietstyp gem. BauNVO nicht festgesetzt.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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4. Wir bitten um eine Regelung der Gesamthohe (Textteil sowie Zustimmung zur
Planteil) unter Berucksichtigung technischer Aufbauten (z. B. Es wird vorgeschlagen, die planungsrechtliche Festset- vorgeschlagenen
Photovoltaikanlagen, Luftungsanlagen) zung Nr. 2.3 — Hohe der baulichen Anlagen dahingehend | Ergénzung der pla-

Zu erganzen, dass die festgesetzte Gesamthéhe durch nungsrechtlichen
technische Anlagen und Aufbauten (z. B. Photovoltaikan- | Festsetzung Nr. 2.3
lagen) um maximal 1,5 m Uberschritten werden darf. — Hohe der bauli-

chen Anlagen

X. Belange des Brandschutzes:
Die Feuerwehr Uhldingen-Muhlhofen verflgt tiber ein eigenes Kenntnisnahme und ggfs. Beriicksichtigung im Rahmen Nicht erforderlich
Hubrettungsfahrzeug, welches in der Regel innerhalb der fach- | der weiteren Planung.
technisch erforderlichen Zeit fur Malinahmen zur Menschenret-
tung bis zu deren technischen Einsatzgrenzen zum Einsatz ge-
bracht werden kann. Sofern die notwendigen Aufstellflachen
vorhanden sind kann der zweite Rettungsweg nach LBO bei
Brustungshéhen > 8 Meter Uber dieses Hubrettungsfahrzeug bis
zu den sich aus den Rettungsraten ergebenden Grenzen im Re-
gel- bzw. Wohnungsbau gestellt werden.

Bei geregelten oder auch ungeregelten Sonderbauten wird
grundsatzlich ein zweiter baulicher Rettungsweg der den Anfor-
derungen des § 11 LBOAVO bzw. der DIN 18065 (notwendige
Treppen) entspricht, gefordert.

Es wird davon ausgegangen, dass ein Brandschutzkonzept,
welches alle einschléagigen Brandschutzvorschriften abprift
(VwV Feuerwehrflachen i. V. m. § 15 Landesbauordnung,
DVGW-Arbeitsblatt W 405 i. V. m. § 2 Abs. 5 LBOAVO, Gara-
genverordnung, sowie § 3 Feuerwehrgesetz Baden-
Wirttemberg) bereits in Bearbeitung ist, da eine erste Kontakt-
aufnahme seitens des Konzepterstellers mit unserer Brand-
schutzdienststelle bereits stattgefunden hat. Insbesondere die
Rettungswegsystematik wird bei den noch folgenden Gespra-
chen von grundlegender Bedeutung sein.

Die Installation von Uberflurhydranten wird im Rahmen der Er-
schliefung ausdrucklich empfohlen. Sie bieten bei Brandeinsat-
zen gegeniiber den Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebli-
che Vorteile, insbesondere durch die deutlich bessere Auffind-
barkeit und schnellere Bedienbarkeit.
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Erganzend mdchten wir Sie auf folgendes hinweisen:

1. Die Bekanntmachung enthdlt einen Hinweis auf eine nicht mehr
existente Rechtslage zu § 47 Abs. 2a VwGO. Eine Klagebefug-
nis zur Normenkontrolle ist unabhangig vom Vorbringen von
Einwendungen i. V. m. 8 3 BauGB gegeben. Dieser Hinweis ist
zu unterlassen.

2. Die LBO BW ist mit aktuellem Rechtsstand anzugeben.

3. Wir gehen davon aus, dass eine Beteiligung des Landesamt fur
Denkmalpflege (RPS) erfolgte.

4. Auf folgende Besonderheiten eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes weisen wir hin:

- Wir gehen davon aus, dass der Vorhabentrager gegeniber der
Gemeinde den Nachweis erbracht hat, dass er in der Lage ist
seiner vertraglichen Baupflicht nachzukommen (Verfligungs-
gewalt Uber Planungsflache sowie finanzielle Leistungsfahig-
keit).

- Es empfiehlt sich mit der Erarbeitung des Durchfihrungsver-
trages friihzeitig zu beginnen und diesen kontinuierlich inhalt-
lich mit dem VHB/VEP abzustimmen, insbesondere da dieser
vor dem Satzungsbeschluss schriftlich mit Unterschrift des
Vorhabentréagers vorliegen und vom Gemeinderat gebilligt sein
muss. Gleichwohl kann seine Wirksamkeit vom Inkrafttreten
der Satzung abhangig gemacht werden. Regelungen fir den
Fall einer Fristiiberschreitung sind zu empfehlen (Verlange-
rungsmoglichkeiten/Aufhebungsverfahren).

- Auf 8 12 Abs. 5 (Wechsel Vorhabentrager bedarf Zustimmung
der Gemeinde) und Abs. 6 BauGB (Aufhebung VHB durch
Gemeinde bei nicht fristgerechter Durchflihrung).

Kenntnisnahme und Beruicksichtigung im weiteren Verfah-
ren.

Redaktionelle Korrektur.

Die Denkmalpflege wurde beteiligt.

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung der genannten
Punkte im weiteren Verfahren.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

1.2. Stadt Uberlingen, Stadtplanung, 88662 Uberlingen
(Eingang per Mail am 14.11.2022)

Seitens der Stadt Uberlingen bestehen keine Anregungen und Be-
denken.

Stand: 26.06.2023
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1.3. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, 53123 Bonn

(Eingang per Mail am 14.11.2022)

durch die oben genannte und in den Unterlagen n&her beschriebene | ---
Planung werden Belange der Bundeswehr nicht berihrt.
Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage beste-
hen zu der Planung seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher
Belange keine Einwéande.

1.4. Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung, HauptstraRe 163, 70563 Stuttgart
(Eingang per Mail am 16.11.2022)

im Bereich dieser Malshahme befinden sich weder vorhandene noch | ---
geplante Anlagen der BWV.
Es werden daher keine Bedenken erhoben.

1.5. Thuga Energienetze GmbH, IndustriestraBe 7, 78224 Singen
(Eingang per Mail am 22.11.2022)

Gerne teilen wir Ihnen mit, dass von unserer Seite keine Einwénde | ---
gegen die geplante Bebauung bestehen.

Falls Erdgas-Netzanschliisse bendtigt werden, bitten wir diese ent-
sprechend Uber unser Hausanschluss-Portal zu beantragen.

1.6. Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung, Ref. 44, Bezirk Sid, 70174 Stuttgart
(Eingang per Mail am 25.11.2022)

Wir haben keine Bedenken gegen die Planungen. Es sind keine
laufenden oder geplanten Flurneuordnungsverfahren betroffen.

1.7. BUND-UhIdingen, W.-E.-Loch-Stral3e 2, 88682 Salem
(Eingang per Mail am 05.12.2022)

vielen Dank, dass Sie uns die Mdglichkeit einradumen, zu dem Be-
bauungsplan Stellung zu nehmen.

Die Stellungnahme ist zwischen den Naturschutzverbanden LNV,
BUND und NABU abgestimmt und als gemeinsame Stellungnahme
an sie weitergegeben. Die Koordination hat der BUND-UhIdingen.
Bei Fragen wenden sie sich bitte an Giinter Vollmer, die Kontaktda-
ten finden sie in der Kopfzeile.
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1. Allgemeine, personliche Betrachtungen zur Bebauung von
Muhlhofens Mitte

Eine Stellungnahme zu einem Bauvorhaben Mihlhofen-Mitte ha- | Die Planung bietet die Chance, in Miihlhofen einen leis- Nicht erforderlich
ben die Umweltverbande bereits im November 2013 bei der Ge- | tungsfahigen Nahversorger anzusiedeln und dieses Vor-
meinde eingereicht (Dok 15). Damals lagen andere Planungen haben im Ortskern mit dringend benétigten Wohnungen zu

dem Vorhaben zu Grunde, Lage und Grundstiicksgréf3e sind aber | kombinieren. Das Vorhaben hebt sich damit wohltuend und
vergleichbar oder sogar dieselben. Deshalb sind auch die in die- | flachensparend von Ansiedlungen am Ortsrand ab. Damit
ser Stellungnahme geéuRerten Anregungen in Bezug auf Umwelt | verbunden ist eine entsprechende Baumasse, die jedoch
und Natur zu denen von 2013 giltig. im Ortskern von Muhlhofen als vertraglich erscheint. Die
Bewertung der Architektursprache unterliegt kann dabei
natirlich sehr unterschiedlich erfolgen und unterliegt haufig
persdnlichen Kriterien.

Erschreckend ist heute wie damals die massive Bebauung. Dazu
kommen noch Dach- und Fassadengestaltung, die den geplanten
Gebaudekomplex als Fremdkorper in den traditionell gewachse-
nen Ortskern entstehen lassen. Das alles wird das doérfliche Orts-
bild von Miuhlhofen, aus unserer Sicht, nachteilig veréandern.

Mit der massiven Bebauung dieser ortszentralen Flache vergibt
die Gemeindeverwaltung die Chance, einen ruhigen Platz in der
Ortsmitte zu schaffen z.B. mit passenden Wohngebauden in gri-
ner Umgebung, flieBendem Bach und kleinem, gastronomischen
Angebot.

2. Dokumente
(Dok 01) 2022-11-10_Schreiben TOB.pdf
(Dok 02) muehlhofen-mitte-2022-text-gesamt-29-09-2022. pdf
(Dok 03) Erschliessungsplaene.pdf
(Dok 04) Oeffentli-
che_Auslegung_des_Entwurfs_der_Baulandpolitischen_Richtlinie
n (1).pdf
(Dok 05) Oeffentliche_Bekanntmachung (1).pdf
(Dok 06) rechtsplan-muehlhofen-mitte-29-09-2022. pdf
(Dok 07) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz BNatSchG)
(Dok 09) Bundesregierung: Nationale Nachhaltigkeitsstrategie
[2018-11-07- Nachhaltigkeitsstrategie-data.pdf]
(Dok 10) Wasser Rahmen Richtlinie (WRRL)
(Dok 11) Wasser Haushalts Gesetz (WHG).
(Dok 12) Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG)
(Dok 13) DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
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bei Baumaflinahmen.

(Dok 14) Flachennutzungsplan 2020 (FNP) des Gemeindeverwal-
tungsverbands Meers- burg

(Dok 15) "Muhlhofen_Ortsmitte_Stellungnahme BUND.docx" aus
dem Jahr 2013

(Dok 16) Synopse zum "Bebauungsplan ,Ortsmitte Miihlhofen®,
Gemeinde Uhldingen- Muhlhofen"

(Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden vom Oktober/
November 2013)

3. Sachbezogene Anmerkungen.

Schutzqut Flache

Flachen sind ein wertvolles Gut fiir uns Menschen. Sie stehen nicht
unbegrenzt zur Verfigung. Deshalb gebietet es sich damit sparsam
umzugehen (Dok 09).

Aus diesem Verstandnis heraus begrif3en wir, dass in dieser orts-
zentralen Lage Wohnraum geschaffen werden soll, ohne Flachen in
der freien Landschaft in Anspruch zu nehmen. Kritischer sehen wir
die Planung eines Einkaufsmarktes. Durch ihn wird der Ortskern
durch ein hoheres Verkehrsaufkommen belastet und die Gebé&ude-
hoéhe ohne Wohnraum zu gewinnen, um 5m aufgestockt.

Die Ansiedlung eines Nahversorgers im Ortskern ent-
spricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Flachen,
weil die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen
vermieden und das Bauvorhaben stadtebaulich vertraglich
mit Wohnungen kombiniert wird. Dies tragt zur Belebung
und Stéarkung des Ortskerns sowie zur Vermeidung von
Verkehr bei. Es wird hierzu auf die Stellungnahmen des
Regierungsprasidiums Tubingen und es Regionalverban-
des Bodensee-Oberschwaben verwiesen, wonach die
Kombination von Einzelhandelsbetrieb und Wohnungen
begrufdt wird —

*...der Regionalverband begrif3t es grundsatzlich sehr,
dass in integrierten Lage in der Ortsmitte von Mihlhofen
ein Gebaudekomplex mit Einzelhandelsflachen, Wohnun-
gen und Tiefgarage geschaffen werden soll".

Nicht erforderlich

Schutzgut Pflanzen/ Tiere

Das Grundstiick ist in der Ortsgeschichte Muhlhofens schon tber
Jahrhunderte Standort eines Bauernhofes gewesen. In der jingeren
Vergangenheit war es eine Brache, die dann in Vorbereitung auf die
zurtickliegende Planung zur Baugrube wurde. Kenntnisse darber,
was sich in dieser Zeit als Baugrube an Pflanzen und Tieren ansie-
deln konnte, liegen uns nicht vor. In den vorliegenden Planungsun-
terlagen sind keine dem entsprechenden Informationen zu finden.
Es bleibt daher offen, ob mit der Bebauung Lebensraum fur Insek-
ten, Reptilien (Zauneidechse) oder seltene Pflanzen aus dem Spekt-
rum der Ruderalgesellschaften (Wundklee, Sonnenrdschen, Hauhe-
chel) verloren gehen.

Das Plangebiet besteht schon seit Jahren aus einer leeren
Baugrube. In der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird ausgefihrt:

"Mit Ausnahme einiger Baume enthalt das Plangebiet
keine wertgebenden Elemente oder Strukturen. Diese
Baume sind grundsatzlich als Brut- und Nahrungshabitate
fur Vogel und Insekten einzustufen, deren Bedeutung al-
lerdings aufgrund der isolierten Lage im Nahbereich meh-
rerer Stral3en deutlich reduziert ist. Daher hat der Bereich
auch keine Bedeutung fir Fledermause’.

Nicht erforderlich
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Wir begrufRen den Erhalt der Baume am Kreisel. Kenntnisnahme

Unverstandlich ist fiir uns die Auswahl an Baumen geman der Die in der Pflanzenliste aufgefiihrten Baumarten gelten fiir
Pflanzliste. Die angefiihrten Baumarten sind einheimisch und 6kolo- | die festgesetzten Pflanzgebote im Stden / Sidwesten des | Nicht erforderlich
gisch gut, nur, nach der Planung bleibt fur keine der Arten Platz. Fir | Plangebietes. Fiir das Dach des Erdgeschosses ist in den
das extensiv begriinte Dach des Discountermarktes sind sie denkbar | drtlichen Bauvorschriften festgesetzt:

ungeeignet. Sinnvoller wére es hier Straucher oder kleinwiichsige . intensiv begruntes Flachdach mit einem Mindest-
Baume (z.B. Felsenbirne) zu zulassen. Substratauftrag von 30 cm.

Schutzgut Wasser

Es wurde schon in den Stellungnahmen (Dok 15) zum vorherigen
Bebauungsplan darauf Bezug genommen, dass im bestehenden
Ortskern der Schlapenbach flie3t. Er fliel3t unterirdisch in einer Dole
und ist demnach in einem 6kologisch schlechten Zustand. Er muss
gemal der geltenden Rechtslage in einen guten Zustand zurtickver-
setzt werden. Auf das verweist die Wasserrahmenrichtlinie (Dok 10)
der Europaischen Union, das Wasserhaushaltsgesetz (Dok 11) der
Bundesrepublik und ebenfalls das Wassergesetz des Landes Ba-
den-Wirttemberg (Dok 12). Dazu kommt, dass der BUND- Uhldin-
gen im Jahr 1999 zusammen mit der Gemeinde Uhldingen Gewas-
serentwicklungspléne fur alle relevanten (Gewasser Il Ordnung)
Béche auf unserem Gemeindegebiet erstellt haben — Torpenbach

und Schlapenbach sind dabei eingeschlossen. Wie richtig bemerkt wird, verlauft der Bach deutlich auRer- | Nicht erforderlich
Die Naturschutzverbande sind sich bei dieser Anregung sehr wohl halb des Plangebietes und liegt mind. 2 m tief. Es ware
bewusst, dass ihre Umsetzung schwierig ist. Der Bach verlauft ne- eine mind. 10 m breite Trasse erforderlich. Im weiteren
ben dem Grundstiick unter der HauptstralRe, er braucht ein Bach- Verlauf liegt der Bach weitgehend innerhalb bzw. unter

bett, dass ca. 2m unter dem Gelandeniveau liegt und braucht Platz | Privatgrundstiicken. In denen eine Offenlegung nicht rea-
(wenn nicht anders realisierbar einen Kanal aus Natursteinen). Die listisch ist.

Anregung leitet sich aber aus einer allgemeinen Sicht auf unsere
Bache ab. Alle Gewasser II-Ordnung in unserer Gemeinde sind vor
der Miindung in die Seefelder-Aach verdolt. Dieser Zustand darf so
nicht bleiben. Einen Schritt zur Verbesserung kénnte an dieser Stelle
getan werden. Es bietet sich hier die Chance, den Zustand von
gleich 2 Béachen (Torpenbach und Schlapenbach), wenigstens zu
einem groRen Teil aus seinem "schlechte Zustand" herauszuholen.
Den Naturschutzverbénden ist auch klar, dass wir damit einen
Schritt weiterkdmen aber noch nicht fertig sind, die Bache wieder
Okologisch in einem guten Zustand zu versetzen.
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Schutzgut Mensch.
Dass mit Muhlhofens Mitte Wohnraum geschaffen werden soll und Kenntnisnahme Nicht erforderlich
dass ohne Flachen in der freien Landschaft zu verbrauchen, wird
von den Umweltverbénden begruf3t. Das impliziert, Wohnraum dient
den Menschen.

Zum Wohlfiihlen gehért aber nicht nur eine Wohnung, sondern auch
eine ansprechende Wohnumgebung. In dieser Hinsicht lasst die
Planung Wiinsche offen. Der Baukdrper ist fir die dorfliche Umge-
bung zu méchtig. Er passt sich mit seiner industriellen Ausstrah-
lung in keiner Weise dem gewachsenen Ortskern ein. Er ist zu grof3
und zu monoton.

Das wird sowohl die Lebensqualitat der zukiinftigen Bewohner dort
einschrénken, als auch allgemein die Lebensqualitat der Blrger
Uhldingen-Muhlhofens.

Es handelt sich um eine subjektive Einschatzung und Be- | Nicht erforderlich
wertung des Vorhabens.

n dem Textteil der Unterlagen wird eine Fassadenbegriinung ange-
sprochen, jedoch ohne konkrete Ausfiihrungen dazu. Eine solche In den ortlichen Bauvorschriften ist festgesetzt: Nicht erforderlich
Fassadenbegriinung gepaart mit Strukturen und Farben in und an
der Fassade konnte die Optik des Baukorpers lebenswerter erschei-
nen lassen. In dem Punkt machte die friihere Planung einen gefalli-
geren Eindruck.

“Ungegliederte Fassaden und Fassadenteile des Erdge-
schosses sind ab einer zusammenhé&ngenden Flache von
50 m2 gem. Pflanzenliste zu begriinen”.

Schutzgut Klima
Die Planung sieht Fotovoltaikanlagen vor. Das wird grundsatzlich Kenntnisnahme Nicht erforderlich
begruRt. Dazu sollen Dacher und der eingeplante Innenhof begrint
werden. Das ist ebenfalls ein kleiner Beitrag, den Auswirkungen auf
die Klimaentwicklung entgegenzuwirken.

Ein groRRer Einfluss auf das Klima geht von den Baumaf3hahmen und
den Baumaterialien aus. Unterstellt man, dass die tragenden Struk-
turen in Beton ausgefihrt werden, so ist gerade dieses Baumaterial
klimaschéadlich. (Bei der Herstellung von Zement wird viel Energie
verbraucht und fossiler Kohlenstoff aus dem Gestein freigesetzt). Es
sollten deshalb, soweit es die Architektur zulasst, andere, mdglichst
naturliche Materialen verwendet werden.

Kenntnisnahme Nicht erforderlich

Die Klimatisierung der Geb&aude ist dann die Dauerbelastung fiir die
Umwelt. Die vorliegenden Unterlagen geben keine Auskunft dartiber, | Kenntnisnahme Nicht erforderlich
wie die Gebaude dahingehend betrieben werden sollen. So kénnen
wir an dieser Stelle nur darauf hinweisen, dass die Gebdudeisolie-
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rung, Nutzung der Abwérme und solarbetriebene Warmepumpen,
die Auswirkungen auf das Klima reduzieren.

1.8.

(Eingang per Mail am 06.12.2022)

Telekom Technik GmbH, Niederlassung Sudwest, 88250 Weingarten

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) -
als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.

§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegen-
zunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir keine
Einwéande.

Im Planbereich befinden sich am Rand Telekommunikationslinien
der Telekom, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen
weiterhin gewdahrleistet bleiben und durfen nicht tberbaut werden.

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfra-
struktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunika-
tionslinien im Plangebiet und eventuell auch auf3erhalb des Plange-
biets erforderlich.

Die Telekom priift nach Ankindigung der Erschlie3ung den Ausbau
dieses Neubaugebietes und orientiert sich beim Ausbau an den
technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden
Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Der
Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus
wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint oder nach Universaldienst-
leistungsverpflichtung zwingend ist.

Dies bedeutet aber auch, dass wir, wo bereits eine Infrastruktur
eines alternativen Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automa-
tisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errichten.

Fur einen méglichen Ausbau eines Telekommunikationsnetzes

sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den BaumaRnah-

Kenntnisnahme der genannten Punkte und ggfs. Bertck-
sichtigung im Rahmen der weiteren Planungen.

Nicht erforderlich
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men weiterer Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, jedoch
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
Sollte eine rechtzeitige Benachrichtigung nicht erfolgen, kann ein
Ausbaubeschluss oder eine Erstellung der Projektierung zum
Baustart nicht garantiert werden. Bitte informieren Sie uns auch ber
mdgliche Mitbewerber im Ausbaugebiet.

1.9.

Netze BW GmbH, Eltastrae 1-5, 78532 Tuttlingen+
(Eingang per Mail am 06.12.2022)

aus unserer Sicht ergeben sich keine Einwande, wenn folgende
Hinweise beachtet werden:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich 0,4 kV-
Kabel und ein Kabelverteilerschrank der Seeallianz GmbH & CoKG.
Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten ist es erforderlich, auf o6ffentli-
chem und nicht 6ffentlichem Grund Kabel zu verlegen. Wir behalten
uns vor, die Tiefbauarbeiten durch eine von uns beauftrage Fachfir-
ma ausfihren zu lassen.

Fir die Zusendung der Unterlagen bedanken wir uns und bitten Sie,
uns weiterhin am Verfahren zu beteiligen.

Kenntnisnahme und ggfs. Beriicksichtigung im Rahmen
der weiteren Planungen.

Die Beteiligung am weiteren Verfahren wird zugesichert.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

1.10.

(Eingang per Mail am 07.12.2022)

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 8, Forstdirektion, Bertoldstral3e 43, 79098 Freiburg

im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Miuhlhofen Mitte 2022“
liegt kein Wald im Sinne von § 2 LWaldG.

Sofern keine weiteren Ausgleichsmaf3nahmen im Wald vorgesehen
sind, ist eine indirekte Betroffenheit von Waldflachen ebenfalls nicht
gegeben.

Sollten Planungen und Umsetzungen die geltenden forstlichen
Rechtsgrundlagen beriihren, sind die Forstbehérden entsprechend
zu unterrichten und anzuhéren.

Vor diesem Hintergrund, sind nach unserem aktuellen Kenntnis-
stand forstrechtliche/-fachliche Belange von dem im Betreff bezeich-
neten Bauleitplanverfahren nicht berdhrt.
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1.11. Regierungsprasidium Tubingen, 72016 Tubingen

(Eingang per Mail am 12.12.2022)

Fachliche Stellungnahme siehe Seiten 2-4

I. Raumordnung

Einzelhandel

Gemal den vorgelegten Planunterlagen beabsichtigt die Gemeinde
Uhldingen-Mihlhofen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Muhlhofen Mitte 2022“, um die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Realisierung eines Gebaudekomplexes mit Tief-
garage, Einzelhandelsflachen und Wohnungen in der Ortsmitte von
Muhlhofen zu schaffen.

Als Art der baulichen Nutzung soll ein Urbanes Gebiet gemafR § 6a
BauNVO festgesetzt werden. Festsetzungen zum Einzelhandel sind
nicht vorgesehen. Der Durchfihrungsvertrag liegt der héheren
Raumordnungsbehdrde nicht vor.

Das Vorhaben umfasst einen Lebensmittelmarkt, dessen Verkaufs-
flache ca. 1.085 m2 betragen soll. Geplant ist daher ein groR3flachiger
Lebensmittelmarkt/Einzelhandelsbetrieb.

Grundsatzlich werden die Entwicklung der Ortsmitte und insbeson-
dere die Kombination von Einzelhandel und Wohnen ausdrticklich
begrift.

Dennoch ist seitens der héheren Raumordnungsbehoérde aus Sicht
des Einzelhandels auf die folgenden Punkte hinzuweisen:

Die Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen hat keine zentral6rtliche Funk-
tion.

Gemal Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans 2002 sowie
gemal Plansatz 2.7.0 Z (2) der als Satzung beschlossenen Fort-
schreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ist die
Ausweisung, Errichtung und Erweiterung u.a. von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fur Endverbraucher nur in den Ober-, Mittel-
und Unterzentren zulassig. Es ist weder hinreichend substantiiert
dargelegt noch gutachterlich belegt, dass am vorgesehenen Stand-
ort ein Einzelhandelsgrof3projekt zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist und keine tberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten
sind (Plansatz 2.7.0 Z (3) der als Satzung beschlossenen Fort-

In der aktualisierten Fassung des Bebauungsplanes wird
kein Gebietstyp, sondern konkret die zulassige Nutzung
festgesetzt.

Kenntnisnahme

Mittlerweile liegt die “Gutachterliche Beurteilung der Ver-
traglichkeit der vorgesehenen Ansiedlung eines groR3fla-
chigen Lebensmittelmarktes” (Dr. Donato Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung GmbH, 79539 Ldérrach, 03. Juli
2023) vor. Sie kommt zum Ergebnis, dass das Vorhaben
der Grundversorgung dient, das Integrationsgebot und das
Kongruenzgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot ein-
gehalten werden und das Vorhaben insgesamt der Aus-
nahmevoraussetzung des Regionalplans fir eine Ansied-
lung des geplanten Lebensmittelmarktes auRerhalb der
Vorranggebiete fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3-
projekte entspricht.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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schreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben). Es ist
daher von einem Verstol3 gegen das Konzentrationsgebot auszuge-
hen.

Auf die oben erwahnte Untersuchung / Begutachtung Dr. Nicht erforderlich
Donato Accocella, Stand 03. Juli 2023, wird verwiesen.
Das Beeintrachtigungsverbot ist nicht verletzt, das Kon-
gruenzgebot wird eingehalten.

Auch hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots und des Kongruenz-
gebots fehlt es an einem belastbaren Nachweis (Auswirkungsanaly-
se).

Weiter sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord- Die aktuelle Planung sieht die vorhaben bezogene Fest- Nicht erforderlich
nung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung setzung ,auf sonstige Weise“ (§ 13 Abs. 3a) eines

und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, gemaf § 11 | Lebensmittelmarktes vor. Die Festsetzung eines urbanen
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO auRRer in Kerngebieten nur in fur sie Gebietes als Art der baulichen Nutzung ist nicht mehr vor-
festgesetzten Sondergebieten zulassig. Das Vorliegen eines atypi- | gesehen

schen Falls (Nahversorger) gemaf § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO ist
weder substantiiert dargelegt, noch gutachterlich belegt.

Nach derzeitigem Stand ist daher von der Unzuléssigkeit eines grof3-
flachigen Lebensmittelmarktes in einem Urbanen Gebiet auszuge-
hen.

Aus den dargestellten Griinden auf3ert die hohere Raumordnungs-
behdrde Bedenken gegen die Planung. Die hohere Raumordnungs-
behdrde schlieRt aus Sicht des Einzelhandels jedoch angesichts der
integrierten Lage nicht von vornherein aus, dass nach entsprechen-
der gutachterlicher Prufung (Nachweis Atypik und Auswirkungsana-
lyse) die Bedenken ggf. zuriickgestellt werden kdnnen.

Fur Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
(Ansprechpartnerin:

Frau Katharina Biber, Referat 21, Tel.: 07071 757-3277, E-Mail:
Katharina.Biber@rpt.bwl.de)

Il. StraBenwesen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der straB3enrechtlichen Orts-
durchfahrt von Uhldingen-Muhlhofen an der L 201.

Das Regierungsprasidium — Abteilung Mobilitat, Verkehr, StraRen — | Kenntnisnahme Nicht erforderlich
erhebt keine grundsatzlichen Einwendungen zum vorgelegten Be-
bauungsplan.
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Im Interesse der Verkehrssicherheit sind die straRenrechtlichen Be-
lange der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (vgl. § 9 FStrG/ §
22 StrG BW) auch im Innenbereich bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu beachten. Innerhalb des ErschlieBungsbereiches von
LandesstraBen betragt der Schutzstreifen geman § 22 StrG BW
einheitlich 10 m, jeweils gemessen vom aul3eren Rand der nachst-
gelegenen befestigten Fahrbahn.

Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche Veranderungen an der
LandesstralRe, einschliel3lich ihrer Nebenanlagen, nur mit ausdrtick-
licher Zustimmung der StralRenbauverwaltung als Trager der Stra-
Renbaulast zulassig sind.

Bei MalRnahmen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs beeintrachtigen kénnen (z.B. Einschréankungen der Sichtver-
haltnisse oder des Stral3enquerschnittes, etc.) ist die Zustimmung
der Verkehrskommission erforderlich.

Die vorliegende Planung ordnet sich in die vorhandene
stéadtebauliche Situation im Ortskern von Mihlhofen ein,
wonach entlang der HauptstraRe die Gebaude oftmals
direkt am Fahrbahn- bzw. Gehwegrand angeordnet sind
bzw. nur geringe Abstande zum Fahrbahnrand aufweisen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Hinweise:

Kosten fur Immissionsschutz

Die im Bebauungsplanentwurf fir Bebauung ausgewiesenen Fla-
chen werden teilweise im Immissionsbereich der Landesstral3e,
insbesondere im Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das Baugebiet
ist damit durch die vorhandene Landesstral3e vorbelastet. Es wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich der Stralenbaulasttrager
deshalb an den Kosten evtl. notwendig werdender aktiver oder pas-
siver SchallschutzmalBhahmen oder auch anderer Immissions-
schutzmalinahmen nicht beteiligen kann.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird um Zusendung einer
Planfertigung gebeten.

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich

Il. Naturschutz

Der Zustandigkeitsbereich der héheren Naturschutzbehdrde wird
durch die Planung nicht berthrt. Wir verweisen daher auf die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehérde, die weit iberwiegend
die Belange des Naturschutzes vertritt.

Stand: 26.06.2023
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1.12. Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, 79104 Freiburg
((Eingang per Mail am 14.12.2022)

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht Giberwunden werden kénnen ----keine--

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen,
die den Plan berthren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

---Keine---
3. Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB | Kenntnisnahme Nicht erforderlich

als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorge-
legter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fur das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Bau-
grundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die da-
rin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachten-
den Ingenieurbiros.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird an- Es wird vorgeschlagen, den genannten Hinweis zur Geo- | Zustimmung zur

dernfalls die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in | technik in den Textteil des vorhabenbezogenen Bebau- Ubernahme eines

den Bebauungsplan empfohlen: ungsplanes zu Ubernehmen. Hinweises zur Geo-
technik in den Text-

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhan- teil des vorhabenbe-

denen Geodaten im Verbreitungsbereich von Sedimenten der Ha- zogenen Bebau-

senweiler-Beckensedimente. Mit lokalen Auffiillungen vorangegan- ungsplanes

gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist

zu rechnen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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Boden

Da ausschlie3lich Boden in Siedlungsflachen vom Planungsvorha-
ben betroffen sind und davon ausgegangen werden kann, dass die-
se weitestgehend anthropogen verandert wurden, sind aus boden-
kundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzu-
tragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser
Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine
Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

Bergbau
Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau
oder kunstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw. Stollen, Bunker,
unterirdische Keller) betroffen.

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen

Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem be-
stehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am
LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://lwww.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) abgerufen werden
kann.

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich

1.13. Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, 88214 Ravensburg

(Schreiben vom 19.12.2022)

der Regionalverband begrif3t es grundsatzlich sehr, dass in inte-
grierten Lage in der Ortsmitte von Mihlhofen ein Geb&dudekomplex
mit Einzelhandelsflachen, Wohnungen und Tiefgarage geschaffen
werden soll.

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich
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Wir mochten jedoch auf Folgendes hinweisen: Geplant ist nach | Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme des Regie- | Nicht erforderlich

den uns vorliegenden Unterlagen ein Lebensmittelmarkt mit ca. rungsprasidiums Tubingen. Die diesbeziiglichen Ausfiih-
1.100 m2 Verkaufsflache, wodurch dieser als grof3flachig eingestuft | rungen an der dortigen Stelle beanspruchen auch vorlie-
wird. Gemalf Plansatz 2.7.0 Z (2) der als Satzung beschlossenen gend Geltung.

Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben sowie
gemaf Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans 2002 ist die
Ausweisung, Errichtung und Erweiterung u.a. von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fir Endverbraucher nur in den Ober-, Mittel-
und Unterzentren zuléssig. Abweichend hiervon kommen nach
Plansatz 2.7.0 Z (3) der als Satzung beschlossenen Fortschreibung
des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Einstufung (wie
Uhldingen-Muhlhofen) in Betracht, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist und keine tberortlichen Auswirkungen
zu erwarten sind.

Es fehlt aber in den Unterlagen eine gutachterliche Begriindung
bzw. belastbare Nachweise, dass die 0.g. Ausnahmeregelung an-
gewandt werden kann. Daher bitten wir sie, uns bzgl. des Konzent-
rationsgebots, des Beeintrachtigungsverbots und des Kongruenzge-
bots entsprechende gutachterliche Nachweise (u.a. eine Auswir-
kungsanalyse) nachzureichen.

Wir bedanken uns fir die eingerdumte Fristverlangerung.
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2. Private Stellungnahmen

2.1.

Privat 1, Gunther Hel3, Grasbeurer Str. 8 ¢, 88690 Uhldingen-Muhlhofen

(Schreiben vom 10.12.2022)

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mihlhofen Mitte 2022¢
mochte ich im Rahmen der Offenlage vom 14.11. bis 16.12.2022
zum Punkt ,Stellplatze, Parkplatze” wie folgt Stellung nehmen:

In der Gemeinderatssitzung vom 18.10.2022 wurde bezuglich der
Stellplatze erlautert, dass die Platze in der Tiefgarage ausschliel3-
lich fur die Wohnungseigentiimer vorgesehen seien, die oberirdi-
schen Parkplatze seien fur die Kunden der Geschéfte im Erdge-
schold reserviert.

In der Préasentation des Bautragers Willi Mayer GmbH am
27.10.2022 im Gasthof Sternen wurde jedoch eine andere Auftei-
lung vorgestellt. Demnach sind in der Tiefgarage sowohl Parkplatze
fur die Wohnungseigentimer, als auch Parkplatze fir die Kunden
vorgesehen. Fir die in der Tiefgarage parkenden Kunden seien 2
Aufziige zur Verkaufsebene geplant. Die oberirdischen Parkplatze
an der Grasbeurer Stral3e seien fur die Kunden, die von der Haupt-
stral3e erreichenbaren Platze ausschlief3lich fir die Wohnungsei-
gentiimer vorgesehen.

Die Aufteilung der Parkplatze in ,Tiefgarage ausschlieBlich fur
Wohnungseigentiimer® und ,oberirdische Parkplatze ausschliel3lich
fur Kunden der Ladengeschéfte®, so wie es in der Gemeinderatssit-
zung vorgestellt wurde, hat aus meiner Sicht als Anwohner der
Grasbeurer Stral3e nur Vorteile gegentiber der vom Bautréager vor-
gestellten ,Mischlésung®:

Die Aufteilung der Stellplatze auf einzelne Nutzergruppen
wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, sie ist Sache des
Vorhabentragers bzw. des Betreibers. Die Anregungen zur
Aufteilung werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Nicht erforderlich

1. Die ,Bautragerldsung“ erzeugt mehr Verkehr in der Grasbeurer
Stral3e, da der gesamte Parkverkehr der Kunden Uber die Gras-
beurer Stral3e abgewickelt wird. Sowohl die Tiefgarageneinfahrt
als auch die oberirdischen Parkplatze fir Kunden befinden sich
dann an der Grasbeurer Stral3e. Da sich die Tiefgarageneinfahrt
direkt neben einem Wohngebaude befindet, wird eine reduzierte
Nutzungsfrequenz der Einfahrt, wie sie bei einer reinen Anwoh-
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nertiefgarage zu erwarten ist, zu mehr Akzeptanz der Nachbar-
schaft fuhren. Wenn der von der Hauptstral3e erreichbare Park-
platz auch als Kundenparkplatz ausgewiesen wirde, verteilt sich
der Kundenverkehr auf HauptstraRe und Grasbeurer Stral3e. Die
Parkplatze an der HauptstraBe sind zum Teil iberdacht. Durch
den arkadenartig Gberdachten Gehweg an der Hauptstralie
kénnte der Einkaufsmarkt sogar trockenen Fuf3es erreicht wer-
den.

. Tiefgaragenparkplatze werden von den Kunden nicht gut ange-

nommen. Ein Beispiel dafir ist die Tiefgarage am Schlosssee-
center in Salem-Mimmenhausen. Dort tritt genau dieses Prob-
lem auf. Es entsteht ein oberirdischer ,Parkplatzsuchverkehr*
rund um den Edeka Markt, obwohl Tiefgaragenparkplatze frei
sind. Dieses Thema wurde bereits im Salemer Gemeinderat und
in der Lokalpresse erortert.

. Eine Tiefgaragenausfahrt ist relativ zu einer ebenerdigen Park-

platzausfahrt gefahrlich. Dies trifft besonders auf die hier geplan-
te Tiefgaragenausfahrt zu, die sich zum einen auf der Innenseite
einer Kurve befindet und zum anderen fast gegeniber der Ein-
mindung des Riegerhauswegs. Die Anbindung des Gewerbe-
gebiets Miuhlhofen an die Grasbeurer Stral3e wird den Verkehr
auf der KreisstralRe verstarken. Auch hier ist die Tiefgarage im
Schlossseecenter in Salem ein schlechtes Beispiel, denn dort
fuhrt die Unlbersichtlichkeit der Ausfahrt regelméaRig zu gefahrli-
chen Situationen.

. Durch die Offnung der Tiefgarage fiir den 6ffentlichen Parkver-

kehr wir die Sicherheit oder zumindest das Sicherheitsempfin-

den der Bewohner beeintrachtigt. Eine ausschlieBlich fiir Woh-
nungsinhaber zugéangliche Tiefgarage kann besser gegen den

Aufenthalt von unbefugten Personen gesichert werden als eine
Offentliche Tiefgarage.

. Die teuren und wartungsintensiven Aufziige kénnten eingespart

oder zumindest durch einen kleineren Aufzug ersetzt werden.

. In einer Tiefgarage nur fir Wohnungsinhaber kénnten mehr

.Doppelparker” eingebaut und damit bei Bedarf mehr Stellplatze
geschaffen werden. Damit kénnte der Stellplatzschliissel von 1,5
Parkplatze je Wohnung verbessert werden.

Stand:

26.06.2023

Seite 22 von 23




Gemeinde Uhldingen-Muhlhofen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mihlhofen Mitte 2022
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange gem. vom 14.11.2022 bis 16.12.2022

Aus 0.g. Grunden erscheint mir die ausschlie3liche Nutzung der
Tiefgarage fur Wohnungsinhaber als die fir die Wohnungsinhaber
als die fiir die Wohnungsinhaber, Kunden des Einkaufsmarkts und
benachbarte Anwohner bessere Lésung. Ich empfehle deshalb, die-
se Aufteilung im Bebauungsplan festzuschreiben.
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