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A Satzung

der Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen (ber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Waldweg - Bayenwiesen", Unteruhldingen

und die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen",
Unteruhldingen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen hat am ................ den.
Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen", Unteruhldingen, unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v.
01.01.2024;

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023,

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iiber die Darstellung
des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung ¢ PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI. I S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170) m.W.v.
17.06.2023,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023.
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§1 Raumlicher Geltungsbereich

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

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 VOM tvviiininnns e
2. den Bebauungsvorschriften VOM v,

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:
1. dem textlichen Teil 170 ] 4 I

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begriindung VOM tvviiiiieiinns,
§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74 LBO in
diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen:

1. die Anforderungen an die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs. 1
Nr. 1 LBO,

2. die Anforderungen an die Gestaltung von Werbeanlagen gem. § 74 Abs.1 Nr.2
LBO,

3. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der

bebauten Grundstiicke sowie Uber die Zulassigkeit und tber Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

4. die Unzuldssigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO,
5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze gem. § 74 Abs. 2 LBO
verstofit.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Uhldingen-Mihlhofen, den

Dominik Mannle, Blirgermeister
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11

1.11

1.1.2

1.1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (& 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§1-15 BauNVO)
il Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO sind als Sonderform der
gewerblichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal eine
Wohneinheit je Wohngebdude beschrankt. Diese darf 50 % der Flache der
Wohnnutzung nicht U{berschreiten und eine Brutto-Wohnflache von
maximal 90 m? betragen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

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

1 Grundflachenzahl (GRZ),
9 die Zahl der Vollgeschosse,
9 die H6he der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die zuldssige Grundflaichenzahl darf gem. § 19 (4) fiir Nebenanlagen,
Garagen und Stellpldtze bis zu einer Gesamt-Hochstgrenze von 0,40
Uberschritten werden.

Fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, die eine
Erdiberdeckung von mindestens 0,50 m aufweisen, darf die zuldssige
Grundflachenzahl bis zu einer Gesamt-Hochstgrenze von 0,50 lberschritten
werden.

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

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

Die Wandhohe ist das traufseitige Mall zwischen der Erdgeschoss-
FuBbodenhohe (FFH = Fertig-FuBboden) und dem Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Oberflaiche der Dachhaut. Die Firsthéhe ist das MaR
zwischen der FFH und Oberkante Dachfirst.

Wandhoéhe

Die maximal zuldssige Wandhohe ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt.
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1.1.2.2

1.1.3

2.0

3.0

3.1

3.2

4.0

Firsthohe

Die maximal zuldssige Firsthohe ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

Die festgesetzte Firsthohe darf mit Solaranlagen um maximal 0,75 m
Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Erdgeschossfubodenhohe (EFH)

Die ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH FertigfuBboden) darf maximal 0,3 m
Uber dem gewachsenen Geldnde liegen. Gemessen wird im Schnittpunkt des
jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses.

Fiir vorhandene Gebaude gilt der Bestand.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22-23
BauNVO)

Bauweise (§22 BauNVO)
Zulassig ist die

| offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO mit Einzel- und Doppelhausern.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung durch Vorbauten
wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten ist zuldssig
(geringfiigig = maximale Ldnge 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

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

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster sowie im
der ErschlieBungsstraBe zugewandten Bereich des Baugrundstiicks zulassig.
Bei auRerhalb des Baufensters angeordneten Garagen und Carports darf
der Abstand zwischen dem Fahrbahnrand der 6ffentlichen Verkehrsflache
und Garagen- bzw. Carport-Riickseite maximal 15,00 m betragen.

Stellpldtze, Garagen und Carports dirfen zur Stralenseite hin in ihrer
Gesamtheit inklusive von Zufahrten eine Linge von 9,00 m nicht

Uberschreiten.  Ausnahmen—kénnen—zugelassen—werden—wenn
s dtabauliche Bel il hen.

Garagen miussen einen Mindestabstand von 5 m und Carports einen
Mindestabstand von 3 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.
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5.0

6.0

Wenn ein Mindestabstand von der Stralle zur Garageneinfahrt von 6 m
eingehalten wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als privater
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellplatze mit einbezogen.

Ab der dritten Wohneinheit je Gebadude sind die erforderlichen Stellplatze
zwingend in einer Tiefgarage unterzubringen. AulRerhalb der Gebaude ist
die Tiefgarage mit Erde zu ({berdecken wund zu begrinen,
Mindestsubstratauftrag 50 cm.

Bauliche Anlagen fir Stellplatze, Garagen und Carports sind maximal bis zu
einer absoluten Hohe von 4,0 m zulassig.

Abstellplatze fiir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Héhe und Kielboote
sind auBerhalb von Gebauden nicht zulassig.

Um den Oberflichenabfluss zu reduzieren, sind Pkw-Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen, z. B. Dranpflaster oder wassergebundenen
Beldgen so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von 0,5 eingehalten wird.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung
von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Im Rahmen des Entwasserungsgenehmigungsverfahrens sind auf den
Baugrundstiicken Flachen fur die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser anzulegen.

Die Versickerung muss Uber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist durch eine Berechnung
nach den anerkannten Regeln der Technik zu belegen. Auf die detaillierte
Flachenberechnung nach den anerkannten Regeln der Technik kann
verzichtet werden, wenn die Mulden jeweils ein Retentionsvolumen von 3
m3 je 100 m? angeschlossener Fliche aufweisen (Anstauh6he max. 0,30 m).
Anfallendes Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.

Die Notiiberlaufe konnen an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes — mit Ausnahme der ausgewiesenen
privaten Grinflachen - mit folgenden MaRgaben zuldssig:

I die maximale H6he von Nebenanlagen betragt 3 m,

Sichtschutzwande sind nur auf der gemeinsamen Grenze von
Doppelhaushalften bis max. 2 m Hohe und 5 m Lange zul3ssig.

Nebenanlagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die
Stromversorgung, Zuleitungen fiir die Strallenbeleuchtungen und
Verteilerkasten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
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7.0
7.1

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflichen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Griinflaichen
ausgewiesen.

Innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinflache sind bauliche Anlagen
und bauliche Nebenanlagen unzulassig.

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

Schutz von Fledermausen und gebdudebriitenden Vogelarten

Vor Féllarbeiten und vor dem Abriss sind betroffene Gehdlze und
Gebdude im Sommerhalbjahr auf Fledermausquartiere und Vogelarten
durch eine fachkundige Person hin zu untersuchen. Bei Vorhandensein
von Quartieren miissen unter Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde in der Umgebung und unter fachlicher Anleitung
Ersatzquartiere angebracht werden.

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

I Bei der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Mit den Bauantragen ist jeweils ein
Bodenverwertungskonzept vorzulegen.

AuBenbeleuchtung

Fiir die AuRen-Beleuchtung sind insektenschonende, sparsame Leuchtmittel
(z. B. dimmbare, warm-weile LED-Leuchten mit entsprechender
Lichttemperatur vV.on < 2 7 QcBten Kknd
eingekoffert (mind. IP Schutzart 5) auszufiihren. Die Lichtpunkthoéhe darf
maximal 2,50 m betragen. Die Beleuchtung ist auf auszuleuchtende Wege
und Platze und nicht auf angrenzende Gehdlze auszurichten. Streulicht ist
zu vermeiden.

Beleuchtungskorper sind im Kronenbereich von Badumen unzulassig.

Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna dirfen erforderliche Rodearbeiten nur auRerhalb
der Brutzeit der Avifauna, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 28.02.,
erfolgen.

Schutz vor Vogelschlag

Zusammenhingende Glasflichen ab 4 m? sind zu untergliedern oder durch
technische MaRBnahmen sichtbar zu machen (z. B. Sandstrahlen, Atzen,
Digital- oder Siebdruck). Es ist der aktuelle Stand der Wissenschaft fir
Glasflachen anzuwenden (http://vogelglas.vogelwarte.ch).
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9.0 Pflanz--und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
9.1 Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Standorte
fir neu zu pflanzende Baume gem. der dem Textteil des Bebauungsplanes
beigefligten Pflanzenliste festgesetzt.

Zusatzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je Baugrundstiick
mindestens ein weiterer Baum It. Pflanzenliste mit einem Mindest-
Stammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen. Die Baume sind bei Abgang zu
ersetzen.

Von den festgesetzten Standorten kann um jeweils 5 m in jede Richtung
abgewichen werden, wenn gewadbhrleistet ist, dass die Bdume in dem der
ErschlieBungsstraRe zugewandten Grundstilicksbereich gepflanzt werden.

9.2 Erhalt von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Standorte
fir zu erhaltende Baume festgesetzt.

Bei Baumalinahmen im Nahbereich der Bdume sind geeignete
SchutzmaBnahmen gem. DIN 18920, insbesondere Stammschutz und
Schutzzdune, vorzusehen.

Abgdngige Bdume sowie Bdume, die aus technischen oder
baukonstruktiven Griinden entfernt werden missen, sind gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.

10.0 Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts (§ 9 (6) BauGB)

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nachfolgend
aufgefiihrten geschiitzten Griinbestdande und geschiitzten Biotope
ausgewiesen. Innerhalb dieser Flachen sind die Rodung des vorhandenen
Geholzbestandes, Eingriffe in die Krautschicht und die Verdnderung der
Bodengestalt unzulassig.

Geschiitzter Griinbestand “Untere Bayenwiesen’

Es wird auf die Verordnung des Landratsamtes Bodenseekreis vom 29. April
1991 verwiesen.

Feuchtgebiet ‘Oschle’, Unteruhldingen, Nr. 182214357799.
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C Hinweise

1. Einsichtnahme der DIN-Vorschriften

Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgefiihrten DIN-
Vorschriften konnen bei der Gemeindeverwaltung Uhldingen-Mihlhofen eingesehen
werden.

2. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhaltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des
vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der Darstellung des geplanten
Anschlusses an die ErschlieBungsstralSe beizufligen.

3. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
Das Erschlielen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter Bereich),
ist unverziglich anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers
nicht zuldssig (§9 WHG). Fir Grund-(Hang-/Schicht-) wasser ist eine Umlaufigkeit um
bzw. unter den Gebauden herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im  Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich  sind
druckwasserdicht oder als weiRe Wanne auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind mit Sperrriegeln so
zu versehen, dass Uber die Grdaben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchldssig
auszufiihren. Fir die wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur
hierfir zugelassene Bauprodukte verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen

von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung

eines Gewassers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Herstellung und Nutzung von Erdwdrmesonden bedarf einer wasserrechtlichen

Erl aubni s. I nf ormati onen zu Erdwar mesonden k2o
Er dwar me mi t Erdwdr mesonden*® aus dem Jahr
Qualitatssicherung ERS dStdhd Seet.s2018)deatnofnmen L QS

werden.

Anzeigen und Antrdage auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind an das

Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz - zu richten.
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4. Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemdal § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde (07735 / 93777-0) oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdérde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

5. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaBnahmen 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 cm nach erfolgter Untergrundlockerung im
Bereich von Freiflaichen 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 auszuschlielRen sind.

6. Altlasten

Wenn bei Aushubarbeiten Fremdbeimengungen im Boden (hoéherer Bauschuttanteil
o.dgl.) bzw. organoleptische Auffalligkeiten wie Geruch, Verfarbung etc. angetroffen
werden, ist das Landratsamt Bodenseekreis / Amt flir Wasser- und Bodenschutz
umgehend zu informieren.

Bei Auftreten von entsprechendem Material ist eine Separierung und getrennte
Lagerung zur Nachuntersuchung vorzunehmen. Eine Vermischung mit dem unbelasteten
Boden ist nicht zulassig.

7. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m* Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen Abbruchmafnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumaRBnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehorde zu prifen.

8. Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind vor einer Bebauung die
betroffenen Grundstiicke hinsichtlich eines Vorkommens der Zauneidechse durch
mindestens 3 - 4 Begehungen bei glinstiger Witterung, zwischen Ende April und Ende
August zu UGberprifen.
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9. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Oberen SiiBwassermolasse, die teilweise von
Hasenweiler-Schottern tberlagert werden. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Nach Interpretation des hochauflésenden Digitalen Geldandemodells geht von den
Steilhdngen/Felswanden oberhalb des Plangebiets unter Umstdnden die Gefahr von
Steinschlag und Felssturz aus. Es sollte vorab untersucht werden, ob im Plangebiet ein
ausreichender, auf die jeweilige Nutzung abgestimmter Schutz vor Steinschlag und
Felssturz vorhanden ist.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemall DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

10. Nicht liberbaubare Grundstiicksstreifen

Die entlang der Landesstrale 201 / Meersburger StraBe zwischen den Baugrenzen und
den StraRenflaichen bestehenden Grundstilicksflachen gelten als nicht Uberbaubare
Grundstiicksstreifen. Auf diesen nicht iberbaubaren Grundsticksstreifen dirfen gemaf
§ 22 StrG BW keine Hochbauten und baulichen Anlagen errichtet werden. Ebenso diirfen
Garagen und Stellplatze i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO, d.h.
Hochbauten, Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen, z.B. Lagerflachen usw.
nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO 1990).

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch auRerhalb der
Baugrenzen zuldssig sein kdonnen, dirfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots
nicht ohne die ausdriickliche Zustimmung der StraRenbauverwaltung zugelassen
werden. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in diesem Bereich der
Genehmigung der StraRenbauverwaltung.

Ausgefertigt:

Uhldingen-Mihlhofen, den

Dominik Mannle, Birgermeister
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D Pflanzenliste

1. Laubbaume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke und auf

Griunflachen

Acer platanoides
Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Prunus avium
Fraxinus-erads
Malus floribunda
Malus sylvestris
Quercus petraea
Quercus robur

Spitzahorn
Feldahorn

Hain-Buche
Vogel-Kirsche

Trauben-Eiche

Stiel-Eiche

Pyruseatt-er vy ana—ChantiSadt-Braer

Tilia cordata

Winterlinde

Obst- Hoch- und Halbstdmme in regionaltypischen Arten und Sorten

2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehdélzgruppen innerhalb der

Baugrundstiicke

Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa rubiginosa

3. Geschnittene Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare

Feld-Ahorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnul
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Holz-Apfel
Holunder

Wolliger Schneeball

Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Weinrose

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Liguster
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4. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflichen

Acorus calamus Kalmus

Carex paniculata Rispen-Segge

Eleocharis palustris Gewohnliche Sumpfbinse
Juncus effusus Flatter - Binse

Lysimachia thyrsiflora StraulR-Gilbweiderich
Lythrum salicaria Blut-Weiderich
Phragmites communis Gewohnliches Schilf

5. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRblatt
Vitis vinifera ssp. Sylvestris Wilde Weinrebe

Dariiber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe
(Vitis) und verschiedene Kletterrosen moglich.

6. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte Dacher

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Dariber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wirttemberg
verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthélt eine Vielzahl an Gehoélzen und Stauden, die auch fiir Garten geeignet sind und
dazu beitragen, die okologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu
verbessern.
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E Ortliche Bauvorschriften
Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

3.0 Werbeanlagen

4.0 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
5.0 Niederspannungsfreileitungen

6.0 Stellplatzverpflichtung

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestell ten Gel tungsberWadwep - des Beba
Bayenwiesen“ Uhldingen-Mihlhofen.

2.0 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
2.1 Dachform und Dachneigung
Fir die Hauptgebaude sind zulassig:
I SD = Satteldach mit durchlaufender Firstrichtung, Dachneigung 25° - 40°,
I WD = Walmdach, Dachneigung 25° - 40°.
Flir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind zulassig:
I Satteldach, Dachneigung, 18°-40 °,
f Pultdach, Dachneigung 18° - 40°,
i Flachdach, extensiv begriint.
Aneinandergebaute Grenzgaragen/Carports sind in Traufhdhe, Dachform
und Dachneigung aufeinander abzustimmen.
2.2 Dacheindeckung
Zuldssig sind ziegelrote, rotbraune und hell- bis mittelgraue Materialen.

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht zulassig.

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Es ist nur eine Gaubenart je Gebadudeseite zulassig.

Die Gesamtldnge aller Gauben einer Dachseite darf 1/3 der Gebaudeldnge
nicht Gberschreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaube zum Ortgang sind mindestens 2,00 m und
zwischen den Einzelgauben ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Zwischen dem Ansatzpunkt der Gauben und der Oberkante des Firstes ist
ein Abstand von 1,00 m gemessen in der Senkrechten, einzuhalten.
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2.4

2.5

3.0

4.0

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

Balkone im Dachgeschoss diirfen nur an der Giebelseite errichtet werden.

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

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzuldssig  sind  Fassadenverkleidungen  aus  Kunststoff-  oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien. Solarpaneele
(sog. ‘Balkonkraftwerke”) sind zulassig.

GroRere, ungegliederte Fassaden bzw. Fassadenteile sind ab einer
zusammenhangenden Fliache von 20 m? gem. Pflanzenliste zu begriinen.
Farbgestaltung

Es sind helle, gedeckte Farbténe zu verwenden. Glanzende Farben, Lacke
oder Olfarben sind nicht zul3ssig.

Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr.2 und Nr.7 LBO)

Werbeanlagen sind ausschlieSlich am Ort der Leistung zuldssig und zwar im
Erdgeschoss und auf dem Briistungsbereich des 1. Obergeschosses.

Werbeanlagen diirfen auf jeder Fassadenflache eine GréRe von 2 m? nicht
Uberschreiten.

Als Beschriftung sind nur Einzelbuchstaben bis zu einer maximalen Hohe
von 30 cm zul3ssig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht und
durchlaufende Kastenkdrper von mehr als 1,5 m? GréRe.

Je werbender Einrichtung ist nur 1 Werbeanlage zulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht Gberbauten Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze, Zufahrten
und Zugange als Griunflachen und / oder Hausgéarten anzulegen und mit
heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies- oder
Schotteraufschiittungen sind nicht zuldssig.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Baume It. Pflanzenliste zu pflanzen.
Zusatzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je Baugrundstiick
mindestens ein weiterer Baum It. Pflanzenliste zu pflanzen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der Gebaude
folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Abgrabungen, die zur ErschlieBung des Kellergeschosses notwendig sind
(auBenliegende Kellertreppen) dirfen eine Grundfliche von 5 m? nicht
Uberschreiten.
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Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Geldande im Verhaltnis 1:2 und
flacher abzubdschen.

Stitzmauern sind im direkten Anschluss an das Gebdude zuldssig. Im
Rahmen der Gartengestaltung sind Stitzmauern nur bis zu einer
Ansichtshohe von max. 50 cm zuldssig. Die Errichtung von Stitzmauern
entlang der Grundstiicksgrenzen ist nicht zulassig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen
der privaten und 6ffentlichen Stellplatze fiir PKW, Zufahrten und Hofflachen
in  wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. wassergebundene Decke,
Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen.

Asphalt ist nur flr die Herstellung der ErschlieRungsstraRe zulassig.

4.1 Einfriedungen
Zulassig sind
q freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
il geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
q einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Héhe von
1,20 m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzdune, Hecken aus Nadelgeholzen,
Gabionenwédnde und massive Mauern.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten, d. h. sie sollen einen
Mindestabstand von 15 cm zwischen der Geldande-Oberkante und der
Unterkante der Einfriedung aufweisen.

Beidseits der Grundstiicks- Ein- und Ausfahrten darf auf einer Ldange von
jeweils 3 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen max. 0,80 m
betragen.

5.0 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig.

6.0 Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 LBO)
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen.

Uhldingen-Mihlhofen, den

Dominik Mannle, Birgermeister
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Inhalt:
1. Das Plangebiet - Lage + rdumlicher Geltungsbereich
1. Planungserfordernis + Planungsziele

2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan
3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
4, Bestand / Nutzung

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien
4.2 Gewadsser / Hochwasserschutz
4.3 Denkmalschutz

5. Planung / planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Ortliche Bauvorschriften

5.2 Ver- und Entsorgung

5.3 Regenwasserbewirtschaftung

6. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschlitzte Arten

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL Seite 18 von 50



Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

1. Das Plangebiet - Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siudostlichen Ortsrand des Teilortes Unteruhldingen der
Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen / Bodenseekreis. Es umfasst eine Flache von ca. 4,1
ha und wird begrenzt

im Norden von der mehrgeschossigen Wohnbebauung im Kreuzungsbereich
Meersburger Strale / Waldweg,

9 im Westen / Sidwesten von der LandesstraRe 201 / Meersburger StraRe,

9 im Stden von der mehrzeiligen Wohnbebauung zwischen Waldweg und L 201 /
Meersburger Strale,

f  im Osten vom Waldweg.

Luftbild mit Geltungsbereich (ohne MaRstab)
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Das Plangebiet weist eine leichte slidwestorientierte Hanglage auf und umfasst

folgende Grundsticke:

Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

Fl.

Fl.

Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

Fl.

St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.

St.

St.

St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.

St.
St.
St.
St.
St.

St.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr

252
252/1
253
253/2
253/3
254/3
273/1
274
274/2
275
275/3
277

278

279/1

279/2
282

282/2
282/3
282/5
282/6
282/7
286

286/2
286/3
286/4
286/5
287

. 287/3

Freiflache, Griinland,

zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 2,

Freiflache, Griinland,

zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 4,
zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 6,

Freiflache, Griinland,

unbebaute Freiflache, Bauplatz,

Freiflache, Griinland,

zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 10,

Freiflache, Griinland,

zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 12,
zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 12a,

sudlich vorgelagerte Freiflache, Griinland,
zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 14,

sudlich vorgelagerte Freiflache, Griinland,
zweigeschossiges Hotelgebaude mit Stellplatzen und Garten,
Meersburger StraRe 19 und Baugenehmigung fir zwei
weitere Gebaude,

zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 16,
eingeschossiges Wohnhaus, Waldweg 223,
zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 20,
zweigeschossiges Hotelgebaude, Meersburger StraRe 19a,
zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 20a,
zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 18,

unbebaute Freiflache, Garten,

zweigeschossiges Wohnhaus, groRzligige Gartenanlage,
Waldweg 24,

zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 22,

unbebaute Freiflache, Garten,

unbebaute Freiflache, Garten,

unbebaute Freiflache, Teil der Gartenanlage Waldweg 24,
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus, Waldweg 28,
Freiflachen, Griinland,

zweigeschossiges Mehrfamilienhaus, Waldweg 30,
Freiflachen, Griinland.
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Lageplan mit Geltungsbereich

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Das Plangebiet umfasst einen Teil der slidseitigen Bebauung entlang des Waldweges.
Die in unterschiedlichen Zeitepochen entstandenen, lberwiegend zweigeschossigen
Gebdude innerhalb von teilweise groRzigigen Hausgirten vermitteln einen
landhausartigen Charakter und fiigen sich in die umgebenden Freiflaichen mit einem
teilweise stattlichen Baumbestand ein. Nur vereinzelt wurden die dlteren Hauser durch
neuere Gebaude, meist Mehrfamilienhauser ersetzt.

Insgesamt zeigt der Bereich, wie sich der ehemalige Fischerort Unteruhldingen in
friiheren Zeiten aus dem eigentlichen Ortskern heraus mit Land- und Sommerhdusern
nach auBRen entwickelt hat. Ein besonders pragnantes Beispiel fiir ein derartiges
Sommerhaus stellt das Anwesen Waldweg Nr. 24.dar.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene Abschnitt des Waldweges stellt
ein Bindeglied zwischen der gewachsenen Ortslage von Unteruhldingen und der
deutlich verdichteten, neueren Bebauung im Ostlichen Abschnitt der StraRe in Richtung
Meersburg dar.
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Die Zasur innerhalb des Ortes wird durch die teilweise baumbestandenen Freiflachen
und den gebietspragenden Baumbestand verstarkt, die sich im Siiden bis an die
parallel zum Bodenseeufer verlaufenden StraRe erstrecken und auch geschitzte
Biotope und Griinbestinde umfassen. Dieser Effekt ist insbesondere auch vom
Bodensee gut erkennbar. Das im Westen von Unteruhldingen gelegene
Naturschutzgebiet ‘Seefelder Aach’” geht in die Anlage des archaologischen
Freilichtmuseums ‘Pfahlbauten” Uber. Daran schlieRt sich der Ortskern mit der
vorgelagerten Hafenanlage an. Die am Seeufer erkennbare, aufgelockerte Bebauung ist
in Richtung Osten bis zum Plangebiet erkennbar und geht dann in die erwahnten
Freiflichen mit ihrem groRziligigem Baumbestand Uber. In diesem Bereich ist die
vorhandene Bebauung nicht erkennbar, es dominiert der reichlich vorhandene Griin-
und Baumbestand. Erst nach ca. 300 m erscheint die verdichtete Neubebauung, die
sich bis an die Gemarkungsgrenze Meersburg erstreckt.

Damit entwickelt sich eine abwechslungsreich, gegliederte Uferlandschaft mit hoher
Erlebniswirkung, welche mit der vorliegenden Planung soweit als moglich erhalten und
nur malvoll erweitert werden soll. Wiirden diese Strukturen und die aufgelockerte
Bebauung im Plangebiet ihrer planlosen Entwicklung (berlassen, entstiinde ein
unerwiinscht durchgehendes dichtes Siedlungsband entlang des Bodensees verbunden
mit Freiraumverlusten, das den Erholungswert und den Erlebnischarakter dieses
Bereiches deutlich schmalern wiirde.

Diese genannten Effekte treffen im Plangebiet auch fir das eigentliche StraRenbild
entlang des Waldweges zu, das durch den reichlichen Baumbestand und die
vorhandenen Garten gepragt wird. Die Hauser weisen meist gréRere Bauabstinde auf,
teilweise ergeben sich grofRziigige Durchblicke nach Siden in Richtung des Seeufers.
Auch diese Durchsichtigkeit mit grofRzligigem Baumbestand gilt es zu erhalten. Die mit
der Planung verfolgte nur malvolle Nachverdichtung soll eine zu dichte Bebauung
verbunden mit Freiraumverlusten auch hier vermeiden.

Insgesamt soll damit auch dem seit seiner Einflihrung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz nunmehr in § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB ausdriicklich
normierten Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflichen Rechnung
getragen werden. AuBerdem wird mit einem moglichst weitgehenden Erhalt der
vorhandenen Frei- und Grinflichen auch ein wichtiger Beitrag zum Erhalt der
mikroklimatischen Funktion dieser Flachen erreicht.

Der westliche Bereich des Waldweges stellt innerhalb der Gemeinde Uhldingen-
Mihlhofen aufgrund seiner idyllischen seenahen Lage , der qualitatvollen Bebauung
und seiner grofziigigen Grin- und Freiraumstruktur mittlerweile ein bevorzugtes
Wohngebiet mit hoher Lebensqualitat dar. Darliber hinaus erfiillt das Gebiet wichtige
okologische Funktionen. Dies ergibt sich aus der vom Biiro 365° freiraum + umwelt,
Uberlingen, erarbeiteten naturschutzfachlichen Bestandsaufnahme und Bewertung.
Zusammenfassend wird darin dem Plangebiet eine lokal hohe Bedeutung als Brut- und
Nahrungshabitat fir Vogel zugewiesen. Es wurden 36 Vogelarten nachgewiesen. Auch
Ruhestatten der Haselmaus kommen vor, fiir strenggeschiitzte Fledermausarten, Vogel
und Haselmaus dienen die offenen Flachen, Straucher und Gehdlze im Geltungsbereich
als Brut- und Nahrungshabitat.

Eine baulich unmaBvolle und ungesteuerte Verdichtung im Plangebiet wiirde sich auf
die Belange des Artenschutzes negativ auswirken. Insbesondere waren zu befiirchten:

- Verlust von Brutrevieren und Nahrungshabitaten heimischer und
wertgebender Vogelarten,
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- Verlust von Einzel- und Balzquartieren spaltenbewohnender Fledermausarten,

- Verlust oder Beeintrachtigung eines wichtigen Dunkelkorridors fir
Fledermduse. Betroffen sein kdénnten auch potenzielle Quartiere in den
auBerhalb liegenden Molassekellern, Habitatbdumen und Bestandsgebauden,

- Beeintrachtigung von Fledermausen durch Licht,
- Verlust lokal bedeutsamer Nahrungshabitate von Fledermausen,

- Beeintrachtigung oder Verlust eines lokal hoch bedeutsamen geschiitzten
Biotopes,

- Verluste von potenziellen Sommer- und Winterquartieren von Laubfréschen,
- Verluste von potenziellen Sommer- und Winterquartieren von Schlingnattern.

Die begrinten Freiflachen sind auch unter dem Aspekt des Klimaschutzes von Belang.
Sie dienen als seenahes Kaltluftentstehungsgebiet und wirken damit klimaregulierend,
vor allem auch mit Blick auf die Bebauung hangaufwarts und 0Ostlich des Plangebietes.
Fir diese teilweise verdichteten Bereiche mit ihrer deutlich reduzierten
Freiflachenstruktur ist der Luftaustausch und dessen Erhalt von besonderer
Bedeutung.

Die Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen will die weitere bauliche Entwicklung im
Plangebiet nicht verhindern, eine solche Entwicklung soll aber behutsam und
planerisch gesteuert in geordnete Bahnen gelenkt werden, um dem in den letzten
Jahrzehnten 6stlich des Ortskerns teilweise entstandenen Wildwuchs zu begrenzen. So
wirkt sich die teilweise vorhandene verdichtete und ungegliederte Bauweise mit
teilweise liberdimensionierten Baukorpern nicht nur negativ auf das Ortsbild und die
Erlebniswirkung des Landschaftsraumes aus, diese beeintrachtigt aufgrund fehlender
Freiraumstrukturen auch massiv wichtige ©kologische Funktionen im sensiblen
seenahen Bereich. Insbesondere die hangaufwarts in Richtung BergstralRe und die
dstlich des Plangebietes gelegene Bebauung stellt keinen allméhlichen Ubergang vom
naturnahen Bodenseeufer zu einer aufgelockerten, durchgriinten Siedlungsstruktur
mehr dar, wie man sie sich auBerhalb des Ortskerns in einer Erholungslandschaft
winschen und wie man sie erwarten wiirde. Sie bildet vielmehr eine abrupte Kante
ohne entsprechende Abstandsflachen und ohne Vegetationsstrukturen, die geeignet
wiren, einen notwendigen Ubergang zu schaffen. Eine solche Entwicklung méchte die
Gemeinde im vorliegenden Plangebiet vermeiden. Das weitestgehend intakte
Plangebiet soll vielmehr nur behutsam weiter entwickelt, im Wesentlichen aber als in
die Landschaft eingebettete Weiterentwicklung der Ortslage von Unteruhldingen
erhalten werden.

Die wesentlichen Planungsziele sind daher

- die Sicherung und gebietsvertragliche Weiterentwicklung der bestehenden
Siedlungsstruktur, die im nordlichen Bereich des Waldweges weitgehend durch
eine einzeilige Bebauung und zweigeschossige Einzelhduser innerhalb von
Hausgarten gepragt ist,

- die Sicherung des teilweise gebietspragenden Baumbestandes,

- die Sicherung der sidlich an die Bebauung angrenzenden Freiflachen, die
einen zusammenhangenden Griinzug bilden, der sich teilweise bis an die
Meersburger StraBe erstreckt und vom Seeufer her gliedernd und
ortbildpragend wirkt,
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- die Sicherung der okologischen Funktionen des Griinzuges (Lebensraum fiir
geschiitzte Tiere, Vernetzungsfunktionen, Klimaregulierung).

2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Ge m. » fheEsleichitezung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der

St & dvbne21. Dezember 2006 kénnen nach § 13aBauGB , Bebauundgrs pl dne
Il nnenent wifgestellt wendgn' Hierin heift es u. a.:

(1) o 9 ABEbauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtungpder andere Malinahmender Innenentwicklung(Bebauungsplailer
Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplamlarf im beschleunigten/erfahrennur aufgestellt werden, wenn in ihm

eine zulassig&rundflacheém Sinnedes§ 19 Abs.2 der Baunutzungsverordnungder

eine GroReder Grundflache festgesetwrtird voninsgesamt

1. weniger als 2M00 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rédumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20000 Quadratmetern bis weniger als D00 Quadratmetern, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prufung unter Berucksichtigung deAritage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlawgd, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach 82 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berticksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls); die Behdrden urgbnstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der
Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuléssige Grundflache noch eine GroRe der
Grundflache fetgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache maf3geblich, die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt ‘Diad. beschleunigte
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet ind, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegetDas beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeiathtigung der in 81 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzguter oder daflir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 850 Satz 1 des Bundésmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nac®4bs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des&Betagebiets darf
nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder z
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwéagung in angemessener
Weise Rechnung getragen werden;
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4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne ldes\l&. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von
Unteruhldingen und nahezu allseits von Wohnbebauung umgeben.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betrdgt einschlieBlich aller Verkehrs- und
Grinflachen ca. 4,1 ha, davon sind ca. 1,6 ha als Allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt. Damit ergibt sich eine zuldssige Grundflache
von deutlich unter 20.000 m?.

Die Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (siehe hierzu auch Pkt. 6.0). Aufgrund der formulierten
Planungsziele und der Planungsinhalte sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu
erwarten. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) liegen nicht vor. Auch gibt es
keine Hinweise oder Vermutungen dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das Planvorhaben dient auch der Sicherung und Weiterentwicklung des vorhandenen
Wohnraums.

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

3. Einordnung in den Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg ist das
Plangebiet als Wohnbauflachen, landwirtschaftliche Flachen und als Griinflachen
(geschitzter Grinbestand) dargestellt. Die erforderliche Anpassung des FNP erfolgt bei
nachster Gelegenheit auf dem Wege der Berichtigung.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg

3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

In der mittlerweile genehmigten Regionalplan-Fortschreibung grenzt der regionale
Grinzug Nr. 11 — die zusammenhangende Landschaft des Bodenseeufers im Raum
Sipplingen, Ukdingen, UhldingesMiihihofen, Daisendorf, Meersburg, Stetten, Hagnau

a. B., Immenstaad a. B. mit Anschluss an das Salemer Tal und den Gringurtel um
Friedrichshafea¢ unmittelbar an das Plangebiet an.

___ T e i

LEEEETTLR

Regionalplan-Fortschreibung (ohne MaRstab)
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4, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet wird ausschlielRlich als Wohngebiet genutzt. Nahezu alle Grundstiicke
innerhalb des Geltungsbereichs sind mit zweigeschossigen Wohnhausern bebaut.
Neben Ein- und Zweifamilienhdusern finden sich einzelne Geschosswohnungsbauten
und Ferienwohnungen. Zwischen den Baukorpern ergeben sich vereinzelt
Sichtbeziehungen nach Siden in Richtung des Bodensee-Ufers.

Westlich der Bauzeile entlang des Waldweges sind auf einigen Grundstlicken weitere
Gebaude angeordnet. Dabei handelt es sich um das Wohnhaus Waldweg 22 auf dem
Grundstick Fl. St. Nr. 282, das Uber das Areal des Gebaudes Waldweg 22 erschlossen
wird und um einen Hotelbetrieb (Fl. St. Nr. 279/1 und 282/3), der aus zwei Hiusern
besteht und von der Meersburger StraBe / L 201 angefahren wird. Auf dem Grundstiick
FI. St. Nr. 279/1 gibt es eine giiltige Baugenehmigung fur zwei weitere Geb&ude. Die
Inhalte dieser Baugenehmigung sind in die Planung Gibernommen.

Die Freiflachen werden groRtenteils als Griinflichen angelegt, die teilweise dichte
Bepflanzungen enthalten. Insgesamt wird das Siedlungs- und StraRenbild durch
Vorgarten und einen in Teilbereichen stattlichen Baumbestand gepragt.

Diese Strukturen setzen sich nach Siden fort. Den Baugrundstiicken sind Freiflachen
vorgelagert, die einen zusammenhangenden Griinzug zwischen der Bebauung am
Waldweg und der sudlich verlaufenden Landesstrale 201 / Meersburger Strale
darstellen. Teil dieses Griinzuges sind ein geschiitztes Biotop und ein geschitzter
Grinbestand (siehe Pkt. 4.1).

Die Erschlieung erfolgt Gber den Waldweg und fiir zwei Grundstiicke Uber die siidlich
verlaufende Meersburger Strale / L 201.

Offentliche Pkw-Stellplitze sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht ausgewiesen,
teilweise werden Fahrzeuge am Fahrbahnrand abgestellt.

Die private Parkierung erfolgt in der Regel oberirdisch.

¢

Blick von Westen auf den Waldweg, links die Abzweigung der BergstrafBe
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Bebauung.'am Waldweg, mittig das unbebautes Grundstiick Fl. St. Nr. 273/1

Bebauung am Waldweg, rechts die dicht bewachsene Hangkante in Richtung BergstraBe, sie
enthélt auch Felsenkeller
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Zweigeschossige Mehrfamilienhduser am 6stlichen Rand des Plangebietes
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Villa / ehem. Sommerausaeg r. 24 ..
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Villa / ehem. Somerhaus Waldweg Nr. 24 Siidseite, im Vordergrund die Meersburgér gt‘raﬁe
/L201

L ———
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen”’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

[

-
‘Geschutzter Grunbestand
‘Untere Ba !

| " | MﬁL.LE
A Beb®lan "Waldweg - Bayenwieé
b Untgruhldingen
+ o0
] Helmut Hornstein Fraid L: 1?‘!!‘!‘5 "I DLA Stadtplaner SRL.
OriginalmaRstab M 1 : 1000 r/

Bestandsplan
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4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das Plangebiet enthdlt die nachfolgend aufgefiihrten geschiitzten Biotope bzw.
Schutzkategorien:

Geschiitzter Griinbestand ‘Untere Bayenwiesen’

In der Verordnung des Landratsamtes Bodenseekreis vom 29. April 1991 heildt es in § 2
- Schutzzweck:

“Schutzweck ist die dauerhafte Bestandssicherung dieses Griinbestandes zur Belebung,
Gliederung und Pflege des ortsxd Landschaftsbildes, Das Siedlungsband entlang der
Meersburger StraRe wird durch diesen Grinbestand deutlich unterbrochen und
dadurch eine Verbindung zwischen dem nahen Wald und dem Seehag am
Bodenseeufer geschaffen. Der Wechsel zwischen WiesdrRasenflachen einerseits

und Baum und Strauchbestand mit darunter befindlicher Krautschicht andererseits
bietet vielen Tieren und Pflanmeten Lebensraum. Daher gilt es vor allem, diese
Grinflache auch als Lebensstatte von Tieren und Pflanzen und ihre vernetzende
Funktion zu erhalten und zu férdern.”

Gem. § 3 der Verordnung8 XaAyYR FftS | FyRfdzy3Sy @SNbh2GSys
Grinbesand in seinem Bestand beeintrachtigt oder verandert, insbesondere auf Dauer
einer anderen Flachennutzung zugefihrt wird.”

Am nordlichen Rand des geschitzten Griinbestandes wurde mit einem Bauvorhaben
(Hotel) und zugehorigen Pkw-Stellflichen eingegriffen. Allerdings umfasst dieser
Bereich eine Fliache von ca. 645 m? und damit nur ca. 6 % des insgesamt ca. 10.600 m?
groflen Griinbestandes.

Feuchtgebiet ‘Oschle’, Unteruhldingen, Nr. 182214357799.

Der Geltungsbereich umfasst weiterhin die zwei Teilbereiche des insgesamt des ca.
0,18 ha groRen Feuchtgebietes “Oschle’, das als Réhrichte und GroRseggen-Riede, als
Seggen- und binsenreiche Nasswiesen und als Quellbereiche whd-alsKleirseggen-Riede
geschitzt ist. Es handelt sich um ein Biotop von lokaler Bedeutung und ist in der 2022
aktualisierten Offenland-Biotopkartierung der LUBW Bad.-Wiirtt wie folgt beschrieben:

“Kleines Feuchtgebiet an einem westexponierten Helagg mit Nasswiese und
LandschilRo6hricht.

Westliche Teilflache: Uberwiegend binsenreiche, kleinflaghigh seggenreiche
Nasswiese mit sehr vielKnotenbinse und stellenweise mehrfach Blaugriiner Binse.
Insgesamt hat die Nasswiese auch einen hohenAnteil von Hochstauden und weist an
den Randern vermehrt Nahrstefind Stérzeiger sowie Goldrute auf. DieLueRegge
kommt nur noch vereinzelt vor. An einigen Stellen sickerfeucht (Sickerquellen).

Ostliche Teilflache: LandscHbhricht durchsetzt mit Landreitgras, aber auch
Hochstauden undNasswiesenarten (evtl. aus verbrachter Nasswiese entstanden).

Die 1995 kartige sudliche Teilflache ist kein Kammseggeder KleinseggeRied

mehr.

In der Flache finden sich zwei gem. Roter Liste gefdahrdete Arte, darunter eine in der
Region sehr seltene Art (Carex distans). Das Gebiet hat eine Bedeutung fir den
Biotopverbund zwischen dem Bodenseeufer und dem 6stlich gelegenen Waldgebiet.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

Landschaftsschutzgebiet ‘Bodenseeufer’

Das Landschaftsschutzgebiet Nr. 4.35.031 - Bodenseeufer - grenzt im Sidwesten
teilweise unmittelbar an das Plangebiet an und erstreckt sich im Siden / Siidwesten
entlang des Bodenseeufers.

In der Schutzgebietsverordnung vom 18.09.1982, erweitert am 20.01.1998 heildt es:
~Schutzzweck ist die Erhaltung der Schonheit und Eigenart der Bodenseeuferlandschaft
in ihrem kleinraumigen Wechsel von bewaldeten Kuppeeileat Molassefelsen,
Streuobst und Wiesenflachen mit eingestreuten Ackern. Das Relief der
Bodenseeuferzone in seiner Vielfalt mit abwechselnd steilen Felsen, Kuppen, Higeln
und Tobeln soll geschitzt werden. Der durch den landschaftlichen Reiz und das
schaende Klima hohe Erholungswert mit Uberregionaler Bedeutung soll fur die
lffASYSAYKSAG ISAaAOKSNI 6SNRSyao

Das FFH-Gebiet Nr. 8220342 — Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft — umfasst

weite Teile des Bodenseeufers und reicht in den Uberlinger See hinein. Hierzu gehért

auch das Biotop Nr. 182214354278 — Flachwasserzone des Bodensees zw. Meersburg

und Uhldingen.

Zum FFH-Gebiet zdhlen auch die ostlich des Waldweges, in den dort anstehenden
Molassefelsen gehauenen Felsenkeller als Winterquartier der geschitzten
Fledermausart "GrofRes Mausohr” (siehe hierzu auch die den Bebauungsplanunterlagen
beigefligte naturschutzfachliche Bestandserfassung und —bewertung).

Biotopkartierung LUBW (ohne MaRstab, der rote Pfeil zeigt die Lage des Plangebietes)

4.2 Gewisser / Hochwasserschutz

Im Plangebiet gibt es keine Oberflaichengewdsser. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist von Uberflutungsflichen nicht betroffen.
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4.3 Denkmalschutz

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

5. Planung / planungsrechtliche Festsetzungen

Grundsatzliches Planungsziel ist die behutsame, stadtebaulich vertragliche
Weiterentwicklung der bestehenden  Siedlungsstruktur unter besonderer
Bericksichtigung der vorhandenen Freiflachen und des Baumbestandes.

Die Planung nimmt die vorhandene Bebauung auf, fasst sie in Baufenstern und bildet
eine Bauzeile entlang des Waldweges. Fir die in friheren Jahren auBerhalb der
einzeiligen Siedlungsstruktur entstandenen Gebaude an der Meersburger Stralle wird
der Bestand festgesetzt.

Die festgesetzten Firstrichtungen nehmen den Bestand auf.

Das Plangebiet ist, entsprechend der vorgesehenen Nutzung als
bl WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Dabei sollen die gem. § 4 (3) moéglichen Ausnahmen nicht zugelassen werden, weil sie
entweder die begrenzte ErschlieBungssituation Gberfordern wiirden oder sich nicht in
die angestrebte Gebietsstruktur einfligen. Zu diesen Ausnahmen gehéren auch
Beherbergungsbetriebe, die eine Konkurrenz zur Wohnnutzung darstellen wiirden und
angesichts der in der gesamten Bodenseeregion extrem angespannten Situation auf
dem Wohnungsmarkt im Plangebiet kiinftig nicht zuldssig sind. Das bestehende, an der
Meersburger StraRe gelegene Hotel genieRt Bestandsschutz.

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO werden als Sonderform der gewerblichen
Nutzung auf maximal eine Wohneinheit je Wohngebadude beschrankt. Dabei darf sie
maximal 50 % der GroRe der Wohnnutzung ausmachen und eine Brutto-Wohnflache
von 90 m? nicht Gberschreiten. Diese FlichengroRe ist familiengerecht und lasst Ferien
mit mehreren Personen zu. Ein vollstandiges Verbot erscheint nicht sinnvoll, weil der
Bestand bereits Ferienwohnungen enthalt und das Gebiet — wie auch der gesamte
Teilort Unteruhldingen — Fremdenverkehrsfunktionen erfiillt. Diese Nutzung soll
jedoch das Wohnquartier nicht dominieren, zumal sie ansonsten zu Lasten von
knappen und dringend bendtigten Dauer-Wohnungen ginge.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
1 Grundfldchenzahl gem. § 19 BauNVO

Der in der vorliegenden Planung fiir den groBten Teil des Plangebietes festgesetzte
Wert von 0,25 bildet die bestehende Baustruktur ab und ermdoglicht in vielen Fallen
angemessene und stadtebaulich vertretbare Weiterentwicklungen.

Lediglich zwei Grundstiicke weisen aufgrund ihrer geringeren Gréf3e eine GRZ von 0,30
auf, die im Plan auch so festgesetzt ist. Im Bereich der Bebauung an der Meersburger
StralRe wurden fir jedes Grundstiick der Bestand bzw. die Inhalte einer vorliegenden
Baugenehmigung ermittelt und exakt so in die Nutzungsschablonen libernommen.

Bauliche Weiterentwicklungen sind hier zugunsten des durchgehenden Griinzuges und
mit Riicksicht auf die bestehenden 6kologischen Funktionen nicht erwiinscht.
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Die zuldssige GRZ darf flr Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO gem. § 19 (3) BauNVO um 50 % uUberschritten werden. In der
vorliegenden Planung ergdben sich damit grofStenteils zuldassige Werte von insgesamt
0,375. Diese reichen jedoch oftmals nicht aus, um zu den erforderlichen Stellplatzen
und Zufahrten auch noch weitere Nebenanlagen umsetzen zu kdnnen. Gem. § 19 (4)
ist daher die Uberschreitung bis zu einer Gesamt-Grundfldchenzahl von 0,40 zul&ssig.
Bei den Grundstiicken mit einer festgesetzten GRZ von 0,30 steigt dieser Wert auf
0,45.

Damit bleiben bis zu 60 % der Grundstiicksfliche unbebaut bzw. unbefestigt und
werden als Grinflaichen angelegt, die zum Siedlungsbild, zur Wohnqualitdt und zur
Erfillung 6kologischer Funktionen im Plangebiet beitragen.

Fiir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche darf die GRZ bis zu einer
Obergrenze von 0,50 Uberschritten werden, wenn das Bauwerk eine Erdiiberdeckung
von mindestens 0,50 m aufweist. Diese Regelung betrifft voraussichtlich in erster Linie
Tiefgaragen.

Mit der genannten Erdiberdeckung sind intensive Begriinungen mit
Geholzpflanzungen moglich, so dass diese Flachen anndhernd dieselben 6kologischen
Funktionen erfiillen kénnen wie nicht unterbaute Bereiche. Gleichzeitig sind die
Rickhaltung und der verzogerte Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers
gewadbhrleistet.

bl Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Zul3dssig ist die zweigeschossige Bauweise. Die Zweigeschossigkeit entspricht der
vorhandenen Baustruktur und tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung. Dariiber hinaus lasst sie flexible Grundrisse, mehrere
Wohneinheiten und die Anpassung der Hauser an sich verandernde Lebenssituationen
zu. Drei und mehr Vollgeschosse wiirden den stadtebaulichen Rahmen “sprengen’, sich
nicht in die bestehende Situation einfligen und den Gebietscharakter deutlich
verandern.

il Hoéhe baulicher Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO

Die Gebdudehdhe ergibt sich aus der zuldssigen Wand- und Firsthéhe. Diese Werte
lassen die zweigeschossige Bauweise mit geneigten Dachern zu (siehe hierzu Seite 39 -
Ortliche Bauvorschriften). Der Bestand weist teilweise geringere Héhen aus, so dass im
Gebiet Erweiterungen moglich sind, die sich jedoch in die Siedlungsstruktur einfligen.

Mit der Festsetzung werden unvertragliche “Auswiichse” vermieden, die ohne die
Festsetzung von Wandhohen entstiinden, wenn z. B. auf zwei Vollgeschosse ein
weiteres Nicht-Vollgeschoss aufgesetzt wiirde. Das Gebdude trate dann dreigeschossig
in Erscheinung.

Da je nach Dachneigung nicht ausgeschlossen werden kann, dass Solaranlagen auf
Dachern aufgestandert angebracht werden missen, darf die festgesetzte Firsthohe fiir
diese Anlagen um maximal 0,75 m Uberschritten werden.

Die fur die Ermittlung der Wand-und Firsthéhen erforderliche Erdgeschoss-
FulRbodenhohe (Fertig-FuRboden) darf bei Neubebauungen maximal 0,30 m tber dem
gewachsenen Gelande liegen. Damit werden Sockelgeschosse vermieden, die ebenfalls
zu einer dreigeschossigen Anmutung der Gebaude fiihren kdnnten.
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Darliber hinaus dient diese Festsetzung der barrierearmen Gestaltung der
Grundstiicke, weil die Hohenunterschiede zwischen Zufahrten, Stellplatzen und den
Hauszugdngen gering bleiben.

Als Messpunkt ist der Schnittpunkt des jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses festgesetzt.
Dieser Punkt ist zweifelsfrei bestimmbar und beriicksichtigt die Lage und den Zuschnitt
des Baukorpers.

Fiir bestehende Gebaude gilt der Bestand.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen im Plan- und Textteil:
il Bauweise gem. § 22 BauNVO

Zulassig ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern. Damit und mit der
Einhaltung der Grenzabstande gem. LBO soll die gewiinschte kleingliedrige Bebauung
gesichert werden. Hausgruppen wiirden sich aufgrund der erforderlichen Bauldngen in
diese Struktur kaum einfligen. Aufgrund der erforderlichen Stellplatze wirden die
Vorgarten grofRtenteils als befestigte Flachen angelegt und damit das Siedlungs- und
StralRenbild beeintrachtigen.

i Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO

Die festgesetzten Baufenster umfassen den Bestand und lassen, je nach dem Grad der
vorhandenen Bebauung, Erweiterungsmoglichkeiten oder auch Neubebauungen zu.
Die Einzel-Baufenster sichern ausreichende Abstande zwischen den Gebauden und
damit auch den Gebietscharakter.

il Flachen fiir Stellpldtze, Carports und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Die Anlage der erforderlichen Stellplatze kann im Extremfall dazu fihren, dass
Vorgartenbereiche nahezu vollstandig als befestigte Flachen angelegt werden. Sie
beeintrachtigen damit das Siedlungs- und StraBenbild und entfallen als Baum-
Standorte. Deshalb ist festgesetzt, dass die ab der dritten Wohneinheit je Gebdude
nachzuweisenden Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen sind, die auRerhalb
des Baufensters erdiberdeckt sein muss. Dies ist auch bei der Umnutzung bzw.
Erweiterung von Bestandsgebduden moglich, z.B. durch die Anlage von Garagen im
Untergeschoss oder durch Doppelparker.

Alle anderen Stellplatze, Garagen und Carports dirfen entlang der Strallenseite eine
Gesamtbreite von maximal 9 m in Anspruch nehmen. Damit kénnen ca. 3 Stellplatze
nebeneinander angeordnet werden. Der Zuschnitt der Grundstiicke lasst in der Regel
die Anlage von Vorgédrten bzw. die Pflanzung von Bdumen zu. Dabei darf der Abstand
zwischen dem Fahrbahnrand und der Garagen-/ Carport-Riickseite héchstens 15 m
betragen, um (berlange Zufahrten zu vermeiden. Da derartige Zufahrten in der Regel
entlang der Grundsticksgrenzen verlaufen, wirden sie das Nachbargrundstiick
belasten. Dariiber hinaus ist es ein wesentliches Planungsziel, den Anteil befestigter
Flachen zugunsten dkologischer Funktionen moglichst gering zu halten.

Die Ldnge von 15 m ermdéglicht die Anlage einer Garage mit Fahrrad- und / oder Miill-
Abstellraum und davor angeordneten Stellpldtzen. Bei einer ca. 6 m langen Garage
ergibt sich damit eine maximale Zufahrtslange von 9 m.
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bl Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Fiir Erweiterungen und Neubebauungen gilt, dass das anfallende Niederschlagswasser
auf den jeweiligen Baugrundstiicken zuriickzuhalten und zu versickern ist. Hierfir sind
entsprechende Flachen auszuweisen, die als Rasenmulden oder Pflanzflachen
Bestandteil der Gartengestaltung werden.

bl Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Wie bei Garagen und Carports koénnen Uberdimensionierte Nebenanlagen das
Siedlungsbild empfindlich beeintrachtigen. Bauliche Nebenanlagen sind daher bis zu
einer maximalen Héhe von 3 m zulassig.

bl Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Alle Flachen auRerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind als private
Grinflachen festgesetzt. Sie umfassen damit den groReren Teil des Plangebietes und
bilden den bereits mehrfach erwahnten, parallel zum Bodenseeufer verlaufenden
Grlinzug. Zur Sicherung der 6kologischen Funktionen und zum Schutz des enthaltenen
geschitzten Biotopes und des geschitzten Griinbestandes sind innerhalb der
Grinflachen bauliche Anlagen und bauliche Nebenanlagen unzulassig.

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

0] Schutz von Fledermdusen und Vogelarten

Gem. artenschutzrechtlicher Relevanzbegehung wurden 36 Vogelarten nachgewiesen
und sind Vorkommen von Fledermausarten im Plangebiet nicht ausgeschlossen. Der
Bebauungsplan enthalt daher eine planungsrechtliche Festsetzung, wonach zu fallende
Geholze und Gebaude vor dem Abriss entsprechend zu untersuchen sind und ggfs.
Ersatzquartiere angebracht werden mussen.

o] Bodenschutz

Durch die teilweise vorhandene Hanglage und zuldssige Tiefgaragen fallen bei den
einzelnen Bauvorhaben voraussichtlich nicht unerhebliche Aushubmengen an, deren
geordnete Wiederverwertung bzw. Entsorgung nachzuweisen ist.

o] AuBenbeleuchtung

AuBenbeleuchtungen kénnen fiir nachtaktive, fliegende Insekten zur tédlichen Falle
werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche AuBenbeleuchtungen
insektenfreundlich auszufihren wund auf das erforderliche MindestmaRR zu
beschranken. Sie sollen eine moglichst geringe Lichtpunkthéhe und seitliche
Abstrahlung aufweisen und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz.

o] Schutz der Avifauna

Der Geholzbestand im Plangebiet stellt potentiell wertvolle Brut- und
Nahrungshabitate flir Vogel dar. Rodearbeiten sind daher nur auBerhalb der Brutzeiten
der Avifauna zulassig.
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0] Schutz vor Vogelschlag

Nach aktuellen Schatzungen kommen in Deutschland alljahrlich iber 100 Millionen
Vogel aufgrund von Vogelschlag zu Tode. Auf der Grundlage der Empfehlungen der
vorliegenden artenschutzrechtlichen Priifung enthdlt der Bebauungsplan eine
planungsrechtliche Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag durch grofle und
ungegliederte Glasflachen.

i Anpflanzen von Baumen gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Im Plangebiet sind entlang des Waldweges Standorte fiir Baume dargestellt. Gem.
ortlichen Bauvorschriften ist je Baugrundstiick dariiber hinaus mindestens ein weiterer
Baum zu pflanzen. Die Pflanzenliste enthalt auch mittel- und kleinkronige Baume, mit
denen die erforderlichen nachbarschaftsrechtlichen Grenzabstande eingehalten
werden konnen. Die Baume dienen der Gliederung des StraBenbildes sowie der
Gestaltung der Freiflachen und wirken damit mittel- bis |angerfristig auch Gber das
Plangebiet hinaus, indem sie die Ansicht vom Bodensee her gestalten. Gleichzeitig
bilden sie neue Brut- und Nahrungshabitate und tragen zur Regulierung des
Kleinklimas und zur Erh6hung der Luftfeuchtigkeit bei. Angesichts der zu erwartenden
Folgen des Klimawandels sind diese Funktionen von besonderer Bedeutung.

Aufgrund einer vorliegenden Baugenehmigung miissen auf dem Grundstiick Fl. St. Nr.
279/1 mehrere Baume gefallt werden. Im Rahmen einer stadtebaulichen Vereinbarung
zwischen der Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen und dem Grundstiickseigentiimer
wurde als ErsatzmalRnahme Pflanzgebote fiir vier Bdume und eine freiwachsende
Hecke festgesetzt und in den Bebauungsplan ibernommen.

bl Erhalt von Baumen gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Der wesentliche Baumbestand innerhalb des Plangebietes ist mit Erhaltungsgeboten
versehen. Die Bdume sind pragender Bestandteil des Siedlungsbildes und erfillen
wesentliche 6kologische Funktionen.

FUr zwei an der Meersburger StralRe auf dem Grundstilick FI. St. Nr. 282/3 angelegte
Pkw-Stellplatze wurden im Jahr 2020 im Rahmen der Baugenehmigung ebenfalls
Pflanzgebote festgesetzt. Sie sind als Erhaltungsgebote im Bebauungsplan enthalten.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen”’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Stand 11. Juni 2024
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Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL
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5.1 Ortliche Bauvorschriften

werden flr das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren festgesetzt, um ein
entsprechendes Siedlungsbild zu gewahrleisten. Die Gestaltung der Gebaude hat einen
erheblichen Einfluss auf den Gesamtcharakter und die Fernwirkung des Quartiers.

Dachform / Dachaufbauen / Dacheindeckung

Fiir Hauptgebaude sind ausschlieBlich Satteldacher und Walmdacher mit einer klar
ablesbaren Dachneigung von 28° bis 38° zulassig. Diese Dachformen fligen sich in die
gewachsene Siedlungsstruktur ein und zeigen auch in der Fernwirkung die maximal
zweigeschossige Bauweise. Deshalb sind Dachaufbauten auf 1/3 der Dachlange
beschrdankt und Balkone im Dachgeschoss nur auf den Giebelseiten zuldssig, um die
Déacher nicht zu “lberladen” und die Aufbauten nicht als drittes Geschoss wirken zu
lassen.

Beispiele zeigen, dass mit diesen Dachformen eine zeitgemdRe Architektursprache
moglich ist. Gleichzeitig kann, in Abhdngigkeit von den Bautiefen und Dachneigungen,
das Dachgeschoss genutzt werden.

Zugunsten einer ruhigen ‘Dachlandschaft” beschrankt sich die zulassige Farbgebung
der Dacheindeckung auf ziegelrote, rotbraune und graue Farbtone. Dunkle /
anthrazitfarbene Materialien sind zu vermeiden, da sie sich stark aufheizen und die
Abstrahlung erhéhen.

Fassaden- und Wandgestaltung

Glinzende Lacke, Farben oder Olfarben sind mit Ricksicht auf das Ortsbild
ausgeschlossen, ebenso Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder Metallpaneelen
sowie glanzende oder glasierte Materialien. Zugunsten der optimierten Nutzung
regenerativer Energien sind jedoch Solarpaneele (sog. "Balkonkraftwerke”) zulassig,
zumal diese in der Regel an Balkonbristungen angebracht werden bzw. der
Fassadenflache untergeordnet sind.

Gestaltung der Freiflichen

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt, sind die privaten Freiflichen / Hausgarten
charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes mit einem insgesamt hohen
Okologischen Wert. Die Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitat des Plangebietes
bei. Nicht iberbaute bzw. nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als
Griinflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flachen tragen — ebenso wie Bdume —
zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies-
oder Schotteraufschiittungen sind daher nicht zuldssig. Ein vielfdltiges,
zusammenhangendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflachen bildet
zudem Brut- und Nahrungshabitate fir Kleinsauger, Vogel und Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fiir befestigte Flachen auBerhalb der offentlichen Verkehrsflachen
ausschlieBlich wasserdurchlassige Belage zulassig.
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5.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt iber das 6rtliche Kanal- und Leitungsnetz, das
im Waldweg und in der Meersburger Stralle verlegt ist. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist es flr die zuldssige Entwicklung im Plangebiet ausreichend
dimensioniert.

5.3. Regenwasserbewirtschaftung

Bei Neubebauungen und Erweiterungen ist das anfallende Niederschlagswasser auf
begriinten Retentions- und Versickerungsflachen zurlickzuhalten. Einen erreichbaren
Vorfluter gibt es in der Ndhe des Plangebietes nicht.

Notouberiauf

forderhches Volumen

Notuberlauf
Richtung Gewasser
Richtung Kanalisation

Versickerung

e

Grundwasserstand (min 1m Abstand)

Prinzipskizze Retentions- und Versickerungsmulden (Quelle: Landratsamt Bodenseekreis)
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6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
T Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG. Die zulassige Grundflache

betragt weniger als 20.000 m?, sie umfasst groRtenteils den Bestand und nimmt keine
Aullenbereichsflachen in Anspruch. Damit entspricht die Planung nicht Pkt. 18.7 der

Anlage 1 des UVP-Gesetzes - Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche
Anlagen, fur den im bisherigen AufRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebawngsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Gré3e der Grundflache
von insgesamt 20.000 m2 bis weniger als 100.000 mz

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt dar:
{ Flache

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Meersburg als Wohnbauflachen dargestellt und umfasst groRtenteils Flachen, die
bereits bebaut sind. Durch gebietsvertragliche Entwicklungsmoglichkeiten und die
ausschlieBliche  Nutzung bereits vorhandener Verkehrsflichen wird die
Inanspruchnahme von Aullenbereichsflachen vermieden. Die Planung tragt daher zur
Verringerung des Flachenverbrauchs durch Siedlungs- und Verkehrsflachen bei und
entspricht den Vorgaben des § 1a (2) BauGB (sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden).

{ Landschaftsbild

Als Teil eines zusammenhangenden Wohngebietes am Waldweg und an der BergstraRe
hat das Plangebiet eine erhebliche Fernwirkung in Richtung Bodensee. Es wird als
Bestandteil der Bodenseeufer-Landschaft wahrgenommen und filigt sich mit seinen
Grinflaichen und einem stattlichen Baumbestand grofStenteils harmonisch in das
Landschaftsbild ein.

Dieser Gesamteindruck soll langfristig gesichert werden. Zuldssig ist daher die maximal
zweigeschossige Bebauung mit geneigten Dachern. Die ausgewiesenen Baufenster
orientieren sich am Bestand und lassen nur gebietsvertragliche Erweiterungen zu.

Die Planung tragt zum Erhalt des Siedlungs- und Landschaftsbildes bei.

{ Boden

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Ortslage von Unteruhldingen liegen
hier keine Bodenwerte und Kennzahlen zu den Bodenfunktionen vor. Bei den Béden im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes handelt es sich um Pararendzina aus
Rutschmassen und Hangschutt auf Sand- und Mergelstein. Zudem stehen in der
naheren Umgebung auch erodierte Parabraunerden auf Geschiebemergel und
Parabraunerden aus Rutschmassen an.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

ahlbaumuseum-
Unteruhldingen

Bewertung der Bodenfunktionen in der Umgebung des Plangebietes:

Bodenfunktion Bewertung

Standort fiir naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung
Natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel (2,0)

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf gering bis mittel (1,5)

Filter und Puffer fiir Schadstoffe mittel (2,0)

Gesamtbewertung 1,83

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen, Uber den Bestand hinaus, durch die
Uberbauung einzelner zusatzlicher Flichenund die damit verbundene Befestigung /
Versiegelung von Flachen. In diesen Bereichen verliert der Boden dauerhaft seine
Funktionen fiir die natiirliche Bodenfruchtbarkeit, als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
sowie als Ausgleichskorper fiir den Wasserhaushalt.

Der voraussichtliche maximale Befestigungs- / Versiegelungsgrad im Plangebiet mit
dem damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet = 15.830 m? GRZ 0,25 = 3.958m?
zuldssige Uberschreitung gem. § 19 (4) Nr. 3. BauNVO bis 0,40 % = 1.583 m?
= 5.541m?
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Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,25 bleibt ein groBer Teil der privaten
Grundsticksflichen unbebaut / unversiegelt. Auf diesen Flichen werden daher
Bodenfunktionen weiter uneingeschrankt wahrgenommen. Zudem sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans weitlaufige private Grinflichen ausgewiesen,
innerhalb derer keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden stattfindet.

Gem. Pkt. 4.0 der ortlichen Bauvorschriften sind Stellplatze fir PKW, Zufahrten und
Hofflachen in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen, so dass in diesen Bereichen
Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten bleiben.

 Flora/ Fauna
0 Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen
Geschlitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen siehe hierzu Pkt. 4.1.

Das Plangebiet wird ausschlieBlich als Wohngebiet genutzt. Die Vegetation setzt sich in
erster Linie aus Arten des besiedelten Raums innerhalb teilweise dicht begriinter
Hausgdrten zusammen.

Es finden sich folgende Biotoptypen gem. LUBW:

33.40 Wirtschaftswiese mittlerer Standorte,

35.64 grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (partiell),
41.10 Feldgehdlze,

42.20 Gebusch mittlerer Standorte,

44 .12 Gebisch aus nicht heimischen Arten,

45,10 45.20b Einzelbdume,

60.10 von Bauwerken bestandene Flachen,

60.24 unbefestigter Weg oder Platz,

60.50 kleine Griinflachen,

60.60 Garten.

Der teilweise pragende Baumbestand besteht neben Laubbdumen aus einzelnen
Nadelbdaumen.

Die vorstehend beschriebene Artenzusammensetzung wird sich mit der vorliegenden
Planung nicht oder nur unwesentlich verdandern. Fiir den wesentlichen Baumbestand
sind Erhaltungsgebote festgesetzt.

0 Tiere / Geschiitzte Arten

Vom Biiro 365° freiraum + umwelt, Uberlingen wurde eine naturschutzfachliche
Bestandserfassung und Bewertung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind den
Bebauungsplan-Unterlagen als Anlage beigefligt. Darin heil3t es zusammenfassend:

‘Im Plangeket und der unmittelbaren Umgebung wurden 36 Vogelarten nachgewiesen.
Das Plangebiet hat mit seinem Baumbestand und seinen Wiesenflachen eine lokal hohe
Bedeutung als Brutund Nahrungshabitat flr Vogel, darunter auch Arten der Roten
Liste wie Feldsperling Aufgrund des alten Baumbestandes kommen neben
siedlungsbewohnenden Vogelarten auch Waldarten vor.

Im Plangebiet wurden keine Quartiere von Fledermausen nachgewiesen, auch wenn
nicht auszuschliel3en ist, dass in kleineren Baumhohlegapadten fakultaty genutzte
Einzelquartiere existieren. Die angrenzenden unterirdischen Molassekeller in
Unteruhldingen sind seit Gber 80 Jahren (pers. Mitt. Dr. P. Krumdelagikiert)
bekannte Winterquartiere streng geschitzter Fledermausarten, wie des GroR3en
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Mausohrs. e Wochenstube in Oberuhldingen ist seit Jahrzehnten bekannt. Es ist

davon auszugehen, dass zumindest ein Teil der in der Wochenstube auftretenden

Weibchen der lokalen Population auch diese Winterquartiere mit Weibchen anderer

Kolonien teilen kénnten. MNit auszuschlieBen ist die Nutzung der Ho6hlen

(Molassekeller) und Baumhohlen der Gehélze als Balzquartiere der Fledermause.

Insbesondere die hier balzenden Pipistrefitten und MyotisArten kbnnten bereits im

Spatsommer die Hohlen zur Paarung nutzen. I&fGQidzy 3406 SNBA-OK a2 f Rg
l28SysASasSya o0STAYRSG &aAOK SAYS AY NNdzYf A OK

Verbindung zwischen Teiljagdgebiet und Ruhestatte mehrerer hier jagender

Fledermausarten. Dieser bislang ungestérte Dunkelkorridor ist ein Teil des Jagdgebie

zwischen dem Siedlungsbereich, Wald und Bodenseeufer. Er erstreckt sich Uber

mehrere Kilometer und ist sowohl Nahrungshabitat, als auch Leitstruktur der hier

vorkommenden strukturgebunden fliegenden Fledermausarten. Dem Plangebiet

kommt eine lokal hohBedeutung fir Flederméuse zu.

Fur die Haselmaus spielt der noch unbebaute Geltungsbereich, insbesondere der
geschiitzte Biotop, als Nahrungsraum und potenzielle Ruhestatte eine wichtige Rolle.

Nicht nachgewiesen, wenn auch nicht ganzlich auszuschliefied, die streng
geschitzten Tagund Nachtfalterarten Nachtkerzenscharmer (Proserpinus proserpina),
Fledermausschwéarmer (Hyles vespertilio) und Spanische Flagge (Callimorpha
guadripunctaria).

Die Préasenz streng geschutzter Reptilien und Amphibien igtaniskuschliel3en. Das
Plangebiet hat eine nicht auszuschlielende Bedeutung fir potenziell im Umfeld
vorkommende Laubfrésche.

Bewertung des gesamten Geltungsbereichs: Zusammenfassend kommt dem
Geltungsbereich WaldweBayenwiesen in der Gesamtbewertung Bauna eine lokal

hohe Bedeutung (Kaule 6, siehe Anhang |, Bewertungsmatrix) zu. Neben dem
Vorkommen einiger wertgebender Arten sind auch Ruhestatten der Haselmaus
nachgewiesen worden. Als Nahrungshabitat flr strenggeschitzte Fledermausarten,
Vogel und Hadmaus dienen die offen Flachen, Straucher und Geholze im
Geltungsbereich

Auf der Grundlage der Relevanzbegehung enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen
zum Artenschutz (Siehe Pkt. 5.). Hierzu zdhlen auch Erhaltungsgebote fiir Bdume,
Pflanzgebote, die Ausweisung von Griinflachen und der Erhalt eines kleinen Bachlaufs.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen

- Bebauungsplan "Waldweg - Bayenwiesen’, Unteruhldingen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11. Juni 2024

0 Biotopverbund

Im Plangebiet befindet sich eine Kernflache feuchter Standorte (Feuchtgebiet "Oschle’
mit zwei Teilflichen). Die angrenzenden Bereiche sind als Kernraum fiir feuchte
Standorte dargestellt.

-

N7 @
Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’ (Quelle LUBW)

M Klima / Luft

Das Plangebiet gehort wie ganz Baden-Wirttemberg zum warm-gemaRigten
Regenklima der mittleren Breiten. Durch den nahegelegenen Bodensee (Teilbereich
Untersee) ist das Klima ozeanisch gepragt. Die Hauptwindrichtung ist Stidwesten. Fir
die Durchliftung ist das ausgepragte Land-See-Windsystem von besonderer
Bedeutung. Daher kommt dem Erhalt von Freiflaichen und entsprechender Abstinde
zwischen der Bebauung groRe Bedeutung zu, da sie nicht ‘“nur’ als
Vernetzungskorridore, sondern auch als Frischluftschneisen wirken.

Die nicht bebauten und begrinten Flachen im Plangebiet vermindern die
Abstrahlungshitze. Sie tragen zur Kaltluft- und Frischluftproduktion sowie zur Erh6hung
der Luftfeuchtigkeit bei und haben damit grundsatzlich eine Bedeutung fiir das Lokal- /
Kleinklima.
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MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Das Klima auf der Erde ist einem stetigen Wandel unterworfen. Durch den im Zuge der
Industrialisierung vermehrten AusstofS von Treibhausgasen wird der Prozess der
Erderwarmung signifikant beschleunigt. Die Menschheit muss sich bereits jetzt mit den
sicht- und flhlbaren Folgen des Klimawandels auseinandersetzen. Diese werden sich in
den kommenden Jahren und Jahrzehnten deutlich verstarken. Direkte Folgen sind
unter anderem:

Hitze: Zunahme von extrem heiBen Tagen und Na&chten, u. U. verldngerte

Vegetationsperiode,

Trockenheit: Rickgang regelmaRiger Niederschldge, lange Trockenperioden,

Staubbildung,

Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse, erhéhte Uberschwemmungsgefahr.

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen weitere indirekte Folgen

nach sich. Diesen muss auch im Bereich der Bauleitplanung aktuell und in Zukunft

verstarkt Rechnung getragen werden:

aw5AS . FdA SAGLI NySe az2tftSy RITdz 6SAGNI3ISyx S|
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung des fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadteba,ulichthGesta i A

und das Ortsdzy R [ I YRAOKI FuUaoAf R 0Ol dzl dzt G &b f | dz S NX
BauGB).

Hier gilt es zwischen MaRnahmen zum Klimaschutz und MaBnahmen zur
Klimaanpassung zu unterscheiden. Wahrend erstgenannte das Ziel verfolgen, neue
Emissionen zu vermeiden und so den Klimawandel zu verlangsamen, sollen mit den
letztgenannten MalRnahmen die bereits eintretenden unumganglichen Folgen des
Klimawandels und deren Konsequenzen fiir ein Baugebiet bzw. eine Siedlung
abgemildert werden.

In der vorliegenden Planung wird der beschriebenen Problematik mit den folgenden
Festsetzungen Rechnung getragen:

Klimaschutz:
0 Die Baufenster lassen die optimale Nutzung der Solarenergie zu.

0 Erhaltungsgebote fiir den vorhandenen Baumbestand, Pflanzgebote fiir Baume und
die Ausweisung ausgedehnter Griinflichen. Bdume und Griinflachen binden CO,
und kénnen somit zur Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der
Atmosphidre beitragen. Dies gilt auch fir die im Rahmen der ortlichen
Bauvorschriften festgesetzte Fassadenbegriinung.

Klimaanpassung:

O Fir die Fassaden- und Wandgestaltung sind helle Farbténe zu verwenden, um
Reflexionen, Abstrahlungshitze und das Aufheizen von Bauteilen zu verringern.
Deshalb sind auch anthrazitfarbene Dacheindeckungen unzuldssig.

0 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind als Griinflichen anzulegen. Durch die
Anlage privater Grinflachen wird der Oberflaichenabfluss von Regenwasser
verzogert. Zudem reduzieren die Griinflichen die Abstrahlungshitze und erhdhen
die Luftfeuchtigkeit. Dies gilt auch fur die fir Garagen, Carports und Nebenanlagen
zuldssigen extensiven Dachbegriinungen.
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0 Fir die Riickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sind
auf den Baugrundstiicken entsprechende Flachen anzulegen, die als Rasenmulden
oder bepflanzte Mulden ebenfalls Funktionen als Griinflachen wahrnehmen.

0 Zugange und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchladssiges Pflaster)
herzustellen. Die MalBnahme dient der Grundwasserneubildung sowie der
Verzégerung des Oberflichenabflusses. Rasenpflaster und Rasengittersteine
reduzieren zudem die Warmeabstrahlung. Auch hier gilt, dass zur Verringerung von
Abstrahlungshitze und Reflexionen helle Materialien zu verwenden sind.

0 Standortgerechte Pflanzenauswahl u.a. im Hinblick auf Trockenresistenz.

 Wasser

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fihrt potentiell zu einem
beschleunigten Abfluss des Oberflichenwassers und zur Verringerung der
Grundwasser - Neubildung. Durch den Anteil nicht befestigter Flachen (private
Grinflaichen) und das festgesetzte Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind
wesentliche Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.

Extensive Dachbegriinungen bei Garagen, Carports und Nebenanlagen fihren zum
verzogerten Abfluss und zur Vorreinigung des auf den Dachern anfallenden
Niederschlagswassers.

I Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgiiter sind die vorhandenen
Baugrundstiicke zu werten, deren Wert durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt wird.

9 Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Sichtbeziehungen vom und zum Bodensee bleiben erhalten, ebenso
eine nach Siiden in das angrenzende Waldgebiet verlaufende Wegebeziehung.

Die Planung tragt zur Sicherung der Wohnqualitdt sowie der Erlebniswirkung der
Landschaft bei.
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Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn die festgesetzten Mallnahmen zum
Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potentieller Eingriffe fachgerecht
umgesetzt werden. Hierzu zdhlen

1

= =4 4 4 A - -

8.

die Sicherung der weitgehend aufgelockerten Bebauung mit einem angemessenen
Freiflaichenanteil,

die Sicherung der Freiflachen als parallel zum Bodenseeufer verlaufender Griinzug,
die Anlage der nicht Gberbauten Flachen als private Grinflachen / Hausgéarten,
Erhaltungsgebote fiir Baume

Pflanzgebote flir Baume,

MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung,

Malnahmen zum Schutz der Avifauna und moglicher Fledermaus-Vorkommen,

die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskérper fir Aullenbeleuchtungs-
einrichtungen,

MaBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag,

die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien flr die Oberflachenbefestigung.

Flachenbilanz

Im Plangebiet sind ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet 16.766 m? =40,9 %
Private Grunflachen 24.276 m? =59,1%
Davon

geschitzter Grinbestand

‘Untere Bayenwiesen’ 9.972 m?

(ohne die darin gelegenen WA-Flachen)
Geschiitzes Biotop
‘Feuchtgebiet Oschle’ 1.456 m?

gesamt 41.042 m? =100 %

Uhldingen-MU h | hof en, den .o
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