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A Satzung 
 

der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen über die Aufstellung des Bebauungsplanes  

"Waldweg - Bayenwiesen", Unteruhldingen  

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

Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen 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(BGBl. I S. 3634), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBl. I S. 394) m.W.v. 01.01.2024; 
 

2.) Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 (Baunutzungsverordnung - BauNVO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBl. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023, 

 
3.) Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne sowie über die Darstellung 

des Planinhaltes  
    (Planzeichenverordnung – PlanzV 90) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I S. 58), 
zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBl. I S. 1802), 
 

4.) Landesbauordnung Baden-Württemberg (LBOBaWü) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBl. S. 357, ber. 416), 
zuletzt geändert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBl. S. 170) m.W.v. 
17.06.2023, 

 
5.) Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBl. S. 581), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBl. S. 229) m.W.v. 01.07.2023.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394
https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+170
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+229
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§ 1 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche 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 ……………….., 
2. den Bebauungsvorschriften     vom ……………….., 

 
Die örtlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus: 
1.  dem textlichen Teil      vom ………………… 
 
Der Satzung sind als Anlagen beigefügt: 
1.  Begründung       vom ………………... 
 
§ 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 äußere 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 Flächen der 
bebauten Grundstücke sowie über die Zulässigkeit und über Art, Gestaltung und 
Höhe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO, 

4. die Unzulässigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO, 

5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplätze gem. § 74 Abs. 2 LBO 

verstößt. 
 
§ 4 Inkrafttreten 

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.  
 
 
 
 
 
 
Ausgefertigt: 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den 
 
 
 
............................................. 
Dominik Männle, Bürgermeister 
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B Planungsrechtliche Festsetzungen 

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§1-15 BauNVO) 

• Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO  

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

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO sind als Sonderform der gewerblichen 
Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal eine Wohneinheit je 
Wohngebäude beschränkt. Diese darf 50 % der Fläche der Wohnnutzung 
nicht überschreiten und eine Brutto-Grundfläche von maximal 90 m² 
betragen.  
 

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

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

• Grundflächenzahl (GRZ), 

• die Zahl der Vollgeschosse, 

• die Höhe der baulichen Anlagen. 
 
1.1.1 Grundflächenzahl (§ 19 BauNVO) 

Die zulässige Grundflächenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in 
der Nutzungsschablone festgesetzt. 

Die zulässige Grundflächenzahl darf gem. § 19 (4) für Nebenanlagen, Garagen 
und Stellplätze bis zu einer Gesamt-Höchstgrenze von 0,40 überschritten 
werden. 

Für bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, die eine 
Erdüberdeckung von mindestens 0,50 m aufweisen, darf die zulässige 
Grundflächenzahl bis zu einer Gesamt-Höchstgrenze von 0,50 überschritten 
werden. 
 

1.1.2 Höhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO) 

Die Höhe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der der 
maximalen Wandhöhe (WHmax) und der maximalen Firsthöhe (FHmax). 

Die Wandhöhe ist das traufseitige Maß zwischen der Erdgeschoss-
Fußbodenhöhe (FFH = Fertig-Fußboden) und dem Schnittpunkt der 
Außenwand mit der Oberfläche der Dachhaut. Die Firsthöhe ist das Maß 
zwischen der FFH und Oberkante Dachfirst. 
 

1.1.2.1 Wandhöhe 

Die maximal zulässige Wandhöhe ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der 
Nutzungsschablone festgesetzt. 
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1.1.2.2 Firsthöhe 

 Die maximal zulässige Firsthöhe ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der 
Nutzungsschablone festgesetzt. 

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

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

 

2.0 Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH) 

Die Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH Fertigfußboden) darf maximal 0,3 m über 
dem gewachsenen Gelände liegen. Gemessen wird an den Messpunkten, die 
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen sind. 

Für vorhandene Gebäude gilt der Bestand. 

 

3.0 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 
BauNVO) 

3.1 Bauweise (§22 BauNVO) 

Zulässig ist die  

• offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO mit Einzel- und Doppelhäusern. 
 
3.2 Überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) 

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind im Bebauungsplan durch 
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfügige Überschreitung durch Vorbauten 
wie Wände, Erker, Balkone, Tür- und Fenstervorbauten ist zulässig 
(geringfügig = maximale Länge 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m). 

 

4.0 Flächen für Stellplätze, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 
BauNVO) 

Stellplätze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster sowie im der 
Erschließungsstraße zugewandten Bereich des Baugrundstücks zulässig. Bei 
außerhalb des Baufensters angeordneten Garagen und Carports darf der 
Abstand zwischen dem Fahrbahnrand der öffentlichen Verkehrsfläche und 
Garagen- bzw. Carport-Rückseite maximal 15,00 m betragen. 

Stellplätze, Garagen und Carports dürfen zur Straßenseite hin in ihrer 
Gesamtheit inklusive von Zufahrten eine Länge von 9,00 m nicht 
überschreiten. 

Garagen müssen einen Mindestabstand von 5 m und Carports einen 
Mindestabstand von 3 m von der öffentlichen Verkehrsfläche einhalten. 
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Wenn ein Mindestabstand von der Straße zur Garageneinfahrt von 6 m 
eingehalten wird, kann die Fläche vor der Garageneinfahrt als privater 
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen 
Stellplätze mit einbezogen. 

Ab der dritten Wohneinheit je Gebäude sind die erforderlichen Stellplätze 
zwingend in einer Tiefgarage innerhalb der Bestandsgebäude (z.B. im 
Untergeschoss) oder durch Doppelparker-Anlagen in Garagen 
unterzubringen. Außerhalb der Gebäude ist die Tiefgarage mit Erde zu 
überdecken und zu begrünen, Mindestsubstratauftrag 50 cm. 

Bauliche Anlagen für Stellplätze, Garagen und Carports sind maximal bis zu 
einer absoluten Höhe von 4,0 m zulässig. 

Abstellplätze für Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Höhe und Kielboote 
sind außerhalb von Gebäuden nicht zulässig. 

Um den Oberflächenabfluss zu reduzieren, sind Pkw-Stellplätze mit 
wasserdurchlässigen Belägen, z. B. Dränpflaster oder wassergebundenen 
Belägen so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von 0,5 eingehalten wird. 

 

5.0 Flächen und Einrichtungen für die Rückhaltung und Ableitung 
 von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB) 

Im Rahmen des Entwässerungsgenehmigungsverfahrens sind auf den 
Baugrundstücken Flächen für die Rückhaltung und Versickerung von 
Niederschlagswasser anzulegen. 

Die Versickerung muss über eine mindestens 30 cm starke, begrünte 
Bodenschicht erfolgen. Die Flächenausweisung ist durch eine Berechnung 
nach den anerkannten Regeln der Technik zu belegen. Auf die detaillierte 
Flächenberechnung nach den anerkannten Regeln der Technik kann 
verzichtet werden, wenn die Mulden jeweils ein Retentionsvolumen von 3 
m³ je 100 m² angeschlossener Fläche aufweisen (Anstauhöhe max. 0,30 m). 
Anfallendes Niederschlagswasser ist in diese Flächen einzuleiten. 

Die Notüberläufe können an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. 

 

6.0 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) 

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im gesamten 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes – mit Ausnahme der ausgewiesenen 
privaten Grünflächen - mit folgenden Maßgaben zulässig: 

• die maximale Höhe von Nebenanlagen beträgt 3 m, 

• Sichtschutzwände sind nur auf der gemeinsamen Grenze von 
Doppelhaushälften bis max. 2 m Höhe und 5 m Länge zulässig. 

Nebenanlagen für öffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen für die 
Stromversorgung, Zuleitungen für die Straßenbeleuchtungen und 
Verteilerkästen) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen zulässig.  
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7.0 Grünflächen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) 

7.1 Private Grünflächen 

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Grünflächen 
ausgewiesen. 

Innerhalb der ausgewiesenen privaten Grünfläche sind bauliche Anlagen und 
bauliche Nebenanlagen unzulässig. 

 

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

8.1 Schutz von Fledermäusen und gebäudebrütenden Vogelarten 

Vor Fällarbeiten und vor dem Abriss sind betroffene Gehölze und Gebäude 
im Sommerhalbjahr auf Fledermausquartiere und Vogelarten durch eine 
fachkundige Person hin zu untersuchen. Bei Vorhandensein von Quartieren 
müssen unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde in der 
Umgebung und unter fachlicher Anleitung Ersatzquartiere angebracht 
werden. 
 

8.2 Bodenschutz 

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

• Bei der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Erdmassenausgleich 
anzustreben. Mit den Bauanträgen ist jeweils ein 
Bodenverwertungskonzept vorzulegen. 

 
8.3 Außenbeleuchtung 

Für die Außen-Beleuchtung sind insektenschonende, sparsame Leuchtmittel 
(z. B. dimmbare, warm-weiße LED-Leuchten mit entsprechender 
Lichttemperatur von ≤ 2700 K) zu verwenden. Die Leuchten sind eingekoffert 
(mind. IP Schutzart 5) auszuführen. Die Lichtpunkthöhe darf maximal 2,50 m 
betragen. Die Beleuchtung ist auf auszuleuchtende Wege und Plätze und 
nicht auf angrenzende Gehölze auszurichten. Streulicht ist zu vermeiden. 

Beleuchtungskörper sind im Kronenbereich von Bäumen unzulässig. 
 

8.4 Schutz der Avifauna 

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

8.5 Schutz vor Vogelschlag 

Zusammenhängende Glasflächen ab 4 m² sind zu untergliedern oder durch 
technische Maßnahmen sichtbar zu machen (z. B. Sandstrahlen, Ätzen, 
Digital- oder Siebdruck). Es ist der aktuelle Stand der Wissenschaft für 
Glasflächen anzuwenden (http://vogelglas.vogelwarte.ch). 
 
 

http://vogelglas.vogelwarte.ch/
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9.0 Geh- und Fahrrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB) 

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist ein Geh- und Fahrrecht 
zugunsten der Eigentümer der Grundstücke Fl. St. Nr. 282, 286/3 und 286/4 
eingetragen. Das entsprechende Geh- und Fahrrecht ist durch eine 
Grunddienstbarkeit zulasten des Flst. 286/2 und zugunsten der Flst. 282, 
282/3 und 282/4 im Grundbuch gesichert. 
 

10.0 Pflanz--und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB) 

10.1 Anpflanzen von Bäumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) 

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Standorte für 
neu zu pflanzende Bäume gem. der dem Textteil des Bebauungsplanes 
beigefügten Pflanzenliste festgesetzt.  

Zusätzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je Baugrundstück 
mindestens ein weiterer Baum lt. Pflanzenliste mit einem Mindest-
Stammumfang von 16 – 18 cm zu pflanzen. Die Bäume sind bei Abgang zu 
ersetzen. 

Von den festgesetzten Standorten kann um jeweils 5 m in jede Richtung 
abgewichen werden, wenn gewährleistet ist, dass die Bäume in dem der 
Erschließungsstraße zugewandten Grundstücksbereich gepflanzt werden. 
 

10.2 Erhalt von Bäumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB) 

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Standorte für 
zu erhaltende Bäume festgesetzt. 

Bei Baumaßnahmen im Nahbereich der Bäume sind geeignete 
Schutzmaßnahmen gem. DIN 18920, insbesondere Stammschutz und 
Schutzzäune, vorzusehen. 

Abgängige Bäume sowie Bäume, die aus technischen oder baukonstruktiven 
Gründen entfernt werden müssen, sind gem. Pflanzenliste zu ersetzen. 

 

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nachfolgend aufgeführten 
geschützten Grünbestände und geschützten Biotope ausgewiesen. Innerhalb 
dieser Flächen sind die Rodung des vorhandenen Gehölzbestandes, Eingriffe 
in die Krautschicht und die Veränderung der Bodengestalt unzulässig. 

Geschützter Grünbestand `Untere Bayenwiesen´ 

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

Feuchtgebiet `Öschle´, Unteruhldingen, Nr. 182214357799. 
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C Hinweise 
 
1. Einsichtnahme der DIN-Vorschriften 
Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgeführten DIN-
Vorschriften können bei der Gemeindeverwaltung Uhldingen-Mühlhofen eingesehen 
werden. 
 
2. Höhenaufnahmen 
Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsächlichen Geländeverhältnisse von einem 
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prüfen und mit der Erschließungsplanung 
abzustimmen. 

Jedem Baugesuch sind Höhenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des 
vorhandenen und geplanten Geländeverlaufs sowie mit der Darstellung des geplanten 
Anschlusses an die Erschließungsstraße beizufügen. 
 
3. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz 
Das Erschließen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesättigter Bereich), 
ist unverzüglich anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG).  

Unterhalb des höchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften 
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers 
nicht zulässig (§9 WHG). Für Grund-(Hang-/Schicht-) wasser ist eine Umläufigkeit um bzw. 
unter den Gebäuden herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich ist. 

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind 
druckwasserdicht oder als weiße Wanne auszuführen. 

Kanal- und Leitungsgräben unterhalb des Grundwasserspiegels sind mit Sperrriegeln so zu 
versehen, dass über die Gräben kein Grundwasser abgeführt wird. 

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlässig auszuführen. 
Für die wasserdichte Ausführung des Tiefgaragenbodens dürfen nur hierfür zugelassene 
Bauprodukte verwendet werden. 

Eine Wasserhaltung während der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen 
von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung 
eines Gewässers (§ 9 WHG) dar und bedürfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. 

Die Herstellung und Nutzung von Erdwärmesonden bedarf einer wasserrechtlichen 
Erlaubnis. Informationen zu Erdwärmesonden können dem „Leitfaden zur Nutzung von 
Erdwärme mit Erdwärmesonden“ aus dem Jahr 2005 und den „Leitlinien 
Qualitätssicherung Erdwärmesonden“ (LQS EWS - Stand Sept. 2015) entnommen werden. 

Anzeigen und Anträge auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind an das 
Landratsamt Bodenseekreis - Amt für Wasser- und Bodenschutz - zu richten. 
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4. Archäologische Denkmalpflege 

Sollten bei der Durchführung vorgesehener Erdarbeiten archäologische Funde oder 
Befunde entdeckt werden, ist dies gemäß § 20 DSchG umgehend einer 
Denkmalschutzbehörde (07735 / 93777-0) oder der Gemeinde anzuzeigen. 
Archäologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder 
Befunde (Gräber, Mauerreste, Brandschichten, auffällige Erdverfärbungen, etc.) sind bis 
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverändertem Zustand zu 
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehörde mit einer Verkürzung der Frist 
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird 
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archäologischer Substanz ist 
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausführende Baufirmen 
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden. 

Der Grünlandbereich befindet sich direkt benachbart zur Pfahlbausiedlung 
„Unteruhldingen-Bayenwiesen“. Dazu gehörige prähistorischen Überreste könnten sich 
auch uferseitig im heutigen Grünlandbereich im Untergrund erhalten haben. 

Mögliche – auch genehmigungsfreie – Erdarbeiten im Bereich des Grünlands unterhalb 
der Geländestufe sind daher dem Fachgebiet Feuchtbodenarchäologie spätestens zwei 
Wochen im Voraus schriftlich anzuzeigen und zwar an unsere Dienststelle in  
78343 Gaienhofen-Hemmenhofen, Fischersteig 9. Ansprechperson ist Dr. Julia 
Goldhammer (FPS-Feuchtbodenarchaeologie@rps.bwl.de),  Tel. 0773593777126. 
 
5. Erdaushub / Bodenschutz 

Zu Beginn der Baumaßnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur 
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der 
Mutterboden in einer Mächtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung im 
Bereich von Freiflächen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731. 

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

Baustoffe, Bauabfälle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeinträge bzw. 
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschließen sind. 
 
6. Altlasten 

Wenn bei Aushubarbeiten Fremdbeimengungen im Boden (höherer Bauschuttanteil 
o.dgl.) bzw. organoleptische Auffälligkeiten wie Geruch, Verfärbung etc. angetroffen 
werden, ist das Landratsamt Bodenseekreis / Amt für 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 zulässig. 
 
7. Abfallverwertung 

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m³ Erdaushub 
anfallen, bei verfahrenspflichtigen Abbruchmaßnahmen, sowie bei einer 
verfahrenspflichtigen Baumaßnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der 
Baurechtsbehörde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3 
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere 

Abfallrechtsbehörde zu prüfen. 

mailto:FPS-Feuchtbodenarchaeologie@rps.bwl.de
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8. Artenschutz 

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände sind vor einer Bebauung die 
betroffenen Grundstücke hinsichtlich eines Vorkommens der Zauneidechse durch 
mindestens 3 - 4 Begehungen bei günstiger Witterung, zwischen Ende April und Ende 
August zu überprüfen. 

 

9. Geotechnik 

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

Nach Interpretation des hochauflösenden Digitalen Geländemodells geht von den 
Steilhängen/Felswänden oberhalb des Plangebiets unter Umständen 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 
Tragfähigkeit des Gründungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) 
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 
durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen. 

 
10. Nicht überbaubare Grundstücksstreifen 

Die entlang der Landesstraße 201 / Meersburger Straße zwischen den Baugrenzen und 
den Straßenflächen bestehenden Grundstücksflächen gelten als nicht überbaubare 
Grundstücksstreifen. Auf diesen nicht überbaubaren Grundstücksstreifen dürfen gemäß 
§ 22 StrG BW keine Hochbauten und baulichen Anlagen errichtet werden. Ebenso dürfen 
Garagen und Stellplätze i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO, d.h. 
Hochbauten, Garagen, Stellplätze und sonstige Nebenanlagen, z.B. Lagerflächen usw. 
nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO 1990).  

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch außerhalb der 
Baugrenzen zulässig sein können, dürfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots nicht 
ohne die ausdrückliche Zustimmung der Straßenbauverwaltung zugelassen werden. Nach 
der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedürfen in diesem Bereich der Genehmigung der 
Straßenbauverwaltung. 
 
11. Waldgefährdung durch Feuer 

Es wird auf die Regelung des § 41 Landeswaldgesetz (LWaldG – Waldgefährdung durch 
Feuer) verwiesen. Auf die diesbezüglich bestehenden Pflichten und deren Einhaltung zur 
Vermeidung von Waldbrandgefahren wird ausdrücklich hingewiesen. 
 
Ausgefertigt: 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den 
 
 
............................................. 
Dominik Männle, Bürgermeister 
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D Pflanzenliste 
 

1. Laubbäume für Pflanzungen innerhalb der Baugrundstücke und auf 
Grünflächen 

Acer platanoides    Spitzahorn 
Acer campestre     Feldahorn 
Aesculus x carnea 
Carpinus betulus    Hain-Buche 
Prunus avium     Vogel-Kirsche 
Malus floribunda 
Malus sylvestris 
Quercus petraea    Trauben-Eiche 
Quercus robur     Stiel-Eiche 
Tilia cordata     Winterlinde 
 
Obst- Hoch- und Halbstämme in regionaltypischen Arten und Sorten 
 
2. Sträucher für freiwachsende Hecken und Gehölzgruppen innerhalb der 

Baugrundstücke  

Acer campestre     Feld-Ahorn 
Cornus mas     Kornelkirsche 
Cornus sanguinea    Hartriegel 
Corylus avellana    Haselnuß 
Euonymus europaea    Pfaffenhütchen 
Ligustrum vulgare    Liguster 
Lonicera xylosteum    Heckenkirsche 
Malus silvestris     Holz-Apfel 
Sambucus nigra     Holunder 
Viburnum lantana    Wolliger Schneeball 
Wildrosen, z.B. 
Rosa canina     Hunds-Rose 
Rosa gallica     Essig-Rose 
Rosa glauca     Hecht-Rose 
Rosa rubiginosa     Weinrose 
 
3.  Geschnittene Hecken      

Acer campestre     Feld-Ahorn 
Carpinus betulus    Hainbuche 
Cornus mas     Kornelkirsche 
Ligustrum vulgare    Liguster 
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4. Stauden als Initialpflanzung für Retentions- und Versickerungsflächen 
 
Acorus calamus     Kalmus 
Carex paniculata    Rispen-Segge 
Eleocharis palustris    Gewöhnliche Sumpfbinse 
Juncus effusus     Flatter - Binse 
Lysimachia thyrsiflora    Strauß-Gilbweiderich 
Lythrum salicaria    Blut-Weiderich 
Phragmites communis    Gewöhnliches Schilf 
 
5. Fassadenbegrünung   
 
Clematis vitalba    Gemeine Waldrebe 
Hedera helix     Efeu 
Humulus lupulus    Hopfen 
Lonicera caprifolium    Wohlriechendes Geißblatt 
Vitis vinifera ssp. Sylvestris   Wilde Weinrebe 
     
Darüber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe (Vitis) 
und verschiedene Kletterrosen möglich. 
 
6.  Dachbegrünung für flach- und flachgeneigte Dächer  
 
Arten der Sedum-Moos-Kräuter-Vegetation 
Arten der Sedum-Gras-Kräuter-Vegetation 
 
Darüber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Württemberg 
verwiesen: 
www.bienenweidekatalog-bw.de 

Er enthält eine Vielzahl an Gehölzen und Stauden, die auch für Gärten geeignet sind und 
dazu beitragen, die ökologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu 
verbessern. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.bienenweidekatalog-bw.de/
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E  Örtliche Bauvorschriften 
 
Inhalt: 
 
1.0 Räumlicher Geltungsbereich 
2.0 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 
3.0 Werbeanlagen 
4.0 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flächen 
5.0 Niederspannungsfreileitungen 
6.0 Stellplatzverpflichtung 
 
1.0 Räumlicher Geltungsbereich 

Die örtlichen Bauvorschriften gelten für den im Rechtsplan M 1: 500 
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Waldweg - 
Bayenwiesen“, Uhldingen-Mühlhofen. 

 

2.0 Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO) 

2.1 Dachform und Dachneigung 

Für die Hauptgebäude sind zulässig: 

• SD = Satteldach mit durchlaufender Firstrichtung, Dachneigung 25° - 40°, 

• WD = Walmdach, Dachneigung 25° - 40°. 

Für Garagen, Carports und Nebenanlagen sind zulässig: 

• Satteldach, Dachneigung, 18° - 40 °, 

• Pultdach, Dachneigung 18° - 40°, 

• Flachdach, extensiv begrünt. 

Aneinandergebaute Grenzgaragen/Carports sind in Traufhöhe, Dachform 
und Dachneigung aufeinander abzustimmen. 
 

2.2 Dacheindeckung 

Zulässig sind ziegelrote, rotbraune und hell- bis mittelgraue Materialen.  

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht zulässig.  
 

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte 

Es ist nur eine Gaubenart je Gebäudeseite zulässig. 

Zwerchgiebel und Wiederkehre sind nicht zulässig. 

Die Gesamtlänge aller Gauben einer Dachseite darf 1/3 der Gebäudelänge 
nicht überschreiten. 

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

Balkone im Dachgeschoss dürfen nur an der Giebelseite errichtet werden. 

Dacheinschnitte, d.h. sogenannte Negativgauben, sind unzulässig. 
 
2.4 Fassaden- und Wandgestaltung 

Unzulässig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder Metallpaneelen 
sowie glänzende oder glasierte Materialien. Solarpaneele als sog. 
`Balkonkraftwerke´ sind zulässig. 

Größere, ungegliederte Fassaden bzw. Fassadenteile sind ab einer 
zusammenhängenden Fläche von 20 m² gem. Pflanzenliste zu begrünen. 
 

2.5 Farbgestaltung 

Es sind helle, gedeckte Farbtöne zu verwenden. Glänzende Farben, Lacke 
oder Ölfarben sind nicht zulässig. 

 

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

Werbeanlagen sind ausschließlich am Ort der Leistung zulässig und zwar im 
Erdgeschoss und auf dem Brüstungsbereich des 1. Obergeschosses. 

Werbeanlagen dürfen auf jeder Fassadenfläche eine Größe von 2 m² nicht 
überschreiten. 

Als Beschriftung sind nur Einzelbuchstaben bis zu einer maximalen Höhe von 
30 cm zulässig. 

Unzulässig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht und 
durchlaufende Kastenkörper von mehr als 1,5 m² Größe. 

Je werbender Einrichtung ist nur 1 Werbeanlage zulässig.  

 

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

Die nicht überbauten Flächen sind mit Ausnahme der Stellplätze, Zufahrten 
und Zugänge als Grünflächen und / oder Hausgärten anzulegen und mit 
heimischen Gehölzen und Stauden zu bepflanzen. Flächige Kies- oder 
Schotteraufschüttungen sind nicht zulässig. 

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Bäume lt. Pflanzenliste zu pflanzen. 
Zusätzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je Baugrundstück 
mindestens ein weiterer Baum lt. Pflanzenliste zu pflanzen.  

Die Bepflanzung soll spätestens in der auf den Bezug der Gebäude folgenden 
Vegetationsperiode erfolgen. 

Abgrabungen sind nur zulässig, wenn sie zur Erschließung des 
Kellergeschosses notwendig sind (außenliegende Kellertreppen). Sie dürfen 
eine Grundfläche von 5 m² nicht überschreiten. 

Zu den angrenzenden Grundstücken ist das Gelände im Verhältnis 1:2 und 
flacher abzuböschen. 
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Stützmauern sind im direkten Anschluss an das Gebäude zulässig. Im Rahmen 
der Gartengestaltung sind Stützmauern nur bis zu einer Ansichtshöhe von 
max. 50 cm zulässig. Die Errichtung von Stützmauern entlang der 
Grundstücksgrenzen ist nicht zulässig. 

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flächenversiegelung sind die Flächen 
der privaten und öffentlichen Stellplätze für PKW, Zufahrten und Hofflächen 
in wasserdurchlässigen Belägen (z.B. wassergebundene Decke, 
Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen. 

Asphalt ist nur für die Herstellung der Erschließungsstraße zulässig. 
 

4.1 Einfriedungen 

Zulässig sind 

• freiwachsende Hecken aus Laubgehölzen gem. Pflanzenliste, 

• geschnittene Hecken aus Laubgehölzen gem. Pflanzenliste, 

• einfache Zäune mit senkrechter Lattung bis zu einer Höhe von 1,20 
m. 

Nicht zulässig sind Maschendrahtzäune, Hecken aus Nadelgehölzen, 
Gabionenwände und massive Mauern. 

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

Beidseits der Grundstücks- Ein- und Ausfahrten darf auf einer Länge von 
jeweils 3 m die Höhe der Einfriedungen und Bepflanzungen max. 0,80 m 
betragen. 

 

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

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulässig. 

 

6.0 Stellplatzverpflichtung für Wohnungen (§ 74 Abs. 2 LBO) 

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen. 

 

 
Uhldingen-Mühlhofen, den 
 
 
 
............................................ 
Dominik Männle, Bürgermeister 
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F Begründung 
 
Inhalt:  
 
1.  Das Plangebiet - Lage + räumlicher Geltungsbereich 
 
1. Planungserfordernis + Planungsziele 
2.1 Verfahren nach § 13a BauGB 
 
3.  Einordnung in den Flächennutzungsplan  
3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 
 
4.  Bestand / Nutzung 
4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien 
4.2 Gewässer / Hochwasserschutz 
4.3 Denkmalschutz 
 
5.  Planung / planungsrechtliche Festsetzungen 
5.1  Örtliche Bauvorschriften 
5.2  Waldabstand 
5.3 Ver- und Entsorgung 
5.4 Regenwasserbewirtschaftung 
 
6. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschützte Arten  
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1. Das Plangebiet - Lage und räumlicher Geltungsbereich 

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

• im Norden von der mehrgeschossigen Wohnbebauung im Kreuzungsbereich 
Meersburger Straße / Waldweg, 

• im Westen / Südwesten von der Landesstraße 201 / Meersburger Straße, 

• im Süden von der mehrzeiligen Wohnbebauung zwischen Waldweg und L 201 / 
Meersburger Straße, 

• im Osten vom Waldweg. 

 
Luftbild mit Geltungsbereich (ohne Maßstab) 
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Das Plangebiet weist eine leichte südwestorientierte Hanglage auf und umfasst folgende 
Grundstücke: 

Fl. St. Nr. 252 - Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr. 252/1  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 2, 
Fl. St. Nr. 253  - Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr. 253/2  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 4, 
Fl. St. Nr. 253/3  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 6, 
Fl. St. Nr. 254/3  - Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr. 273/1  - unbebaute Freifläche, Bauplatz, 
Fl. St. Nr. 274  - Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr. 274/2  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 10, 
Fl. St. Nr. 275  - Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr.  275/3 - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 12, 
Fl. St. Nr. 277  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 12a, 

südlich vorgelagerte Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr. 278  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 14, 
    südlich vorgelagerte Freifläche, Grünland, 
Fl. St. Nr. 279/1  - zweigeschossiges Hotelgebäude mit Stellplätzen und Garten, 

Meersburger Straße 19 und Baugenehmigung für zwei 
weitere Gebäude, 

Fl. St. Nr. 279/2  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 16, 
Fl. St. Nr. 282  - eingeschossiges Wohnhaus, Waldweg 22a, 
Fl. St. Nr. 282/2  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 20, 
Fl. St. Nr. 282/3  - zweigeschossiges Hotelgebäude, Meersburger Straße 19a, 
Fl. St. Nr. 282/5  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 20a, 
Fl. St. Nr. 282/6  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 18, 
Fl. St. Nr. 282/7  - unbebaute Freifläche, Garten, 
Fl. St. Nr. 286 - zweigeschossiges Wohnhaus, großzügige Gartenanlage, 

Waldweg 24, 
Fl. St. Nr. 286/2  - zweigeschossiges Wohnhaus, Waldweg 22, 
Fl. St. Nr. 286/3  - unbebaute Freifläche, Garten, 
Fl. St. Nr. 286/4  - unbebaute Freifläche, Garten, 
Fl. St. Nr. 286/5  - unbebaute Freifläche, Teil der Gartenanlage Waldweg 24,  
Fl. St. Nr. 287  - zweigeschossiges Mehrfamilienhaus, Waldweg 28, 
    Freiflächen, Grünland, 
Fl. St. Nr.  287/3 -  zweigeschossiges Mehrfamilienhaus, Waldweg 30, 
    Freiflächen, Grünland. 

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden die im Plangebiet vorkommenden 
Grundflächenzahlen (Hauptgebäude) und die vom Waldweg her feststellbare Anzahl der 
Vollgeschosse ermittelt (siehe Plan – Bestandsermittlung, Seite 32). Es finden sich 
größtenteils Grundflächenzahlen zwischen 0,10 – 0,20 und vereinzelt bis zu 0,30. 
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Lageplan mit Geltungsbereich 
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2. Planungserfordernis + Planungsziele 

Das Plangebiet umfasst einen Teil der südseitigen Bebauung entlang des Waldweges. 
Die in unterschiedlichen Zeitepochen entstandenen, überwiegend zweigeschossigen 
Gebäude innerhalb von teilweise großzügigen Hausgärten vermitteln einen 
landhausartigen Charakter und fügen sich in die umgebenden Freiflächen mit einem 
teilweise stattlichen Baumbestand ein. Nur vereinzelt wurden die älteren Häuser durch 
neuere Gebäude, meist Mehrfamilienhäuser ersetzt.  

Insgesamt zeigt der Bereich, wie sich der ehemalige Fischerort Unteruhldingen in 
früheren Zeiten aus dem eigentlichen Ortskern heraus mit Land- und Sommerhäusern 
nach außen entwickelt hat. Ein besonders prägnantes Beispiel für 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 östlichen Abschnitt der Straße in Richtung 
Meersburg dar. 

Die Zäsur innerhalb des Ortes wird durch die teilweise baumbestandenen Freiflächen 
und den gebietsprägenden Baumbestand verstärkt, die sich im Süden bis an die parallel 
zum Bodenseeufer verlaufenden Straße erstrecken und auch geschützte Biotope und 
Grünbestände umfassen. 

Dieser Effekt ist insbesondere auch vom Bodensee gut erkennbar. Das im Westen von 
Unteruhldingen gelegene Naturschutzgebiet `Seefelder Aach´ geht in die Anlage des 
archäologischen Freilichtmuseums `Pfahlbauten´ über. Daran schließt 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 
erwähnten Freiflächen mit ihrem großzügigem Baumbestand über. In diesem Bereich ist 
die vorhandene Bebauung nicht erkennbar, es dominiert der reichlich vorhandene Grün- 
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 möglich erhalten und 
nur maßvoll erweitert werden soll. Würden diese Strukturen und die aufgelockerte 
Bebauung im Plangebiet ihrer planlosen Entwicklung überlassen, entstünde ein 
unerwünscht durchgehendes dichtes Siedlungsband entlang des Bodensees verbunden 
mit Freiraumverlusten, das den Erholungswert und den Erlebnischarakter dieses 
Bereiches deutlich schmälern würde.  

Diese genannten Effekte treffen im Plangebiet auch für das eigentliche Straßenbild 
entlang des Waldweges zu, das durch den reichlichen Baumbestand und die 
vorhandenen Gärten geprägt wird. Die Häuser weisen meist größere Bauabstände auf, 
teilweise ergeben sich großzügige Durchblicke nach Süden in Richtung des Seeufers. 
Auch diese Durchsichtigkeit mit großzügigem Baumbestand gilt es zu erhalten. Die mit 
der Planung verfolgte nur maßvolle Nachverdichtung soll eine zu dichte Bebauung 
verbunden mit Freiraumverlusten auch hier vermeiden.  

 

 

 



Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen 
- Bebauungsplan `Waldweg - Bayenwiesen´, Unteruhldingen 
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB) 
Stand 15. Januar 2025  

 

 

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL                  Seite 23 von 50 

Insgesamt soll damit auch dem seit seiner Einführung durch das 
Baulandmobilisierungsgesetz nunmehr in § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB ausdrücklich 
normierten Belang der ausreichenden Versorgung mit Grün- und Freiflächen Rechnung 
getragen werden. Außerdem wird mit einem möglichst weitgehenden Erhalt der 
vorhandenen Frei- und Grünflächen auch ein wichtiger Beitrag zum Erhalt der 
mikroklimatischen Funktion dieser Flächen erreicht. 

Der westliche Bereich des Waldweges stellt innerhalb der Gemeinde Uhldingen-
Mühlhofen aufgrund seiner idyllischen seenahen Lage , der qualitätvollen Bebauung und 
seiner großzügigen Grün- und Freiraumstruktur mittlerweile ein bevorzugtes 
Wohngebiet mit hoher Lebensqualität dar. Darüber hinaus erfüllt das Gebiet wichtige 
ökologische Funktionen. Dies ergibt sich aus der vom Büro 365° freiraum + umwelt, 
Überlingen, erarbeiteten naturschutzfachlichen Bestandsaufnahme und Bewertung. 
Zusammenfassend wird darin dem Plangebiet eine lokal hohe Bedeutung als Brut- und 
Nahrungshabitat für Vögel zugewiesen. Es wurden 36 Vogelarten nachgewiesen. Auch 
Ruhestätten der Haselmaus kommen vor, für strenggeschützte Fledermausarten, Vögel 
und Haselmaus dienen die offenen Flächen, Sträucher und Gehölze im Geltungsbereich 
als Brut- und Nahrungshabitat. 

Eine baulich unmaßvolle und ungesteuerte Verdichtung im Plangebiet würde sich auf 
die Belange des Artenschutzes negativ auswirken. Insbesondere wären zu befürchten: 

- Verlust von Brutrevieren und Nahrungshabitaten heimischer und wertgebender 
Vogelarten, 

- Verlust von Einzel- und Balzquartieren spaltenbewohnender Fledermausarten, 

- Verlust oder Beeinträchtigung eines wichtigen Dunkelkorridors für 
Fledermäuse. Betroffen sein könnten auch potenzielle Quartiere in den 
außerhalb liegenden Molassekellern, Habitatbäumen und Bestandsgebäuden, 

- Beeinträchtigung von Fledermäusen durch Licht, 

- Verlust lokal bedeutsamer Nahrungshabitate von Fledermäusen, 

- Beeinträchtigung oder Verlust eines lokal hoch bedeutsamen geschützten 
Biotopes, 

- Verluste von potenziellen Sommer- und Winterquartieren von Laubfröschen, 

- Verluste von potenziellen Sommer- und Winterquartieren von Schlingnattern. 

Die begrünten Freiflächen 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 hangaufwärts und östlich des Plangebietes. 
Für diese teilweise verdichteten Bereiche mit ihrer deutlich reduzierten 
Freiflächenstruktur ist der Luftaustausch und dessen Erhalt von besonderer Bedeutung. 

Die Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen 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 
östlich des Ortskerns teilweise entstandenen Wildwuchs zu begrenzen. So wirkt sich die 
teilweise vorhandene verdichtete und ungegliederte Bauweise mit teilweise 
überdimensionierten Baukörpern nicht nur negativ auf das Ortsbild und die 
Erlebniswirkung des Landschaftsraumes aus, diese beeinträchtigt aufgrund fehlender 
Freiraumstrukturen auch massiv wichtige ökologische Funktionen im sensiblen 
seenahen Bereich. 
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Insbesondere die hangaufwärts in Richtung Bergstraße und die östlich des Plangebietes 
gelegene Bebauung stellt keinen allmählichen Übergang vom naturnahen Bodenseeufer 
zu einer aufgelockerten, durchgrünten Siedlungsstruktur mehr dar, wie man sie sich 
außerhalb des Ortskerns in einer Erholungslandschaft wünschen und wie man sie 
erwarten würde. Sie bildet vielmehr eine abrupte Kante ohne entsprechende 
Abstandsflächen und ohne Vegetationsstrukturen, die geeignet wären, einen 
notwendigen Übergang zu schaffen. Eine solche Entwicklung möchte 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 gebietsverträgliche Weiterentwicklung der bestehenden 
Siedlungsstruktur, die im nördlichen Bereich des Waldweges weitgehend durch 
eine einzeilige Bebauung und zweigeschossige Einzelhäuser innerhalb von 
Hausgärten geprägt ist, 
 

- die Sicherung des teilweise gebietsprägenden Baumbestandes, 
- die Sicherung der südlich an die Bebauung angrenzenden Freiflächen, die einen 

zusammenhängenden Grünzug bilden, der sich teilweise bis an die Meersburger 
Straße erstreckt und vom Seeufer her gliedernd und ortbildprägend wirkt, 

- die Sicherung der ökologischen Funktionen des Grünzuges (Lebensraum für 
geschützte Tiere, Vernetzungsfunktionen, Klimaregulierung). 

 
 
2.1 Verfahren nach § 13a BauGB 

Gem. „Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben für die Innenentwicklung der 
Städte“ vom 21. Dezember 2006 können nach § 13a BauGB „Bebauungspläne der 
Innenentwicklung“ aufgestellt werden. Hierin heißt es u. a.: 
(1) „Ein Bebauungsplan für die Wiedernutzbarmachung von Flächen, die 
Nachverdichtung oder andere Maßnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der 
Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der 
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm 
eine zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder 
eine Größe der Grundfläche festgesetzt wird von insgesamt 

 
 
  

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflächen mehrerer 
Bebauungspläne, die in einem engen sachlichen, räumlichen und zeitlichen 
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder 

 

 

 

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund 
einer überschlägigen Prüfung unter Berücksichtigung der in Anlage 2 dieses 
Gesetzes genannten Kriterien die Einschätzung erlangt wird, dass der 
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die 
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwägung zu berücksichtigen wären (Vorprüfung des 
Einzelfalls); die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren 
Aufgabenbereiche durch die Planung berührt werden können, sind an der 
Vorprüfung des Einzelfalls zu beteiligen. 

 
 
Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulässige Grundfläche noch eine Größe der 
Grundfläche festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Fläche maßgeblich, die bei 

https://dejure.org/gesetze/BauGB/Anlage_2.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/2.html
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Durchführung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. 4Das beschleunigte 
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulässigkeit von 
Vorhaben begründet wird, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umwelt-
verträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder 
nach Landesrecht unterliegen. 5Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, 
wenn Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe 
b genannten Schutzgüter oder dafür bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur 
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. 

(2) Im beschleunigten Verfahren 

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 
entsprechend; 

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flächennutzungsplans 
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flächennutzungsplan geändert oder 
ergänzt ist; die geordnete städtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf 
nicht beeinträchtigt werden; der Flächennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung 
anzupassen; 

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von 
Arbeitsplätzen, zur Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum oder zur 
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwägung in angemessener Weise 
Rechnung getragen werden; 

4. gelten in den Fällen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der 
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 
6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig. 

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 Gesamtgröße des Plangebietes beträgt einschließlich aller Verkehrs- und 
Grünflächen ca. 4,1 ha, davon sind ca. 1,6 ha als Allgemeines Wohngebiet mit einer 
Grundflächenzahl von 0,25 festgesetzt. Damit ergibt sich eine zulässige Grundfläche von 
deutlich unter 20.000 m².  

Die Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchführung einer 
Umweltverträglichkeitsprüfung (siehe hierzu auch Pkt. 6.0). Aufgrund der formulierten 
Planungsziele und der Planungsinhalte sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu 
erwarten. Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 
Buchstabe b genannten Schutzgüter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) liegen nicht vor. Auch gibt es keine 
Hinweise oder Vermutungen dafür, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder 
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen 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 Flächennutzungsplan  

https://dejure.org/gesetze/BauGB/1.html
https://dejure.org/gesetze/BImSchG/50.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/13.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/1a.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/1.html
https://dejure.org/gesetze/BImSchG/50.html
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Im Flächennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg ist das 
Plangebiet als Wohnbauflächen, landwirtschaftliche Flächen und als Grünflächen 
(geschützter Grünbestand) dargestellt. Die erforderliche Anpassung des FNP erfolgt bei 
nächster Gelegenheit auf dem Wege der Berichtigung. 

 
Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg 

 

3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 

In der mittlerweile genehmigten Regionalplan-Fortschreibung grenzt der regionale 
Grünzug Nr. 11 – die zusammenhängende Landschaft des Bodenseeufers im Raum 
Sipplingen, Überlingen, Uhldingen-Mühlhofen, Daisendorf, Meersburg, Stetten, Hagnau 
a. B., Immenstaad a. B. mit Anschluss an das Salemer Tal und den Grüngürtel um 
Friedrichshafen - – unmittelbar an das Plangebiet an. 

 
Regionalplan-Fortschreibung (ohne Maßstab) 

4. Bestand / Nutzung 
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Das Plangebiet wird ausschließlich als Wohngebiet genutzt. Nahezu alle Grundstücke 
innerhalb des Geltungsbereichs sind mit zweigeschossigen Wohnhäusern bebaut. 
Neben Ein- und Zweifamilienhäusern finden sich einzelne Geschosswohnungsbauten 
und Ferienwohnungen. Zwischen den Baukörpern ergeben sich vereinzelt 
Sichtbeziehungen nach Süden in Richtung des Bodensee-Ufers. 

Westlich der Bauzeile entlang des Waldweges sind auf einigen Grundstücken weitere 
Gebäude angeordnet. Dabei handelt es sich um das Wohnhaus Waldweg 22a auf dem 
Grundstück Fl. St. Nr. 282, das über das Areal des Gebäudes Waldweg 22 erschlossen 
wird und um einen Hotelbetrieb (Fl. St. Nr. 279/1 und 282/3), der aus zwei Häusern 
besteht und von der Meersburger Straße / L 201 angefahren wird. Auf dem Grundstück 
Fl. St. Nr. 279/1 gibt es eine gültige Baugenehmigung für zwei weitere Gebäude. Die 
Inhalte dieser Baugenehmigung sind in die Planung übernommen.  

Die Freiflächen werden größtenteils als Grünflächen angelegt, die teilweise dichte 
Bepflanzungen enthalten. Insgesamt wird das Siedlungs- und Straßenbild durch 
Vorgärten und einen in Teilbereichen stattlichen Baumbestand geprägt. 

Diese Strukturen setzen sich nach Süden fort. Den Baugrundstücken sind Freiflächen 
vorgelagert, die einen zusammenhängenden Grünzug zwischen der Bebauung am 
Waldweg und der südlich verlaufenden Landesstraße 201 / Meersburger Straße 
darstellen. Teil dieses Grünzuges sind ein geschütztes Biotop und ein geschützter 
Grünbestand (siehe Pkt. 4.1). 

Die Erschließung erfolgt über den Waldweg und für zwei Grundstücke über die südlich 
verlaufende Meersburger Straße / L 201. 

Öffentliche Pkw-Stellplätze 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 Bergstraße 
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Bebauung am Waldweg, mittig das unbebautes Grundstück Fl. St. Nr. 273/1 
 

 
Bebauung am Waldweg, rechts die dicht bewachsene Hangkante in Richtung Bergstraße, sie 
enthält auch Felsenkeller 
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Bebauung am Waldweg mit Blickbeziehung nach Süden zwischen den Häusern 

 
Zweigeschossige Mehrfamilienhäuser am östlichen Rand des Plangebietes 
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Prägender Baumbestand auf einem privaten Baugrundstück am Waldweg (Fl. St. Nr. 286) 
 

 
Villa / ehem. Sommerhaus Waldweg Nr. 24 
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Villa / ehem. Sommerhaus Waldweg Nr. 24 Südseite, im Vordergrund die Meersburger Straße 
/ L 201 
 

 
Hotel Meersburger Straße Nr. 19 + 19a 
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Bestandsermittlung 
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4.1  Schutzgebiete / Schutzkategorien 

Das Plangebiet enthält die nachfolgend aufgeführten geschützten Biotope bzw. 
Schutzkategorien: 

Geschützter Grünbestand `Untere Bayenwiesen´ 

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

`Schutzzweck ist die dauerhafte Bestandssicherung dieses Grünbestandes zur Belebung, 
Gliederung und Pflege des orts- und Landschaftsbildes, Das Siedlungsband entlang der 
Meersburger Straße wird durch diesen Grünbestand deutlich unterbrochen und dadurch 
eine Verbindung zwischen dem nahen Wald und dem Seehag am Bodenseeufer 
geschaffen. Der Wechsel zwischen Wiesen- und Rasenflächen einerseits und Baum- und 
Strauchbestand mit darunter befindlicher Krautschicht andererseits bietet vielen Tieren 
und Pflanzenarten Lebensraum. Daher gilt es vor allem, diese Grünfläche auch als 
Lebensstätte von Tieren und Pflanzen und ihre vernetzende Funktion zu erhalten und zu 
fördern.´ 

Gem. § 3 der Verordnung `…sind alle Handlungen verboten, durch die der geschützte 
Grünbestand in seinem Bestand beeinträchtigt oder verändert, insbesondere auf Dauer 
einer anderen Flächennutzung zugeführt wird.´ 

Am nördlichen Rand des geschützten Grünbestandes wurde mit einem Bauvorhaben 
(Hotel) und zugehörigen Pkw-Stellflächen eingegriffen. Allerdings umfasst dieser 
Bereich eine Fläche von ca. 645 m² und damit nur ca. 6 % des insgesamt ca. 10.600 m² 
großen Grünbestandes. 
 
Feuchtgebiet `Öschle´, Unteruhldingen, Nr. 182214357799. 

Der Geltungsbereich umfasst weiterhin die zwei Teilbereiche des insgesamt des ca. 0,18 
ha großen Feuchtgebietes `Öschle´, das als Röhrichte und Großseggen-Riede, als 
Seggen- und binsenreiche Nasswiesen und als Quellbereiche geschützt ist. Es handelt 
sich um ein Biotop von lokaler Bedeutung und ist in der 2022 aktualisierten Offenland-
Biotopkartierung der LUBW Bad.-Württ wie folgt beschrieben: 

`Kleines Feuchtgebiet an einem westexponierten Hang mit Nasswiese und Landschilf-
Röhricht. 
Westliche Teilfläche: Überwiegend binsenreiche, kleinflächig auch seggenreiche 
Nasswiese mit sehr viel Knotenbinse und stellenweise mehrfach Blaugrüner Binse. 
Insgesamt hat die Nasswiese auch einen hohen Anteil von Hochstauden und weist an den 
Rändern vermehrt Nährstoff- und Störzeiger sowie Goldrute auf. Die Lücken-Segge 
kommt nur noch vereinzelt vor. An einigen Stellen sickerfeucht (Sickerquellen). 
Östliche Teilfläche: Landschilf-Röhricht durchsetzt mit Landreitgras, aber auch 
Hochstauden und Nasswiesenarten (evtl. aus verbrachter Nasswiese entstanden). 
Die 1995 kartierte südliche Teilfläche ist kein Kammseggen- oder Kleinseggen-Ried mehr. 

In der Fläche finden sich zwei gem. Roter Liste gefährdete Arte, darunter eine in der 
Region sehr seltene Art (Carex distans). Das Gebiet hat eine Bedeutung für den 
Biotopverbund zwischen dem Bodenseeufer und dem östlich gelegenen Waldgebiet. 
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Landschaftsschutzgebiet `Bodenseeufer´ 

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

In der Schutzgebietsverordnung vom 18.09.1982, erweitert am 20.01.1998 heißt es: 
„Schutzzweck ist die Erhaltung der Schönheit und Eigenart der Bodenseeuferlandschaft 
in ihrem kleinräumigen Wechsel von bewaldeten Kuppen, steilen Molassefelsen, 
Streuobst- und Wiesenflächen mit eingestreuten Äckern. Das Relief der 
Bodenseeuferzone in seiner Vielfalt mit abwechselnd steilen Felsen, Kuppen, Hügeln und 
Tobeln soll geschützt werden. Der durch den landschaftlichen Reiz und das schonende 
Klima hohe Erholungswert mit überregionaler Bedeutung soll für die Allgemeinheit 
gesichert werden“. 

Das FFH-Gebiet Nr. 8220342 – Überlinger See und Bodenseeuferlandschaft – umfasst 
weite Teile des Bodenseeufers und reicht in den Überlinger See hinein. Hierzu gehört 
auch das Biotop Nr. 182214354278 – Flachwasserzone des Bodensees zw. Meersburg 
und Uhldingen. 

Zum FFH-Gebiet zählen auch die östlich des Waldweges, in den dort anstehenden 
Molassefelsen gehauenen Felsenkeller als Winterquartier der geschützten 
Fledermausart `Großes Mausohr´ (siehe hierzu auch die den Bebauungsplanunterlagen 
beigefügte naturschutzfachliche Bestandserfassung und – bewertung). 

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

 
4.2  Gewässer / Hochwasserschutz 

Im Plangebiet gibt es keine Oberflächengewässer. Der Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes ist von Überflutungsflächen nicht betroffen. 

 

4.3  Denkmalschutz 

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen 
Kulturdenkmäler. 
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5.  Planung / planungsrechtliche Festsetzungen 

Grundsätzliches Planungsziel ist die behutsame, städtebaulich verträgliche 
Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur unter besonderer 
Berücksichtigung der vorhandenen Freiflächen und des Baumbestandes. 

Die Planung nimmt unter Berücksichtigung der mit der Landesforstverwaltung 
vereinbarten Maßnahmen zum Waldabstand (siehe hierzu Pkt. 5.2) weitgehend die 
vorhandene Bebauung auf, fasst sie in Baufenstern und bildet eine Bauzeile entlang des 
Waldweges. Für die in früheren Jahren außerhalb der einzeiligen Siedlungsstruktur 
entstandenen Gebäude an der Meersburger Straße wird der Bestand festgesetzt. 
Lediglich das Grundstück Fl. St. Nr. 282 erhält Erweiterungsmöglichkeiten, weil das 
Gebäude deutlich von der Straße zurückgesetzt ist und städtebaulich nicht in 
Erscheinung tritt. Die Lage des Baufensters orientiert sich dabei am Bestand, der im 
Osten die Durchgängigkeit des Grünzuges berücksichtigt. 

Die festgesetzten Firstrichtungen nehmen den Bestand auf. 
 
Das Plangebiet ist, entsprechend der vorgesehenen Nutzung als 

• WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 

ausgewiesen. 

Dabei sollen die gem. § 4 (3) möglichen Ausnahmen nicht zugelassen werden, weil sie 
entweder die begrenzte Erschließungssituation überfordern würden oder sich nicht in 
die angestrebte Gebietsstruktur einfügen. Zu diesen Ausnahmen gehören auch 
Beherbergungsbetriebe, die eine Konkurrenz zur Wohnnutzung darstellen würden und 
angesichts der in der gesamten Bodenseeregion extrem angespannten Situation auf 
dem Wohnungsmarkt im Plangebiet künftig nicht zulässig sind. Das bestehende, an der 
Meersburger Straße gelegene Hotel genießt Bestandsschutz. 

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO werden als Sonderform der gewerblichen 
Nutzung auf maximal eine Wohneinheit je Wohngebäude beschränkt. Dabei darf sie 
maximal 50 % der Größe der Wohnnutzung ausmachen und eine Brutto-Grundfläche 
von 90 m² nicht überschreiten. Diese Flächengröße ist familiengerecht und lässt Ferien 
mit mehreren Personen zu.  Ein vollständiges Verbot erscheint nicht sinnvoll, weil der 
Bestand bereits Ferienwohnungen enthält und das Gebiet – wie auch der gesamte 
Teilort Unteruhldingen – Fremdenverkehrsfunktionen erfüllt. Diese Nutzung soll jedoch 
das Wohnquartier nicht dominieren, zumal sie ansonsten zu Lasten von knappen und 
dringend benötigten Dauer-Wohnungen ginge. 
 
Das Maß der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der 

• Grundflächenzahl gem. § 19 BauNVO 

Der in der vorliegenden Planung für den größten Teil des Plangebietes festgesetzte Wert 
von 0,25 bildet die bestehende Baustruktur ab und ermöglicht in vielen Fällen 
angemessene und städtebaulich vertretbare Weiterentwicklungen.  

Lediglich zwei Grundstücke weisen aufgrund ihrer geringeren Größe eine GRZ von 0,30 
auf, die im Plan auch so festgesetzt ist. Im Bereich der Bebauung an der Meersburger 
Straße wurden für jedes Grundstück der Bestand bzw. die Inhalte einer vorliegenden 
Baugenehmigung ermittelt und exakt so in die Nutzungsschablonen übernommen. 

Bauliche Weiterentwicklungen sind hier zugunsten des durchgehenden Grünzuges und 
mit Rücksicht auf die bestehenden ökologischen Funktionen nicht erwünscht. Einzige 
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Ausnahme ist wiederum das Grundstück Fl. St. Nr. 282. Die im Bestand vorhandene 
Grundflächenzahl von 0,20 wird analog zur direkten Nachbarbebauung im Westen auf 
0,25 erhöht. Es gelten dieselben Gründe wie bei der Erweiterung des Baufensters. 

Die zulässige GRZ darf für Garagen, Stellplätze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne 
des § 14 BauNVO gem. § 19 (3) BauNVO um 50 % überschritten werden. In der 
vorliegenden Planung ergäben sich damit größtenteils zulässige Werte von insgesamt 
0,375. Diese reichen jedoch oftmals nicht aus, um zu den erforderlichen Stellplätzen und 
Zufahrten auch noch weitere Nebenanlagen umsetzen zu können. Gem. § 19 (4) ist 
daher die Überschreitung bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,40 zulässig. Bei 
den Grundstücken mit einer festgesetzten GRZ von 0,30 steigt dieser Wert auf 0,45. 
Damit bleiben bis zu 60 % der Grundstücksfläche unbebaut bzw. unbefestigt und werden 
als Grünflächen angelegt, die zum Siedlungsbild, zur Wohnqualität und zur Erfüllung 
ökologischer Funktionen im Plangebiet beitragen. 

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

Mit der genannten Erdüberdeckung sind intensive Begrünungen mit Gehölzpflanzungen 
möglich, so dass diese Flächen annähernd dieselben ökologischen Funktionen erfüllen 
können wie nicht unterbaute Bereiche. Gleichzeitig sind die Rückhaltung und der 
verzögerte Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers gewährleistet. 
 

• Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO 

Zulässig ist die zweigeschossige Bauweise. Die Zweigeschossigkeit entspricht der 
vorhandenen Baustruktur und trägt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund 
und Boden Rechnung. Darüber hinaus lässt sie flexible Grundrisse, mehrere 
Wohneinheiten und die Anpassung der Häuser an sich verändernde Lebenssituationen 
zu. Drei und mehr Vollgeschosse würden den städtebaulichen Rahmen `sprengen´, sich 
nicht in die bestehende Situation einfügen und den Gebietscharakter deutlich 
verändern. 
 

• Höhe baulicher Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO 

Die Gebäudehöhe ergibt sich aus der zulässigen Wand- und Firsthöhe. Diese Werte 
lassen die zweigeschossige Bauweise mit geneigten Dächern zu (siehe hierzu Seite 39 -
Örtliche Bauvorschriften). Der Bestand weist teilweise geringere Höhen aus, so dass im 
Gebiet Erweiterungen möglich sind, die sich jedoch in die Siedlungsstruktur einfügen.  

Mit der Festsetzung werden unverträgliche `Auswüchse´ vermieden, die ohne die 
Festsetzung von Wandhöhen entstünden, wenn z. B. auf zwei Vollgeschosse ein weiteres 
Nicht-Vollgeschoss aufgesetzt würde. Das Gebäude träte dann dreigeschossig in 
Erscheinung. 

Die Überschreitung der zulässigen Firsthöhen durch technische Aufbauten und / oder 
Solaranlagen ist zugunsten einer Begrenzung der Höhenentwicklung ausdrücklich nicht 
zulässig, zumal technische Anlagen unterhalb des Firstes angebracht und Solaranlagen 
auf die Dachhaut aufgelegt werden können.  
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Die für die Ermittlung der Wand-und Firsthöhen erforderliche Erdgeschoss-
Fußbodenhöhe (Fertig-Fußboden) darf bei Neubebauungen maximal 0,30 m über dem 
gewachsenen Gelände liegen. Damit werden Sockelgeschosse vermieden, die ebenfalls 
zu einer dreigeschossigen Anmutung der Gebäude führen könnten. 

Darüber hinaus dient diese Festsetzung der barrierearmen Gestaltung der Grundstücke, 
weil die Höhenunterschiede zwischen Zufahrten, Stellplätzen und den Hauszugängen 
gering bleiben. 

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

Für bestehende Gebäude gilt der Bestand. 
 
Weitere planungsrechtliche Festsetzungen im Plan- und Textteil: 

• Bauweise gem. § 22 BauNVO 

Zulässig ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhäusern. Damit und mit der 
Einhaltung der Grenzabstände gem. LBO soll die gewünschte kleingliedrige Bebauung 
gesichert werden. Hausgruppen würden sich aufgrund der erforderlichen Baulängen in 
diese Struktur kaum einfügen. Aufgrund der erforderlichen Stellplätze würden die 
Vorgärten größtenteils als befestigte Flächen angelegt und damit das Siedlungs- und 
Straßenbild beeinträchtigen. 
 

• Festsetzung der überbaubaren Grundstücksfläche gem. § 23 BauNVO 

Die festgesetzten Baufenster umfassen unter Berücksichtigung der mit der 
Landesforstverwaltung vereinbarten Maßnahmen zum Waldabstand (siehe hierzu Pkt. 
5.2) weitgehend den Bestand und lassen, je nach dem Grad der vorhandenen Bebauung, 
Erweiterungsmöglichkeiten oder auch Neubebauungen zu. Die Einzel-Baufenster 
sichern ausreichende Abstände zwischen den Gebäuden und damit auch den 
Gebietscharakter. 
 

• Flächen für Stellplätze, Carports und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB 

Die Anlage der erforderlichen Stellplätze kann im Extremfall dazu führen, dass 
Vorgartenbereiche nahezu vollständig als befestigte Flächen angelegt werden. Sie 
beeinträchtigen damit das Siedlungs- und Straßenbild und entfallen als Baum-Standorte. 
Deshalb ist festgesetzt, dass die ab der dritten Wohneinheit je Gebäude 
nachzuweisenden Stellplätze in einer Tiefgarage bzw. innerhalb des Gebäudebestandes 
unterzubringen sind, die außerhalb des Baufensters erdüberdeckt sein muss. Dies ist 
auch bei der Umnutzung bzw. Erweiterung von Bestandsgebäuden möglich, z.B. durch 
die Anlage von Garagen im Untergeschoss oder durch Doppelparker. 

Alle anderen Stellplätze, Garagen und Carports dürfen entlang der Straßenseite eine 
Gesamtbreite von maximal 9 m in Anspruch nehmen. Damit können ca. 3 Stellplätze 
nebeneinander angeordnet werden. Der Zuschnitt der Grundstücke lässt in der Regel 
die Anlage von Vorgärten bzw. die Pflanzung von Bäumen zu. Dabei darf der Abstand 
zwischen dem Fahrbahnrand und der Garagen-/ Carport-Rückseite höchstens 15 m 
betragen, um überlange Zufahrten zu vermeiden. Da derartige Zufahrten in der Regel 
entlang der Grundstücksgrenzen verlaufen, würden sie das Nachbargrundstück 
belasten. Darüber hinaus ist es ein wesentliches Planungsziel, den Anteil befestigter 
Flächen zugunsten ökologischer Funktionen möglichst gering zu halten.  
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Die Länge von 15 m ermöglicht die Anlage einer Garage mit Fahrrad- und / oder Müll-
Abstellraum und davor angeordneten Stellplätzen. Bei einer ca. 6 m langen Garage 
ergibt sich damit eine maximale Zufahrtslänge von 9 m. 
 

• Flächen und Einrichtungen für die Rückhaltung und Ableitung von 
Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB) 

Für Erweiterungen und Neubebauungen gilt, dass das anfallende Niederschlagswasser 
auf den jeweiligen Baugrundstücken zurückzuhalten und zu versickern ist. Hierfür sind 
entsprechende Flächen auszuweisen, die als Rasenmulden oder Pflanzflächen 
Bestandteil der Gartengestaltung werden.  
 

• Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) 

Wie bei Garagen und Carports können überdimensionierte Nebenanlagen das 
Siedlungsbild empfindlich beeinträchtigen. Bauliche Nebenanlagen sind daher bis zu 
einer maximalen Höhe von 3 m zulässig. 
 

• Private Grünflächen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) 

Alle Flächen außerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind als private Grünflächen 
festgesetzt. Sie umfassen damit den größeren Teil des Plangebietes und bilden den 
bereits mehrfach erwähnten, parallel zum Bodenseeufer verlaufenden Grünzug. Zur 
Sicherung der ökologischen Funktionen und zum Schutz des enthaltenen geschützten 
Biotopes und des geschützten Grünbestandes sind innerhalb der Grünflächen bauliche 
Anlagen und bauliche Nebenanlagen unzulässig. 
 

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

o Schutz von Fledermäusen und Vogelarten 

Gem. artenschutzrechtlicher Relevanzbegehung wurden 36 Vogelarten nachgewiesen 
und sind Vorkommen von Fledermausarten im Plangebiet nicht ausgeschlossen. Der 
Bebauungsplan enthält daher eine planungsrechtliche Festsetzung, wonach zu fällende 
Gehölze und Gebäude vor dem Abriss entsprechend zu untersuchen sind und ggfs. 
Ersatzquartiere angebracht werden müssen. 
 
o Bodenschutz 

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

Außenbeleuchtungen können für nachtaktive, fliegende Insekten zur tödlichen Falle 
werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche Außenbeleuchtungen 
insektenfreundlich auszuführen und auf das erforderliche Mindestmaß zu beschränken. 
Sie sollen eine möglichst geringe Lichtpunkthöhe und seitliche Abstrahlung aufweisen 
und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz. 
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o Schutz der Avifauna 

Der Gehölzbestand im Plangebiet stellt potentiell wertvolle Brut- und Nahrungshabitate 
für Vögel dar. Rodearbeiten sind daher nur außerhalb der Brutzeiten der Avifauna 
zulässig. 
 
o Schutz vor Vogelschlag 

Nach aktuellen Schätzungen kommen in Deutschland alljährlich über 100 Millionen 
Vögel aufgrund von Vogelschlag zu Tode. Auf der Grundlage der Empfehlungen der 
vorliegenden artenschutzrechtlichen Prüfung enthält der Bebauungsplan eine 
planungsrechtliche Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag durch große und 
ungegliederte Glasflächen. 

 

• Geh- und Fahrrechte gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB 

Das in zweiter Reihe gelegene, bebaute Grundstück Fl. St. Nr. 282 wird, ebenso wie die 
im geschützten Grünbestand liegenden Grundstücke Fl. St. Nr. 286/3 und 286/4, über 
das Grundstück Fl. St. Nr. 286/2 (Waldweg 22) erschlossen. Hierfür ist im zeichnerischen 
Teil des Bebauungsplanes ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht eingetragen. Das 
entsprechende Geh- und Fahrrecht ist durch eine Grunddienstbarkeit zulasten des Flst. 
286/2 und zugunsten der Flst. 282, 282/3 und 282/4 im Grundbuch gesichert. 
 
 

• Anpflanzen von Bäumen gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB 

Im Plangebiet sind entlang des Waldweges Standorte für Bäume dargestellt. Gem. 
örtlichen Bauvorschriften ist je Baugrundstück darüber hinaus mindestens ein weiterer 
Baum zu pflanzen. Die Pflanzenliste enthält auch mittel- und kleinkronige Bäume, mit 
denen die erforderlichen nachbarschaftsrechtlichen Grenzabstände eingehalten 
werden können. Die Bäume dienen der Gliederung des Straßenbildes sowie der 
Gestaltung der Freiflächen und wirken damit mittel- bis längerfristig auch über 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 Erhöhung der Luftfeuchtigkeit bei. Angesichts der zu erwartenden Folgen des 
Klimawandels sind diese Funktionen von besonderer Bedeutung.  

Aufgrund einer vorliegenden Baugenehmigung müssen auf dem Grundstück Fl. St. Nr. 
279/1 mehrere Bäume gefällt werden. Im Rahmen einer städtebaulichen Vereinbarung 
zwischen der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen und dem Grundstückseigentümer wurde 
als Ersatzmaßnahme Pflanzgebote für vier Bäume und eine freiwachsende Hecke 
festgesetzt und in den Bebauungsplan übernommen. 
 

• Erhalt von Bäumen gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB 

Der wesentliche Baumbestand innerhalb des Plangebietes ist mit Erhaltungsgeboten 
versehen. Die Bäume sind prägender Bestandteil des Siedlungsbildes und erfüllen 
wesentliche ökologische Funktionen. 

Für zwei an der Meersburger Straße auf dem Grundstück Fl. St. Nr. 282/3 angelegte Pkw-
Stellplätze wurden im Jahr 2020 im Rahmen der Baugenehmigung ebenfalls 
Pflanzgebote festgesetzt. Sie sind als Erhaltungsgebote im Bebauungsplan enthalten.  

 



Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen 
- Bebauungsplan `Waldweg - Bayenwiesen´, Unteruhldingen 
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB) 
Stand 15. Januar 2025  

 

 

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL                  Seite 40 von 50 

 
Rechtsplan (ohne Maßstab) 
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5.1 Örtliche Bauvorschriften 

werden für das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren festgesetzt, um ein 
entsprechendes Siedlungsbild zu gewährleisten. Die Gestaltung der Gebäude hat einen 
erheblichen Einfluss auf den Gesamtcharakter und die Fernwirkung des Quartiers. 
 
Dachform / Dachaufbauen / Dacheindeckung 

Für Hauptgebäude sind ausschließlich Satteldächer und Walmdächer mit einer klar 
ablesbaren Dachneigung von 28° bis 38° zulässig. Diese Dachformen fügen sich in die 
gewachsene Siedlungsstruktur ein und zeigen auch in der Fernwirkung die maximal 
zweigeschossige Bauweise. Deshalb sind Dachaufbauten auf 1/3 der Dachlänge 
beschränkt und Balkone im Dachgeschoss nur auf den Giebelseiten zulässig, um die 
Dächer nicht zu `überladen´ und die Aufbauten nicht als drittes Geschoss wirken zu 
lassen.  

Beispiele zeigen, dass mit diesen Dachformen eine zeitgemäße Architektursprache 
möglich ist. Gleichzeitig kann, in Abhängigkeit von den Bautiefen und Dachneigungen, 
das Dachgeschoss genutzt werden.  

Zugunsten einer ruhigen `Dachlandschaft´ beschränkt sich die zulässige Farbgebung der 
Dacheindeckung auf ziegelrote, rotbraune und graue Farbtöne. Dunkle / 
anthrazitfarbene Materialien sind zu vermeiden, da sie sich stark aufheizen und die 
Abstrahlung erhöhen. 
 
Fassaden- und Wandgestaltung 

Glänzende Lacke, Farben oder Ölfarben sind mit Rücksicht auf das Ortsbild 
ausgeschlossen, ebenso Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder Metallpaneelen 
sowie glänzende oder glasierte Materialien. Zugunsten der optimierten Nutzung 
regenerativer Energien sind jedoch Solarpaneele (sog. `Balkonkraftwerke´) zulässig, 
zumal diese in der Regel an Balkonbrüstungen angebracht werden bzw. der 
Fassadenfläche untergeordnet sind. 
 
Gestaltung der Freiflächen 

Wie bereits mehrfach ausgeführt, sind die privaten Freiflächen / Hausgärten 
charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes mit einem insgesamt hohen 
ökologischen Wert. Die Strukturen tragen zudem zur hohen Qualität des Plangebietes 
bei. Nicht überbaute bzw. nicht als Stellplätze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als 
Grünflächen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flächen tragen – ebenso wie Bäume – 
zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei. Flächige Zierkies- 
oder Schotteraufschüttungen sind daher nicht zulässig. Ein vielfältiges, 
zusammenhängendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflächen bildet 
zudem Brut- und Nahrungshabitate für Kleinsäuger, Vögel und Insekten. 

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die 
Versiegelung sind für befestigte Flächen außerhalb der öffentlichen Verkehrsflächen 
ausschließlich wasserdurchlässige Beläge zulässig.  
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5.2. Waldabstand 

Im Rahmen der vorangegangenen Offenlagen wurden seitens des Landratsamtes 
Bodenseekreis und der Landesforstverwaltung die Berücksichtigung des 30-m-
Waldabstandes zu den an den Waldweg angrenzenden, gemeindeeigenen Waldflächen 
gefordert. Dies betrifft vor allem die im nördlichen Bereich des Plangebietes gelegenen 
Grundstücke, deren vorhandene Bebauung den genannten Abstand deutlich 
unterschreitet. Dabei handelt es sich um eine gewachsene Siedlungsstruktur, die sich 
über Jahrzehnte hinweg entwickelt hat. In dem genannten Waldabstand liegen auch 
neuere Gebäude (z. B. Waldweg 12) deren Abbruch und Ersatz an anderer Stelle in den 
kommenden Jahrzehnten völlig unrealistisch ist. Das Verschieben der Baufenster aus 
dem 30-m-Abstand hinaus würde auch den westlich verlaufenden Grünzug 
beeinträchtigen, dessen Erhalt ein wesentliches Planungsziel ist. Mit dem Landratsamt 
Bodenseekreis und der Landesforstverwaltung wurde deshalb vereinbart, dass die 
Baufenster soweit nach Westen verschoben werden, wie es städtebaulich vertretbar ist 
und gleichzeitig den Erfordernissen eines ausreichenden Waldabstandes Rechnung noch 
getragen werden kann. Dies entspricht in etwa einem Abstand von 20 m zur Waldfläche. 
Darüber hinaus wird die Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen gemeinsam mit dem Forstamt 
für die betroffene Waldfläche ein entsprechendes Pflegekonzept erarbeiten , um eine 
Wuchshöhenbegrenzung der Bäume im angrenzenden Waldsaum zu gewährleisten. Die 
Bäume sind auf entsprechenden Höhen zu halten, sodass es nicht zu einer Gefährdung 
der westlich angrenzenden Bebauung kommt.  Eine regelmäßige Höhenkontrolle der 
Bäume (nach Erforderlichkeit auch mehrmals jährlich) wird erfolgen. 

Bei der Entnahme von Bäumen wird ein Ersatz (Neupflanzung) durch Bäume 2. Ordnung 
(bspw. Feldahorn) erfolgen, deren Wuchshöhen geringer sind. 

Für die Brandbekämpfung sind entlang des Waldweges ausreichend Hydranten 
vorhanden. Außerdem besteht zusätzlich die Möglichkeit zur Wasserentnahme aus dem 
westlich nahe gelegenen Bodensee. 

Im Bebauungsplan wird besonders auf die sich aus § 41 LWaldG bestehenden Pflichten 
und deren Einhaltung hingewiesen. 
 
 
5.3 Ver- und Entsorgung 

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt über das örtliche Kanal- und Leitungsnetz, das 
im Waldweg und in der Meersburger Straße verlegt ist. Nach derzeitigem Kenntnisstand 
ist es für die zulässige Entwicklung im Plangebiet ausreichend dimensioniert.  
 
 
5.4 Regenwasserbewirtschaftung 

Bei Neubebauungen und Erweiterungen ist das anfallende Niederschlagswasser auf 
begrünten Retentions- und Versickerungsflächen zurückzuhalten. Einen erreichbaren 
Vorfluter gibt es in der Nähe des Plangebietes nicht. 
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Prinzipskizze Retentions- und Versickerungsmulden (Quelle: Landratsamt Bodenseekreis) 

 
 
6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschützte Arten  

• Umweltverträglichkeitsprüfung 

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchführung einer Umwelt-
verträglichkeitsprüfung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG. Die zulässige Grundfläche 
beträgt weniger als 20.000 m², sie umfasst größtenteils den Bestand und nimmt keine 
Außenbereichsflächen in Anspruch. Damit entspricht die Planung nicht Pkt. 18.7 der 
Anlage 1 des UVP-Gesetzes - Bau eines Städtebauprojektes für sonstige bauliche 
Anlagen, für den im bisherigen Außenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein 
Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulässigen Grundfläche im Sinne des § 19 
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Größe der Grundfläche 

von insgesamt 20.000 m² bis weniger als 100.000 m². 

Die Beurteilung der möglichen Eingriffe auf die Schutzgüter stellt sich wie folgt dar: 

• Fläche 

Das Plangebiet ist im Flächennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes 
Meersburg als Wohnbauflächen dargestellt und umfasst größtenteils Flächen, die 
bereits bebaut sind. Durch gebietsverträgliche Entwicklungsmöglichkeiten und die 
ausschließliche Nutzung bereits vorhandener Verkehrsflächen wird die 
Inanspruchnahme von Außenbereichsflächen vermieden. Die Planung trägt daher zur 
Verringerung des Flächenverbrauchs durch Siedlungs- und Verkehrsflächen bei und 
entspricht den Vorgaben des § 1a (2) BauGB (sparsamer und schonender Umgang mit 
Grund und Boden). 
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• Landschaftsbild 

Als Teil eines zusammenhängenden Wohngebietes am Waldweg und an der Bergstraße 
hat das Plangebiet eine erhebliche Fernwirkung in Richtung Bodensee. Es wird als 
Bestandteil der Bodenseeufer-Landschaft wahrgenommen und fügt sich mit seinen 
Grünflächen und einem stattlichen Baumbestand größtenteils harmonisch in das 
Landschaftsbild ein. 

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

Die Planung trägt 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 Böden im 
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes handelt es sich um Pararendzina aus 
Rutschmassen und Hangschutt auf Sand- und Mergelstein. Zudem stehen in der näheren 
Umgebung auch erodierte Parabraunerden auf Geschiebemergel und Parabraunerden 
aus Rutschmassen an. 
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Bewertung der Bodenfunktionen in der Umgebung des Plangebietes: 

Bodenfunktion Bewertung 

Standort für naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung 

Natürliche Bodenfruchtbarkeit mittel (2,0) 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf gering bis mittel (1,5) 

Filter und Puffer für Schadstoffe mittel (2,0) 

Gesamtbewertung 1,83 

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen, über den Bestand hinaus, durch die 
Überbauung einzelner zusätzlicher Flächenund die damit verbundene Befestigung / 
Versiegelung von Flächen. In diesen Bereichen verliert der Boden dauerhaft seine 
Funktionen für die natürliche Bodenfruchtbarkeit, als Filter und Puffer für Schadstoffe 
sowie als Ausgleichskörper für 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 m² GRZ 0,25    =   3.958m² 
zulässige Überschreitung gem. § 19 (4) Nr. 3. BauNVO bis 0,40 % =   1.583 m² 
         =   5.541 m² 

Mit der festgesetzten Grundflächenzahl von 0,25 bleibt ein großer Teil der privaten 
Grundstücksflächen unbebaut / unversiegelt. Auf diesen Flächen werden daher 
Bodenfunktionen weiter uneingeschränkt wahrgenommen. Zudem sind innerhalb des 
Geltungsbereichs des Bebauungsplans weitläufige private Grünflächen ausgewiesen, 
innerhalb derer keine Beeinträchtigung des Schutzgutes Boden stattfindet. 

Gem. Pkt. 4.0 der örtlichen Bauvorschriften sind Stellplätze für PKW, Zufahrten und 
Hofflächen in wasserdurchlässiger Bauweise herzustellen, so dass in diesen Bereichen 
Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten bleiben. 
 

• Flora / Fauna  

o Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen 

Geschützte Biotope bzw. Biotopstrukturen siehe hierzu Pkt. 4.1. 

Das Plangebiet wird ausschließlich als Wohngebiet genutzt. Die Vegetation setzt sich in 
erster Linie aus Arten des besiedelten Raums innerhalb teilweise dicht begrünter 
Hausgärten zusammen. 

Es finden sich folgende Biotoptypen gem. LUBW: 

33.40 Wirtschaftswiese mittlerer Standorte, 
35.64 grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (partiell), 

41.10 Feldgehölze, 

42.20 Gebüsch mittlerer Standorte, 

44.12 Gebüsch aus nicht heimischen Arten, 
45.10 45.20b Einzelbäume, 

60.10 von Bauwerken bestandene Flächen, 
60.24 unbefestigter Weg oder Platz, 
60.50 kleine Grünflächen, 
60.60 Gärten. 
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Der teilweise prägende Baumbestand besteht neben Laubbäumen aus einzelnen 
Nadelbäumen.  

Die vorstehend beschriebene Artenzusammensetzung wird sich mit der vorliegenden 
Planung nicht oder nur unwesentlich verändern. Für den wesentlichen Baumbestand 
sind Erhaltungsgebote festgesetzt. 
 
o Tiere / Geschützte Arten 

Vom Büro 365° freiraum + umwelt, Überlingen wurde eine naturschutzfachliche 
Bestandserfassung und Bewertung durchgeführt. Die Ergebnisse sind den 
Bebauungsplan-Unterlagen als Anlage beigefügt. Darin heißt es zusammenfassend:  

`Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung wurden 36 Vogelarten nachgewiesen. 
Das Plangebiet hat mit seinem Baumbestand und seinen Wiesenflächen eine lokal hohe 
Bedeutung als Brut- und Nahrungshabitat für Vögel, 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 Fledermäusen nachgewiesen, auch wenn 
nicht auszuschließen ist, dass in kleineren Baumhöhlen und –spalten fakultativ genutzte 
Einzelquartiere existieren. Die angrenzenden unterirdischen Molassekeller in 
Unteruhldingen sind seit über 80 Jahren (pers. Mitt. Dr. P. Krumscheid-Plankert) 
bekannte Winterquartiere streng geschützter Fledermausarten, wie des Großen 
Mausohrs. Eine 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 
könnten. Nicht auszuschließen ist die Nutzung der Höhlen (Molassekeller) und 
Baumhöhlen der Gehölze als Balzquartiere der Fledermäuse. Insbesondere die hier 
balzenden Pipistrellus-Arten und Myotis-Arten könnten bereits im Spätsommer die 
Höhlen zur Paarung nutzen. Im Geltungsbereich „Waldweg - Bayenwiesen“ befindet sich 
eine im räumlichen Zusammenhang entscheidende Verbindung zwischen Teiljagdgebiet 
und Ruhestätte mehrerer hier jagender Fledermausarten. Dieser bislang ungestörte 
Dunkelkorridor ist ein Teil des Jagdgebietes zwischen dem Siedlungsbereich, Wald und 
Bodenseeufer. Er erstreckt sich über mehrere Kilometer und ist sowohl Nahrungshabitat, 
als auch Leitstruktur der hier vorkommenden strukturgebunden fliegenden 
Fledermausarten. Dem Plangebiet kommt eine lokal hohe Bedeutung für Fledermäuse 
zu.  

Für die Haselmaus spielt der noch unbebaute Geltungsbereich, insbesondere der 
geschützte Biotop, als Nahrungsraum und potenzielle Ruhestätte eine wichtige Rolle.  

Nicht nachgewiesen, wenn auch nicht gänzlich auszuschließen, sind die streng 
geschützten Tag- und Nachtfalterarten Nachtkerzenschärmer (Proserpinus proserpina), 
Fledermausschwärmer (Hyles vespertilio) und Spanische Flagge (Callimorpha 
quadripunctaria).  

Die Präsenz streng geschützter Reptilien und Amphibien ist nicht auszuschließen. Das 
Plangebiet hat eine nicht auszuschließende Bedeutung für potenziell im Umfeld 
vorkommende Laubfrösche.  

Bewertung des gesamten Geltungsbereichs: Zusammenfassend kommt dem 
Geltungsbereich Waldweg-Bayenwiesen in der Gesamtbewertung der Fauna eine lokal 
hohe Bedeutung (Kaule 6, siehe Anhang I, Bewertungsmatrix) zu. Neben dem 
Vorkommen einiger wertgebender Arten sind auch Ruhestätten der Haselmaus 
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nachgewiesen worden. Als Nahrungshabitat für strenggeschützte Fledermausarten, 
Vögel und Haselmaus dienen die offen Flächen, Sträucher und Gehölze im 
Geltungsbereich  

Auf der Grundlage der Relevanzbegehung enthält der Bebauungsplan Festsetzungen 
zum Artenschutz (Siehe Pkt. 5.). Hierzu zählen auch Erhaltungsgebote für Bäume, 
Pflanzgebote, die Ausweisung von Grünflächen und der Erhalt eines kleinen Bachlaufs. 
 
o Biotopverbund 

Im Plangebiet befindet sich eine Kernfläche feuchter Standorte (Feuchtgebiet `Öschle´ 
mit zwei Teilflächen). Die angrenzenden Bereiche sind als Kernraum für feuchte 
Standorte dargestellt. 

 
Auszug aus dem Fachplan `Landesweiter Biotopverbund´ (Quelle LUBW) 

• Klima / Luft 

Das Plangebiet gehört wie ganz Baden-Württemberg zum warm-gemäßigten 
Regenklima der mittleren Breiten. Durch den nahegelegenen Bodensee (Teilbereich 
Untersee) ist das Klima ozeanisch geprägt. Die Hauptwindrichtung ist Südwesten. Für 
die Durchlüftung ist das ausgeprägte Land-See-Windsystem von besonderer Bedeutung. 
Daher kommt dem Erhalt von Freiflächen und entsprechender Abstände zwischen der 
Bebauung große Bedeutung zu, da sie nicht `nur´ als Vernetzungskorridore, sondern 
auch als Frischluftschneisen wirken. 

Die nicht bebauten und begrünten Flächen im Plangebiet vermindern die 
Abstrahlungshitze. Sie tragen zur Kaltluft- und Frischluftproduktion sowie zur Erhöhung 
der Luftfeuchtigkeit bei und haben damit grundsätzlich eine Bedeutung für das Lokal- / 
Kleinklima. 
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Maßnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung 

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

Hitze: Zunahme von extrem heißen Tagen und Nächten, u. U. verlängerte 

Vegetationsperiode, 

Trockenheit: Rückgang regelmäßiger Niederschläge, lange Trockenperioden, 

Staubbildung, 

Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse, erhöhte Überschwemmungsgefahr. 

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen weitere indirekte Folgen 
nach sich. Diesen muss auch im Bereich der Bauleitplanung aktuell und in Zukunft 
verstärkt Rechnung getragen werden:  

„[Die Bauleitpläne] sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern und 
die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, auch in Verantwortung 
des für den allgemeinen Klimaschutz, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und 
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln“ (§1 (5) BauGB). 

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

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

Klimaschutz: 

o Die Baufenster lassen die optimale Nutzung der Solarenergie zu. 

o Erhaltungsgebote für den vorhandenen Baumbestand, Pflanzgebote für Bäume und 
die Ausweisung ausgedehnter Grünflächen. Bäume und Grünflächen binden CO2 und 
können somit zur Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphäre 
beitragen. Dies gilt auch für die im Rahmen der örtlichen Bauvorschriften 
festgesetzte Fassadenbegrünung. 

 
Klimaanpassung: 

o Für die Fassaden- und Wandgestaltung sind helle Farbtöne zu verwenden, um 
Reflexionen, Abstrahlungshitze und das Aufheizen von Bauteilen zu verringern. 
Deshalb sind auch anthrazitfarbene Dacheindeckungen unzulässig. 

o Nicht überbaubare Grundstücksflächen sind als Grünflächen anzulegen. Durch die 
Anlage privater Grünflächen wird der Oberflächenabfluss von Regenwasser 
verzögert. Zudem reduzieren die Grünflächen die Abstrahlungshitze und erhöhen die 
Luftfeuchtigkeit. Dies gilt auch für die für Garagen, Carports und Nebenanlagen 
zulässigen extensiven Dachbegrünungen. 
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o Für die Rückhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sind auf 
den Baugrundstücken entsprechende Flächen anzulegen, die als Rasenmulden oder 
bepflanzte Mulden ebenfalls Funktionen als Grünflächen wahrnehmen. 

o Zugänge und Stellplätze sind mit wasserdurchlässigen Belägen (z.B. Rasenpflaster, 
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchlässiges Pflaster) 
herzustellen. Die Maßnahme dient der Grundwasserneubildung sowie der 
Verzögerung des Oberflächenabflusses. Rasenpflaster und Rasengittersteine 
reduzieren zudem die Wärmeabstrahlung. Auch hier gilt, dass zur Verringerung von 
Abstrahlungshitze und Reflexionen helle Materialien zu verwenden sind. 

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

• Wasser 

Die mit der Bebauung verbundene Flächenversiegelung führt potentiell zu einem 
beschleunigten Abfluss des Oberflächenwassers und zur Verringerung der Grundwasser 
- Neubildung. Durch den Anteil nicht befestigter Flächen (private Grünflächen) und das 
festgesetzte Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind wesentliche 
Beeinträchtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.  

Extensive Dachbegrünungen bei Garagen, Carports und Nebenanlagen führen zum 
verzögerten Abfluss und zur Vorreinigung des auf den Dächern anfallenden 
Niederschlagswassers.    
 

• Kultur- und Sachgüter 

Kulturgüter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgüter sind die vorhandenen 
Baugrundstücke zu werten, deren Wert durch die vorliegende Planung nicht 
beeinträchtigt wird. 
 

• Mensch / Naherholung 

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

Die Planung trägt zur Sicherung der Wohnqualität 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 Maßnahmen zum 
Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potentieller Eingriffe fachgerecht 
umgesetzt werden. Hierzu zählen 

• die Sicherung der weitgehend aufgelockerten Bebauung mit einem angemessenen 
Freiflächenanteil, 

• die Sicherung der Freiflächen als parallel zum Bodenseeufer verlaufender Grünzug, 

• die Anlage der nicht überbauten Flächen als private Grünflächen / Hausgärten,  

• Erhaltungsgebote für Bäume 

• Pflanzgebote für Bäume, 

• Maßnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, 

• Maßnahmen zum Schutz der Avifauna und möglicher Fledermaus-Vorkommen, 

• die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskörper für Außenbeleuchtungs-
einrichtungen, 

• Maßnahmen zum Schutz vor Vogelschlag, 

• die Verwendung wasserdurchlässiger Materialien für die Oberflächenbefestigung. 

  
 
8. Flächenbilanz 

Im Plangebiet sind ausgewiesen: 

Allgemeines Wohngebiet    16.710 m² = 40,7 % 

Private Grünflächen     24.332 m² = 59,3 % 

Davon  
geschützter Grünbestand 
`Untere Bayenwiesen´   9.893 m² 
(ohne die darin gelegenen WA-Flächen) 
Geschützes Biotop 
`Feuchtgebiet Öschle´   1.456 m²     

gesamt       41.042 m² = 100 % 

 

 

 

Uhldingen-Mühlhofen, den…………………….. 

 

 

 

 

 


