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Satzung 
 
der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen über die Einleitung des vorhabenbezogenen  
Bebauungsplanes  
 

"Ölgarten II", Oberuhldingen  
 
Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen hat am ……………. die 
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Ölgarten II“, Oberuhldingen 
unter Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften beschlossen: 
 
1.) Baugesetzbuch (BauGB) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), 
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. Juni 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 20.11.2023 (GBl. S. 422) 
m.W.v. 25.11.2023, 
 

5.) Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) 
In der Fassung vom 24.07.2000 (GBl. S. 582, ber. S. 698), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBl. S. 98) m.W.v. 
23.11.2024 bzw. 01.01.2025. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://dejure.org/BGBl/2004/BGBl._I_S._2414
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.+422
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2024+S.+98
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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 planungsrechtlichen Festsetzungen 
  und örtlichen Bauvorschriften     vom ………………… 
 
Der Satzung sind als Anlagen beigefügt: 
 
1.  Begründung, Pflanzenliste     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 Antennen gem. § 74 Abs.1 Nr.4 LBO, 

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

5. 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, 

verstößt. 
 
§ 4 Inkrafttreten 

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.  
 
 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den........................  .................................... 
        Dominik Männle, Bürgermeister 
 
 
Ausgefertigt: 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den........................  .................................... 
        Dominik Männle, Bürgermeister 
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB) 
 
1.0  Art + Maß der baulichen Nutzung 
  (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) 

Art + Maß der baulichen Nutzung sind für den Geltungsbereich des 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und 
der zugehörigen Nutzungsschablone zu entnehmen. 

 
1.1  Art der baulichen Nutzung 

• WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 
 
Gemäß § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO 
aufgeführten Ausnahmen nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes werden. 

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO sind als Sonderform der 
gewerblichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet nicht zulässig.  

Gem. § 12 (3a) BauGB sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren 
Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag 
verpflichtet.  
 

1.2  Maß der baulichen Nutzung 

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

• Grundfläche (GR), 

• die Zahl der Vollgeschosse, 

• die Höhe der baulichen Anlagen. 
 
1.2.1  Grundfläche (§ 19 (2) BauNVO) 

Die zulässigen Grundflächen (GR) sind im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan durch Eintrag in den jeweiligen Baufenstern festgesetzt. 
 

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

Zulässig ist die zweigeschossige Bauweise.  
 

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

Die Höhe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der 
der Traufhöhe (Th) und der Gesamthöhe der Gebäude (Gh). 

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

Die Gesamthöhe ist das Maß zwischen der FFH und Oberkante Dachfirst. 
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1.1.3.1 Traufhöhe 

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

1.1.3.2 Gesamthöhe 

 Die zulässige Gesamthöhe der Gebäude ist im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt. 
 
 

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

Im gesamten Plangebiet gilt die 

• offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO mit Hausgruppen und 
Doppelhäusern.  

 
2.2  Überbaubare Grundstücksfläche ( § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) 

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt. Die geringfügige 
Überschreitung von untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zulässig 
(geringfügig = maximale Länge 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).  
 
 

3.0  Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB) 

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan festgesetzt. 
 
 

4.0  Höhenlage der Gebäude (§ 18 (1) BauNVO) 

Die zulässige Erdgeschoss-Fußbodenhöhe (EFH) ist durch Eintrag in den 
jeweiligen Baufenstern festgesetzt. 
 
 

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

Zweckbestimmung: 

• Anbauabstand zur Bundesstraße 31 

Innerhalb des Anbauabstandes sind Parkierungsflächen, Garagen und 
andere Nebenanlagen als Hochbauten sowie Werbeanlagen nicht zulässig. 
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6.0  Verkehrsflächen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) 

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind private 
Verkehrsflächen ausgewiesen als: 

• private Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

Zweckbestimmung: 

• verkehrsberuhigter Bereich / Mischfläche für Fußgänger, Radfahrer und 
Fahrverkehr. 

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

Stellplätze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster und 
innerhalb der hierfür festgesetzten Flächen zulässig.  

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

8.0  Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) 

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im gesamten 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 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.  
 
 

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

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist in die im 
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes hierfür ausgewiesenen Flächen 
einzuleiten. Die Flächenausweisung ist durch eine Berechnung nach dem 
DWA Regelwerk A-138 zu belegen.  
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10.0  Grünflächen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) 

10.1  Private Grünflächen  

Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind 
private Grünflächen mit der Zweckbestimmung 

• artenreiche Wiese mit Baumpflanzungen und Retentionsmulden für 
Niederschlagswasser 

ausgewiesen. 

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

Die nicht überbauten privaten Grundstücksflächen sind als Garten- und 
Grünflächen anzulegen und zu pflegen.  

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

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

11.1 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. Der Abriss des Bestandsgebäudes darf ebenfalls nur in diesem 
Zeitraum erfolgen. 

 
11.2  Artenschutz 

Die Stämme der in der artenschutzrechtlichen Untersuchung genannten 
Bäume Nr. 1 – 5 sind zu sichern und innerhalb der im zeichnerischen Teil 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausgewiesenen privaten 
Grünfläche aufrecht so aufzustellen, dass die Kriterien der 
Verkehrssicherung eingehalten werden. 
 

11.3  Nisthilfen für Vögel und Fledermäuse 

Im räumlichen Umfeld des Bebauungsplangebietes sind Nisthilfen unter 
fachlicher Aufsicht wie folgt anzubringen:  

• Drei Großraum-/Überwinterungshöhlen für Fledermäuse (Fa. 
Schwegler 1FS oder 1FW, Fledermaus Großraumhöhle mit Satteldach 
Hasselfeldt)  

• vier Baumläuferhöhlen (z.B. Schwegler Nisthöhle Typ 2B/2BN)  

• vier Halbhöhlennistkästen für Grauschnäpper (z.B. Schwegler, Halb-
höhle Typ 2H/2HW)  
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• vier Nisthöhlen für Kleiber (z.B. Schwegler Typ 1B, 32 mm 
Lochdurchmesser, Nisthöhle 2GR/ 3SV, Kleiberhöhle 5KL)  

• drei Nistkästen mit Einflugloch Ø 26 mm und drei mit Ø 32 mm (z.B. 
Nisthöhle Schwegler 1B).  

Die Aufhängung der Nisthilfen/Ersatzquartiere muss spätestens im 
zeitlichen Zusammenhang mit der Fällung der Höhlenbäume, spätestens 
bis Anfang März des Baujahres erfolgen. Als räumliches Umfeld sind 
Bereiche im Umkreis von ca. 300m zu wählen.  

Die Kästen sind zu warten (außer wartungsfreie Fledermauskästen) und bei 
Abgang zu ersetzen. 
 

11.4  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 3,50 m betragen. 

Die Beleuchtung ist auf auszuleuchtende Wege und Plätze und nicht 
auf angrenzende Gehölze und Grünflächen auszurichten. Streulicht ist 
zu vermeiden. 

Beleuchtungskörper sind im Kronenbereich von Bäumen unzulässig. 
 

11.5 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. 

 
 

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

12.1  Lärmschutz 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im 
Einwirkungsbereich der Bundesstraße 31 und der Landesstraße 201.  

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

Für Aufenthaltsbereiche in Wohnungen ist an allen Fassaden ein 
erforderliches Schalldämmmaß (erf. R´w,res. nach DIN 4109) für 
Außenbauteile erf. R´w,res. von mind. 35 dB einzuhalten: 
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Schlafräume (auch Kinderzimmer) sind diese mit schallgedämmten 
Lüftungseinrichtungen auszustatten. Alternative Nachweise nach dem 
Stand der Technik sind zulässig. 
 
 

13.0  Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) 

13.1  Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) 
 

Durch Eintrag im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Standorte für 
neu zu pflanzende Bäume und Sträucher gem. der dem Bebauungsplan 
beigefügten Pflanzenliste festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch 
Neupflanzungen gem. Pflanzenliste zu ersetzen. Die Mindest-Pflanzgröße 
beträgt 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 – 18 cm.  

 
 
 

Uhldingen-Mühlhofen, den........................  .................................... 
        Dominik Männle, Bürgermeister 
 
 
 
Ausgefertigt: 
 
 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den........................  .................................... 
        Dominik Männle, Bürgermeister 
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Hinweise 
 
1. Höhenaufnahmen: 

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsächlichen Geländeverhältnisse aufzunehmen, 
zu prüfen und mit der Erschließungsplanung abzustimmen.  

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Höhenschnitte an den jeweiligen 
Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten Geländeverlaufs, sowie 
mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die Erschließungsstraße beizufügen. 
 
 
2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz 

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

Eine Wasserhaltung während der Bauzeit (Grundwasserabsenkung)  und das Einbringen 
von Stoffen in den Grundwasserbereich (z. 8. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen ...) 
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehörde zu 
beantragen ist. 

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

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

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

Gemäß § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG Baden-Württemberg) sind während des 
gesamten Bauverlaufs etwaige Funde (Tonscherben, Knochen, Hölzer, Mauerreste, 
Metallgegenstände, Gräber, auffällige Bodenverfärbungen, etc.) umgehend dem 
Landesamt für Denkmalpflege (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0, .E-Mail: bodo.dieckmann@ rps.bwl.de) zu melden und 
bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der 
Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und die Zeit zur Fundbergung einzuräumen. 
 

 

4 Erdaushub 

Unbelasteter Erdaushub soll weitgehend auf den entsprechenden Baugrundstücken 
verbleiben.  
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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     Roßkastanie 
Amelanchier lamarckii    Felsenbirne 
Carpinus betulus     Hain-Buche 
Prunus avium     Vogel-Kirsche 
Malus floribunda 
Malus sylvestris 
Quercus petraea     Trauben-Eiche 
Quercus robur     Stiel-Eiche 
Tilia cordata      Winterlinde 
 
Obsthoch - und Halbstämme in regionaltypischen Arten und Sorten 
 
2. Sträucher für die festgesetzten Pflanzgebote 

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. 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. 
 
5.  Dachbegrünung für flach- und flachgeneigte Dächer (Gartenhäuser, Garagen + 

Carports) 
 
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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Örtliche Bauvorschriften 
 
 
Inhalt: 
1.0 Räumlicher Geltungsbereich 
2.0 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 
3.0 Werbeanlagen, Automaten 
4.0 Antennen 
5.0 Elektrische Freileitungen 
6.0 Gestaltung der Freiflächen 
 

1.0  Räumlicher Geltungsbereich 

Die örtlichen Bauvorschriften gelten für den im Rechtsplan M 1 : 500 
dargestellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
„Ölgarten II“, Oberuhldingen, Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen. 
 
 

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

2.1  Dachform 

Zulässig sind symmetrische Satteldächer mit durchlaufender Firstrichtung. 
Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Flachdächer ausschließlich 
als extensiv begrünte Dächer zulässig.  
 

2.2  Dachneigung 

Die zulässige Dachneigung beträgt 

• 35°. 
 

2.3  Dacheindeckung 

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

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht zulässig.  
 

2.4  Dachaufbauten 

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulässig. 
 

2.5  Fassaden- und Wandgestaltung 

Zulässig sind: 

 Putzfassaden, 

• Ziegelfassaden, 

• Natursteinfassaden, 

• Holzschalungen, z.B. Deckel- und Deckleistenschalung, Stülpschalung. 

Unzulässig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder 
Metallpaneelen sowie glänzende oder glasierte Materialien. 



Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen 
– Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ölgarten II", Oberuhldingen 
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB) 
Vorhabenträger: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Johann-Liesenberger-Straße 11/1, 78078 Niedereschach 

Stand 20. Mai 2025   
 

Seite 14 von 37 

2.6  Farbgestaltung 

Glänzende Farben, Lacke oder Ölfarben sind nicht zulässig. 
 
 

3.0  Werbeanlagen, Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 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 1 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 Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO) 

Je Gebäude sind eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage 
zulässig. Satellitenantennen dürfen nicht über den Dachfirst hinausragen. 

 
 

5.0 Elektrische Freileitungen 

Niederspannungs- Freileitungen sind unzulässig. 
 
 

6.0  Gestaltung der Freiflächen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO) 

Die nicht überbaubaren Flächen sind mit Ausnahme der Stellplätze, 
Zufahrten und Zugänge als Grünflächen und / oder Hausgärten anzulegen 
und mit heimischen Gehölzen und Stauden zu bepflanzen. Die Bepflanzung 
soll spätestens in der auf den Bezug der Gebäude folgenden 
Vegetationsperiode erfolgen. 

Flächige Kies- oder Schotteraufschüttungen sind nicht zulässig.  

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Bäume lt. Pflanzenliste zu pflanzen.  

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 im Bebauungsplan ausgewiesenen 
Verkehrsfläche zulässig. 
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6.1  Einfriedungen, Abgrenzungen 

Zulässig sind Einfriedungen bis zu einer maximalen Höhe von 1,20 m als 

• freiwachsende Hecken aus Laubgehölzen gem. Pflanzenliste, 

• geschnittene Hecken aus Laubgehölzen gem. Pflanzenliste, 

• einfache Zäune mit senkrechter Lattung. 

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

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

 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den........................  .................................... 
        Dominik Männle, Bürgermeister 
 
 
 
Ausgefertigt: 
 
 
 
Uhldingen-Mühlhofen, den........................  .................................... 
        Dominik Männle, Bürgermeister 
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Begründung 
 
 
Inhalt:  
 
1.0 Das Plangebiet - Lage + räumlicher Geltungsbereich 

2.0 Planerfordernis + Planungsziele 

3.0 Einordnung in den Flächennutzungsplan + bestehende Rechtsverhältnisse 

3.1      Landesentwicklungsplan Baden-Württemberg / Regionalplan 

3.2 Verfahren nach § 13a BauGB 

4.0 Bestand / Nutzung 

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien / Gewässer 

4.2 Gewässer / Hochwasser 

4.3 Denkmalschutz 

5.0  Planung / Vorhaben 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

5.3 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen 

5.4 Örtliche Bauvorschriften 

5.5 Regenwasserbewirtschaftung 

5.6 Lärmschutz 

6.0 Durchführungsvertrag 

7.0 Umweltauswirkungen / geschützte Arten 
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1.0 Das Plangebiet - Lage und räumlicher Geltungsbereich 

Das Plangebiet liegt im Bereich des westlichen Ortskerns des Teilortes Oberuhldingen 
der Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen. Es umfasst eine Fläche von ca. 0,76 ha und wird 
begrenzt  

• im Norden und Osten von der Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet 
`Ölgarten´ und der Aachstraße, 

• im Westen von der Bundesstraße 31 und der parallel dazu verlaufenden 
Landesstraße 201, 

• im Süden von einer privaten Zufahrt und einem bebauten Grundstück 
(Pfarrheim St. Martin). 

 
Lageplan (ohne Maßstab) 

Das weitgehend ebene Plangebiet liegt i. M. auf ca. 401.00 m ü. NN und umfasst die 
Grundstücke: 

• Fl. St. Nr. 93/18 - Zufahrt, Abbruchgebäude, 
baumbestandene Wiese, 

• Fl. St. Nr. 308/1 - befestigter Lagerplatz. 
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Luftbild (Quelle: LUBW) 

 
2.0  Planungserfordernis + Planungsziele 

Die ca. 8.500 Einwohner zählende Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen hat sich in den 
letzten Jahrzehnten zu einem attraktiven Wohnstandort entwickelt. Gründe hierfür sind 
die zentrale Lage zu mehreren Mittel- und Oberzentren mit ihrem breitgefächerten 
Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot sowie der hohe Freizeitwert der Umgebung. 
Hinzu kommen vorhandene Infrastruktureinrichtungen (Kindergärten, Schulen, 
Nahversorger, kulturelle Einrichtungen etc.) und ein lebendiges Gemeindeleben, das 
von zahlreichen Vereinsaktivitäten geprägt ist. Darüber hinaus weist die Gemeinde eine 
vielfältige Gewerbestruktur mit zahlreichen Klein- und mittelständischen Betrieben auf, 
die wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungsplätze anbieten. Auch der Tourismus stellt 
einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar. 

Allerdings wird es immer schwieriger, interessierte Bürgerinnen und Bürger mit 
angemessenem Wohnraum zu versorgen. Wie in der nahezu gesamten Bodenseeregion 
hat auch Uhldingen-Mühlhofen eine stetig steigende Nachfrage nach familiengerechten 
Baugrundstücken zu verzeichnen, die derzeit nicht ansatzweise befriedigt werden kann.  

Neben der Ausweisung eines kleinen Wohnquartiers in Mühlhofen (Kanalweg) hat sich 
die Gemeinde in den vergangenen Jahren bemüht, auf Potentiale der Innenentwicklung 
zurückzugreifen. Diese Maßnahmen scheitern aber häufig an der fehlenden 
Flächenverfügbarkeit, sodass die Notwendigkeit besteht, über die weiterhin 
angestrebten Maßnahmen zur Innenentwicklung hinaus, Bauflächen zu entwickeln. 

Für den vorliegenden Geltungsbereich liegt die Planung eines Vorhabenträgers vor, der 
bereits das nördliche und östlich angrenzende und mittlerweile vollständig bebaute 
Quartier `Ölgarten´ realisiert hat. Diese, aus zweigeschossigen Reihenhäusern 
bestehende Siedlungsstruktur soll auch im jetzigen Plangebiet umgesetzt werden. Damit 
wird ein Angebot für bezahlbare und familienfreundliche Wohngrundstücke geschaffen, 
das sich in die bestehende Siedlungsstruktur einfügt. 
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3.0 Einordnung in den Flächennutzungsplan + bestehende Rechtsverhältnisse 

Im Flächennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg ist der 
Geltungsbereich als Gemeinbedarfsfläche und als gemischte Baufläche ausgewiesen. 
Parallel zur Bundesstraße 31 erstreckt sich eine schmale Grünfläche. 

Aufgrund der äußerst angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt sollen 
bevorzugt kostengünstige Baugrundstücke entwickelt und das Plangebiet daher als 
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Gem. § 13a BauGB 
wird der Flächennutzungsplan bei nächster Gelegenheit im Wege der Berichtigung 
angepasst.  

 
Auszug aus dem Flächennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Meersburg (ohne 
Maßstab) 
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3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Württemberg / Regionalplan 

Im Landesentwicklungsplan ist Uhldingen-Mühlhofen dem Ländlichen Raum im engeren 
Sinne und dem Mittelzentrum Überlingen zugeordnet und als Gemeinde mit 
Eigenentwicklung sowie als Schwerpunkt für Dienstleistungseinrichtungen 
ausgewiesen.  

Zur Eigenentwicklung einer Gemeinde gehört die Befriedigung des Bedarfs an 
Bauflächen für die natürliche Bevölkerung und für den inneren Bedarf (Eigenbedarf). 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt außerhalb der im Regionalplan des 
Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen Grünzüge und 
außerhalb der ausgewiesenen Vorrangbereiche für Naturschutz und Landschaftspflege. 

 
 Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (ohne Maßstab) 
 
 

3.2 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  
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1. weniger als 20.000 m²..... 
2. 20.000 m² bis weniger als 70.000 m² wenn auf Grund einer 
überschlägigen Prüfung unter Berücksichtigung der 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.............. 
 
(2) Im beschleunigten Verfahren  
1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 
und 3 Satz 1 entsprechend.............  
3. gelten in den Fällen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund 
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig.“ 

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

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

die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundfläche umfasst deutlich weniger als 
20.000 m². Das Plangebiet hat eine Größe von ca. 7.600 m², die gesamte zulässige 
Grundfläche beträgt 1.737 m² (ohne Straße und Nebenanlagen). 

Das Plangebiet ist Teil des Siedlungskörpers von Oberuhldingen und im Süden, Osten 
und Nordosten von Wohnbebauung umgeben. Im Westen grenzt die Bundesstraße 31 
an. Die Erschließung erfolgt über die Aachstraße. Teilflächen wurden bislang als 
befestigter Lagerplatz genutzt. 

Mögliche Umweltauswirkungen betreffen die Überbauung und Versiegelung bislang 
unbebauter Flächen und den Verlust des Baumbestandes, der zumindest teilweise durch 
Pflanzgebote für Bäume ersetzt werden kann. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung 
liegt vor. 

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

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme eines zum Abbruch vorgesehenen Nebengebäudes 
unbebaut. Beim Grundstück Fl. St. Nr. 93/18 handelt es sich um eine Wiese mit einem 
stattlichen Baumbestand (Rotbuche, Robinie, Roßkastanie u. a.), der größtenteils 
efeuüberwuchert und teilweise abgängig ist.  

Das Fl. St. Nr. 308/1 ist eingezäunt und wurde bisher als befestigter Lagerplatz genutzt. 
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Stattlicher, efeuüberwucherter Baumbestand auf dem Grundstück Fl. St. Nr. 93/18 

 

 
Blick auf die Einfahrt in das Plangebiet, links das Pfarrheim St. Martin 
 
 
 



Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen 
– Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ölgarten II", Oberuhldingen 
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB) 
Vorhabenträger: Werner Wohnbau GmbH & Co. KG Johann-Liesenberger-Straße 11/1, 78078 Niedereschach 

Stand 20. Mai 2025   
 

Seite 23 von 37 

 
Das bisher als befestigter Lagerplatz genutzte Grundstück Fl. St. Nr. 308/1, links die entlang der 
Bundesstraße verlaufende Lärmschutzwand, im Hintergrund das Quartier `Ölgarten´ 
 

 
4.1  Schutzgebiete / Schutzkategorien / Gewässer 

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

 
LUBW-Kartierung 
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4.2 Gewässer / Hochwasser 

Nördlich und östlich des Plangebietes verläuft die `Seefelder Aach´, ein insgesamt ca. 52 
km langer Flusslauf, der als `Linzer Aach´ seinen Ursprung in einem Moorgebiet bei 
Herdwangen / Landkreis Sigmaringen hat und als `Salemer Aach´ durch das Salemer Tal 
verläuft. Er mündet im Bereich des Naturschutzgebietes `Seefelder Aachmündung´ im 
Teilort Unteruhldingen in den Bodensee. In Uhldingen-Mühlhofen befindet sich ein 
Pegel der Hochwasservorhersagenzentrale Baden-Württemberg. Die 
Pegelnullpunkthöhe liegt bei 397,61 m ü. NN.  

 
Gewässerkartierung LUBW 

 
Das Plangebietes liegt außerhalb der Überflutungsfläche HQextrem. 

 
Hochwassergefahrenkarte 
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4.3  Denkmalschutz 

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen 
Kulturdenkmäler. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens `Ölgarten´ (2017) erfolgte 
vom Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart jedoch folgender 
Hinweis: 

„Südlich des überplanten Areals stand eine im 11. Jh. erstmals archivalisch belegte 
Mühle (1111 „Happinmuhli“). 

Durch das nun zur Bebauung vorgesehene Gelände verläuft randlich (östliche 
Parzellengrenze) der einstige Mühlkanal; am südlichen Rand sind möglicherweise 
Überreste einer zur abgegangenen Happinmühle gehörenden Bebauung (beiges 
Gebäude auf beiliegender Karte) zu erwarten. Direkt aus dem angrenzenden Bereich 
wurden 2006 Hölzer einer Mühle aus dem 16. Jh. n. Chr. geborgen sowie Pfahlstellungen 
aus der Zeit um 1000 n. Chr.“ 

 
5.0  Planung / Vorhaben 

Das Vorhaben sieht die Realisierung von insgesamt 17 Hauseinheiten als Reihenhäuser 
bzw. zwei Doppelhaushälften in zweigeschossiger Bauweise vor. Die Gebäude 
gruppieren sich entlang einer kleinen Wohnstraße, die von der Aachstraße abzweigt und 
nach Nordwesten führt. Sie ist als private Verkehrsfläche ausgewiesen. Die 
erforderlichen Müllflächen und Fahrradabstellplätze sind direkt an der Aachstraße 
angeordnet. Die direkte fußläufige Erschließung der einzelnen Hauseinheiten erfolgt 
über Fußwege, die von der Wohnstraße abzweigen. Zwischen der Bebauung und der 
westlich angrenzenden Bundesstraße 31 ist eine private Grünfläche ausgewiesen, die 
Retentionsflächen für das anfallende Oberflächenwasser enthält.  

Das Ziel einer kostengünstigen und familiengerechten Bauweise wird durch knappe 
Grundstückszuschnitte und kompakte Bauformen erreicht. Die zulässigen Bauhöhen 
fügen sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein. Die Dächer weisen ausgeprägte 
Dachneigungen auf, Dachaufbauten und –einschnitte sind nicht zulässig. Dadurch 
entsteht trotz der verdichteten Bauweise ein ruhiges, harmonisches Siedlungsbild, das 
durch Pflanzgebote für Bäume unterstützt wird. 

Die Planung stellt ein attraktives Angebot auf dem angespannten Grundstücks- und 
Wohnungsmarkt in der Bodenseeregion dar und ermöglicht auch einem Personenkreis 
die Bildung von Wohnungseigentum, für die das klassische freistehende Einfamilienhaus 
mit entsprechend großem Grundstück nicht erschwinglich wäre. 
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5.1 Art der baulichen Nutzung 

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

Die gem. § 4 (3) BauNVO als Ausnahmen zulässigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil 
des Bebauungsplanes werden, da sie entweder die Erschließungssituation oder die 
Gesamtstruktur des verdichteten kleinen Wohnquartiers überfordern würden (Betriebe 
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, 
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) oder aber bevorzugt in der Ortsmitte untergebracht 
werden sollen (Anlagen für Verwaltungen). Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen 
in der Regel zudem einen hohen Flächenverbrauch auf und würden auch dem Ziel 
widersprechen, klare städtebauliche Raumkanten zu bilden. Darüber hinaus gehen von 
Tankstellen regelmäßig erhebliche Beeinträchtigungen für die Umgebung aus, oftmals 
bis in die späten Abendstunden (Lärmemissionen, Abgase, Gerüche). 

Ausdrücklich unzulässig sind auch Ferienwohnungen als Sonderform der gewerblichen 
Nutzung, weil diese eine massive Konkurrenzsituation zum angespannten 
Wohnungsmarkt darstellen. Das neue Wohnquartier soll Familien und Personen zur 
Verfügung stehen, die dauerhaft in der Gemeinde ansässig sein wollen. 

 
Lageplan (ohne Maßstab) 
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Ansichten Nord-Ost, Nord-West, Süd-Ost und Süd-West (ohne Maßstab) 

 
Schnitte (ohne Maßstab) 
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Erdgeschoss-Grundrisse (ohne Maßstab) 

Alle Pläne Werner Wohnbau GmbH & Co.KG  

 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der 

Zulässige Grundfläche (GR) 
Die zulässige Grundfläche ist für jedes Baufenster im m² festgelegt und im 
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Sie orientiert sich exakt am 
vorliegenden Vorhaben. 
 
Zahl der Vollgeschosse 
Zulässig ist die zweigeschossige Bauweise. Dadurch werden flexible, familiengerechte 
Grundrisse möglich. 
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Höhe der baulichen Anlagen 
Die zulässige Höhe der baulichen Anlagen beträgt 10,30 m. Sie liegt einige cm über der 
vorliegenden Planung und lässt einen minimalen Spielraum bei der Objektplanung zu. 
Die Höhe ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Dasselbe gilt für 
die zulässige Traufhöhe, die sich exakt am Vorhaben orientiert. 
 
5.3 Weitere planungsrechtliche Festsetzungen 

Bauweise 
Zulässig ist die offene Bauweise mit Doppel- und Reihenhäusern. Sie ermöglicht die 
angestrebte kompakte Siedlungsform. 
 
Überbaubare Grundstücksflächen 
Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen eindeutig definiert und 
orientieren sich am Vorhaben. Geringfügige Überschreitungen der Baugrenzen durch 
untergeordnete Bauteile wie z.B. Balkone sind zulässig, weil sie städtebaulich kaum in 
Erscheinung treten. 
 
Garagen, Carports, Stellplätze, Nebenanlagen  
Die Standorte für Garagen, Carports, Stellplätze, Fahrradstellplätze, Gartenhäuser und 
sonstige Nebenanlagen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes genau 
festgelegt. Sie sind entlang der Erschließungsstraße und an der Aachstraße angeordnet. 
 
Regenwasserbewirtschaftung 
Siehe hierzu Pkt. 5.5. 
 
Private Grünflächen  
Im Plangebiet ist eine private Grünfläche entlang der Bundesstraße 31 ausgewiesen. Sie 
enthält neben Baumstandorten die erforderlichen Retentionsflächen für das anfallende 
Niederschlagswasser.  
 
Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft  
 

• Fäll- und Rodearbeiten 
Für die Umsetzung des Vorhabens wird die Fällung des gesamten Baumbestandes 
erforderlich. Die Zulässigkeit dieser Arbeit im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 
dem 1. März entspricht den Vorgaben des Bundes-Naturschutzgesetzes BNatSchG) und 
dient dem Schutz der Avifauna. 
 

• Artenschutz 

Für den Erhalt vorhandener Habitate sind die Stämme der in der artenschutzrechtlichen 
Untersuchung aufgeführten wesentlichen Habitatbäume zu sichern und verkehrssicher 
aufzustellen. Zudem sind als Ersatz im Umfeld des Plangebietes entsprechende 
Nisthilfen für Fledermäuse und Vögel unter fachlicher Anleitung zu installieren. Orte und 
Art der Anbringung werden im Durchführungsvertrag geregelt. 
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• 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 müssen eine möglichst geringe Lichtpunkthöhe und seitliche Abstrahlung aufweisen 
und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz und schützen auch Lebensstätten von 
Vögeln und Fledermausflugkorridore vor Beeinträchtigungen. 
 

• Bodenschutz 

Der Vorhaben- und Erschließungsplan sieht keine Unterkellerung der Gebäude vor, 
sodass nur begrenzt mit Aushub zu rechnen ist. Er ist zur Vermeidung von 
Transportwegen und aufgrund begrenzter Deponiekapazitäten bevorzugt innerhalb des 
Plangebietes wieder zu verwerten. Sollte dies nicht möglich sein, muss ein 
entsprechendes Wiederverwertungskonzept vorgelegt werden. 
 
Lärmschutz 
Siehe hierzu Pkt. 5.6. 
 
Pflanzgebote für Bäume  
Entlang der Verkehrsflächen, auf der privaten Grünfläche und teilweise auf den 
Bauflächen sind Pflanzgebote für Bäume ausgewiesen. Sie stellen den Ersatz des 
wegfallenden Baumbestandes dar und gewährleisten die Durchgrünung des 
Wohngebietes und die Gestaltung des Straßenraumes. Darüber hinaus tragen sie zur 
Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und 
bilden Brut- und Nahrungshabitate für Vögel und Insekten. Während der Vegetationszeit 
wirken die Bäume als Feinstaubfilter. 
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Rechtsplan (ohne Maßstab) 
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5.4 Örtliche Bauvorschriften 

Örtliche Bauvorschriften gemäß § 74 LBO sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild 
führen und gestalterische Auswüchse vermeiden. 

Insbesondere betreffen sie  

die äußere Gestaltung der baulichen Anlagen 
mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachaufbauten. 
Mit Rücksicht auf das gewachsene Siedlungsbild werden die zulässigen Dachformen auf 
symmetrische Satteldächer beschränkt. Diese Bauvorschrift trägt insbesondere zur 
`Außenwirkung´ des Bauquartiers bei, die insbesondere von der Bundesstraße 31 her 
wirksam ist. Die ausgeprägten Dachneigungen orientieren sich an Bauformen im 
ländlichen Raum und ermöglichen die optimale Nutzung der Solarenergie, die 
ausdrücklich gewünscht ist.  
 
Dachgestaltung, Dachaufbauten 
Sind nicht zulässig und unterstützen das angestrebte ruhige Erscheinungsbild des 
Bauquartiers.  
 
Fassaden- und Wandgestaltung 
Glänzende Materialien sind mit Rücksicht auf das Ortsbild und nachbarschaftliche 
Belange ausgeschlossen. 

 
Werbeanlagen, Automaten 
Gemäß § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die verträgliche 
gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang möglich. Da diese im Regelfall mit der 
Anbringung von Werbeanlagen verbunden ist, sind hierfür Festsetzungen zur Größe und 
Gestaltung erforderlich. Diese wurden in der vorliegenden Planung so gewählt, dass der 
angestrebte Gebietscharakter nicht beeinträchtigt wird.  

 
Antennen, elektrische Freileitungen 
Die willkürliche Ansammlung unterschiedlichster Antennenanlagen könnte zu einer 
empfindlichen Beeinträchtigung des Siedlungsbildes führen. Deshalb sind je Gebäude 
maximal eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage zulässig.  

Ebenso beeinträchtigen Freileitungen das Orts- und Straßenbild und werden deshalb 
ausgeschlossen.  

 
Gestaltung der Freiflächen 
Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes und gerade auch bei 
verdichteten Bauformen von hoher Bedeutung. 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 
unerwünscht. Ein vielfältiges, zusammenhängendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- 
und Rasenflächen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate für Kleinsäuger, Vögel und 
Insekten. 
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Die kleinteilige Parzellierung des Plangebietes macht Vorschriften zur Gestaltung von 
Einfriedungen unabdingbar. Diese dürfen eine Höhe von maximal 1,20 m aufweisen und 
aus Hecken oder einfachen Zäunen bestehen. Materialien und Ausführungen, die das 
Siedlungsbild beeinträchtigen könnten, sind ausgeschlossen. 
 
 
5.5 Regenwasserbewirtschaftung 

Das anfallende Niederschlagswasser soll in offenen Mulden gesammelt, zurückgehalten 
und zur Versickerung gebracht werden. Die genaue Planung wird mit dem Landratsamt 
Bodenseekreis abgestimmt. 
 
 
5.6 Lärmschutz 

Für das direkt angrenzende Bebauungsplangebiet `Ölgarten´ liegt eine schalltechnische 
Untersuchung vor. Die Abstände der Wohnhäuser zur westlich verlaufenden 
Bundesstraße 31 entsprechen denen der vorliegenden Planung. In der Untersuchung 
sind die der B 31 nächstgelegenen Gebäude im Wesentlichen dem Lärmpegelbereich III 
zugeordnet. Für das Wohnquartier `Ölgarten II´ wurde daher insgesamt dieser 
Lärmpegelbereich angenommen. Neben der bereits an der B 31 vorhandenen 
Lärmschutzwand werden weitere Maßnahmen erforderlich. Hierzu zählt die 
Grundrissgestaltung in den Gebäuden mit dem Ziel, ruhebedürftige Räume auf die 
lärmabgewandte Seite und weniger sensible Bereiche wie z.B. Küche, Bad und 
Nebenräume auf der lärmzugewandten Seite anzuordnen. Passive 
Schallschutzmaßnahmen beinhalten auch den Nachweis, dass die Außenbauteile das 
erforderliche Schalldämmmaß aufweisen.  
 
 
6.0 Durchführungsvertrag 

Die Gemeinde Uhldingen-Mühlhofen wird mit dem Vorhabenträger einen 
Durchführungsvertrag abschließen, in dem das zulässige Vorhaben, 
Realisierungszeiträume, quantitative und qualitative Anforderungen an 
Erschließungsanlagen, an die Umsetzung naturschutzrechtlicher Minimierungs- und 
Vermeidungsmaßnahmen, Regelungen zum Anschluss an das öffentliche Straßennetz und 
weitere Modalitäten vereinbart werden. 
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7.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschützte Arten  

• Umweltverträglichkeitsprüfung 

Die vorliegende Planung und die in diesem Zuge erfolgende Aufhebung des bisherigen 
Bebauungsplanes unterliegen nicht der Pflicht zur Durchführung einer 
Umweltverträglichkeitsprüfung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG. 
 
Die Beurteilung der möglichen Eingriffe auf die Schutzgüter stellt sich wie folgt dar: 

• Fläche 

Das Plangebiet umfasst eine größtenteils unbebaute und mittlerweile brachliegende 
Fläche in der unmittelbaren Ortslage von Oberuhldingen. Sie ist teilweise befestigt. Der 
Bereich stellt ein Potential der Innenentwicklung und eine Baulandreserve dar. Die 
Überplanung mit einer städtebaulich vertretbaren, maßvollen Verdichtung trägt zum 
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei. Die Inanspruchnahme unbebauter 
Flächen am Ortsrand kann dadurch minimiert bzw. vermieden werden.  

• Landschaftsbild 

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Oberuhldingen und stellt derzeit eine Lücke in 
der Siedlungsstruktur dar. Die Bebauung schließt das Siedlungsbild und fügt sich in den 
Bestand ein.  

• Boden 

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Überbauung und 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. Aufgrund der 
Lage des Plangebietes im Ortskern liegen keine Daten zur Bodenbewertung vor. 

Das vorliegende Plangebiet wurde im Bereich des Grundstücks Fl. St. Nr. 308/1 bisher 
als befestigter Lagerplatz genutzt. Durch die Anlage einer parallel zur Bundesstraße 31 
verlaufenden Grünfläche ergeben sich in diesem Bereich deutliche Verbesserungen.  

Dem gegenüber führt die Planung im Bereich des Grundstücks Fl. St. Nr. 93/18 zum 
weitgehenden Verlust vorhandener Bodenfunktionen für die natürliche 
Bodenfruchtbarkeit, als Filter und Puffer für Schadstoffe sowie als Ausgleichskörper für 
den Wasserhaushalt. 

Mit der exakt auf die vorliegende Planung abgestimmte Festsetzung der zulässigen 
Grundfläche bleiben Teilbereiche der Grundstücksflächen unbebaut / unversiegelt. 
Zumindest auf diesen Flächen werden daher Bodenfunktionen weiter uneingeschränkt 
wahrgenommen.  

In den örtlichen Bauvorschriften ist festgelegt, dass Stellplätze für PKW, Zufahrten und 
Hofflächen in wasserdurchlässiger Bauweise herzustellen sind, sodass auch in diesen 
Bereichen Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben. 
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• Flora / Fauna  

Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen 

Geschützte Biotope sind von der Planung nicht berührt. 

Das Plangebiet weist einen stattlichen Baumbestand auf, der teilweise bis in den 
Kronenbereich mit Efeu bewachsen und abgängig ist. Aufgrund der angestrebten 
flächensparenden Bebauung kann der Baumbestand nicht erhalten werden und wird 
teilweise durch Pflanzgebote ersetzt. Die Wiese enthält Sukzessionsflächen und ist 
insbesondere im Schattenbereich der Bäume eher artenarm. 

Tiere / Geschützte Arten 

Für das Plangebiet liegt eine artenschutzrechtliche Untersuchung vor (Sieber Consult 
GmbH, Lindau, 16.10.2023 / 26.02.2024). Es wurden Strukturen angetroffen, die nicht 
nur für ubiquitäre Vogelarten, sondern auch für Fledermäuse und höhlenbrütende Vögel 
potenzielle Lebensräume darstellen. Eine Wochenstube der Fledermausart `Großes 
Mausohr´ befindet sich in ca. 300 m Entfernung im Dachstuhle der Kapelle St. Wolfgang. 
Die Nutzung des Plangebietes als Jagdrevier ist nicht auszuschließen. Im Gebiet selbst 
konnten fünf Fledermausarten festgestellt werden. 

Die artenschutzrechtliche Untersuchung enthält einen Maßnahmenkatalog zur 
Vermeidung und Verringerung potenzieller Eingriffe, der im Rahmen von 
planungsrechtlichen Festsetzungen in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen 
wurde. Hierzu zählen die Sicherung von Stammabschnitten der wesentlichen 
Habitatbäume, die Anbringung von Nisthilfen im Umfeld des Geltungsbereichs und 
Vorschriften zur Gestaltung von Außenbeleuchtungen. 
 
Biotopverbund 

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der unmittelbaren Ortslage von Oberuhldingen 
sind Biotopvernetzungskorridore und-strukturen nicht betroffen.  

 
Auszug aus dem Fachplan `Landesweiter Biotopverbund´ (Quelle LUBW) 
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• Klima / Luft 

Der Baumbestand im Plangebiet hat im Zusammenhang mit der Wiesennutzung eine 
potentielle siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion. Das Lokalklima im Ort wird durch 
die vorgesehene Bebauung beeinträchtigt (Erhöhung der Wärmeabstrahlung, reduzierte 
Luftfeuchtigkeit). Diese Eingriffe werden durch Pflanzgebote für Bäume und extensive 
Dachbegrünungen verringert.  
 
Maßnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung 

Klimaschutz: 

• Bebauung: Die bestmögliche Nutzung innerörtlicher Potentiale und 
flächensparende Bauweisen sind ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz, weil die 
Inanspruchnahme von unbebauten Flächen mit klimatischen Ausgleichsfunktionen 
verringert bzw. vermieden wird.  

• Pflanz- und Erhaltungsgebote für Bäume: Innerhalb des Plangebietes sind 
Pflanzgebote für insgesamt 24 Bäume ausgewiesen. Bäume binden CO2 und können 
somit zur Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphäre beitragen. 
 
Klimaanpassung: 

• Dachbegrünung: die festgesetzten extensiven Dachbegrünungen für Garagen, 
Carports und Gartenhäuser führen zur Verringerung von Reflexionen, Abstrahlungshitze 
und das Aufheizen von Bauteilen, die Luftfeuchtigkeit wird erhöht.  Sie tragen damit zur 
Regulierung des Kleinklimas bei. 

 

• Wasser 

Offene Gewässer sind von der Planung nicht betroffen. Nordöstlich außerhalb des 
Plangebietes verläuft die Seefelder Aach. Negative Auswirkungen der Planung sind 
nicht zu erwarten. 

Die mit der Bebauung verbundene Flächenversiegelung führt potenziell zu einem 
beschleunigten Abfluss des Oberflächenwassers und zur Verringerung der 
Grundwasserneubildung. Anfallendes Oberflächenwasser wird in eine Retentionsmulde 
eingeleitet und zur Versickerung gebracht. Extensive Dachbegrünungen auf Garagen, 
Carports und Gartenhäuser dienen dem verzögerten Abfluss und der Vorreinigung des 
auf den Dächern anfallenden Niederschlagswassers. Die wasserdurchlässige Befestigung 
von Stellplätzen und Wegen trägt zur ortsnahen Versickerung und 
Grundwasserneubildung bei. 
 

• Kultur- und Sachgüter 

Kulturgüter sind von der Planung nicht betroffen. Das brachliegende, bisher als 
Lagerplatz genutzte Grundstück Fl. St. Nr. 308/1 stellt, wie auch das weitere Plangebiet, 
ein Sachgut dar und wird mit der Planung aufgewertet. 
 

• Mensch / Naherholung 

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht 
beeinträchtigt. Wegebeziehungen sind nicht betroffen. Es entsteht dringend benötigter 
Wohnraum im unmittelbaren Ortskern von Oberuhldingen. 
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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 Ausweisung einer privaten Grünfläche, 

• die Festsetzung von Pflanzgeboten für Bäume und Sträucher,  

• die Anlage der nicht überbauten Bereiche als Gärten bzw. Grünflächen, 

• Maßnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, 

• Maßnahmen zum Artenschutz (Sicherung von Habitatstämmen, Anbringung von 
Nisthilfen), 

• Dachbegrünungen für Garagen, Carports und Gartenhäuser, 

• örtliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Freiflächen und Einfriedungen. 

 

 

Uhldingen-Mühlhofen, den…………………….. 

 

Ausgefertigt: 

…………………………………………….. 
D. Männle, Bürgermeister 

 

 

 

 

 

 


