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Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie zu Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen
vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wurttemberg werden fur das Ge-

biet des Bebauungsplanes - in Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 48:69:2848-18.12.2018 -

nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten

alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich auler Kraft.
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ll. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1.  Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt

dargestellt.

2.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig, ausnahmsweise zulassig und nicht zu-

lassig sind:

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig

zulassig

Wohngebaude O L]
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, O Il
Schank- und Speisewirtschaften
nicht storende Handwerksbetriebe ] ]
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, O O
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Betriebe des Beherbergungsgewerbes O |
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe O] [l
Anlagen fiir Verwaltungen O [l
Gartenbaubetriebe O] O
Tankstellen ] O

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)
Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend der Eintragungen im Planteil in Metern Uber

Normalnull (NN) festgesetzt.

Fir Gebaude an der Jahnstralle und der Kolpingstrale gilt: Das oberste Geschoss (Nicht-Vollgeschoss) ist
gegenliber dem darunterliegenden Geschoss an allen Gebaudeseiten um mindestens 1,00 Meter zuriick zu

versetzen.

Fir Gebaude am Drosteweg gilt: Das oberste Geschoss (Nicht-Vollgeschoss) ist gegenliber dem darunterlie-

genden Geschoss an 3 Gebaudeseiten um mindestens 1,00 Meter zuriick zu versetzen.
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3.2. Grundflichenzahl - GRZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen ulberbaubaren Grundstlicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein konnen.

3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.

3.4. Geschossflachenzahl - GFZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximale GréRe der Geschossflache der baulichen Anlagen ist den Nutzungsschablonen des Planteils

zu entnehmen und durch die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

4. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi. V. m. § 22 und 23 BauNVO)

4.1. Bauweise

Die zulassige Bauweise ist den Nutzungsschablonen des Planteils zu entnehmen.
Die abweichende Bauweise wird wie folgt festgesetzt:

* Gebaude dirfen nur mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

* Die Gebaudelange darf mehr als 50 Meter betragen

4.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12
und 14 BauNVO

5.1. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 BauNVO)
Fur Nebenanlagen gilt:

« Untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, soweit
sie dem Nutzungszweck der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke oder dem Plangebiet selbst die-

nen und keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegenstehen.
* Fahrradabstellrdume sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

* Die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-

plans zulassig. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen.
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5.2. Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplidtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den im
Planteil festgesetzten Flachen zulassig.

Erdiberdeckte Tiefgaragen sind auch auflierhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Nicht tiber-
baute und nicht fir Zugangswege bendétigte Teile der Tiefgarage sind mit einer Erdiberdeckung zu versehen

und dauerhaft zu begriinen.

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche und private StraBenverkehrsflachen werden entsprechen den Eintragungen im Planteil festge-

setzt.

7. Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zulassig.

8. Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist in den festgesetzten Retentionsflachen zu sammeln und

zu versickern.

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

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

* Im Kronenbereich von Bdumen sind Garagen, uUberdachte Stellplatze/Carports, Stellplatze und Nebenan-

lagen unzulassig.

* Notwendige Gehdlzrodungen sind aufRerhalb der Vegetationszeit bzw. aufderhalb der Brut- und Aufzuchts-
zeiten von Voégeln durchzufihren, also nicht in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30. September. Gebau-

deabbriiche diirfen ebenfalls nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar erfolgen.

» Bei Baumrodungen ist vor der Fallung zu prifen, ob Baumhdhlen, Astlécher oder Rindenspalten vorhan-
den sind, in denen Flederm&use ihr Quartier haben oder Nistpldtze von Végeln vorhanden sind. Sollten
solche Quartiere oder Nistplatze vorhanden sein, sind geeignete Mallnahmen zum Schutz der Tiere zu er-

greifen und ggf. ein Experte bei der Entscheidung Uber das weitere Vorgehen hinzuzuziehen.

» Bei unbesetzten Baumen sollen die Hohlungen bestmdoglich erhalten bleiben, um den Verlust potenzieller

Quartiere fur Fledermause und VAgel auszuschlief3en.

* Bei Gebaudeabbriichen und Gebaudesanierungsarbeiten ist vor der Bauausfihrung zu prifen, ob sich
Brutvdgel oder Fledermausquartiere daran/ darin befinden. Sollten solche Quartiere vorhanden sein, sind
geeignete MalRnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen und ggf. ein Experte bei der Entscheidung Uber

das weitere Vorgehen hinzuzuziehen.
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» Je 500 m? Baugrundstiick ist ein Laubbaum mit mindestens 18 cm Stammumfang anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.
» Abgangige Baume sind entsprechend zu ersetzen und zu pflegen.

» Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen ist eine insektenvertragliche Beleuchtung zu verwen-
den (streulichtarme, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fir Insekten). Die Installation

ist so durchzufiihren, dass das Licht konzentriert abstrahlt.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige

temporare Einrichtungen.

Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufthren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-

gang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Mal zu beschranken.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Das Baugebiet wurde Uber lange Zeit als Hopfengarten genutzt. Durch den Einsatz von Spritzmitteln rei-

cherten sich im Boden bis in 90 cm Tiefe Schadstoffe, insbesondere Kupfer, an. Die Ergebnisse der Untersu -
chung der Schadstoffbelastung wurden durch das Ingenieurbiiro Kugel-Schlegel-Wunderer GbR in einem
Gutachten vom 1. Juni 2016 dokumentiert. Das Gutachten enthalt keine wirkungspfadbezogene Beurteilung
der festgestellten Schadstoffbelastung hinsichtlich méglicher Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
und des Grundwassers, sondern lediglich eine Deklaration von Zuordnungsklassen im Hinblick auf eine Ver-

wertung von Uberschissigem Bodenmaterial.

Von den untersuchten Schadstoffparametern sind einzig die Gehalte an Kupfer relevant erhoht. Die erhohten
Kupfergehalte fihren nicht zu einer Gefahrdung der Gesundheit von Menschen, auch nicht von spielenden
Kleinkindern. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass das Kupfer aus dem Oberboden in tiefere Boden-
schichten verlagert wurde. Wegen der machtigen ungesattigten Bodenschicht ist derzeit aber keine Gefahr-

dung des Grundwassers zu besorgen.

Fir die geplante Bebauung ergeben sich folgende Konsequenzen:

« Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser durch den vorhandenen belasteten Boden
wirde zu einer Gefahrdung des Grundwassers flihren. D. h. im Bereich der Retentionsmulden ist der bis

in 90 cm Tiefe belastete Boden auszuheben und ggf. durch nachweislich unbelasteten Boden zu erset-

zen.

« Sofern nicht im Zuge der Bebauung der gesamte Boden mit Schadstoffbelastungen > Kategorie Z 0* der

VwV Boden vom 14.03.2007 aus dem Baugebiet entfernt wird, wird die verbleibende Schadstoffbelastung
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des Bodens im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst werden (§ 9 Abs. 1 LBodSchAG).

« Mit den Bauantragsunterlagen ist ein mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde abgestimmtes
Bodenmanagementkonzept vorzulegen, aus dem ersichtlich wird, ob und wo auf dem Grundstlick schad-
stoffbelasteter Boden verbleiben soll, wer den entsprechenden Umgang mit dem Boden iberwacht und

dokumentiert und wo ggf. liberschissiger Boden (be- und unbelastet) verwertet werden soll.

* Die untere Bodenschutz- und Altlastenbehdérde ist im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein geeignetes Ingenieurbu-

ro empfohlen.

4, Grundwasserschutz

Das Erschlielen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter Bereich), ist unverziiglich

beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen ( § 43 Abs. 6 WG). Unter-
halb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit
dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht zulassig (§ 9 WHG). Stattdessen ist flir Grund-
(Hang-)wasser eine Umlaufigkeit unter den Gebauden herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich
ist. Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach DIN

18195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weille Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefuhrt wird.
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Tiefgaragen sind so herzustellen, dass ein Versickern von Loéschwasser oder von Flissigkeiten, die von den

dort parkenden Kraftfahrzeugen abtropfen, in den Untergrund ausgeschlossen ist.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in das
Grundwasser stellen eine Benutzung eines Gewassers(§ 9 WHG) darf und bedurfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt flir Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen ist (§ 8
Abs. 1 WHG).

Die Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach
§ 8 WHG, die bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen ist. Informationen zu Erdwarmesonden kénnen
dem ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden" aus dem Jahr 2005 und den ,Leitlinien

Qualitatssicherung Erdwarmesonden” (LQS EWS - Stand Sept. 2015) entnommen werden.

5. Beseitigung von Schmutz- und Oberflachenwasser

Bei der Schmutz- und Oberflachenentwasserung sind die entsprechenden Gesetze und Verordnungen zu

beachten.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. GemaR Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) umgehend dem Regierungs-
prasidium Stuttgart zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-

lassen, eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzuraumen.

7. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

8. Einbauten (Riickenstiitzen und Béoschungen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder
etc.) auf privaten Grundstiicksflachen

Auf Grund der o6rtlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Stralenverkehrsfla -
chen wahrend der Bauphase voribergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die Strallenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskérper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StralRenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Béschungen, Stitzmauern und Hinter-

betonstltzen fir die StraBenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde / der StralRenbaulasttrager wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grund-

stlickseigentiimern erdértern und notwendige Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.
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9. Einteilung der Verkehrsflachen

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

10. Telekommunikationseinrichtungen

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau
und den BaumaRnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmallinahmen im Bebauungsplangebiet so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, an-

gezeigt werden.

11. Luftrechtliche Hinweise

Auf Grund der Nahe zum Flughafen Friedrichshafen bedirfen bei der Baudurchfihrung zum Einsatz kom-
mende Bau- und Mobilkrane, Bohrgerate, Betonpumpen u. . Baugerate mit einer Héhe von mehr als 25 m

Uber Grund einer luftrechtlichen Genehmigung gemaf § 15 Abs. 2 Luftverkehrsgesetz (LuftVG).

12. Hinweise auf Grund der Ndhe zu Intensivobstanlagen

Im naheren Umfeld an das Plangebiet befinden sich Intensivobstanlagen. Daher sollten bei Anpflanzung auf
den Grundstlicken keine Arten verwendet werden, die als Wirtspflanzen fiir die meldepflichtige Feuerbrand-
krankheit (Erreger: Bakterium Erwinia amylovora) gelten. Diese Krankheit ist hochansteckend und kann sich
schnell seuchenartig ausbreiten und den angrenzenden Obstbau gefahrden. Auf die folgenden als Wirts-

pflanzen geltenden Feldgehdlze sollte in Nachbarschaft zu Obst (500 m) verzichtet werden:
» Felsenbirne (Amelanchier)

* WeilRdorn (Crataegus)

* Mehlbeere, Eberesche (Sorbus)

* Lorbeermispel (Stranvaesia)

» Feuerdorn (Pyracantha) und

« Zwergmispel (Cotoneaster)

Bei der Pflanzung von Streuobstbdumen sollten die besonders feuerbrandanfalligen Quitten (Cydonia oblon-
ga) sowie die hoch feuerbrandanfallige Birnensorte ,Oberdsterreicher Weinbirne" ausgeschlossen werden.
Rechtsgrundlage hierfir ist die Verordnung zur Bekéampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung) vom 20.12.1985 (BGBI. | S. 2551) in der Fassung vom 13.12.2007 (BGBI. | S. 2930).

13. Pflanzliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von Gehdlzen, sie besitzt aber nicht den Charakter der
Ausschlief3lichkeit:
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* Acer campestre (Feldahorn)

* Acer freemanii (Rotahorn)

* Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

* Corylus colurna (Baumhasel)

* Robinia pseudoacacia (gew. Robinie)

* Ginkgo biloba (Ginkgobaum)

* Quercus cerris (Zerreiche)

» Tilia x euchlora (Krimlinde)

* Gleditsia triacanthos (Dreidorn. Lederhilsenbaum)

* Quercus robur 'Fastigiata Koster' (Sauleneiche)

» Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)

* Populus nigra (Schwarz-Pappel)

* Quercus robur (Stieleiche)

» Salix alba und andere sp. (Silber-Weide und andere Weidenarten)

» Tilia cordata und ssp. (Winterlinde und deren mittel- bis growiichsigen Unterarten)
» Tilia platyphyllos und ssp. (Sommerlinde und deren mittel- bis groRwtichsigen Unterarten)

* Ulmus laevis (Flatterulme)

Fassungen im Verfahren:

BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

F 18.12.18 fur die Sit .02.1
assung vom 18 8 fur die Sitzung am 06.02.19 Bahnhofstrafle 18 - 20

88662 Uberlingen
Bearbeiter: 07551 / 83498-0
Axel Philipp info@buero-gfroerer.de

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Tettnang, den .....................

Bruno Walter (Birgermeister)
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