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1. SATZUNG

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBIl. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauord-
nung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI |
S. 1802) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S.
1802), hat der Gemeinderat der Gemeinde Langenargen den Bebauungsplan ,Natu-
rella“ und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzungam . . als
Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Naturella“ und die o6rtli-
chen Bauvorschriften hierzu ist deren Planzeichnung vom . . mal3geblich. Die
Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind der Begrindung im Einzelnen aufge-
fuhrt.

§2

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan ,Naturella® und die ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen
aus:
1. Planzeichnungvom . .
2. Planungsrechtliche Festsetzungen vom .
3. Ortlichen Bauvorschriftenvom . .

Beigefiigt sind:
1. Begrundungvom . .
2. Umweltreportvom __. .

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO er-
lassenen oOrtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Naturella“ zuwiderhandelt.
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84
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Naturella“ und die o6rtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortsublichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses nach § 10
(3) BauGB in Kraft. Bestehende Festsetzungen des Bebauungsplanes Bierkeller von
1996 werden im Uberlagerten Bereich aul3er Kraft gesetzt.

Langenargen,den . .

Birgermeister Ole Minder
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2. VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) 29.06.20/
BauGB / Veroffentlichung 31.07.20

2. Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplans, der planungs- 19.07.21
rechtlichen Festsetzungen mit Begriindung, der ortlichen Bau-
vorschriften und des Auslegungsbeschlusses durch den Ge-
meinderat

3.  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 23.009.
und Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) 07.10.21
BauGB 13.09. —

11.10.21

4. Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans, der planungs- 31.01.22
rechtlichen Festsetzungen mit Begriindung, der ortlichen Bau-
vorschriften und des Auslegungsbeschlusses durch den Ge-
meinderat

5. Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB

6. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB -
und Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB

7.  Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

8.  Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung
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3. RECHTSGRUNDLAGEN

1.

Baugesetzbuch
(BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzZV)

Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO)
Gemeindeordnung far Baden-
Wirttemberg (GemO)
Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz

Uber Naturschutz und Landschafts-

pflege, BNatSchG)

In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéandert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802)

In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI | S.
1802)

In der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

In der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. Nr. 7 S. 358), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

In der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom
02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

In der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306)
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4. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1. Art der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften,

nicht storende Handwerksbetriebe sowie

Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind (8 4 (3) sowie 8§ 13a BauNVO i.V.m. § 1 (6)
BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen sowie

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO.

4.1.2. Mischgebiet (M)

Zulassig sind

Wohngebaude,
Geschifts- und Blirogebaude,

Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaf-
ten

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ferienwohnungen

Sonstige Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise zulassig sind (8 6 sowie 8 13a BauNVO i.V.m.
§ 1 (5) BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

89 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. BauNVO

8 4 BauNVvO,
§ 13a BauNVO

8 6 BauNVvO,
8 13a BauNVvVO
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4.2.

4.3.

Unzulassig sind (8 6 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)
e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauN-
VO in-denTeilen-des innerhalb und auRerhalb der Teile
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt sind.

Aufschiebend bedingte Nutzung schutzbedurftiger Raume

Im WA 1 ist die Nutzung schutzbedirftiger RGume nach DIN
4109 innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baufens-
ter der Gebaude VII, VIII und IX erst zulassig, wenn der Inhaber
der behordlichen Genehmigungen, die fur die auf dem Grund-
stiick mit der FIl.-Nr. 814 errichtete und betriebene Schiel3anlage
erteilt wurden, schriftlich gegeniiber den zustandigen Genehmi-
gungsbehoérden und der Gemeinde auf diese Genehmigungen
verzichtet, spatestens und auch ohne ausdruckliche Verzichts-
erklarung mit Abbruch der SchieRanlage.

Im WA 1 Gebaude Il ist die Nutzung schutzbedurftiger Raume
nach DIN 4109, welche ausschlie3lich Fenster an Fassadensei-
ten mit Uberschreitung der schalltechnischen Immissionsricht-
werte fir die Schiel3anlage nach TA-Larm aufweisen, erst zu-
lassig, wenn die Baukdrper der Gebaude VII, VIl und IX bereits
erstellt sind oder der Betrieb der Schiel3anlage eingestellt wird.

Malf der baulichen Nutzung

4.3.1. Grundflache und Grundflachenzahl

Im WA 1 ist pro Hauptgebdude (I-1X) eine max. zulassige
Grundflache (GRZ) als Hochstmal festgesetzt. Diese ist der
Planzeichnung zu entnehmen (magentafarbene Schrift).

Im WA 2 und Ml ist jeweils eine max. Grundflachenzahl (GRZ)
als Hochstmal? festgesetzt. Diese gilt pro Grundstiick. Die GRZ
ist der jeweiligen Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen.

Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind bei der Ermitt-
lung der GR vollstandig mitzurechnen.

Stellplatze, Zufahrten und andere befestigte Flachen, die in
wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Fugenpflas-
ter) hergestellt werden, werden nicht auf die zuldssige GR ange-

§ 9 (2) BauGB

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. BauNVO

§ 19 BauNVO
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4.4.

4.5.

rechnet.
4.3.2. Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse pro Hauptgebaude
ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entneh-
men.

4.3.3. Hohe baulicher Anlagen

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind Erd-
geschossfulBbodenhéhen (Fertighthen) . NN (EFH) fir die
Hauptgebaude (I-1X) im WA 1 sowie WA 2 festgesetzt. Diese
sind der Planzeichnung zu entnehmen (magentafarbene
Schrift).

Fur die Hauptgebaude (I-1X) im WA 1 sowie WA 2 ist eine max.
Gebaudehthe (GH) in Bezug auf die EFH festgesetzt. Diese ist
der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu entnehmen.

Die max. GH darf mit technischen Auf- und Anbauten sowie
Treppenaufgangen und mit Anlagen zur Gewinnung regenerati-
ver Energien (Photovoltaikanlagen und / oder solarthermische
Anlagen) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Bei geneigten
Déachern wie Pultdachern, Satteldachern, oder Walmdéachern,
muissen Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie die je-
weilige Dachneigung aufnehmen und mit der gleichen Neigung
wie die Dachneigung installiert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeich-
nung durch Baugrenzen festgesetzt

Balkone sind auBerhalb der Baugrenzen zulassig, durfen aber
nicht Gber Verkehrsflachen ragen.

Balkone, die auf3erhalb der Baugrenzen liegen, durfen nicht in
die in der Planzeichnung dargestellte Anbauverbotszone flr
Hauptgebaude entlang der L 334 ragen.

Verkehrsflachen und Zufahrten

Offentliche Verkehrsflachen

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind die
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt:

e StralRenverkehrsflache

Private Verkehrsflachen

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind die

§ 20 BauNVO

§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB
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4.6.

4.7.

4.8.

privaten Verkehrsflachen festgesetzt als:

o Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
als ,Verkehrsberuhigter Bereich®,

o Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
als ,FuRgangerbereich®,

e Einfahrtsbereich von der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung als ,Verkehrsberuhigter Bereich® in
die Tiefgarage.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen (15 m-
Abstandsflache zur L 334) sind entsprechend der Darstellung in
der Planzeichnung festgesetzt.

Eine bauliche Nutzung der im Plan eingetragenen, von einer
Bebauung freizuhaltenden Flache ist lediglich auf den hierfir in
der Planzeichnung vorgesehenen Flachen flur Stellplatze, Tief-
garagen und sonstige Nebenanlagen sowie fiir die Abfallentsor-
gung im WA 1 zulassig.

Flachen flr die Abfallentsorgung

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und MI sind Flachen fur die Ab-
fallentsorgung (Mullaufstellflachen) innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie Flachen fir Nebenan-
lagen, Stellplatze sowie Tiefgaragen entsprechend der Plan-
zeichnung zulassig.

Behandlung von Niederschlagswasser

Im WA 1 und im WA 2 ist alles Regenwasser von den Déachern
vor Ort Uber eine 0,30 m starke belebte Oberbodenschicht zu
versickern. Das Regenwasser der Belagsflachen ist ebenso
Uber eine 0,30 m starke belebte Oberbodenschicht oder gefiltert
zu versickern. Der Notlberlauf wird an den ortlichen Regenwas-
serkanal angeschlossen.

Fur das auf den befestigten Hof- und Verkehrsflachen anfallen-
de Niederschlagswasser sind entsprechende Retentionsmulden
umzusetzen. Die Retentionsmulden sind im Planteil festgesetzt.
Im Bereich der im Plan mit A gekennzeichneten Retentionsmul-
den, muss gemald des Bodengutachtens belastetes Material
entfernt und durch unbelastetes Material ersetzt werden.

Auf den Dachern der Gebaude | — Il ist das anfallende Regen-
wasser auf den Dachflachen durch ein entsprechendes Retenti-
onsdach zuriickzuhalten und in Rigolen in den Verkehrsflachen

§9 (1) Nr. 10 BauGB

§ 9 (1) Nr. 14 BauGB

8§ 9 (1) Nr
BauGB

14, 16
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4.9.

4.10.

ZU entwassern.

Private Griunflachen

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflache
sind nur solche baulichen Anlagen zulassig, die mit ihrer
Zweckbestimmung vereinbar sind. Ausgenommen hiervon sind
Zugange zur Tiefgarage und der Versorgung des Gebiets die-
nende technische Anlagen.

Wege sind mit versickerungsfahigen Belagen auszufiihren,
Spielbereiche sind zulassig. Die Flachen sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Auf den Einsatz von Pflanzenschutzmit-
teln ist zu verzichten.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dacher

Kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behan-
delt sind.

Versickerung

Im Bereich von Versickerungsstellen fiir das Niederschlagswas-
ser ist die Verwendung von Dingemitteln und Pflanzenschutz-
mitteln unzul&ssig.

Einfriedungen

Einfriedungen missen einen Bodenabstand von mindestens
0,15 m einhalten.

Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtung ist auf ein notwendiges Mal3 (z.B. Sicherheits-
grinde) zu beschranken. Es sind insektenschonende LED-
Leuchten (oder andere insektenvertragliche Leuchtmittel), die
eine maximale Farbtemperatur von 3000 Kelvin (besser unter
2400 Kelvin) aufweisen, zu verwenden. Die Beleuchtung ist
nach unten zu konzentrieren. Der auszuleuchtende Bereich ist
maoglichst zielgerichtet und aus geringer Hohe anzustrahlen. Die
Oberflachentemperatur der Leuchtkorper darf 40 °C nicht tber-
schreiten. Die Lampen sollen staubdicht ausgefiihrt sein und
maoglichst UV-absorbierende Leuchtenabdeckungen besitzen.

Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind an Fensterfronten mit
groRen Glasflachen tGber 10 m? zusammenh&ngender Flache,
die unmittelbar in der Flache der AufRenfassaden liegen, ent-
sprechend dem Stand der Technik geeignete, hochwirksam ge-

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
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4.11.

4.12.

4.13.

testete Malinahmen zu ergreifen, um transparente Scheiben fur
Vogel sichtbar zu machen und Reflexion zu vermindern. Auf die
Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach (2012) wird entspre-
chend verwiesen.

Anbringung von Nisthilfen fur Gebaudebriter und Fledermause

Zur Minimierung der Auswirkungen auf gebaudebriitende Vo-
gelarten sind an geeigneten Standorten im Geltungsbereich min.
acht Nistmoglichkeiten fur die Arten Mauersegler, Mehlschwalbe
und Haussperling sowie je zwei Fledermausflachkasten und
Fledermaushdohlen anzubringen.

Geh- und Fahrrechte

Fur die mit ,GR / FR* bezeichneten Flachen in der Planzeich-
nung wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze, Tiefgaragen und sonstige Nebenan-
lagen

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind im
WA 1 Stellplatze und Tiefgaragen aufRerhalb der Baugrenzen
nur auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Stp, Tg) zulassig.

Sonstige Nebenanlagen sind im WA 1 sowohl innerhalb als
auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig. Innerhalb des prinzi-
piell von Bebauung freizuhaltenden Bereichs entlang der L 334
(15 m-Abstandsbereich) sind sonstige Nebenanlagen und Fla-
chen fur die Abfallentsorgung (Mullaufstellflachen) nur innerhalb
der hierfiir vorgesehenen Flachen (NA) zul&ssig.

Im WA 2 und MI sind Stellplatze und sonstige Nebenanlagen
sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Immissionsschutz-MalRnahmen

AufenthaltsrGume:

Aufgrund des Verkehrs entlang der L 334 sind bei den Geb&u-
den | — 11l in den gemaR der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereichen, Aufenthaltsraume mit ausschliel3lich Fenstern auf
der Fassadenseite entlang der L 334 mit schalltechnisch geeig-
nete mechanische Luftungseinrichtungen vorzusehe. Die
Schalldd@mmung mit Luftungseinrichtungen darf nicht schlechter
sein als die Schalldammung ohne Liftungseinrichtungen. Ge-
maf DIN 1946-6 ist ein ausreichender Mindestluftwechsel zu
gewaébhrleisten.

§9 (1) Nr. 21 BauGB

89 (1) Nr. 22 BauGB
i.V.m. § 12-14 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB
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4.14.

Schutzbedirftige Raume:

Auf Grundlage des schallschutztechnischen Gutachtens sind im
gesamten Plangebiet bei Gebauden mit schutzbedurftigen
Raumen die AulRenbauteile nach den Anforderungen der DIN
4109-1:2016-07 und E DIN 41-1/A1:2017-01 auszufihren.

Tiefgaragenzufahrt:

Gemall dem schallschutztechnischen Gutachten ist die Zufahrt
zur Tiefgarage als private Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Siehe auch
Festsetzung 4.5 bezlglich der Verkehrsflachen und Zufahrten

Ubergangszeit Schiitzengilde:

Bis zur Einstellung des Betriebs, oder dem Umzug der Schiit-
zengilde auf eine alternative Flache, gelten die Festsetzungen
gemal Punkt 4.2 (§ 9 (2) BauGB).

Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Anpflanzen stralRenbegleitender Baume (Pfg 1)

An den in der Planzeichnung als Pfg 1 dargestellten Standorten
entlang der Stralen sind grof3- oder mittelkronige Baume zu
pflanzen (HmB Hochstamm mit Ballen 16-18, s. Pflanzliste | im
Anhang), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die in der Plan-
zeichnung dargestellten Standorte konnen um bis zu 3 m ver-
schoben werden.

Gestaltung Grine Mitte (Pfg 2)

Im Bereich der in der Planzeichnung als Pfg 2 gekennzeichne-
ten Flache der ,Grinen Mitte“ sind min. 13 grof3- und acht mit-
telkronige Baume zu pflanzen (HmB Hochstamm mit Ballen) 16-
18, s. Pflanzliste | im Anhang), zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten.

| _ e Aergute
gl ' : . | I tor S 0 I

§ 9 (1) Nr. 25a BauGB
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4.15.

gosealos
Anpflanzung Baumgruppe bei Tiefgarage (Pfg 3)

Im Bereich der in der Planzeichnung als Pfg 3 gekennzeichne-
ten Flache auf-derFiefgarage sind min. 5 grol3- oder mittelkroni-
ge Baume zu pflanzen (HmB 16-18, s. Pflanzliste | im Anhang),
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

: : . I | . Al
h s Benf it Staud lor Straucl
gosealos

Begriinung Wohngebiet (Pfg 4)

Im Bereich der in der Planzeichnung als Pfg 4 gekennzeichne-
ten Flache des WA 1 und WA 2 sind min. 41 grol3- oder mittel-
kronige Baume zu pflanzen (HmB 16-18, s. Pflanzliste | im An-
hang), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Bei allen Pflanzgeboten, sind die Baume in offenen oder mit
Baumrost geschutzten Pflanzquartieren mit ausreichend Wurzel-
raum gem. der giltigen Vorgaben zu pflanzen. Offene Baum-
quartiere sind gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit
Stauden oder Strauchern zu gestalten.

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fal-
lung eines Baumes als Ersatz ein vergleichbarer Baum (gemaf
Pflanzlisten im Anhang) nachzupflanzen ist.

Bindungen fir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Erhalt straRenbeqgleitender Baume (Pfb 1)

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten B&u-
me des Pfb 1 sind vom jeweiligen Grundstickseigentiimer dau-
erhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust, insbesondere
aufgrund bautechnischer Notwendigkeiten, sind sie durch ent-
sprechende gebietsheimische Gehdlze zu ersetzen (s. Pflanzlis-
ten im Anhang).

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB
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Erhalt Baumqgruppe (Pfb 2)

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten B&u-
me der Baumgruppe des Pfb 2 (eine Silber-Weide, zwei Rot-
Fichten) sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust, insbesondere aufgrund
bautechnischer Notwendigkeiten, sind sie durch entsprechende
gebietsheimische Gehdlze zu ersetzen (s. Pflanzlisten im An-
hang).

Erhalt Buchenpaar (Pfb 3)

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten Bau-
me des Pfb 3 (zwei S&ulenbuchen) sind vom jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Ver-
lust, insbesondere aufgrund bautechnischer Notwendigkeiten,
sind sie durch entsprechende gebietsheimische Gehdlze zu er-
setzen (s. Pflanzlisten im Anhang).

Fir alle Pflanzbindungen (Pfb 1. — Pfb 3) gilt, dass die als erhal-
tenswert festgesetzten Baume wahrend der Bauphase vor Be-
eintrachtigungen, wie z.B. Verdichtungen im Wurzelraum, me-
chanische Schadigungen, Schutz vor umweltgefahrdenden Stof-
fen etc. zu schitzen sind. Es ist die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen bei Baumalnahmen® in Verbindung mit der Richtlinie
fur die Anlage von Strallen (RAS-LP 4: Schutz von B&umen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen) einzu-
halten.

Dachbegriinung

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Dachterrassen eder—zur
Nutzung-ven-Selarenergie genutzt werden, mindestens extensiv
zu begriinen. Flachdacher und flach geneigte Dacher von Ne-
benanlagen sind mindestens extensiv mit einer Substratstarke
von mind. 10 cm zu begriinen (s. Pflanzlisten im Anhang).
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4.16.

Abgrenzung von unterschiedlicher Art und / oder unter-
schiedlichem Malf3 der Nutzung

Gem. Planzeichnung sind unterschiedliche Arten und / oder
MalRe der Nutzung durch das entsprechende in der PlanZV vor-
gesehene Planzeichen ("Nutzungskordel”) voneinander abge-
grenzt.

§ 9 (1) BauGB
i.V.m. § 16 (5) BauNVO
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

5.1.

5.2.

5.3.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

5.1.1. Dachform und Dachneigung

Die zulassigen Dachformen in den Baugebieten (Flachdach (FD)
oder Satteldach (SD) / Walmdach (WD) / Pultdach (PD) / Flach-
dach (FD)) sind in den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
festgesetzt.

Als Flachdacher gelten Dacher mit einer Neigung von bis zu 3°.

Zuldssig sind Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 18-47°
sowie Walmdacher (WD) und Pultdacher (PD) mit einer Dachnei-
gung zwischen 12-38°.

5.1.2. Fassadengestaltung

Grelle und fluoreszierende Materialien sowie ungebrochene Farb-
tone sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nur an der Statte der
Leistung bis zum Erdgeschoss zulassig. Lauflicht- und Wechsel-
anlagen sowie Laserwerbung sind nicht zuléssig. Werbeanlagen
auf Dachern oder Fahnenmasten sind nicht zulassig. Anlagen, die
zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig. Werbeanlagen
jeglicher Art sind in einer Entfernung von 40 m zum nachstgele-
genen befestigten Fahrbahnrand der L 334 nur mit Zustimmung
der StralRenbauverwaltung zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsti-
cke sowie Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

5.3.1. Gestaltung unbebauter Flachen

Alle nicht Gberbauten oder befestigten Flachen sind zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten.

Schottergarten sind unzulassig.

Grundstucks- und Garagenzufahrten, Stellplatze, Ful3wege und
weitere geeignete Flachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen
zu gestalten, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasenpflaster.
Die Platzbereiche (FuRgangerbereiche) im Nord- sowie Sudosten
des Geltungsbereichs sind hiervon ausgenommen.

§ 74 (1) Nr. 1
LBO

§ 74 (1) Nr. 2
LBO

§ 74 (1) Nr. 3
LBO
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5.3.2. Einfriedungen

Einfriedungen entlang der L 334 sind lediglich in einer Hohe von
mindestens 0,80 m und maximal 1,00 m als Zaune oder freiwach-
sende Hecken auf die Stral3enverkehrsflache bezogen zulassig.

§ 74 (1) Nr. 5

5.4. Freileitungen LBO

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

5.5.  Stellplatzverpflichtung §74(2) LBO

Pro Wohneinheit sind im WAL1, WA 2 und MI 1,65 Stellplatze
nachzuweisen. Ergibt sich bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs
keine natirliche Zahl, ist nach mathematischen Regeln auf — bzw.
abzurunden.
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6. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Altlasten

Fur die zu Uberplanende Gewerbeflache gibt es aktuell zwei Ein-
tragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster. Unter der Nr.
01838 ist eine Altablagerung mit der Bezeichnung ,Hungerberg
(Dornier); AA* vermerkt. Diese betrifft etwa das nordwestliche
Drittel der Grundflache.

Unter Nr. 04348 ist ein Altstandort mit der Bezeichnung ,Fried-
richshafener Str. 149; AS Keltereien m. Eigenbedarfstankst.“ er-
fasst. Bei diesem Altstandort sind insbesondere unterirdische
Tankanlagen (2x40.000 | fir Schwerdl, 1x25.000 | Diesel), die Ei-
genbedarfstankstelle und die Feuerungsanlagen relevant. Weiter
wurden Sauren und Laugen im Produktionsprozess eingesetzt.

Bei allen Bauvorhaben in diesen Bereichen, die in den Unter-
grund eingreifen, ist das Landratsamt Bodenseekreis, Amt fur
Wasser- und Bodenschutz, zu beteiligen. Ist ein Verfahren ange-
strebt, bei dem keine Beteiligung der Fachbehorden vorgesehen
ist (z. B. Kenntnisgabeverfahren), so ist vom Bauherrn mit den
Antragsunterlagen ein Nachweis vorzulegen, dass das Bauvorha-
ben zuvor mit dem Landratsamt Bodenseekreis, Amt fir Wasser-
und Bodenschutz, abgestimmt wurde.

Auszug Fahrbahnrand L 334

Zur Nachvollziehbarkeit der planungsrechtlichen Festsetzung
.,vyon der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10
BauGB)“ wird ein Auszug des Fahrbahnrandes der B L 334 06st-
lich des Plangebietes nachrichtlich in der Planzeichnung darge-
stellt.

Bushaltestelle Schitzenweg

Im Schiutzenweg, besteht aktuell eine Bushaltestelle im Bestand.
Die Bushaltestelle wird zur Darstellung der verkehrlichen Situation
nachrichtlich im Planteil aufgenommen.

Geh und Radfurt Schitzenweg

Entlang der L 334 verlauft ein Geh und Radweg. Dieser mindet in
den Schitzenweg und es besteht eine Geh und — Radfurt Gber
den Schitzenweg. Der Vollstandigkeit halber, wird die Geh und
Radfurt Gber den Schiitzenweg nachrichtlich im Planteil darge-
stellt.

Sichtdreiecke und Zufahrten zur L 334

Im Bebauungsplan wird an der nordlichen Zufahrt zum Quartier
und an der Einfahrt in den Schitzenweg die Mdglichkeit berick-
sichtigt hier Kreisverkehre umzusetzen und der Geltungsbereich

8§ 9 (5 N
BauGB

§ 9 (6) BauGB

3
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entsprechend festgelegt. Um die Zufahrt an den entsprechenden
Stellen auch ohne die Kreisverkehre zu verdeutlichen, werden die
Zufahrten, sowie die Sichtdreiecke an den Zufahrten aufRerhalb
des Geltungsbereichs nachrichtlich ibernommen und dargestellt.
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PLANSTATT SENNER ENTWURF
7. HINWEISE
7.1. Archaologische Denkmalpflege

7.2.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archaologische Denk-
malpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart unverzuglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Wasserschutz, Umgang mit dem Grundwasser

Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten
(wassergesattigter Bereich) ist unverziglich beim Landratsamt
Bodenseekreis, Amt fur Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen (8
43 Abs. 6 WG). Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels
sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers
mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht zu-
lassig (8 9 WHG). Stattdessen ist fur Grund-, Hang-, Schichtwas-
ser eine Umlaufigkeit um bzw. unter den Gebauden herzustellen,
so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungs-
bereich sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt
8 oder als weil3e Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels
sind somit Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Graben kein
Grundwasser abgefihrt wird.

Beim Neubau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage was-
serundurchlassig auszufuhren. Loschwasser oder Flissigkeiten,
die von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen nicht in
den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fir die was-
serdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur hierfir
zugelassene Bauprodukte verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsen-
kung) und das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (Fun-
damente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung eines Gewas-
sers (8 9 WHG) dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Er-
laubnis, die beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fur Wasser-
und Bodenschutz, zu beantragen ist (8 8 Abs. 1 WHG).

Fur den Bereich der geplanten Versickerungsmulden ist anhand
von Bodenprobenanalysen der Nachweis zu erbringen, dass tber
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7.3.

7.4.

die Versickerungsmulden eine schadlose Versickerung erfolgen
kann.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vor-
handenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Hasenweiler-
Schottern unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen Aufflillungen vo-
rangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes Ingenieurbiro empfohlen.

Bodenschutz

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden
Bauaushub auf dem Baugrundstiick, etwa zur Gelandegestaltung,
wiederzuverwenden.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager)
sollte ausschlief3lich von bereits tUberbauten, versiegelten Flachen
oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung
sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen.

Die Reduzierung von Erdmassenbewegungen und die Versiege-
lung auf das notwendige MalR sowie Massenausgleich vor Ort
sollten angestrebt werden.

Die sachgemafle Behandlung von Oberboden bei temporarer
Entnahme und Zwischenlagerung sowie die bodenschonende La-
gerung und der bodenschonende Wiedereinbau sollten ange-
strebt werden. Mit Bodenmaterial sollte bei Umlagerungen fach-
gerecht umgegangen werden. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Die flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittun-
gen, Ablagerungen unter Beachtung der DIN 18915 ,Bodenarbei-
ten“ sollte beachtet werden.

Die Bodenverdichtung sowie die Minderung von Deckschichten
sollte vermieden werden.

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, z.B. Ol, Benzin etc. wahrend der Bauphase und danach
sollte sichergestellt werden.

Auf einen ordnungsgemalen Umgang mit dem Mutterboden soll-
te besonders geachtet werden. Der Mutterboden sollte insbeson-
dere wahrend der Bauzeit so gelagert und geschitzt werden,
dass auch dem Schutzzweck des Bodenschutzgesetzes Rech-
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nung getragen wird. Anfallender Erdaushub sollte nach Mdglich-
keit im Baugebiet verbleiben und sollte dort wiederverwendet
bzw. eingebaut werden (Bdschungen, landschaftsgestalterische
MalRnahmen usw.). Bei allen Bau- und Planungsmalnahmen gel-
ten die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umganges
mit Boden.

Die flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittun-
gen, Ablagerungen unter Beachtung der DIN 18915 ,Bodenarbei-
ten® sollte als Zielsetzung gelten.

Das Vermeiden der Minderung von Deckschichten und Boden-
verdichtungen sollte eingehalten werden.

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, z. B. Ol, Benzin, etc. wahrend der Bauphase und danach
sollte sichergestellt werden.

Planstatt Senner Unterschrift

7.5. Abfallbeseitigung
Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3 Erdaus-
hub anfallen, bei verfahrenspflichtigen Abbruchmaf3nahmen, sowie bei einer verfah-
renspflichtigen Baumaflnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der Baurechtsbe-
horde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach 8 3 Abs. 4
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere Ab-
fallrechtsbehorde zu prufen.

Aufgestellt

Uberlingen, den Ort, Datum
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8. ANHANG

8.1. Pflanzlisten

Baume 1. Ordnung

Ap Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Cb Carpinus betulus (Weil3buche)

Fs Fagus sylvatica (Rotbuche)

Gb Ginkgo biloba (Facherblattbaum)

Gt Gleditsia triacanthos (Gleditschie)

Jn Juglans nigra (Walnuss)

Lt Liriodendron tulipifera (Tulpenbaum)
Pa Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)
Ps Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Qc Quercus cerris (Zerr-Eiche)

Qf Quercus frainetto (Ungarische Eiche)
Qp Quercus palustris (Sumpf-Eiche)

Qr Quercis robur (Stiel-Eiche)

QrF Quercus robur "Fastigiata Koster" (Saulen-Eiche)
Rp Robinia pseudoacacia (Robinie)

Sa Salix alba (Silber Weide)

Sj Styphnolobium japonica (Schnurbaum)
Tc Tilia cordata (Winter-Linde)

Te Tilia europaea "Pallida" (Kaiser-Linde)
Tp Tilia platyphyllus (Sommer-Linde)

Tt Tilia tomentosa "Brabant” (Silber-Linde)
Ul Ulmus laevis (Flatterulme)

Zs Zelkovia serrata (Zelkove)

Baume 2. Ordnung

Ac Acer campestre (Feldahorn)

As Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

Bu Betula utilis (Himalaya Birke)

Cb Catalpa bigmonioides (Trompetenbaum)

CbF Carpinus betulus "Frans Fontaine" (saulenféormige Hainbuche)
Cc Corylus colurna (Baumhasel)

Fo Fraxinus ornus (Blumenesche)

Kp Koelreuteria paniculata (Blasenbaum)

Ls Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Oc Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

TcR Tilia cordata "Rancho” (kleinkronige Winterlinde)
Uh Ulmus Hybride (Stadt Ulme)

Straucher
Arten wie Baume, zusatzlich:
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Cc Corylus avellana (Haselnuss)

Cs Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Ee Euonymus europaeus (Gewdhnl. Pfaffenhitchen)
Lv Ligustrum vulgare (Liguster)

Lx Lonicera xylosteum (Gewdhnl. Heckenkirsche)
Pa Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Ps Prunus spinosa (Schlehe)

Rc Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Rc Rosa canina (Hunds-Rose)

Rf Rubus fruticosa (Brombeere)

Rr Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Sn Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Vo Viburnum opulus (Gewohnl. Schneeball)

Genannt sind Baumarten, die sich aufgrund lhrer Stresstoleranz gegeniiber den wachsenden
abiotischen Einflussfaktoren besonders im Stadtgebiet bewéhrt haben. Sind Sorten in Anfih-
rungsstrichen mit angegeben, so werden insbesondere diese Sorten vor der Nominalformen
aufgrund positiver Eigenschaften (bspw. keine Ausbildung von Dornen) empfohlen.

Diese Pflanzlisten sind als nicht abschlieRend zu betrachten und stellen lediglich Vorschlage
fir mdgliche, zu pflanzende Baumarten dar, die sich entsprechend dem Erfahrungsschatz
und Aussagen der einschlagigen Literatur im urbanen Raum gegeniber den abiotischen
Einflussbedingungen behaupten konnten. Vorzugsweise sind Laubbdume zu pflanzen.
Grundsatzlich nicht zulassig ist die Verwendung von Sorten der Baumarten, deren Kronen-
entwicklung zlchterisch bedingt begrenzt wird (vgl. Zwerg- und Kugelformen der Baumar-
ten).

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Intensivobstanlagen. Daher sollten bei der Be-
pflanzung keine Arten verwendet werden, die als Wirtspflanzen fiir die meldepflichtige Feu-
erbrandkrankheit gelten. Rechtsgrundlage hierfur ist die Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung) vom 20.12.1985 (BGBI. | S. 2551), in der Fas-
sung vom 13.12.2007 (BGBI. | S. 2930). Bei der Pflanzung von Streuobstbdumen sind die
besonders feuerbrandanfalligen Arten/Sorten Felsenbirne (Amelanchier spec.), Wei3dorn
(Crataegus spec.), Mehlbeere / Eberesche (Sorbus spec.), Lorbeermispel (Stranvaesia
spec.), Feuerdorn (Pyracantha spec.), Zwergmispel (Cotoneaster spec.), Quitten (Cydonia
oblonga) sowie die Birnensorte "Oberdsterreicher Weinbirne" auszuschliel3en.

Extensive Dachbegrinung

Fur die extensive Dachbegriinung sind geeignete und hochwertige Saatgutmischungen zu
wahlen. Geeignet sind die Mischungen Nr. 18 ,Dachbegrinung / Saatgut® fur extensive, nie-
derwiichsige Begrinungen, die aus 50% Blumen und 50 % Gréasern besteht, oder Nr. 19
,Dachbegriinung / Sprossen® flir Dacher mit Kies, Schotter oder Sand von Rieger-Hofmann
oder vergleichbare. Die Ansaat ist entsprechend den Anforderungen der Mischungen auszu-
fuhren.



