Gemeinde Langenargen

Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan ,,Naturella®

in Bierkeller-Waldeck

Quelle: Freiflachengestaltungsplan Stand Mai 2021 (Planstatt Senner, 0. M.)

Vorentwurf vom 06.07.2021

Uberlingen o Stuttgart « Miinchen « Berlin P LA N S TATT S E N N E R @




BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NATURELLA®
PLANSTATT SENNER VORENTWURF

Auftraggeber: Frankel AG
AllmandstralRe 6
88045 Friedrichshafen

Architekt: Plosser Architekten GmbH
Riedleparkstralie 9
88045 Friedrichshafen

Auftragnehmer: Planstatt Senner
Landschaftsarchitektur Stadtentwicklung Umweltplanung
Klima- und Baumhainkonzepte
Johann Senner, Freier Landschaftsarchitekt BDLA, SRL

Breitlestr. 21

88662 Uberlingen

Tel. 07551 / 9199-0

Fax. 07551/ 9199-29

E-Mail: info@planstatt-senner.de
www.planstatt-senner.de

Projektleitung:
Johann Senner Dipl.-Ing. (FH)
Freier Landschaftsarchitekt, BDLA, SRL

Projektbearbeitung:

Benedikt Muller, M.Sc. Geografie

Moritz Weber, M.A. Kulturgeographie

Sabine Geerds, Stadtplanerin

Marc Vorrath, B.Eng. Landschaftsplanung & Naturschutz

Proj.-Nr.: 2744A

4
LANGENARGEN
—_— (00N PLOESSER ARCHITEKTEN

Frankel AG

SEIT 1888


mailto:info@planstatt-senner.de

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NATURELLA®

PLANSTATT SENNER VORENTWURF
INHALT
L. SATZUNG .. ttcittietteeettteettaeeeteneeeteneeetssessascssasssssasssssssssssnsssssnsssssnsssssnssssnnssssns 5
2. VERFAHRENSVERMERKE ... oitiiitiitteitenettnnettnectenesesenesessnnssssnsssssnssssnnes 7
3. RECHTSGRUNDLAGEN ..t itticiticttcrtccttcteectencctneetneeteneesnsesascssssssnsesnsessnsssnsesnne 8
4. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ....cituiituiiieeienciencreneeeneeennes 9
41, Art der bAUlIChen NUIZUNG ... ittt et essree e e s sneesessneesessneasessnnnasesnns 9
4.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) ..ot 9
4.1.2. TRt aTo =T o1 A (Y 9
42, Aufschiebend bedingte Nutzung schutzbedirftiger RGume ...........ccccveeevienviienreeenceenenne 10
43, MaB der baulichen NUTZUNG ......cciiiieeccceetecceeeeceecessneeeesssaeeeessssneeesssaneesssssnessssssnesens 10
43.1. Grundflache und Grundflachenzahl ..., 10
4.3.2. Zahl der zulassigen VollgeSChOSSE ......ccoooeieiii i, 11
4.3.3. [ [0 aT=TN o F= 10 1 1o =T AN g1 F= Vo 1= o P 11
44, Uberbaubare GrundstUCKSHGECRE ............ccuieeeeeeeeeeeereieteterereaeserese e sesssssessesesesenes 11
4.5, Private Verkehrsfldchen und Zufahrten .............ueieiirriiinieiiciinnienceeccceeeceeeeneeesseeessneenns 11
4.4, Von der Bebauung freizuhaltende FIGChen............couiiiiiiiiiiiiceectecceeceecceeee e 12
47. Fldchen fir die AbfallentSOrguNQ....... .ottt ee s e e e ae s e sse e s aeessaaens 12
4.8. Behandlung von NiedersChlagsWASSET .............uiiiecieiiieeireeeierneteeecseeesessseesessseesesssssssessanes 12
49, Private GrUNfIACNEN ...........cooveioeieereereecetecteceeseesseesseessnessaessseesseesssesssesssessssssssasseessasssanssns 12

4.10. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und LandSCRAft........couiiiiiiiiiiiiiiiitetctttteeeec st 13
4.11. Geh- und FAhIreChe ...ttt sttt sas e s see s 13
4.12. Flachen fir Stellplatze, Tiefgaragen und sonstige Nebenanlagen.................c.uceuueeeeeee. 14
4.13. Immissionsschutz-MaBnahmen ISM...........cccccveviriniiiniinininnnieiieteneeneteete e sasesssees 14
4.14. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen .............................. 14

4.15. Bindungen fir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie VON GEWASSEIN ...........ccveevrereerceereerenereseesseesseessnesssessnnens 15

4.16. Abgrenzung von unterschiedlicher Art und / oder unterschiedlichem Maf der Nutzung

................................................................................................................................................... 17
5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ...ccccteeveeeeeeeeeeesseesseessesssesssesssesssessssesssssses 18
5.1. AuBere Gestaltung baulicher ANIAGEN .............ccueveeeieeeeereteteeeee et sesesessssseses 18

5.1.1. Dachform und DAChN@IGUNG ....cceieiiiiiiiii it e e e e e eeeae s 18



BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NATURELLA®

PLANSTATT SENNER VORENTWURF
5.1.2. = RYST= 1o [T o [= ] €= 1L [ o S 18
5.2, L4 L=11 o T=To To1 Lo Te T=1 o TRU S ST P SR SPOSPRRR 18
5.3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sowie Art, Gestaltung
und H6he von EINfriedUNGeN.............o ettt ettt eee e s ee e e s e saea s s e naa s 18
5.3.1. Gestaltung unbebauter FIAChEN .............viiiiiii e 18
5.3.2. Y £ T=To [ o 1= o RSP 19
54. FrEIQIUNGEN ... ettt st e st e ssaeeseaeessseesssaessssnessssssssnnsssseassssnesssessssananan 19
6. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN..........ccocuriiiiiiiiiinnneteeieneencsnnneeeseeessssnns 20
700 DR N 1 [ 1 (= o TSRS 20
6.2, AUSZUG FAhrbaRNrand L 334..........ccoiiieiierreeiieiecirnenneeeeesecssssnnneeeesssssssssannesssssssssssnnsasssssses 20
7. HINWEISE ... ccecceecrttrrreeee e e e e eeeesaaeeeeeeeeeeeeeessssssssssssessssssnnnesssssasssanes 21
7.1, Archdologische Denkmalpflege..........cuiiiircriiniiennienceeccreeeeseessreeessseeesseeessseesssesesssessnes 21
7.2 Wasserschutz, Umgang mit dem Grundwdasser .............eeeeeeveeireineeeenenseenncrseeeesesseeesssseeenns 21
7.3. - TeTo 1=T 0 T-Tod 1 11 PR 22
8. ANHANG ..ttt ttrasseettrassssssssassssssssassssssssnssssssssassssssssasssssssnassss 24

8.1 Pl list 24
N CINZIISTON ..c.viiiiiiieicrttenoccssestsrisccscrcrsssrosssscssossssssscscscrsssrsssssessssssssssesssssssssssssssssssssssssesssssssssssssses



BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,NATURELLA®
PLANSTATT SENNER VORENTWURF

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 gean-
dert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung
fur Baden-Wirttemberg (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 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
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. | 1991 S.
58), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802), hat der Gemein-
derat der Gemeinde Langenargen den Bebauungsplan ,Naturella“ und die o6rtlichen
Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlossen.

81
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 Begriindung im Einzelnen aufge-
fuhrt.

§2

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan ,Naturella“ und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen
aus:
1. Planzeichnungvom . .
2. Planungsrechtliche Festsetzungen vom __.
3. Ortlichen Bauvorschriften vom .

Beigefligt sind:
1. Begrundungvom _ . .
2. Umweltreportvom . .

§3
Ordnungswidrigkeiten

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

Der Bebauungsplan ,Naturella“ und die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der
ortstblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses nach § 10 (3)
BauGB in Kraft.

Langenargen,den . .

Birgermeister Ole Minder
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2. VERFAHRENSVERMERKE

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

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

3.  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB .-
und Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

4. Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans, der planungs- .-
rechtlichen Festsetzungen mit Begrindung, 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 N
und Behorden und Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (2)
BauGB

7.  Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8§ 10 BauGB

8.  Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung
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3. RECHTSGRUNDLAGEN

1.

Baugesetzbuch
(BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Landesbauordnung Baden-Wurttem-
berg (LBO)

Gemeindeordnung fur Baden-W(irt-
temberg (GemO)

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz
Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege, BNatSchG)

In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI. I 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 geén-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

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

In der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt
geéandert 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
e Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften,

e nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

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

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

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen sowie

e Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO.

4.1.2. Mischgebiet (M)

Zulassig sind
¢ Wohngebaude,
o Geschafts- und Blrogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaf-
ten

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

e Ferienwohnungen
e Sonstige Gewerbebetriebe

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

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. BauNVO

8 4 BauNVvO,
§ 13a BauNVO

8 6 BauNVvO,
8§ 13a BauNVvVO
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Unzulassig sind (8 6 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)
e Anlagen fir Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,

e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauGB
in den Teilen des innerhalb und auf3erhalb der Teile des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind.

4.2. Aufschiebend bedingte Nutzung schutzbedurftiger Raume

Im WA 1 ist die Nutzung schutzbedurftiger Raume nach DIN
4109 innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baufens-
ter der Gebaude VII, VIl und IX erst zulassig, wenn der Inhaber
der behdordlichen Genehmigungen, die fir die auf dem Grund-
stiick mit der FI.-Nr. 814 errichtete und betriebene SchieRanlage
erteilt wurden, schriftlich gegeniiber den zustandigen Genehmi-
gungsbehdérden und der Gemeinde auf diese Genehmigungen
verzichtet, spatestens und auch ohne ausdrickliche Verzichtser-
klarung mit Abbruch der SchieRanlage.

4.3. Malf3 der baulichen Nutzung

4.3.1. Grundflache und Grundflachenzahl

Im WA 1 ist pro Hauptgebaude (I-1X) eine max. zulassige
Grundflache (GR) 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 was-
serdurchlassiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Fugenpflaster)
hergestellt werden, werden nicht auf die zuldssige GR ange-
rechnet.

§ 9 (2) BauGB

§9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. BauNVO

§ 19 BauNVvO
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4.3.2. Zahl der zulassigen Vollgeschosse § 20 BauNVO

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

4.3.3. Hohe baulicher Anlagen § 16 (2) Nr. 4 BauNVvO

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind Erd-
geschossfulRbodenhéhen (Fertighohen) 0. 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-IX) im WA 1 ist eine max. Gebaude-
héhe (GH) in Bezug auf die EFH festgesetzt. Diese ist der Nut-
zungsschablone in der Planzeichnung zu entnehmen.

Die max. GH darf mit technischen Auf- und Anbauten sowie
Treppenaufgéangen und mit Anlagen zur Gewinnung regenerati-
ver Energien (Photovoltaikanlagen und / oder solarthermische
Anlagen) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Bei geneigten
Dachern sind Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien in
die Dachflachen zu integrieren.

§9 (1) Nr. 2 BauGB

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflache Lv.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeich-
nung durch Baugrenzen festgesetzt

Balkone sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, dirfen aber
nicht tber Verkehrsflachen ragen.

4.5. Verkehrsflachen und Zufahrten §9 (1)Nr. 4,11 BauGB

Offentliche Verkehrsflichen

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

e StralRenverkehrsflache

Private Verkehrsflachen

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind die
privaten Verkehrsflachen festgesetzt als:

e Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
als ,Verkehrsberuhigter Bereich®,

e Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
als ,FuRgangerbereich®,
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4.6.

4.7.

4.38.

4.9.

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-Abstands-
flache zur L 334) sind entsprechend der Darstellung in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Eine bauliche Nutzung der im Plan eingetragenen, von einer Be-
bauung freizuhaltenden Flache ist lediglich auf den hierfur in der
Planzeichnung vorgesehenen Flachen fur Stellplatze, Tiefgara-
gen und sonstige Nebenanlagen sowie fur die Abfallentsorgung
im WA 1 zulassig.

Flachen fir die Abfallentsorgung

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und Ml sind Flachen fir die Ab-
fallentsorgung (Mullaufstellflachen) innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen 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 Dacher
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 6értlichen Regenwas-
serkanal angeschlossen.

Private Griunflachen

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflache
sind nur solche baulichen Anlagen zulassig, die mit ihrer Zweck-
bestimmung vereinbar sind. Ausgenommen hiervon sind Zu-
gange zur Tiefgarage und der Versorgung des Gebiets die-
nende technische Anlagen.

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

§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

§9 (1) Nr. 14 BauGB

§ 9 (1) Nr. 14, 16
BauGB

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB
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4.10. Flachen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur §9 (1) Nr. 20 BauGB

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Déacher

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

Versickerung

Im Bereich von Versickerungsstellen fir das Niederschlagswas-
ser ist die Verwendung von Dungemitteln und Pflanzenschutz-
mitteln unzul&assig.

Einfriedungen

Einfriedungen miissen einen Bodenabstand von mindestens
0,10 m einhalten.

Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtung ist auf ein notwendiges Mal (z.B. Sicherheits-
grinde) zu beschréanken. 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
mdglichst zielgerichtet und aus geringer Héhe anzustrahlen. Die
Oberflachentemperatur der Leuchtkérper darf 40 °C nicht Uber-
schreiten. Die Lampen sollen staubdicht ausgefiihrt sein und
mdglichst UV-absorbierende Leuchtenabdeckungen besitzen.

Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind an Fensterfronten mit
grofRen Glasflachen tber 10 m? zusammenh&ngender Flache,
die unmittelbar in der Flache der AuBenfassaden liegen, ent-
sprechend dem Stand der Technik geeignete, hochwirksam ge-
testete Mallnahmen zu ergreifen, um transparente Scheiben fur
Vogel sichtbar zu machen und Reflexion zu vermindern.

Anbringung von Nisthilfen fir Geb&udebriiter

Zur Minimierung der Auswirkungen auf gebaudebritende Vogel-
arten sind an geeigneten Standorten im Geltungsbereich min.
acht Nistmdglichkeiten fur die Arten Mauersegler, Mehlschwalbe
und Haussperling anzubringen.

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

Fir die mit ,GR / FR* bezeichneten Flachen in der Planzeich-
nung wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit
festgesetzt.
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4.12.

4.13.

4.14.

Flachen fur Stellplatze, Tiefgaragen und sonstige Nebenan-
lagen

Den Eintragungen in der Planzeichnung entsprechend sind im
WA 1 Stellplatze und Tiefgaragen aul3erhalb der Baugrenzen
nur auf den daftir vorgesehenen Flachen (Stp, Tg) zulassig.

Sonstige Nebenanlagen sind im WA 1 sowohl innerhalb als
auch auf3erhalb der Baugrenzen zul&ssig. Innerhalb des prinzi-
piell von Bebauung freizuhaltenden Bereichs entlang der L 334
(15 m-Abstandsbereich) sind sonstige Nebenanlagen nur inner-
halb der hierfur vorgesehenen Flachen (NA) zulassig.

Im WA 2 und Ml sind Stellplatze und sonstige Nebenanlagen so-
wohl innerhalb als auch auf3erhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Immissionsschutz-MalRnahmen ISM

Themen:
e Landwirtschaftslarm und -geruch im Stdwesten
e Verkehrslarm L 334

e Durch Bebauung neu entstehender Verkehrslarm (insb.
durch Tg-Zufahrt im Norden)

(Festsetzung kann erst nach Abschluss der immissionsschutz-
rechtlichen Untersuchungen / Formulierung entsprechender
technischer Festsetzungen durch die ita Ingenieurgesellschaft
mbH Beratende Ingenieure VBI erfolgen)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Anpflanzen stralRenbegleitender Baume (Pfqg 1)

An den in der Planzeichnung als Pfg 1 dargestellten Standorten
entlang der Straf3en sind grof3- oder mittelkronige Baume zu
pflanzen (HmB 16-18, s. Pflanzliste | im Anhang), zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die in der Planzeichnung dargestell-
ten Standorte kdnnen um bis zu 3 m verschoben werden.

Die Baume sind in offenen oder mit Baumrost geschitzten
Pflanzquartieren mit ausreichend Wurzelraum nach den Vorga-
ben gem. DIN 18916 zu pflanzen. Offene Baumquartiere sind
gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder
Strauchern zu gestalten.

Gestaltung Griine Mitte (Pfg 2)

§ 9 (1) Nr. 22 BauGB

i.V.m. § 12-14 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

8 9 (1) Nr. 25a BauGB
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Im Bereich der in der Planzeichnung als Pfg 2 gekennzeichne-
ten Flache der ,Grunen Mitte” sind min. 13 grol3- und acht mittel-
kronige Baume zu pflanzen (HmB 16-18, s. Pflanzliste | im An-
hang), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume sind in offenen oder mit Baumrost geschuitzten
Pflanzquartieren mit ausreichend Wurzelraum gem. der giltigen
Vorgaben zu pflanzen. Offene Baumquartiere sind gartnerisch
durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder Stréuchern zu
gestalten.

Anpflanzung Baumgruppe bei Tiefgarage (Pfg 3)

Im Bereich der in der Planzeichnung als Pfg 3 gekennzeichne-
ten Flache auf der Tiefgarage sind min. 5 grof3- oder mittelkro-
nige Baume zu pflanzen (HmMB 16-18, s. Pflanzliste | im An-
hang), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume sind in offenen oder mit Baumrost geschuitzten
Pflanzquartieren mit ausreichend Wurzelraum gem. der gultigen
Vorgaben zu pflanzen. Offene Baumquartiere sind gartnerisch
durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder Stréauchern zu
gestalten.

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 gro3- oder mittel-
kronige Baume zu pflanzen (HmB 16-18, s. Pflanzliste | im An-
hang), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume sind in offenen oder mit Baumrost geschitzten
Pflanzquartieren mit ausreichend Wurzelraum gem. der gultigen
Vorgaben zu pflanzen. Offene Baumquartiere sind gartnerisch
durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder Stréuchern zu
gestalten.

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

4.15. Bindungen fur die Bepflanzung und fur die Erhaltung von 39 (1) Nr. 25b BauGB

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Erhalt stralenbegleitender Baume (Pfb 1)

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten
Baume des Pfb 1 sind vom jeweiligen Grundsttickseigentimer
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust, insbesondere
aufgrund bautechnischer Notwendigkeiten, sind sie durch ent-
sprechende gebietsheimische Gehoblze zu ersetzen (s. Pflanzlis-
ten im Anhang).
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Die als erhaltenswert festgesetzten Baume sind wéahrend der
Bauphase vor Beeintrachtigungen, wie z.B. Verdichtungen im
Wurzelraum, mechanische Schadigungen, Schutz vor umwelt-
gefahrdenden Stoffen etc. zu schiitzen. Es ist die DIN 18920
»ochutz von Baumen bei Baumalinahmen® in Verbindung mit
der Richtlinie fur die Anlage von StraRen (RAS-LP 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnah-
men) einzuhalten.

Erhalt Baumgruppe (Pfb 2)

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten
Baume der Baumgruppe des Pfb 2 (eine Silber-Weide, zwei
Rot-Fichten) sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust, insbesondere auf-
grund bautechnischer Notwendigkeiten, sind sie durch entspre-
chende gebietsheimische Gehoblze zu ersetzen (s. Pflanzlisten
im Anhang).

Die als erhaltenswert festgesetzten Baume sind wahrend der
Bauphase vor Beeintrachtigungen, wie z.B. Verdichtungen im
Wurzelraum, mechanische Schadigungen, Schutz vor umwelt-
gefahrdenden Stoffen etc. zu schiitzen. Es ist die DIN 18920
»Schutz von Baumen bei Baumalnahmen® in Verbindung mit
der Richtlinie fur die Anlage von Straf3en (RAS-LP 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestéanden und Tieren bei Baumaflinah-
men) einzuhalten.

Erhalt Buchenpaar (Pfb 3)

Die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten
Baume des Pfb 3 (zwei Saulenbuchen) sind vom jeweiligen
Grundstuckseigentimer dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Bei Verlust, insbesondere aufgrund bautechnischer Notwendig-
keiten, sind sie durch entsprechende gebietsheimische Geholze
zu ersetzen (s. Pflanzlisten im Anhang).

Die als erhaltenswert festgesetzten Baume sind wahrend der
Bauphase vor Beeintrachtigungen, wie z.B. Verdichtungen im
Wurzelraum, mechanische Schadigungen, Schutz vor umwelt-
gefahrdenden Stoffen etc. zu schitzen. Es ist die DIN 18920
»Schutz von Baumen bei Baumalinahmen® in Verbindung mit
der Richtlinie fir die Anlage von StraRen (RAS-LP 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnah-
men) einzuhalten.

Dachbeqriinung

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Dachterrassen oder zur
Nutzung von Solarenergie genutzt werden, mindestens extensiv
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4.16.

zu begrunen. Flachdacher und flach geneigte Dacher von Ne-
benanlagen sind mindestens extensiv mit einer Substratstarke
von mind. 10 cm zu begriinen (s. Pflanzlisten im Anhang).

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

Gem. Planzeichnung sind unterschiedliche Arten und / oder
Malf3e 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°.

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

5.1.2. Fassadengestaltung

Grelle und fluoreszierende Materialien sowie ungebrochene Farb-
tbne 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 zulassig. Werbeanlagen
auf Dachern oder Fahnenmasten sind nicht zulassig. Anlagen, die
zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen
Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstu-
cke sowie Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

5.3.1. Gestaltung unbebauter Flachen

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

Schottergérten sind unzulassig.

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

§ 74 (1) Nr. 1
LBO

8§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.
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6. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

6.1.

6.2.

Altlasten

Fir 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 S&uren und Laugen im Produktionsprozess eingesetzt.

Auszug Fahrbahnrand L 334

Zur Nachvollziehbarkeit der planungsrechtlichen Festsetzung
,von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10
BauGB)“ wird ein Auszug des Fahrbahnrandes der B L 334 0st-
lich des Plangebietes nachrichtlich in der Planzeichnung darge-
stellt.

§9(5)Nr. 3
BauGB

§ 9 (6) BauGB
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7. HINWEISE
7.1. Arché&ologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archdologische Denk-
malpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich 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.

7.2. Wasserschutz, Umgang mit dem Grundwasser

Das ErschlieRen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten
(wassergesattigter Bereich) ist unverziglich beim Landratsamt
Bodenseekreis, Amt flr Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen (§
43 Abs. 6 WG). Unterhalb des htéchsten 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 auszufuhren.

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

Beim Neubau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage was-
serundurchlassig auszufuhren. Loschwasser oder Flussigkeiten,
die von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, diirfen nicht in
den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fur die was-
serdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens drfen nur hierftr
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 bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis, die beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fur Wasser- und
Bodenschutz, zu beantragen ist (8§ 8 Abs. 1 WHG).
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7.3. 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 Gberbauten, versiegelten Flachen
oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung so-
wieso in Anspruch genommen werden, erfolgen.

Die Reduzierung von Erdmassenbewegungen und die Versiege-
lung auf das notwendige Maf3 sowie Massenausgleich vor Ort
sollten angestrebt werden.

Die sachgemalie Behandlung von Oberboden bei temporarer Ent-
nahme und Zwischenlagerung sowie die bodenschonende Lage-
rung und der bodenschonende Wiedereinbau sollten angestrebt
werden. Mit Bodenmaterial sollte bei Umlagerungen fachgerecht
umgegangen werden. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Die flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschuttun-
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. wéahrend der Bauphase und danach
sollte sichergestellt werden.

Auf einen ordnungsgemafien Umgang mit dem Mutterboden
sollte besonders geachtet werden. Der Mutterboden sollte insbe-
sondere wahrend der Bauzeit so gelagert und geschuitzt werden,
dass auch dem Schutzzweck des Bodenschutzgesetzes Rech-
nung getragen wird. Anfallender Erdaushub sollte nach Mdglich-
keit im Baugebiet verbleiben und sollte dort wiederverwendet
bzw. eingebaut werden (Béschungen, landschaftsgestalterische
MafRnahmen usw.). Bei allen Bau- und PlanungsmafRnahmen gel-
ten die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umganges
mit Boden.

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

Das Vermeiden der Minderung von Deckschichten und Bodenver-
dichtungen sollte eingehalten werden.

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

Planstatt Senner Unterschrift
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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 gegenliber den wachsenden
abiotischen Einflussfaktoren besonders im Stadtgebiet bewéhrt haben. Sind Sorten in Anfiih-
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 mégliche, zu pflanzende Baumarten dar, die sich entsprechend dem Erfahrungsschatz und
Aussagen der einschlagigen Literatur im urbanen Raum gegentber den abiotischen Einfluss-
bedingungen behaupten konnten. Vorzugsweise sind Laubbédume zu pflanzen.

Grundsatzlich nicht zuldssig ist die Verwendung von Sorten der Baumarten, deren Kronenent-
wicklung ziichterisch bedingt begrenzt wird (vgl. Zwerg- und Kugelformen der Baumarten).
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Intensivobstanlagen. Daher sollten bei der Bepflan-
zung keine Arten verwendet werden, die als Wirtspflanzen fir die meldepflichtige Feuerbrand-
krankheit gelten. Rechtsgrundlage hierfir ist die Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrand-
krankheit (Feuerbrandverordnung) vom 20.12.1985 (BGBI. | S. 2551), in der Fassung vom
13.12.2007 (BGBI. | S. 2930). Bei der Pflanzung von Streuobstbaumen sind die besonders
feuerbrandanfalligen Arten/Sorten Felsenbirne (Amelanchier spec.), Weil3dorn (Crataegus
spec.), Mehlbeere / Eberesche (Sorbus spec.), Lorbeermispel (Stranvaesia spec.), Feuerdorn
(Pyracantha spec.), Zwergmispel (Cotoneaster spec.), Quitten (Cydonia oblonga) sowie die
Birnensorte "Oberdsterreicher Weinbirne" auszuschlie3en.

Extensive Dachbegrinung

Fur die extensive Dachbegriinung sind geeignete und hochwertige Saatgutmischungen zu
wahlen. Geeignet sind die Mischungen Nr. 18 ,Dachbegrinung / Saatgut” fir extensive, nie-
derwtichsige 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.



