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1. Einleitung

Der historische Stadtkern von Uberlingen ist geprigt von bedeutsamen Kulturdenkmalern der Geschichte. Die
Gebadude stehen mit dem noch weitgehend mittelalterlichen StralRennetz, den Parzellenzuschnitten, den ge-
wachsenen Freirdumen und anderen historischen Strukturen in einem unmittelbaren engen Zusammenhang.
Durch die topographische Situation bestimmen und gliedern GroBbauten wie Minster, Rathaus und Grethge-
badude bis hin zum Uber der Stadt thronenden Reichlin — Meldegg Haus die Straflen- und Freirdume. Dieses Ge-
samtensemble besitzt Schutzstatus und ist dennoch in seiner baulichen Siedlungsstruktur durch Umwalzungen
und Tendenzen neuzeitlicher Wohnanspriiche in seinem Gesamterscheinungsbild gefahrdet.

2. Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans , Fischerhauservorstadt” erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a Abs. 1 BauGB.

Die Voraussetzungen dafiir begriinden sich wie folgt:

e Die zu Uberplanende Flachen im Innenbereich nach 34 BauGB liegen und die Ziele der Nachverdichtung
verfolgt werden,

e die zulssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO eine GréRe von weniger als 20.000 m? auf-
weist,

e keine Vorhaben geplant sind, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen,

e keine Anhaltspunkte vorliegen, dass FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werde.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens im Sinne des § 13a BauGB eingehalten. Zu-
dem wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in dem Plangebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vor-
handenen Eigenart der naheren Umgebung ergebene Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert (§ 13 Abs.
1 BauGB).

3. Kurzdarstellung der wichtigsten Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der fehlende Gesamt - Ensembleschutz fiir den historischen Stadtkern flihrt dazu, dass die denkmalpflegerischen
Belange nicht in Ginze auf die Uberbaubarkeit der einzelnen, teilweise sehr langen innenliegenden Flurstiicke,
Ubertragbar sind. Denkbare zukiinftige Abgange von Einzelgebduden ermoéglichen Neubauten, die mit den Krite-
rien nach § 34 BauGB nur schwer zu beurteilen und zu genehmigen sind. Somit wird das planungsrechtliche
Werkzeug der Bauleitplanung als Mittel zur Kldarung gesehen.

Der nicht iberplante Innenbereich nach § 34 BauGB l3sst eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem
historisch sehr sensiblen Quartier nicht zu. Evtl. Abgange nicht unter Denkmalschutz stehender Gebdude gene-
rieren Neubauversuche, die in ihrem MaR vielfach wirtschaftlichen Interessen folgen. Der Genius Loci wird ganz-
lich ausgeblendet und selbst das ordnende Mittel der Altstadtsatzung ist diesbezliglich ein stumpfes Schwert.
Mit dem Planungswerkzeug eines einfachen Bebauungsplanes soll insbesondere das Maf} der baulichen Nutzung
geregelt werden. Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Gebdaudehéhen missen planungsrechtliche
Festsetzungen getroffen werden.

4. Planungsgegenstand

Das zu Uberplanende Quartier ist historisch gewachsen und widerspiegelt in fast unveranderter Form die Sied-
lungsstruktur des mittelalterlichen Stadtgefiiges. Die historische Bedeutung und Wichtigkeit wird durch zahlrei-
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che unter Denkmalschutz stehende Baukérper manifestiert. Die noch fast intakte Blockbebauung mit seiner un-
terschiedlichen gestalterischen Auspragung der Wohnhd&user aus dem 16. bis 18. Jahrhundert ist Ausgangspunkt
einer bestandserhaltenden Bauleitplanung.

An der nachfolgenden Abbildung ist gut ablesbar, dass der historische Gebaudebestand keine Verdanderungen in
der Neuzeit erfahren hat. Die teilweise geschlossene Blockbebauung mit traufstandigen Gebdauden, meist drei
bis viergeschossige Wohnhéuser, blieb tGber Jahrhunderte erhalten und betont gliedernd den StraBenraum. Im
rickwartigen Bereich ist die gelockerte Bebauung samt Griinbereiche bis heute gut erhalten.
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4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens soll eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung im Quar-
tier Fischerhauservorstadt gewahrleistet werden. Verbunden damit ist insbesondere die baukulturelle Erhaltung
der stadtebaulichen Gestalt und Siedlungsstruktur. Sédmtliche MaRnahmen dazu erfolgen unter dem Gesichts-
punkt einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden maRBvollen Innenentwicklung.

4.2 Anlass und Erforderlichkeit

Fiir das Plangebiet der Fischerhduser Vorstadt existiert (September 1998) mit Festlegung des Sanierungsgebietes
LAltstadt Il West” eine stadtebauliche Rahmenplanung. Das darin formulierte (ibergeordnete Sanierungsziel ist
die Erhaltung des iberkommenden Stadtgrundrisses von Uberlingen, der folgende Einzelmerkmale aufweist:

e kleinteilige Parzellierungsstruktur

e gemischte Nutzungsmerkmale und Funktionsvielfalt

e storungsfreies Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und Wohnen

e kleinteilige Bebauungs- und Freiraumstruktur

e hochwertige und vielfdltige Gestaltung von Geb&duden und Freiflichen bei Erhaltung der historischen

Merkmale, die die Altstadt heute in ihrem Erscheinungsbild positiv und pragend bestimmen.

Detaillierte Vorgaben gehen auf die zukiinftige Nutzung und Gestaltung der einzelnen Siedlungsblécke ein. Damit
liegt fur eine stadtebauliche Ordnung ein gutes Planungsinstrument vor, das durch ein Bauleitplanverfahren

Begriindung | 4



Bebauungsplan ,Fischerhduservorstadt” Fassung vom 26.08.2022

rechtlich gefasst werden kann, unter Beriicksichtigung aktueller stadtebaulicher Entwicklungstendenzen und Be-
lange. Der Geltungsbereich fiir das Bauleitplanverfahren wird abgeleitet von der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung und bezieht sich auf die Siedlungsbereiche Gartenstralle, westlich Grabenstralle und nérdlich der Chris-
tophstraRe.

Veranderungen im Stadtgefiige und in der Siedlungsstruktur unterliegen unterschiedlichsten gesellschaftlichen
Stromungen und Zwecken. Besonders im Wohnungssektor sind die Anspriiche an Ausstattung, Gréf3e und Kom-
fort gestiegen. Der Wohnungsmarkt, auch im historisch geschitzten Kernstadtbereich, ist von diesen Umwalzun-
gen betroffen. Um die Balance zwischen Stadtbilderhaltung und modernen architektonischen Gestaltungsan-
spriichen zu halten, ist es notwendig geworden im Quartier ordnend einzugreifen. Der planungsrechtliche An-
spruch stitzt sich auf die Notwendigkeit, die bauordnungsrechtlichen Vorgaben der Altstadtsatzung im stadte-
baulichen Kontext zu sichern. Fehlendes Planungsrecht erschwert eine vertragliche Einfligung nach § 34 BauGB
von baulichen Veranderungen. Damit das Gebiet fiir die Zukunft in seiner Einmaligkeit bewahrt werden kann, ist
das Ordnungswerkzeug der Bauleitplanung gefragt.

Zur Sicherung der Ziele der Bauleitplanung wurde eine Veranderungssperre erlassen, die seit dem 03.10.2019 in
Kraft ist. Obwohl das Plangebiet im Geltungsbereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Altstadt Il
West“ liegt, musste dieses Instrument der verbindlichen Bauleitplanung angewendet werden. Aufgrund eine An-
derungssatzung zum Sanierungsgebiet wurde seinerzeit die Anwendung des § 144 BauGB (Genehmigungspflich-
tige Vorhaben und Rechtsvorgadnge) ausgeschlossen.

4.3 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt etwas auBerhalb des historischen Altstadtkern der Stadt Uberlingen und bildet eine Art Vor-
stadtbereich mit teils geschlossener Randbebauung entlang der Christophstrae und einer organisch gewachse-
nen Siedlungsstruktur im noérdliche Quartierbereich. Die Grenze im Norden wird durch eine Molassefelskante
gepragt, im Westen durch die erhaltene Stadtbefestigung und im Stiden durch die BahnhofstralRe mit angrenzen-
dem Uferbereich.

4.4 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Fischerhduservorstadt” umfasst eine Flache von ca. 1,34 ha (Fla-
chenermittlung CAD) und wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die Flurstiicke Nrn. 339, 339/1, 339/2, 365, 375, 376, 377, 378, 380;

¢ Im Westen durch die Flurstiicke Nrn. 384, 384/1;

¢ Im Stiden durch die Flurstiicke Nrn. 15/4, 403/1, 403/2, 402/1, 409;

¢ Im Osten durch die Flurstiicke Nrn. 404, 403/1, 364, 363/1.

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplanentwurf der Stadt Uberlingen, Abtei-
lung Stadtplanung vom 26.08.2022 maligebend.

4.5 Gebiets-/Bestandssituation

Das Plangebiet ist ein intaktes Quartier, das durch Wohnen, Handel und Handwerk gekennzeichnet ist. Kleine bis
mittelgroBe Frei- und Griinflaichen werden von Anwohnern rege genutzt. Die uneinheitliche Mischung sowie die
markante abschlieRende Felskante im Norden machen den Reiz aus und wird durch die Ausweisung als Sanie-
rungsgebiet und darauf aufbauender Bauleitplanung bewahrt und zukunftsfahig ausgerichtet. Stadtebauliche
Defizite wurden im Zuge der Vorbereitenden Untersuchung fir die Aufstellung eines Sanierungsgebietes erkannt,
analysiert und bewertet.
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4.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet wird als nicht Giberplanter Innenbereich nach § 34 BauGB planungsrechtlich behandelt. Gestalte-
rische Regelungen und Festsetzungen sind lber die Altstadtsatzung abgedeckt.

4.7 ErschlieBung

Die im Plangebiet liegenden ErschlieBungsstraen Gbernehmen vordringlich eine Andienfunktion fiir die Bewoh-
ner. Sie werden im Bauleitplanverfahren im Bestand ibernommen und planungsrechtlich nicht ndher festgesetzt.
Eine Querschnittsverdanderung ist nicht geplant.

4.8 Denkmalschutz

Das besondere kulturelle Erbe der Stadt Uberlingen liegt unter anderem an dem guten Erhalt und der Ablesbar-
keit des mittelalterlichen Stadtgrundrisses. Eine beachtliche Anzahl von unter Denkmalschutz stehenden Ge-
baude, Griin- und Wasseranlagen zeugen von der Verantwortung und fordern einen sensiblen Umgang mit dem
baukulturellen Erbe. So ist der Gberplante Bereich als Teil einer Gesamtanlage zu betrachten, deren siedlungsge-
schichtliche Bedeutung an ihrer historischen Bebauung, ihren gewachsenen Freirdumen, Parzellenzuschnitten
und anderen Strukturen ablesbar ist.

4.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Stadtklimatische Untersuchungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Aufgrund des doch relativ hohen Frei- und
Griinflichenanteils in Bezug zur bebauten Flache, wird bei den Planungen darauf Wert gelegt, diese Bereiche zu
sichern und frei zu halten, um somit die dem Mikroklima dienende Funktion zu erhalten. Die neuausgewiesenen
bzw. erweiterten zu iberbaubaren Grundstiickflachen stellen in ihrer GroRRe ein ausgewogenes Mal dar. GroRen
Wert wird zudem auf die markante Felskante genommen, deren Vorbereich groRziigig von jeglicher Bebauung
freigehalten wird.

5. Planerische Ausgangsituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

5.1 Raumordnung

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungs-
planes 2002 (LEP 2002).

Der Regionalplan legt den Bereich als Siedlungsbereich fest. Da eine nachhaltige Innenentwicklung im Bereich
Wohnen gestrebt ist, steht die Planung in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Regionalplans 2020 ,,Bodensee-Oberschwaben” (Entwurf zum Satzungsbeschluss am 25.06.2021).
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2020 (Entwurf zum Satzungsbeschluss am 25.06.2021), (Lage des Pla-nge-
biets durch orangen Kreis markiert)

5.2 Flachennutzungsplan

Fiir das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen
(April 1998) eine Mischbauflache (M) sowie im slidwestlichen Bereich eine Flache fiir den Gemeinbedarf, Zweck-
bestimmung Offentliche Verwaltung, dargestellt. Da der Bebauungsplan keine Nutzungsart festsetzt und die
stadtebauliche Entwicklung dadurch den vorbereitenden Zielen der Bauleitplanung nicht widerspricht, ist das
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Uberlingen - Owingen - Sipplingen (1998)
(Lage des Plangebiets durch orangen Kreis markiert)

5.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das zu Uberplanende Gebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes zum Ausschuss von Vergniigungsstatten im
Bereich , Altstadt” (rechtskraftig seit 22.10.2009). Mit dem Bauleitplan wird das Ziel des Ausschlusses von Spiel-
und Automatenhallen, Nachlokalen jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Wettbiiros und Swinger — Clubs sowie Ldden mit Gberwiegend Sex- und
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Erotiksortiment verfolgt. Das Verbot derartiger Nutzungsarten dient als besonderer Schutz der historischen Alt-
stadt hinsichtlich des Erscheinungsbildes, der Beibehaltung der Wohnqualitdt und der Sicherung des zentralen
Versorgungsbereiches.

pogteie =LAl L

0 25 50 75 100m

Abb. 4: Geltungsbereich Bebauungsplan zum Ausschuss von Vergniigungsstatten (Lage des Plangebiets durch orangen Kreis markiert)

5.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das beschlossene Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahr 2016 befasst sich mit den Zielen und
Strategien fiir die Gesamtstadt flir den Entwicklungshorizont 2025. Neben einer umfassenden Bestandsuntersu-
chung sowie der Starken-Schwachen-Analyse stellen die daraus gewonnenen Erkenntnisse den Grundstein fir
einen zweiten Teil dar, mit Beschreibung der Ziele der zukiinftigen Entwicklung und Fokussierung auf zentrale
Handlungsfelder der Stadtentwicklung. In der erarbeiteten und beschlossenen Leitbildkonzeption stellt die Alt-
stadt eine gewachsene historische Struktur dar, die es gilt als Kulturdenkmal zu sichern und als sozialen und
kulturellen Mittelpunkt der Stadt zu qualifizieren.

~Mengenmdflig von geringer Bedeutung, dafiir allerdings strukturell von erheblicher Wirkung ist die Siche-
rung und Entwicklung der Altstadt als Wohnstandort. Die Mischung von Wohnen, Einkaufen und Arbeiten
sorgt fiir die Belebung und stabilisiert damit die zentrale soziale und rdumliche Funktion der historischen
Stadtmitte.” (ISEK, Teil 2 Seite 15)
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Abb. 5: Leitbild Gesamtstadt — ISEK Stadt Uberlingen, Teil 2

Das Strategiekonzept Wohnen soll im Besonderen den Altstadtbereich starken, indem die bisherige Wohnquali-
tat verbessert und stabilisiert wird. Im Spannungsfeld Wohnen, Arbeiten und Einzelhandel gesellt sich das ein-
zigartige Stadtbild mit seinen (bau-)kulturellen Eigenheiten und der identitatsstiftenden Siedlungsstruktur.

,Das einzigartige Stadtbild, geformt aus identitdtsstiftender historischer Altstadt mit unterschiedlichen
Quartieren, ortsbildpridgenden Stadt- und Ortsteilen mit unverwechselbaren dérflichen Eigenarten in aufSer-
gewdhnlicher naturrdumlicher Landschaft, gilt es zu kultivieren und zu pflegen.” (ISEK, Teil 2 Seite 29)
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Abb. 6: Strategiekonzept Stadtbild, Kultur und Identitit — ISEK Stadt Uberlingen, Teil 2
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5.5 Vorbereitende sanierungsrechtliche Rahmenplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes , Altstadt Il
West“. Die Rahmenplanung aus dem Jahr 1998 formulierte folgende Schritte:

1. Grundlagenermittlung und Benennung der Sanierungsziele

2. Erarbeitung eines Vorentwurfes/Beratung

3. Ausarbeitung eines Entwurfes des Rahmenplanes.
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7
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Abb. 7: Geltungsbereich Sanierungsgebiet ,Altstadt Il West” (Lage des Plangebiets durch orangen Kreis markiert)

Die Vorbereiteten Untersuchungen aus dem Jahr 1991 artikulierten folgende Entwicklungsziele fiir das Gesamt-
gebiet:

1. Wohnungsbauschwerpunkt

2. Funktionsverbesserung Altstadt

3. Ergdnzungsnutzungen Kur- und Konferenzhotel

4. Strukturverbesserung im Wohnbereich

5. Weiterfiihrung des Verkehrskonzeptes
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Abb. 8: Vorbereitende Untersuchungen- MaRRnahmenplan , Altstadt Il West“ (Lage des Plangebiets durch orangen Kreis markiert)

Im Jahr 1994 wurden dann - im Zuge einer Antragstellung zur Programmaufnahme - aus den Ergebnissen der
Bestandsaufnahmen, Analysen sowie den festgestellten Mangeln und Missstanden unter anderem folgende Ziele
flir das Quartier Fischerhduservorstadt flir eine Neuordnung abgeleitet:

Gestaltung und Nutzungsarten
Das Gebiet zeigt eine heterogen und wenig gestaltete Struktur. Schwerpunkte fir die Sanierung liegen, die durch
folgende MalRnahmen zu einer strukturellen und bedeutenden Neuordnung fiihren:

e  Abriss des Kurmittelhauses und Neubau einer Tiefgarage mit vorgelagertem Verwaltungsgebaude (Bau-
malnahme zwischenzeitlich durchgefiihrt),

e Neubebauung der Parkplatz genutzten Parzelle Flst. Nr. 391 mit Wohngebduden

e  Freiflaichenmafnahmen am FelsfuR

e  Beseitigung storenden gewerblicher Einfllisse auf die Wohnnutzung

e Bauliche Ausweitungen (Neubau- und oder UmbaumaRnahmen) als erganzende MaBBnahmen fiir den
existierenden reizvollen Charakter des Stralenraums

e  Beseitigung gestalterischer Mangel an den Gebauden

e  Pflege und Ausbau der Durchgriinung

Die MalRnahmenbereiche Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen, Infrastruktur, Verkehr sowie Griin- und
Freiflichen werden explizit nicht ndher dargelegt, da die Planungsintention des Bebauungsplanverfahrens sich
vorrangig auf die Bewahrung des historischen Stadtbildes und dessen Baukultur ausrichtet unter der Pramisse
einer nachhaltigen stadtebaulichen Innenentwicklung, die durch das Festlegen des MaRes der baulichen Nutzung

geordnet wird.
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Der Rahmenplan zum Sanierungsgebiet Altstadt Il West aus dem Jahr 1998 zeigt fiir den Block Bahnhofstralle-
GrabenstraRe sowie fiir den Block BahnhofstraRe-Gartenstrafle ein Neuordnungskonzept. Diesem wird durch die
nun festgesetzten Baugrenzen in weiten Teilen entsprochen.

Neuordnungskonzept

Abb. 9 und 10: Stadtebauliche Rahmenplanung Sanierungsgebiet Altstadt Il West Uberlingen (1998): Block GartenstraRe (links) und Graben-
stralRe (rechts)

5.6 Sonstige Satzungen und Bestimmungen

Altstadtsatzung
Seit dem 26.04.2018 ist die Altstadtsatzung in Kraft. Die Gberarbeitete Satzung gliedert den historischen Altstadt-

bereich in zwei Zonen. Die Regelungen dieser Satzung sollen sicherstellen, dass sich bauliche MalRnahmen
jeglicher Art in den historischen Baubestand mit seinen zahlreichen Kulturdenkmalen und der Fiille seiner erhal-
tenswerten stadtbildpragenden Gebdude und deren Erlebnisumfeld einfiigen. Diese Aussage kann eingeschrankt
auf evtl. Neubauten angewendet werden, wobei das MaR der baulichen Nutzung und die Gberbaubare Grund-
stiicksflache einer Beurteilung nach § 34 BauGB unterliegt, was unter Umstdanden zu Konflikten fiihren kann.
Diese Konfliktbewaltigung soll durch das Aufstellen eines einfachen Bebauungsplanes entscharft werden.
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Abb. 11: Geltungsbereich , Altstadtsatzung” (Lage des Plangebiets durch roten Kreis markiert)

Einzelhandelsentwicklungskonzept (2014)

Der Gemeinderat der Stadt Uberlingen hat am 17.09.2014 das Einzelhandelskonzept auf der Grundlage einer
Fortschreibung des bestehenden Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2004 beschlossen. Das Konzept zur Ver-
besserung der Nahversorgung in der Kernstadt sieht vor, dass der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt keine

wesentlich raumliche Ausdehnung erfahren soll. Vielmehr sollen rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb
der bestehenden Abgrenzung aktiviert werden.

Abb. 12: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt 2014, (Lage des Plangebiets durch orangen K-rleis r.na.lrkiert).
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6. Grundziige der Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Planungsabsicht verfolgt das Ziel einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen, der lediglich die Giberbauba-
ren Grundstiickflichen und deren Maf} verbindlich ordnet und festschreibt. Somit wird auf eine Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung verzichtet.

6.2 MakR der baulichen Nutzung

Aufgrund der historischen Baustruktur und deren Besonderheiten wird besonders bei der Hohenentwicklung der
Gebadude auf ein uneinheitliches Bild wert gelegt. Die unterschiedlichen gewachsenen Wand- und Firsthéhen

machen den Charme des Altstadtbereiches aus.

Abb. 13 u. 14: GartenstralRe m. Blick zur Felskante, bestehende Parkierungsanlage fUrzukUnftige Wohnbebauung, Quell Stadt berlingen

Fur Neu- und Bestandsbauten wird eine flexible Hohenfestsetzung hinzugefiigt, um einen gewissen Spielraum
bei den Geschosshéhen zu ermoglichen. Die Festsetzung einer Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl kommt
nicht in Betracht, da zum einen die Art der Nutzung nicht festgesetzt wird und zum andern die Uberbaubarkeit
der einzelnen Grundstiicke durch Baugrenzen und Baulinien klar definiert wird. Dadurch soll das Ziel einer nach-
haltigen und stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der historischen Siedlungs-
struktur erméglicht werden. Die festgesetzten First- und Wandhohen leiten sich zum einen vom Bestand ab und
ermoglichen eine geringfligige bauliche Entwicklung in der Hohe und zum anderen vom MalRnahmenkonzept der
Stadtebaulichen Rahmenplanung aus dem Jahr 1998. Aus diesem abgeleitet werden auch fiir die Bereiche der
Garten- und GrabenstraBe sowohl fiir den Bestand als auch fiir die Flachen einer baulichen Neuentwicklung ma-
ximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenze, Baulinie)

Das Plangebiet kennzeichnet sich durch eine heterogene Siedlungsstruktur. Eine geschlossene Randbebauung
besteht nur entlang der Christophstralle mit Teillingen von 27,00 m bis 57,00 m. Dieser Baucharakter soll durch
eine festgesetzte Baulinie zu den StraRen hin gesichert werden. Zum Quartierinneren werden die Bestandsbau-
ten sowie geplante Erweiterungsflaichen durch Baugrenzen definiert. Im Bereich der 6stlichen GartenstrafRe wird
der StraRenraum durch die bestehenden Gebaudekanten gefasst. Der nordliche Bereich wird bis zur Kante des
Molassefelsens als Flache festgesetzt, die von samtlicher Bebauung, folglich auch von Nebenanlagen, freizuhal-
ten ist. Auch aus Griinden des Natur- und Artenschutzes soll die markante Molassesteilkante und deren Erschei-
nungsbild (z.B. offene Felsbildungen) nach Vorliegen der Kenntnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzbege-
hungen dauerhaft erhalten werden. Neben dem Schutz des Molassefelsens wird die Festsetzung auch zum Erhalt
der vorhandenen Freirdume mit Griinstrukturen getroffen. Der Molassefels an sich ist ein geschiitztes Biotop
gem. § 33 NatSchG Baden-Wiirttemberg.
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6.4 Wohneinheiten

Fir die neu geschaffenen Baufelder bzw. Bestandserweiterung wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt. Die
Méglichkeit der Bebauung mit Mehrfamilienwohnh&user soll damit erméglicht werden um somit das Potential
der Innenentwicklung zu nutzen und den Wohnungsmarkt zu stirken. Zugleich wird Riicksicht auf die Eigenart
des Gebietes genommen indem die maximale Anzahl an Wohneinheiten auf sechs pro Gebiude begrenzt wird.
Da die Bereiche, in denen diese Méglichkeit besteht, geringer sind gegeniiber dem Bestand, sind negative Aus-
wirkungen auf das Sozialgefiige und Zusammenleben im Quartier nicht zu befiirchten.

6.5 Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Garagen, Carports und Stellpldtze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen iiberall zuldssig.
Bereiche fur Tiefgaragen (TG) werden gesondert festgesetzt. Tiefgaragen, die nicht iiberbaut sind, sind mit Erde
zu Uberdecken und zu begriinen. Bestandsanlagen bleiben von den Festsetzungen unberiihrt.

7. ErschlieBung, PNV

Die bestehenden ErschlieBungsanlagen werden in ihrer Funktion nicht verdndert und sind somit nicht Teil der
Bauleitplanung. Der offentliche Personennahverkehr ist von den Planungen nicht betroffen. Die bestehenden
Anbindungen und deren Vernetzung bleiben unberiihrt.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Stadtplanerische Auswirkungen

Stadtplanung betreibt neben der Stadtentwicklung auch Stadterhalt. Dieser Ansatz, der seinen Antrieb in der
Denkmalpflege hat, wird mit dem Bebauungsplan fiir das Quartier Fischerhiuservorstadt verfolgt. Das Korsett
fur diesen Planansatz ldsst Spielraume bei méglichen und notwendigen baulichen Erneuerungen bzw. Reparatu-
ren zu. Die getroffenen Festsetzungen leiten sich aus dem historischen Kontext ab sind zukunftsorientiert. Sie
stdrken den Zusammenhalt und Sichern ein vertrigliches und harmonischen Beieinander. Die behutsame Innen-
verdichtung ist zuriickhaltend und zugleich ein Impuls fiir die Weiterentwicklung.

Das gewachsene Siedlungsgefiige besticht durch Wohnen, Dienstleistungen, Handel und Gastronomie auf engs-
tem Raum. Diese Nutzungsformen sind unangetastet weiterhin erlaubt und gewiinscht.

8.2 Auswirkungen auf Umwelt und Klima

Da das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, kann von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.
Die Berticksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes erfolgte zum einen fiir den Artenschutz durch eine Relevanzbegehung nach § 44 BNatschG
(Artenschutzrechtliche Einschétzung) sowie durch die Priifung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter (,, Umwelt-
belange” und , Artenschutzrechtliche Einschatzung” - Stand 01.05.2020/04.08.2022, SeeConcept Biiro fiir Land-
schafts- und Umweltplanung, Uhldingen).

9. Anlage

e ,Umweltbelange” und ,A[censchutzrechtliche Einschdtzung” - Stand 01.05.2020/04.08.2022, SeeConcept
afts= @difwh»w@ltplanung, Uhldingen
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