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1. Vorbemerkung

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Um die bestehende Nutzung zu sichern und dem Bauherren mdéglichst Flexibilitat zu ge-
ben, méchte die Stadt Uberlingen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Gastronomie Uferpark® und der 6rtlichen Bauvorschriften hierzu den Angebotsbebau-
ungsplan ,Gastronomie Uferpark® aufstellen.

Nach Abschluss der Beendigung der Landesgartenschau soll das bestehende Gebaude in
den Unterhalt der Stadt Uberlingen iibergehen und der gastronomische Betrieb verpach-
tet werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB.

Der Geltungsbereich umfasst etwa 0,35 ha und die Flurstiicke-Nr. 2110, 3770/44,
3770/59 zum Teil sowie das Flurstick-Nr. 3770/61 vollstandig.

|

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich, o.M
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Begrindung zum Bebauungsplan ,Gastronomie Uferpark®, und den ortlichen
Bauvorschriften hierzu, Stadt Uberlingen

Plangebiet und Untersuchungsraum

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Teil Uberlingens und befindet sich am Bodensee-
ufer, in etwa 1 km weiter westlich der Bodensee-Therme Uberlingen und des Strandbads
West. Nordlich des Plangebiets verlauft das Schienennetz der bestehenden Bahnlinie.

Das Plangebiet umfasst Teilabschnitte der Flurstlicke 2110, 3770/44, 3770/59 sowie das
Flurstick-Nr. 3770/61 vollsténdig in einer GrdBe von ca. 0,35 ha.

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten © LGL
(www.Igi-bwi.de, Az.: 2851.9-1/19)
und © BKG (www.bkg.bund de)

w:w

26.10.2021

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), 0.M.

Umgebung

Das Plangebiet wird stdlich durch den Bodensee und ndrdlich durch die BahnhofstraBe
begrenzt. Nordlich an die BahnhofstraBe anschlieBend befindet sich bestehende Wohn-
bebauung. Ostlich befindet sich die Beachbar-Uberlingen und darauf folgend Wohnbe-
bauung. Westlich befindet sich die Silvesterkapelle, weiter westlich daran anschlieBend
dann Griinflachen mit einzelner Bebauung und der Bodensee.
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3. Einordnung in die Bauleitplanung

3.1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg

i
RawensburgMiieingarte

Dberingen

Konstanz

Friedrichshafen

Abbildung 3: Landesentwicklungsplan 2002 Baden-W/irttemberg, 0.M.

Uberlingen ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg von 2002 als Mittelzent-
rum dargestellt. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Konstanz in slidlicher Richtung
und Friedrichshafen sowie Ravensburg/Weingarten 6stlich von Uberlingen.

3.2 Regionalplan
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan 2021 Bodensee-Oberschwaben - Plangebiet schwarz, Karte 0.M.

Das Plangebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Regionalverbandes Boden-
see-Oberschwaben und weist Uberlingen als Siedlungsbereich aus.
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3.3 Flachennutzungsplan

3.4

AN MY |

Abbildung 5: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-
Sipplingen von 1998, Plangebiet rot, Karte o.M.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen
aus dem Jahr 1998 weist das gesamte Plangebiet als Sonderbauflache aus. Die geplante
Nutzung des Plangebiets entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Bestehende Bebauungsplane in Plangebiet und angrenzend

Das Plangebiet befindet sich im Planbereich des bestehenden Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Gastronomie Uferpark® vom Januar 2019.

Zeichenerklirung

Bodensee

Abbildung 6: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Gastronomie Uferpark” vom November 2018, Karte o.M.
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Im Plangebiet und anschlieBend befindet sich der bestehende Bebauungsplan ,,Gold-
bach“ vom September 1982.

Abbildung 7: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Goldbach” vom September 1982, Karte o.M.
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3.5

Norddstlich des Plangebiets besteht der Bebauungsplan ,Goldbacher StraBe“ vom
07.05.2008.

Abbildung 8: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Goldbacher StraBe” vom Mérz 2012, Karte o0.M.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Bebauungsplan ,Stadteingang
West" von 2016.

INGANG WEST" - LAGEPLAN

Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Stadteingang West“ vom September 2016, Karte 0.M.

Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die zuldssige Grundflache liegt mit
1.701 m2 deutlich unter 20.000 m2 (siehe Bebauungsplan Zeichnerischer Teil). Somit
kommt § 13a Abs. 1 Nr. 1 zur Anwendung. Eine Uberschlagige Prifung gem. Anlage 2
BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Voraussetzung fiur das beschleunigte Verfahren ist jedoch der Nachweis, dass durch das
Vorhaben nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
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fuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen. AuBerdem dirfen keine An-

haltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes vorliegen (§ 13a Abs.

1 Satz 4 und 5). Beides ist vorliegend der Fall (siehe Kapitel 4).

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1

BauGB. Demnach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich

Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
Umweltbericht nach § 2a BauGB
Angaben nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfligbar sind

Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB
Monitoring nach § 4c BauGB

AuBerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
(Grundflache unter 20.000 m?) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-

plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (§§ 13
ff. BNatSchG) ist in der Regel nicht erforderlich.

4.  Ubersicht iiber Schutzgebiete

Schutzgebietsnr. | Name Entfernung / Betroffenheit
FFH-Gebiet
8220-342 Uberlinger See und Boden- | etwa 5m sudlich; nicht betroffen

seeuferlandschaft

Vogelschutzgebiet

8220-404

Uberlinger See des Boden-
sees

etwa 5m sidlich; nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete (§26 BNatSchG)

4.35.031

Bodenseeufer

etwa 260m nordlich (jenseits be-
stehender Bebauung); lagebedingt

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete und Schutzobjekte befinden sich nicht im Einwirkbereich des

Vorhabens.
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41 Natura 2000 (§ 31 BNatSchG)

Natura 2000-Gebiete werden vom Vorhaben nicht direkt berihrt. Der etwa 20m bis 30m
sudlich liegende Bodensee ist jedoch im betrachteten Bereich Teil des FFH-Gebietes
,Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft“ sowie Teil des Vogelschutzgebietes ,Uber-
linger See des Bodensees®. Das Natura 2000-Gebiet ist von der vorliegenden Anderungs-
Planung nicht betroffen, da in das Gewasser selbst nicht eingegriffen wird und indirekte
Stérungen (insbesondere der Tierwelt) nicht in relevantem Umfang liber das bestehende
MaB hinausgehen. Storungen von Wasservogeln, die Uber das bereits vorhandene und
von den vorkommenden Tieren tolerierte MaB hinausgehen, sind nicht zu erwarten. Bei
den hier vorkommenden Vdgeln handelt es sich um haufige und wenig stérungsanfallige
Arten (siehe Natura 2000-Vorprifung im Rahmen des LPB zur Anlage des Uferparks im
Rahmen der Landesgartenschau 2020). Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassa-
den ist eine entsprechende Festsetzung getroffen. Da die bestehenden Baume erhalten
bleiben, sind keine Nest- oder Quartierverluste zu erwarten. Zudem bleiben die Baume als
Leitstrukturen fir jagende Flederm&ause erhalten. Durch Einschrdnkungen der zulassigen
Beleuchtung kann die Qualitat der Freiflachen als Fledermaus-Jagdhabitat erhalten wer-
den. In der Summe stellen die vorliegend ermdglichten Erweiterungsmoglichen des beste-
henden Gastronomiegebdudes, insbesondere die zusatzlichen Pkw- und Fahrradstell-
platze im Bereich vorhandener Versiegelung, keine Beeintrachtigung der Schutz- und Er-
haltungsziele des Natura 2000-Gebiets und seiner Lebensrdume und Arten dar.

11157}

] FrH-Getiet

&Y Vogelschutzgebiet

Abbildung 3: Schutzgebiete und geschiitzte Biotope im Umkreis des Plangebietes (rot umgrenzt), o.M. [13]
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4.2 Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor (§§ 20 und 21 BNatSchG)

Flachen des landesweiten Biotopverbunds und Wildtierkorridore werden vom Vorhaben
nicht berthrt.

4.3 Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Quellenschutzgebiete (§ 53 WHG), Hoch-
wasserschutz, Uberflutungsfléchen, wassersensible Bereiche

Wasser- und Quellenschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsflachen von HQ1q, HQs0, HQ100 0der HQextrem
befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets. Wegen der Nahe zum Bodensee und dem
geringen Grundwasserflurabstand ist das Gebiet jedoch als wassersensibler Bereich an-
zusehen.
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5. Bestand

51 Nutzungen

Das Plangebiet wird auf Grund der Landesgartenschau Uberlingen 2020 bereits fiir Gast-
ronomiezwecke genutzt. Es befindet sich das bestehende Gastronomiegebdude, welches
wahrend der Landesgartenschau als Landkreispavillon genutzt wurde, mit zugehérigen
Anlagen und Sitzmoglichkeiten auf dem Gelénde.

Abbildung 10: Abbildung Sidseite Gastronomiege- Abbildung 11: Abbildung Siidseite Gastronomiege-
béude bédude

5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber eine 6stlich des Gastronomiegebdudes ver-
laufende Zu- und Abfahrt, welche schlieBlich an die BahnhofstraBe anschliet. Die Bahn-
hofstraBe verlauft dstlich und ndrdlich des Plangebietes. Weiter ndrdlich der Bahnhof-
straBe befindet sich bestehende Wohnbebauung, stidlich des Plangebiets befindet sich
der Bodensee.

Abbildung 12: Abbildung Ostseite Gastronomiege- Abbildung 13: Abbildung Zufahrt Sstlich Gastrono-
béude miegebédude
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5.3

6.1

6.2

6.2.1

Topografie

Das Plangebiet befindet sich auf einem totographisch kaum bewegten Gelénde.

Umweltbelange

Rechtliche Grundlage

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 13a BauGB fiir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 gelten da-
mit die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dem-
nach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich

- Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB

- Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind

- Zusammenfassende Erkldrung nach § 10a BauGB

- Monitoring nach § 4c BauGB

AuBerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
(Grundflache unter 20.000 m?2) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (§§ 13
ff. BNatSchG) ist in der Regel nicht erforderlich.

Raum- und Konfliktanalyse

Kurzdarstellung der geplanten Anderung

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden gegentber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan folgende Punkte angepasst, um die Attraktivitat des
vorhandenen Gastronomiegebaudes zu erhéhen bzw. die Nutzbarkeit zu verbessern:

- Erweiterung des Geltungsbereichs sowie des festgesetzten Sondergebietes in Rich-
tung Stiden und Westen, um den Biergarten (auf vorhandenem befestigtem Gelande)
sowie die Liegewiese (im Bereich eines wahrend der Landesgartenschau hier aufge-
stellten, nun nicht mehr vorhandenen Zeltes) zu ermdglichen

- Erweiterung der zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet um Sitzflachen, Liegewiese,
Elektrotankstellen und eine Werbestelle

- Verkleinerung der Baugrenze im Norden und Osten, Beibehaltung der GRZ

- Festsetzung von Flachen fiir Pkw- und Fahrradstellplatze (auf vorhandenem befestig-
tem Gelande, ehemals u.a. Containerstandorte)

- Erganzung eines Geh- und Fahrrechts flr die Feuerwehrzufahrt/-aufstellflache

- Anpassung der Baum-Erhaltungsgebote an den aktuellen Baumbestand
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6.2.2 Bestandsaufnahme, Umweltauswirkungen und Vorschlage zu Vermeidung und Minimierung

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung
(siehe Kapitel 7.3)

Geologie, Boden und Flache

Bestand

Geologisch ist das Plangebiet von Oberer Meeresmolasse (Heidenl&-
cher-Schichten) gepragt, die von anthropogenen Ablagerungen (Auf-
schittung, Auffillung) liberdeckt sind (LGRB).

Gem. Baugrunduntersuchung (GBB 2016, [11]) folgen im Bereich des
Plangebietes auf 0,20 m - 0,30 m Mutterboden bis in 3 m - 4 m Tiefe
anthropogene Auffiullungen aus Uberwiegend hellbraunen schluffigen
Sanden mit Anteilen von Bauschutt (zumeist Ziegelbruch) und Sand-
steinbruchstiicken in Uberwiegend lockerer Lagerung. Unterhalb der
Auffillungen stehen bereichsweise ca. 1m - 1,5 m méchtige Quartéare
Lockersedimente (schluffige Feinsande, Sande) an, darauf folgt der Mo-
lasse-Fels.

Moorb6den, Geotope oder landwirtschaftliche genutzte Flachen sind
vom Vorhaben nicht betroffen.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits bebaut (Gastrono-
miegebaude) bzw. versiegelt (asphaltierte Zufahrt mit Wendekreisel;
geschotterte/gekieste FuBwege und Terrassen).

Vorbelastungen

e Bestehende Versiegelungen
e Vorangegangene Bodenbeeintrachtigungen durch Vorganger-
gebaude, Gebdudeabbruch, Nutzung als Lagerflache usw.

e Nutzung von bereits versie-
gelter Flache - entspricht
dem Grundsatz des Fla-
chensparens

e bereits jetzt kein naturli-
cher Bodenaufbau mehr,
kaum noch unversiegelte
Flache - keine wesentli-
che Beeintrachtigung

e voraussichtlich keine Neu-
versiegelung (festgesetzte
Baugrenze verkleinert sich,
GRZ bleibt unverandert im
Vergleich zum rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan)

Verwendung versicke-
rungsfahiger (nur teilweise
versiegelter) Belage fur
FuBwege usw.; Boden-
schutz bei BaumaBnahmen
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung
(siehe Kapitel 7.3)

Wasser
Bestand e keine relevanten Auswir- Verwendung wasserdurch-
Grundwasser kungen lassiger Belage, Verzicht

Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit der ,Obe-
ren Meeresmolasse” (Heidenlocher-Schichten). Hierbei handelt es sich
um einen Kluft-/Porengrundwasserleiter mit maBiger Durchl&ssigkeit
und mittlerer bis maBiger Ergiebigkeit (LGRB, [12]).

Gem. Baugrunduntersuchung (GBB 2016, [11]) korrespondiert der
Grundwasserspiegel im Untersuchungsgelande mit dem Seewasser-
spiegel des Bodensees, womit jahreszeitliche Schwankungen des
Grundwasserspiegels verbunden sind.

Wasser- oder Quellenschutzgebiete liegen nicht in raumlicher Nahe.
Oberflachengewasser

Das nachste Oberflachengewasser ist der etwa 20 m - 30 m weiter std-
lich liegende Bodensee. Das Plangebiet liegt auBerhalb der Uberflu-
tungsflachen des Bodensees (HQio, HQs0, HQ100 und HQextrem)-

Vorbelastungen

e Bestehende Versiegelung

auf schwermetallhaltige
Oberflachen

Klima/ Luft

Bestand

Durch die bestehenden Versiegelungen kann es im Sommer zu Aufhei-
zungseffekten kommen. Die vorhandenen Gehdlze tragen jedoch durch

e keine wesentlichen Veran-
derungen zu erwarten

Erhaltung der Gehdlze
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung
(siehe Kapitel 7.3)

Schattenwurf und Luftbefeuchtung zur Abkuhlung bei; zudem kénnen
die Seewinde das sommerliche Hitzegefiihl abmildern. Die Bestands-
baume wirken als Staubfilter und tragen damit zur Luftreinhaltung bei.
Versiegelte Flachen wie Gebaude, Wege und StraBen sind mit lokalen
Klimaerwdrmungen verbunden und stellen somit Vorbelastungen fur
das Schutzgut Klima / Luft dar.

Beeintrichtigungen

e Bestehende Versiegelung (lokale Aufheizungseffekte)

e Abgase aus dem Kfz-Verkehr (Anlieferung, Personal, Kund-
schaft): geringfigige Schadstoffimmissionen und damit verbun-
dene Luftbelastung

Arten, Biotope und Biotopdiversitat

Bestand
Flora

Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht im Geltungsbereich. Das Ge-
biet ist Uberwiegend befestigt; eine naturnahe Krautvegetation ist prak-
tisch nicht vorhanden. Im Geltungsbereich befinden sich jedoch meh-
rere Altbdume: ein Berg-Ahorn im Osten, sowie ein Ahorn, eine Birke
und eine Linde im Westen. Im zentralen Bereich wurden darlber hinaus
fur die Landesgartenschau zwei Mehlbeeren neu gepflanzt, zwei wei-
tere Neupflanzungen erfolgten beim Rickbau des Zeltanbaus westlich
des Gebaudes.

keine relevanten Auswir-
kungen, da weder gefahr-
dete oder seltene Biotopty-
pen noch essentielle Le-
bensraume fir seltene Ar-
ten vom Vorhaben betrof-
fen sind

Einschréankungen in Bezug
auf die Beleuchtung erhal-
ten die Qualitat des Fleder-
maus-Jagdhabitats

Erhaltung der Baume,
Dachbegriinung, Verwen-
dung einer insektenscho-
nenden Beleuchtung und
reflexionsarmer Photovol-
taikanlagen, Vermeidung
von Vogelschlag
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung
(siehe Kapitel 7.3)

Fauna

Das Gebiet hat fur Vdgel nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als
Bruthabitat (potenziell Zweigbriter in den Badumen). Es stellt kein Rast-
oder Uberwinterungsgebiet dar. Durch die raumliche Ndhe zum See und
den vorhandenen Baumbestand ist das Gebiet jedoch - in Verbindung
mit dem angrenzenden Uferpark - ein wichtiges Jagdgebiet fur Fleder-
mause. Fur weitere Tiergruppen wie Reptilien oder Amphibien bietet das
Plangebiet derzeit keine geeigneten Habitatstrukturen. Tiere dieser
Gruppen sind daher nicht zu erwarten.

Vorbelastungen

e Bestehende Bebauung und Nutzung (Larm, Beunruhigungen,
auch durch den angrenzenden Spielplatz)

Landschaft

Bestand

Das Plangebiet liegtim Naturraum Hegau am Bodenseeufer. Es wird we-
sentlich von zwei topographischen Elementen dominiert. Nérdlich durch
den steil aufragenden Molasse-Felsen und sidlich durch den freien
Blick uber den Bodensee. Weitere, das Landschaftsbild prédgende
Strukturen stellen die Einzelbdume im Plangebiet dar.

Vorbelastungen

e Bestehende Bebauung

e Baubedingte Beeintrachti-
gung durch Baustellenein-
richtung, Staubemissionen
u.a.

- temporare Stérung des
Landschaftserlebens

e Inder Summe keine we-
sentliche Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes im
Bereich des Bodenseeufers

Erhaltung der Baume,
Dachbegriinung
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung
(siehe Kapitel 7.3)

Mensch, Bevélkerung, Gesundheit und Erholung

Das Plangebiet zahlt zum Wohnumfeld der nordlich angrenzenden
Wohnbebauung. Durch das Gastronomiegebaude und den angrenzen-
den Spielplatz sowie die Nahe zum Bodenseeufer kommt ihm eine wich-
tige Erholungsfunktion zu.

Da sich das Plangebiet an der Bahnlinie der Bodenseegirtelbahn von
Radolfzell nach Friedrichshafen befindet und weiter nordlich die StraBe
von Uberlingen nach Sipplingen verlauft, bestehen Gerduscheinwirkun-
gen durch Bahn- und Kraftfahrzeugverkehr.

Vorbelastungen

e Larm- und Schadstoffimmissionen durch angrenzende Bahnli-
nie und StraBe

e Baubedingte Beeintrachti-
gung durch Baustellenein-
richtung, Staubemissionen
u.a., jedoch keine dauer-
hafte Verschlechterung der
Luftqualitat oder Erho-
lungsfunktion zu erwarten

e Verbesserte Parksituation
fur Gaste; planungsrechtli-
che Sicherung von Biergar-
ten und Liegewiese

Larmschutzvorkehrungen,
Erhaltung der Baume

Kultur- und Sachgiiter

Kulturdenkmale, archdologischen Fundstellen oder Bodendenkmale
aus dem Plangebiet oder seiner Umgebung sind nach bisherigem Kennt-
nisstand nicht bekannt.

Allgemeiner Hinweis zum
Denkmalschutz
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7. Immissionsschutz

Die von der geplanten und bereits bestehenden Gastronomie zu erwartenden Gerausch-
immissionen an der Umgebungsbebauung wurden im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung (meixner Stadtentwicklung GmbH, Bericht vom 01.02.2022) untersucht.

Die Berechnungen zeigen, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an den maBgeblichen Immissionsorten unter
Bertcksichtigung der folgenden LarmschutzmaBnahmen eingehalten werden:

e Die Beschallung der Siidterrasse mit Hintergrundmusik endet um 22:00 Uhr.

e Beschrankung der Nutzung der Dachterrasse und der ,Eventwiese® auf den Tagzeit-
raum (6:00 bis 22:00 Uhr).

e Beschrankung der Anlieferung (z.B. Getrénke, Lebensmittel) durch Lkw auf den Zeit-
raum von 7:00 bis 20:00 Uhr.

e SchlieBen der Glasfassade/Fensterfront im Westen wahrend der Nachtzeit (22:00 bis
6:00 Uhr) und der Ruhezeit (20:00 bis 22:00 Uhr) bei Veranstaltungen

. SchlieBen der Glasfassade/Fensterfront des Gastraums 1 im Siiden wahrend der
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) bei Veranstaltungen.

e Beschrankung des Innenpegels in den Gastrdumen durch die elektroakustische An-
lage bei Veranstaltungen tagsiber und wahrend der Ruhezeit auf einen Mittelungs-
pegel Laeq von 95 dB(A) und wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) auf einen
Mittelungspegel Laeq von 90 dB(A). Wird wahrend der Nachtzeit der Mittelungspegels
nicht beschrankt, so ist die Glasfassade im Stden bei Veranstaltungen komplett zu
schlieBen.

e Beschridnkung des Innenpegels in den Gastrdaumen auf Hintergrundmusik beim Be-
trieb ohne Veranstaltung.

e Beschrankung der Nutzung der westlichen AuBenbewirtschaftungsflache bei Veran-
staltungen auf den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr).

e Beschrankung der Nutzung der Kioskbestuhlung auf die Kioskoffnungszeiten (9:00
bis 20:00 Uhr)

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, kénnen die 0.g. Punkte nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Deshalb ist im Zuge der Baugenehmigung ein Nach-
weis zu bringen, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der Umge-
bungsbebauung eingehalten werden. Nutzungsbedingungen wie sie oben aufgelistet sind
sollten als Auflage in die Baugenehmigung Ubernommen werden.
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8. Planung
8.1 Gebaude

8.2

8.21

8.2.2

8.3

8.31

Im Plangebiet befindet sich ein zweigeschossiges Gastronomiegebaude. Dieses bestand
bereits wahrend der Landesgartenschau Uberlingen 2020 und wurde als Landkreispavil-
lon fur Gastronomie sowie Ausstellungsmoglichkeiten genutzt. Diese Funktion und das
Gebaude selbst sollen nun dauerhaft bestehen bleiben.

ErschlieBung

StraBen und Wege

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber eine 6stlich des Gastronomiegebdudes ver-
laufende Zu- und Abfahrt, welche schlieBlich an die BahnhofstraBBe anschlieBt. Die Bahn-
hofstraBe verlauft ostlich und nérdlich des Plangebictes.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Da eine Versickerung innerhalb des Plangebietes wegen des zu geringen Grundwasser-
Flurabstandes nicht moglich ist, wird das auf den befestigten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Ermdéglichung einer dauerhaften Nutzung und Erweite-
rung des Gastronomiebereichs des bestehenden Gastronomiegebiudes, welches wah-
rend der Landesgartenschau Uberlingen 2020 als Landkreispavillon genutzt wurde. Als
Art der baulichen Nutzung wird gemaB § 11 BauNVO ein Sondergebiet (SO) - Gastronomie
festgesetzt.

e Sondergebiet (SO)

Im Sondergebiet zuldssig ist das Gastronomiegebdude inklusive notwendiger Neben-
anlagen. AuBerdem sind Umkleide- und Lagerrdume, dffentliche WC Anlagen sowie
Sitzflachen ausnahmsweise zuldssig. Diese Zuldssigkeiten ermdéglichen die vorgese-
hene Nutzung und den problemlosen Betrieb der Anlage.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal
zulassige Gebaudehohe (GH) bestimmt.
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e Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht die geplante und bestehende Gestal-
tung des Grundstickes und férdert eine optimale Grundstiicksausnutzung.

e Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage schrankt die vertikale Ausdehnung des Gebéaudes
sinnvoll ein. Dadurch fligt sich das Plangebiet mit dem dazugehdrigen Gebaude har-
monisch in das umliegende Landschaftsbild ein, ohne als Fremdkorper am Boden-
seeufer zu wirken oder die umliegende Bebauung zu beeintrachtigen.

Geh- und Fahrrecht

Das im zeichnerischen Teil festgesetzte Geh- und Fahrrecht dient der Ein- und Ausfahrt
der Besucher des Uferparks und des Gastronomiegebaudes zu den geplanten Stellplat-
zen sowie deren fuBlaufigen Anbindung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Sie ist so dimensi-
oniert, dass das Gastronomiegebdude weiterhin bestehen kann, gleichzeitig allerdings
eine unangemessene Erweiterung und Ausdehnung des Gebaudes verhindert wird. Der
Gebaudestandort muss sich innerhalb der Baugrenzen befinden.

Fldche fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen nach § 6 (1) LBO BW sowie Stellplatze sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflache zulassig. Dadurch kdnnen zum einen ausreichend Parkmoglich-
keiten geschaffen werden, zum anderen ist somit eine sinnvolle und platzsparende An-
ordnung dieser mdglich.

Behandlung von Niederschlagswasser

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird wie bisher in den
vorhandenen Kanal eingeleitet, da eine Versickerung aufgrund des zu geringen Grund-
wasserflurabstandes nicht moglich ist.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft (Konzept zur Grilnordnung)

Das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gastronomie Uferpark” dargelegte griinord-
nerische Konzept wird im Wesentlichen tibernommen. Anpassungen erfolgen lediglich in
Bezug auf die zwischenzeitlich entfallenen sowie neu gepflanzten Baume.

. Baumschutz

Samtliche im Geltungsbereich bestehenden Baume sind zu erhalten (siehe Planzeich-
nung). Einer der beiden Badume, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als zu erhalten
festgesetzt wurden, besteht aktuell nicht mehr. Es wurden jedoch vier Neupflanzungen
vorgenommen (zwei Sorbus aria Ostlich des Gastronomiegebaudes sowie zwei Baume
westlich davon), die zu erhalten sind. Der Verlust ist damit innerhalb des Geltungsbereichs
ausgeglichen.
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Um die vorhandenen Altbaume dauerhaft erhalten zu kdnnen, sind diese fachgerecht zu
pflegen und zuriickzuschneiden (Verbesserung von Stabilitat und Vitalitat). Dabei sind
starkes Totholz und Aste mit H6hlen zu belassen. Im Falle von Bauarbeiten im Nahbereich
bestehender Baume sind diese fachgerecht vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Ist trotz des Erhaltungsgebots ein Verlust von Badumen nicht vermeidbar, so ist vor Fallung
das Habitatpotenzial zu priifen (Kontrolle auf Spaltenquartiere, Nisthohlen, Potenzial fiir
Totholzkéfer). Des Weiteren sind bei Verlust Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Verzicht auf Oberflachen aus Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Kupfer-, Zink-, Titan-Zink oder Bleiblechen sind
unzuldssig, um Verunreinigungen von Boden und/oder Grundwasser durch Metalleintrage
zu vermeiden.

e Begriinung von Flachdachern

Flachdacher sind soweit mdglich mindestens extensiv zu begrinen. Diese Festsetzung
dient dazu, den Wasserriickhalt zu erhdhen und Niederschlagswasser-Abflussspitzen zu
mindern. Gleichzeitig tragt die Begriinung durch Staubfilterung, Luftbefeuchtung und die
Reduktion innerdrtlicher Aufheizungseffekte zu einer Verbesserung der kleinklimatischen
Verhéltnisse bei. Zudem werden durch Grindacher zuséatzliche Lebensraume fir Kleinle-
bewesen (z.B. Insekten) geschaffen, was der Artenvielfalt im Gebiet zugutekommt. Die
Grindacher tragen dariiber hinaus zu einem optisch ansprechenderen Erscheinungsbild
der Bebauung bei und erleichtern die Einbindung in die angrenzende Uferlandschaft.

e Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Die Befestigung der Grundsttcksflachen mit Ausnahme der Zufahrt und Wendeanlage ist,
soweit moglich, wasserdurchlassig herzustellen (geeignet sind z.B. Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit versickerungsfahigen Fugen, Schotterrasen oder wassergebun-
dene Belage). Durch die Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage kdnnen die Bo-
denfunktionen ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf” sowie ,Filter und Puffer fur Schad-
stoffe” teilweise aufrechterhalten werden. Durch die Versickerung von Niederschlagswas-
ser und die Verringerung und Verzdégerung des Oberflachenabflusses wird der Wasser-
kreislauf gestérkt und der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert. Zudem wird die ther-
mische Belastung durch die Aufheizung undurchlassiger Oberflachen verringert.

¢ Verwendung insektenschonender AuBenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung sind umweltvertragliche, insektenschonende Leuchtmittel (in-
sektenfreundliche LED-Leuchten, Natriumdampflampen) zu verwenden, die vollstdndig
eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten
auszurichten. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a.
durch Lockwirkung) minimiert. Die verringerte Lichtabstrahlung reduziert auch mégliche
Beeintrachtigungen von nachtaktiven Végeln durch Stérungen ihrer Orientierung sowie
von Fledermausen, fur welche die Insekten eine wichtige Nahrungsgrundlage darstellen.
Zudem werden néachtliche Lichtemissionen in die freie Landschaft minimiert und so die
Moglichkeit fir Naturerfahrungen (z.B. Beobachtung Sternenhimmel) erhalten.
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8.3.2

¢ Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

An Fensterfronten und verglasten Ecksituationen sind MaBnahmen wie z.B. die Sichtbar-
machung von transparenten Scheiben und die Verminderung von Reflexionen (z.B. durch
auBenliegenden Sonnenschutz) zu ergreifen. Auf die Broschiire ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht“ der Vogelwarte Sempach wird verwiesen. Hierdurch soll ver-
hindert werden, dass Vogel durch Kollision mit nicht/zu spat erkannten Hindernissen ver-
letzt oder getotet werden.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform

Die fur das Hauptgebdude zulassige Dachform ist das Flachdach. Zum einen besteht das
vorhandene Gastronomiegebaude bereits mit einem Flachdach, zum anderen wird die ver-
tikale Flache dadurch optimal genutzt. Daher werden durch diese Dachform auch Auswir-
kungen auf die Umgebung minimiert und das Geb&ude fugt sich ohne Stérungen zu ver-
ursachen in die Landschaft ein.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu foérdern, sind auf den Dachflachen Photovolta-
ikanlagen und / oder solarthermische Anlagen zuldssig. Um zu vermeiden, dass es zu Be-
eintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Blendwirkungen und Spiegelun-
gen kommt, sind diese Anlagen soweit als moglich blendfrei auszufihren.

Durch die Verwendung reflexionsarmer Module wird zudem die Gefahr fehlgeleiteter Ei-
ablagen gewassergebundener Insekten auf reflektierenden Oberflachen stark reduziert.
Die MaBnahme dient damit zusatzlich auch dem Insektenschutz und der Erhaltung der
Artenvielfalt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in begrenzter GréBe und AusmaB zuldssig. Dadurch soll auf das Ge-
b&ude und seine Funktionen ausreichend aufmerksam gemacht werden kénnen. Um eine
stérende Wirkung der Werbeanlagen zu verhindern sind diese was ihr Ausmaf und ihre
Platzierung betrifft beschrénkt. Freistehende Werbeanlagen sind daher mit Ausnahme ei-
ner Werbestehle unzulassig, genau wie Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwer-
bung.

AuBengestaltung

Milltonnenstellplatze sowie Lagerplatze sind ndtig, um die Funktionen des Gastronomie-
gebaudes problemlos zu ermdglichen. Um stérende Auswirkungen zu vermeiden sind
diese allerdings mit einem festen Sichtschutz zu errichten. Des Weiteren dirfen ihre Tlren
daher nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum aufschlagen.
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8.4 Flachenbilanz

9.

GroBe [m?] Anteil [%0]

Sondergebiet 3.402 100
Gastronomie/Ausstellung

Gesamtflache 3.402 100

Dokumentation der Anderungen am Bebauungsplanentwurf

Aufgrund der zur Beteiligung gem. §3 (2) und §4 (2) BauGB eingegangenen Stel-
lungnahmen wurde der Entwurf in der Fassung vom 01.02.2022 wie folgt gedndert
und erhalt das Fassungsdatum 21.06.2022. Die Anderungen betrafen:

Redaktionelle Anpassung der Rechtsgrundlage

Anpassung der Stellplatze und des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts in der Plan-
zeichnung

Aufnahme des Gewdsserrandstreifens (Bodensee) als Hinweis auBerhalb des
Geltungsbereichs in die Planzeichnung

Klarstellung der Festsetzung zur AuBenbeleuchtung (4.Spiegelstrich unter
.MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs“) in Bezug auf die indirekte Beleuch-
tung von Werbeanlagen

Ergdnzung eines Hinweises zur nachtlichen Reduktion der AuBenbeleuchtung
Ergdnzung eines Hinweises zur Beleuchtung im Nahbereich von Bahnanlagen
Ergdnzung eines Hinweises zum Brandschutz
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11.

111

1111

Anhang

Pflanzlisten

Feuerbrandgefahrdeten Arten dirfen nicht verwendet werden.

Auf die Einhaltung des Nachbarrechtsgesetzes wird verwiesen.

Pflanzliste |

Gebietsheimische Pflanzen I. Ordnung (groBkronige Baume)
Pflanzqualitat HmB 20/25

Botanischer Name
Acer platanoides
Aesculus hippoast.
Alnus glutinosa
Platanus x acerifolia
Populus nigra
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

u.a.

Gebietsheimische Pflanzen
Pflanzqualitat HmB 16/18

Botanischer Name
Acer campestre
Alnus incana
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Populus tremula
Prunus avium

u.a.

Deutscher Name
Spitzahorn

Kastanie

Schwarz-Erle
Ahornbléattrige Platane
Schwarz-Pappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

Flatter-Ulme

Il. Ordnung (mittelkronige Baume)

Deutscher Name
Feldahorn
Grau-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Baumhasel
Zitterpappel

Vogelkirsche

Begrindung zum Bebauungsplan ,Gastronomie Uferpark®, und den ortlichen
Bauvorschriften hierzu, Stadt Uberlingen
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Botanischer Name

Sorbus aria

u.a.

11.1.2 Pflanzliste Il

Botanischer Name
Acer campestre
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare

u.a.

Botanischer Name
Carpinus betulus
Cornus sanguinea

Corylus avellana

Euonymus europaeus

Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

u.a.

Begrindung zum Bebauungsplan ,Gastronomie Uferpark®, und den ortlichen
Bauvorschriften hierzu, Stadt Uberlingen

Gebietsheimische Pflanzen Ill. Ordnung (kleinkronige Baume)
Pflanzqualitat HmB 14/16

Deutscher Name

Echte Mehlbeere

Geholze fiir geschnittene Hecken (Einfriedungen)
Pflanzqualitat: geschnittene Hecke, 2xv, Hohe 80-100 cm

Deutscher Name
Feldahorn
Hainbuche

Liguster

Gebietsheimische freiwachsende heckenartige Gehdlzstrukturen.
Pflanzqualitat: v. Str. 60-100

Deutscher Name
Hainbuche

Blutroter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball
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11.2 Fotodokumentation
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