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1). Ubersichtsplan

2). GroBe, Lage und rdumlicher Geltungshereich des Plangebiets

Das ca. 0,28 ha (2.880 m?) groBe zu iiberplanende Areal liegt im Osten des zur GroBen Kreisstadt
Uberlingen gehdrenden Teilortes Goldbach innerhalb der bebauten Ortslage.

Aus siidwestlicher und westlicher Richtung wird das Plangebiet durch die SéntisstraBe (Flst.-Nr.
2306) und die K 7772 begrenzt. Von Norden umschlieBen die Grenzen der bereits bebauten Grund-
stiicke 2300/1 und 2300/3 den Planungsraum. Im Osten schlieBt das noch unbebaute Flst.-Nr.
2302/1an. Den siidlichen Abschluss bildet die ebenfalls bereits bebaute Parzelle 2302/2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den {iberwiegenden Flachenanteil der Parzelle

Nummer 2301 und das Flurstiick 2301/3. Die Parzellen befinden sich in privater Hand.
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3). Planungserfordernis und Planungsziele

Das zu (iberplanende Areal, die Teilflichen von Flurstiick 2301 sowie die Parzelle Nr. 2301/3 sind
Bestandteile des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Goldbach”, genehmigt am 29.11.1982, Die
vorab genannte Satzung gibt zusammen mit den textlichen Festsetzungen den Rahmen fiir die Be-

baubarkeit der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes vor.

Fiir das Plangebietsareal enthilt der oben bezeichnete Bebauungsplan insbesondere die Festsetzung
WA — Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO, maximal zwei Vollgeschosse, Grundflachenzahl GRZ
0.2, Geschossflichenzahl GFZ 0.5, offene Bauweise - nur Einzelhduser zuldssig mit einer maximalen
Gebaudeldnge von 15,00 m sowie die Regelung, dass die Dachneigung zwischen 28° bis 42° zuldssig
ist. Im Planteil ist jeweils fir die Parzelle 2301/3 und fiir die innerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung liegenden Grundstiicksteile von Flurstiick 2301 ein Baufeld festgesetzt, wodurch die
(iberbaubaren Flachen geregelt wurden. Das Baufeld, mit den Abmessungen 12 m/ 20 m auf den
2.063 m? umfassenden Grundstiicksteilen von Flurstiick 2301 ist parallel zur K 7772 in einem Ab-
stand von ca. 6,00 m platziert. Das Gelénde ist hier noch eben bzw. durch Mauern entsprechend
gesichert. Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen der Parzelle 2301/3 mit den Abmessungen 10 m/
17,50 m sind dagegen in einem Abstand von ca. 43 m ostlich der K7772 im hdngigen Geldnde

platziert.

Eine Uberpriifung der im Plan von 1982 enthaltenen Regelung der Gberbaubaren Fidchen durch die
Baugrenze bzw. das Baufeld mit den maximalen Ausnutzungsmdglichkeiten durch die festgelegte
Grundflachenzahl (GRZ) ergab eine Diskrepanz fiir die innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
liegenden Grundstiicksteile von Flurstiick 2301. Die GroBe des geplanten Baufeldes stimmt nicht mit
der projektierten Ausnutzungsmoglichkeit durch die Grundflachenzahl liberein. Es ist zu klein ge-

zeichnet und entspricht nur einer GRZ von 0,11.

Im Rechtsplan ist fir den nun zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteil des Flurstiicks 2301, der
bis auf eine Bodenplatte und drei AuBenwande fiir ein Garagengebaude noch unbebaut ist., keine
Festsetzung eines Baufeldes bzw. einer (berbaubaren Flache enthalten. Der Zuschnitt der Parzelle
2301 verjlingt sich hier Flaschenhals dhnlich auf eine Breite von 13,80 m — 14,40 m. Nérdlich und
stidlich des projektierten Bauplatzes sind auf den angrenzenden Parzellen, entsprechend der Topo-

graphie, Baufeldfestsetzungen getroffen worden.




BERAUUNGSPLAN ,Goldoach — t. Tellinderung®  Grosse Krelsstadt Uberlingen

BEGRONDUNG  01.04.2008 SEITE 4

Mit der Teildnderung sollen, unter Einbeziehung der wesentlichen Inhalte des Bauantrages vom
14.04.2007, die planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir die Bereitstellung zusatzlicher tiberbauba-
rer Flachen innerhalb der bebauten Ortslage fiir Wohnungsbau zur standortvertréglichen Nachver-
dichtung unter Beachtung der grundstiicksspezifischen Situation, der Umgebungsnutzung sowie der
zu beriicksichtigenden Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Die Inhalte des Bebauungsplanes sollen die rechtliche Grundlage fiir die Umsetzung der Planungs-

ziele bilden.

Die Teildnderung soll als Bebauungsplan der innenentwicklung gemaB § 13a BauGB i. V. mit § 13
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und durchgefiihrt werden. Ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist gem. § 13 a Abs. 1 S. 1 BauGB zulassig, wenn er

- der Wiedernutzbarmachung von Flachen,

- der Nachverdichtung oder

- anderen MaBinahmen der Innenentwicklung dient.

Weitere Voraussetzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist, dass die zuldssige Grund-
fidche des Bebauungsplanes nicht 20.000 m2 bzw. 70.000 m? iiberschreitet, im Einzelnen:
Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestelit
werden, wenn in thm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréfle der Grundflache fest-
gesetzt wird von insgesamt
1. weniger alg 20.000 m’ 2
2. 20.000 m bis weniger als 70.000 m wenn auf Grund einer iber-
schiagigen Prifung unter Berlicksichtigung der Antage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Be-
hauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen

hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwé&gung zu beriicksichtigen
waren (Vorprifung des Einzslfalls).

GemaB § 13 a Abs. 1 5.4 BauGB ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung und das damit ver-

bundene beschleunigie Verfahren ausgeschlossen, wenn — alternativ —

- Vorhaben zuldssig werden, die einer UVP nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen oder

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) genannten Schutz-
giiter (FFH, Vogelschutzrichtlinie) bestehen.

Gema4B § 13 a Abs, 2 Ziff. 1 BauGB gelten fiir das beschleunigte Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend; das bedeutet, die Freistellung
vom Umweltbericht und der Umweltpriifung. Dariiber hinaus stellt § 13 a Abs. 2 Ziff. 4 BauGB die
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Bebauungspldne der Innenentwicklung mit einer Grundfléche bis zu 20.000 m? von einer natur-
schutzfachlichen Eingriffs- Kompensationsbilanz (E/A- Bilanz) frei. Fiir diese Satzungen gilt, dass die
Eingriffe vor der planerischen Entscheidung i.S. des § 1a Abs. 3 5.5 BauGB erfolgt oder zuldssig sind.

Es muss kein Ausgleich erbracht werden.

Die 0. g. Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir einen Bebadungsp!an der Innenentwicklung gemaB § 13a
BauGB sind bei der vorliegende Planung gegeben. Das Plangebiet umfasst lediglich 2.928 m2. Die
zuldssige Grundfliche i. S. d. § 19 (2) BauNVO mit insgesamt 594 m? fiir die liberbaubaren Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches betragt weit weniger als die in § 13 a Abs. 1 5. 2 Ziff.1 BauGB an-
geflihrten 20.000 m2,

Darliber hinaus soll die Satzung der standortvertraglichen Nachverdichtung fiir Wohnungsbau durch
Ausweisung zusatzlicher iberbaubarer Fléachen innerhalh der bebauten Ortslage dienen.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan kein UVP - pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 UVPG
vorbereitet oder begriindet und es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 (6) Nr. 7 b genannten Schutzgliter (Matura 2000 Gebiete).

Die materiellen Anforderungen, insbesondere an die Abwagung, sind jedoch zu beachten. Das Ab-
wiagungsmaterial muss auch in Bezug auf Umweltbelange ermittelt werden. Es ist zu prifen, welche
umweltrelevanten Belange im jeweiligen Einzelfall betroffen sind, wie sie zu bewerten sind und ob
sie ggf. im Interesse der Planziele zuriickgesetzt werden kdnnen.

Zur Satzung wurde deshalb eine Bestands- und Eingriffs-Analyse erarbeitet. Damit soll die Intensitat
der Eingriffe des Vorhabens in Naturhaushalt und Landschaftshild ermittelt, bewertet und die Ergeb-
nisse als Abwagungsmaterial in Bezug auf Umweltbelange dargestelit werden.

Um eine ordnungsgemaBe Abwéagung gemaB § 1 (7) BauGB durch entsprechend aufbereitete Unter-
lagen zu erméglichen, wurde das Biiro 365° freiraum + umwelt mit der Untersuchung beauftragt

(siehe 7.3 Griinordnung).

4). Einordnung in die Bauleitplanung / in den Flachennutzungsplan

Die innerhalb des Bebauungsplangebietes liegenden Flachenanteile des Flurstiicks 2301 sowie die
Parzelle Nr. 2301/3 sind im genehmigten Flachennutzungsplan (FNP 03.09.1998) als ,Wohnbaufla-
che” dargestellt. Die Satzung entspricht dem nach § 8 (2) BauGB zu beriicksichtigenden Entwick-

lungsgebot. Der Bebauungsplan ist als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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5). Bestehende Rechtsverhdltnisse

Wie der Ubersichtsplan zeigt, wurde das zur Uberplanung anstehende Areal bereits im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Goldbach” mit iiberplant. Die Plangebietsflache ist Bestandteil
der vorab genannten Satzung (siehe Ubersichtsplan), deren Geltungsbereich sich auf die allseits an-
grenzenden Flurstiicke erstreckt.

Durch die Uberplanung und Einbeziehung der Fldchenanteile des Flurstiicks 2301 sowie der Parzelle
Nr. 2301/3 in den Bebauungsplan ,Goldbach - 1. Teilanderung” wird der Bebauungsplan ,Gold-
bach”, genehmigt am 29.11.1982, dort aufgehoben, als er vom Geltungsbereich der neuen Satzung

,Goldbach - 1. Teilanderung” iiberlagert und erfasst wird.

6). Bestehende Situation

Es handelt sich um ein geneigtes Gelénde, von Osten nach Westen abfallend. Innerhalb des projek-
tierten Geltungsbereiches sind Héhendifferenzen von insgesamt 21 Metern (von 430 m tiber NN bis

409 m iiber NN) auf einer Strecke von ca. 75 Metern zu verzeichnen.
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Die Plangebietsflichen sind bereits bebaut. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
+Goldbach” ist auf dem Flurstiick 2301/3 ein freistehendes Wohngebaude sowie eine Doppelgarage
erstellt worden. Auch auf den 2.063 m? umfassenden, innerhalb des Geltungshereiches der Satzung
liegenden Flachenanteilen von Flurstlick 2301 befindet sich entsprechend den Regelungen des Be-
bauungsplanes ,Goldbach” ein zweigeschossiges Gebaude. Es ist parallel zur K 7772 in einem Ab-
stand von ca. 6,00 m platziert. Im Erdgeschoss ist ein Handwerksbetrieb, eine Schlosserei unter-
gebracht. Das Obergeschoss ist zu Wohnzwecken genutzt. Dariiber hinaus sind auf dem Areal drei
Nebengebdude und Schuppen sowie die Bodenplatte und die drei AuBenwénde fiir ein Garagen-

gebaude errichtet worden.

Die Grundstiicke der unmittelbar angrenzenden Umgebung sind ebenfalls groBtenteils bereits bebaut
und (iberwiegend durch Wohnnutzung bestimmt. Es handelt sich um freistehende, ein- und zweige-
schossige, zur StraBe hin {iberwiegend traufstandige und mit einem geneigten Dach gedeckte Ge-

béude, die von Hausgérten umgeben sind, Ostlich schlieB ein Laubwaldbestand an.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone I1l des Wasserschutzgebietes ,ZV BWV/ Uberlingen”
{Zentralverband  Bodenseewasserversorgung Uberlingen). Die Schutzgebietsverordnung vom
15.04.1987 ist zu beachten.

Geschiitzte Biotope gem. § 32 NatSchG sowie Flachenausweisungen im Rahmen des Natura 2000-
Programms {FFH-Richtlinie) sind im Planungsraum nicht anzutreffen. Altlastenverdéchtige Fldchen

innerhalb des Plangebietes sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand auch nicht bekannt,

Die duBere Verkehrsanbindung erfolgt dber K 7772 und die siidwestlich gelegene SantisstraBe. Dar-
| iiber hinaus befindet sich auf dem Grundstiick 2301 bereits eine Zufahrt, iiber die heute schon das

Wohngebaude sowie die Doppelgarage auf der Parzelle 2301/3 erschiossen sind.

Innerhalb des Geltungshereiches sind bereits Versorgungsleitungen verlegt. So insbesondere eine
Abwasser- und Gasleitung. Die Gasleitung muss jedoch bei Umsetzung der projektierten Bebauung

teilweise verlegt werden.
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7). Planung

Ziel der Bebauungsplanteildnderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nach-
verdichtung zu schaffen, Die Planung soll den Rahmen fiir die Bereitstellung zusatzlicher Bauflachen
unter Beachtung der grundstiicksspezifischen Situation, der Umgebungsnutzung sowie der zu be-
riicksichtigenden Rahmenbedingungen aufzeigen. Insgesamt soll ein zusétzliches Baufeld fiir eine
Neubebauung mit einem Wohngebéude bereitgesteilt werden.

Darliber hinaus soll die private, vorhandene ErschlieBungsanlage bedarfsgerecht ausgebaut werden.
Auch der Erhalt landschaftsprdgender Baume und Gehélzbesténde und die Durchgriinung der Fldchen

stehen im Zentrum der Planung.

7.1 Gebaudebezogene Festsetzungen

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan (Bearbeitungsstand 01.04.2008)
JAllgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO vor,

Um den Gebietscharakter nicht zu beeintréchtigen und zur Vermeidung des zu erwartenden héheren
Verkehrsaufkommens, sind die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen (Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) auf den als , Allgemeines Wohngebiet” gemaB § 4
BauNVO festgesetzten Flachen als unzuldssig ausgeschlossen worden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfldchenzaht (GRZ), Geschossfld-
chenzahl (GFZ), die Zahl der Voligeschosse sowie der Gebaudehdhe durch die maximal zuldssige
Wandhéhe sowie die Hohe des Firstes bestimmt. Fiir die bereits festgesetzten Baufelder bzw. vor-
handenen Gebdude wurden die getroffenen Regelungen iiberpriift und aktualisiert hzw. ent-
sprechend dem Bestand (ibernommen. Die Bauweise ist als offene Bauweise, nur Einzelhauser zu-
lssig, fixiert. Die im Bebauungsplan ,Goldbach” getroffene Regelung zur maximalen Gebéude-
linge mit 15,00 m wurde nicht {ibernommen. Bei einem der bereits errichteten Gebaude wurde das
MaB mit ca. 2,00 Metern (iberschritten. Die maximalen Geb&udeldngen ergeben sich durch die aus-
gewiesenen Baufelder. Die im Plan enthaltenen Ldngenausdehnungen liegen zwischen maximal
17.00 m und 20.00 m und fligen sich stadtebaulich in die Gesamtsituation ein.

Durch die festgesetzte GroBe des zusitzlichen Baufeldes wird, bezogen auf die innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung liegenden Flachenanteilen von Flurstiick 2301, insgesamt eine
zwanzigprozentige Uberbauung durch Hauptgeb3ude erzielt, was einer GRZ von 0,2 entspricht.

Die GeschoBfldche ist nun nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen VollgeschoBen zu ermitteln.
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Bei dem geplanten Baukdrper ist eine zweigeschossige Ausnutzung festgesetzt, wobei das erste
Voligeschoss aufgrund der geplanten Geschosshéhe im Untergeschoss und das zweite Vollgeschoss
im Erdgeschoss anzurechnen ist. Gegeniiber dem Bauantrag wurde in Abstimmung mit dem Archi-
tekten die Hohe des Untergeschosses um 0,50 m herabgesetzt.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
bereits getroffenen Ausweisungen wurden (ibernommen und um ein zusédtzliche liberbaubare
Flache erganzt. Das neue Baufeld fiigt sich in die, der vorhandenen Topographie entsprechend aus-
gewiesenen Baufeldreihe ein. Die Bauweise ist ebenfalls als offene Bauweise festgesetzt. Es soll
auch nur ein Einzelhaus entstehen kdnnen.

Die Gebaudestellung orientiert sich einerseits an der Topographie und an der Ausrichtung zur
Sonne. Andererseits wird durch den Wechsel zwischen Trauf- und Giebelsténdigkeit sowie durch
den Versatz der Gebdude auch eine Rhythmisierung bei der Bebauung angestrebt.

Der Grad der Verdichtung soll auf die Bediirfnisse und den Charakter des landlichen Standortes Be-
zug nehmen. So ist auf dem geneigten Geldnde die Zahi der Wohnungen bei den freistehenden
Einzelhdusern mit 2 Wohneinheiten geplant.

Zur Berlicksichtigung regionaltypischer Strukturelemente sind die Baukdrper eindeutig langsge-
streckt, in rechteckiger geschlossener Form mit einer relativ steilen Dachneigung von 28° - 42° kon-
zipiert. Bei der Dachform sollen Sattel- und Walmdach méglich sein.

Die Garagen sind als Hausgaragen und separate Garagengebdude angedacht, Die Zufahrt kann
teilweise als weiterer Stellplatz genutzt werden. |

Zur optimalen héhenmaBigen Einpassung in das geneigte Geldnde ist fiir das projektierte Geb&ude
die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH), die HGhe der AuBenwénde und des Firstes fixiert worden. Wie
oben bereits angefiihrt, ist durch die Reduzierung um 0,50 m bei der Hohe des Untergeschosses

gegeniiber dem Bauantrag die EFH um 0,50 m niedriger festgesetzt worden.

7.2 ErschlieBung

Die duBere Verkehrsanbindung erfolgt (iber die westlich verlaufende K 7772 und die stidwestlich
gelegene SantisstraBe. Gebietsintern ist lediglich ein Ausbau der bereits vorhandenen privaten Er-
schlieBungsaniage in den nérdlichen Teil der Parzelle 2301 mit einem kleinen Wendehammer not-
wendig. Um die erforderliche Breite zu gewahrleisten, ist der Abbruch des bestehenden kleinen Ne-
bengebaudes im Bereich der geplanten Zufahrt vorgesehen. Zur Beriicksichtigung der Fahrerschlie-

Bung und der fuBlaufigen Anbindung von Flurstiick Nr, 2301/3 {iber die Parzelle 2301sind im Planteil
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ein 6ffentliches Geh- und Fahrrecht sowie ein Gffentliches Gehrecht eingetragen worden. Die Geh-

und Fahrrechte sind grundsétzlich durch Baulasten und Grunddienstbarkeiten abzusichern.

7.3 Griinordnung

Zur Satzung wurde eine Bestands- und Eingriffs-Analyse erarbeitet. Damit soll die Intensitat der Ein-
griffe des Vorhabens in Naturhaushalt und Landschaftsbild ermittelt, bewertet und die Ergebnisse als
Ahwagungsmaterial in Bezug auf Umweltbelange dargestelit werden.

Um eine ordnungsgemaBe Abwagung gemaB § 1 (7) BauGB durch entsprechend aufbereitete Unter-

lagen zu ermdglichen, wurde das Biiro 365° freiraum + umwelt mit der Untersuchung beauftragt.

BESTANDSBESCHREIBUNG

Die Bestandsbeschreibung stellt den Zustand vor dem Beginn baulicher Mafinahmen in diesem Be-

reich dar.

Geologie, Boden und Relief

Bestand und Bewertung
Die Untere Meeresmolasse ist im Bereich Goldbach ungleichmaBig mit diluvialem Material und 2.T.

mit eigenem Gehdngeschutt Uberschiittet. Aus diesem Ausgangsmaterial der Bodenbildung hat sich
im Vorhabensbereich ein sandig-lehmiger Boden entwickelt. Uber die Wertigkeit der einzelnen Bo-
denfunktionen kann aufgrund fehlender Unterlagen keine Aussage getroffen werden. Ableitend aus
der Bodenart kann davon ausgegangen werden, dass eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper
im Wasserkreislauf besteht, Da es sich nicht um einen Extremstandort handelt, ist die Bedeutung fiir
die natiirliche Vegetation gering. Der Baden ist im Wesentlichen durch die aktuelle Nutzung gepragt
und daher in seinen urspriinglichen Bodeneigenschaften zumindest in der oberen Bodenschicht stark

verandert {siche ,Vorbelastung’).

Vorbelastung
Der Boden ist im gesamten Planbereich stark Uberpragt und dadurch in seinem natiirlichen Aufbau

nicht mehr vorhanden. In (iberbauten Bereichen durch Gebdude bzw. durch asphaltierte Hoffldchen
oder Zufahrten sind die Bodenfunktionen vollstandig zerstort. im Nutzgartenbereich ist durch Umla-
gerung und Durchmischung der natiirliche Bodenaufbau gestdrt.

Die als Hithnerauslauf genutzte Fldche ist durch offene Bodenstellen in Verbindung mit der Hangnei-

gung erosionsgefahrdet.
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Empfindlichkeit )
Bdden sind gegeniiber Uberbauung generell sehr empfindlich, da diese zu einem kompletten Verlust

aller Bodenfunktionen fithrt. Aufgrund des Reliefs ist der Boden bei strukturellen Verdnderungen und

Abgrabungen erosionsgefdhrdet.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planbereich setbst oder im Wirkbereich der Planung nicht vorkommend.

im Folgenden wird das Schutzgut Grundwasser néher beleuchtet.

Bestand und Bewertung )
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,ZV BWV/ Uberlingen”®

(Zentralverband Bodenseewasserversorgung Uberlingen). Durch die Ausweisung des WSG soll ver-
hindert werden, dass schadliche Zufliisse in den Bodensee bzw. in den Bereich der Entnahmestelle

der Bodenseewasserversorgung gelangen.

Vorbelastung )
Eine Vorbelastung besteht durch die hohe Uberbauungs- und Versiegelungsdichte.

Empfindlichkeit
[n Wasserschutzgebieten besteht generell eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Schadstoffeintragen.

Klima/ Luft

Bestand und Bewertung
Das Lokalklima im Siedlungshereich ist in der Regel durch erhdhie Temperaturen gekennzeichnet. Der

Planbereich wird durch die Frischluftproduktion des dstlich angrenzenden Waldhestand beeinflusst.
Bedingt durch die Reliefgegebenheiten ist davon auszugehen, dass Frischluft aus dem Wald in Rich-
tung Siedlungsbereich flieBt. Ein Strom bodennaher Kaltluft aus der Obstwiese hangabwérts ist eben-

fails wahrscheinlich.

Vorbelastung
Siedlungsbereiche sind generell durch lokale TemperaturerhShung vorbelastet.

Empfindlichkeit
Empfindlichkeiten des Lokalklimas gegeniiber der geplanten Bebauung sind nicht erkennbar.
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Tiere und Pflanzen inkl. biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Im Planbereich sind im Wesentlichen folgende Biotoptypen vorkommend:

Von Bauwerken bestandene Fléche (60.10},

vollig versiegelte StraBen oder Platze (60.21),

Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter (60.23),
Nutzgarten (60.61),

Ziergarten {60.62),

Streuobsthestand (45.40),

Einzelbaum, hier; zwei Kirschbaume Durchmesser 50-65 cm (45.30),
Annuelle Ruderalvegetation (35.61).

VYVVV¥VVY

Der Streuobstbestand im hinteren Teil besteht aus Pflaumenb&umen, die aufgrund des jungen Alters
keine Nisththlen aufweisen. Von hoher Wertigkeit sind die zwei Kirschbdume. Aufgrund der
anthropogenen Uberprigung des Plangebietes sind die vorbeschriebenen Biotopstrukturen (45.30,
45.40) von hoher Wertigkeit. Die annuelle Ruderalvegetation (35.61) ist von mittlerer Wertigkeit.

Die gstlichen Griinstrukturen sind im Zusammenhang mit den an den Geltungshereich angrenzenden
Strukturen von Bedeutung im Biotopverbund und sollten zwingend von Bebauung frei gehalten
werden.

Daten zu seltenen und gefshrdeten Arten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopstruktur sind Vor-
kommen von seltenen und gefahrdeten Arten, insbesondere Végel oder Fledermdusen, nicht auszu-

schlieBen.

Vorbelastung
Die Tier- und Pftanzenwelt im Plangebiet ist stark anthropogen itberprégt. Vor allem durch die Hiih-

nerhaltung wie auch durch den Nutzgarten ist von einer starken Nahrstoffanreicherung des Bodens
aus zu gehen, was im Falle der Sukzession zu einem nitrophytischen Vegetationshestand fiihren

wiirde. Pflanzen der potentiellen natiirlichen Vegetation sind nicht vorkommend.

Empfindlichkeit .
Die Obstbaume {vor allem die Kirschbdume) sind aufgrund ihrer Wertigkeit gegeniiber Uberbauung

sehr empfindlich.

Landschaft {Landschaftshild und Erholung)

Bestand und Bewertung
Das Siedlungshild im Planbereich weist keine einheitliche Struktur auf. Neben Geb&uden unterschied-

licher Bauweise und Nutzung wird das Bild durch Zier- und Nutzgérten geprdgt. Aufgrund der vor-
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handenen Bebauung ist der Planbereich wenig einsehbar. Ostlich grenzen Steilhénge an, die zum

Eglisbohl fiihren.

Vorbelastung
Der Planbereich ist durch die dichte und uneinheitliche Bebauung sowie der ungeordneten Nutzung

vorbelastet.

Empfindlichkeit
Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber zusatzlicher Bebauung. Insbesondere der stliche

Bereich sollte zwingend von Bebauung frei gehalten werden, um die vorhandene durchgéngige Griin-
struktur zu erhalten und um eine weitere Zersiedelung zu unterbinden (siehe hierzu nachfolgende
Abbildung).

Abb.: Abgrenzung des Geltungsbereichs (schwarze Linie) mit Darstellung der Leitlinie fiir die
Bebauung (rote Linie)

ERMITTLUNG DES EINGRIFFS

Durch die Errichtung eines zusétzlichen Bauwerks auf dem Flurstiick 2301 sind folgende bau-, an-

lage- und nutzungsbedingte Auswirkungen zu erwarten.
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Baubedingte Auswirkungen

>

{Ober)-bodenabtrag: Durch die Errichtung des Gebdudes in dem Hang sind Erdbewegungen
und Bodenabtrag in erheblichem Umfang erforderlich. Die Struktur des Bodens wird zerstért.
Es werden Stlitzmauern errichtet, um Rutschungen zu vermeiden. Durch die Fundamentie-

rung wird erheblich in die Bodenstruktur eingegriffen.

Larm und Schadstoffbelastungen: die benachbarten Anwohner kénnen durch Baularm tempo-
rér beeintrachtigt werden. Bei Ausfiihrung der Bauarbeiten entsprechend den anerkannten
Regeln der Technik kénnen Schadstoffeintrage in Boden und Grundwasser vermieden wer-

den. Die Larmbelastung wird aufgrund der zeitlichen Begrenzung als unerheblich gewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen

»

Flachenverbrauch durch Versiegelung und Uberbauung: Im Bereich des neuen Gebaudes ge-
hen alle Bodenfunktionen verloren. Dieser Verfust stellt einen erheblichen Eingriff in den Na-

turhaushalt dar.

Verdnderung des Wasserhaushalts durch Erhéhung des Oberfléchenabflusses: Auswirkungen

werden aufgrund des geringen Umfangs des Vorhabens als unerheblich gewertet.

Beseitigung von Vegetationsbestanden: Die Beseitigung des Kirschbaumes mit Durchmesser

von ca. 50cm ist als erhebliche Beeintrdchtigung fir den Naturhaushalt zu werten.

Veranderung des Lokalklimas: Auswirkungen sind aufgrund des geringen Umfangs als un-

erheblich zu werten.

Verdnderung des Landschaftsbiides und der Erholungsnutzung: die zusétzliche Bebauung ist
von den nordlich gelegenen Hausgérten aus gut einsehbar. Der Schattenwurf des Gebdudes
kann die Aufenthaltsqualitét in diesen Hausgdrten herabsetzen. Es besteht eine erhebliche

Beeintrachtigung fiir die benachbarten Anwohner.

Zerschneidungseffekte: von dem zukiinftigen Gebaude gehen keine Barrierewirkungen aus.

Nutzungsbedingte Auswirkungen

>

Larmemissionen: da das neue Gebdude als Wohnhaus genutzt wird, sind keine erheblichen

Beeintrachtigungen fiir die benachbarten Anwohner zu erwarten.
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3 Schadstoffemissionen: zusatzliche Emissionen entstehen durch Hausbrand. Unter Berlick-

sichtigung der Vorgabe der Energieeinsparverordnung ENEV 2000 und der iiblichen

Warmedammstandards sind keine erheblichen Beeintrachtigungen prognostizierbar.

» Lichtemissionen: Siediungsbereiche sind stets als Lichtkegel am nachtlichen Himmel wahr-
nehmbar. Die neue Bebauung wird keine erhebliche Verstarkung dieses Lichtkegels bewirken.
Auswirkungen auf nachtaktive Insekten sind ebenfalls als unerheblich zu werten, da keine
zusétzliche StraBenbeleuchtung errichtet wird und da von diffusem Licht aus den Fenstern

keine Anlockwirkung ausgeht.

VORSCHLAGE ZUR MINIMIERUNG DES EINGRIFFS

Um die erheblichen Beeintréchtigungen auf das Schutzqut Boden sowie Pflanzen und Tiere zu redu-

zieren, sollten folgende MaBnahmen durchgefiihrt werden:

» Boden ist fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern und an anderer Stelle wieder zu ver-
wenden. Die Vorgaben der DIN 18915 sofiten beachtet werden. Einsatz von Maschinen mit
geringer Bodenverdichtung (Kettenfahrzeuge, leichtes Gerat).

> Es wird empfohien, den ostlichen Planbereich als private Griinfldche fest zu setzen, um zum
einen eine Pufferfliche zu dem éstlich angrenzenden wertvollen Gehdlzbestand zu sichern
und zum anderen um langfristig die Siedlungsentwicklung nach Osten zu begrenzen

» Die Flache solite als Obstwiese mit 2x jahrlicher Mahd unter Abfuhr des Méhguts genutzt
werden. Dabei sind Arten der Pflanzenfiste (siche Anlage 1) zu verwenden {Obst - Hoch-

stimme weitgehend feuerbrandresistent):

7.4 Ver- und Entsorgunyg

Die Versorgung des Gebietes mit Strom-, Telefon- und Wasseranschiiissen, die Entsorgung des Ab-
wassers sowie die Regenwasserbehandlung ist mit den jeweiligen Versorgungstragern abzustim-
men. Die Anbindung an die vorhandenen értlichen Leitungsnetze ist vorgesehen und auch grund-
satzlich moglich.

Zur Versorgung des neu zu errichtenden Gebéudes ist ein Anschluss an das vorhandene, Telekom-

munikationsnetz erforderlich. Die gleiche Situation stellt sich auch fiir die Versorgung mit Strom
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dar. Auch hier ist gebietsintern die entsprechende Verlegung der Leitungen und die Einrichtung der
sonstigen Anlagen notwendig.

GemaB § 45 b (3) Wassergesetz (WG) besteht fir Grundstiicke, die nach dem 1.Januar 1999 bebaut,
befestigt oder an die Gffentliche Kanalisation angeschlossen werden Retentionspfficht. Das bedeutet,
dass anfallendes Niederschlagswasser durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdi-
sches Gewdsser beseitigt werden muss, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und schadlos
maglich ist. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist hier eine Versickerung des anfallenden
Regenwassers jedoch nicht mdglich.

Die Entwiésserung des geplanten Bauplatzes soll im Trennsystem abgewickelt werden. Die Schmutz-
wasserleitung ist bereits verlegt und wird bzw. ist an die értliche Kanalisation angeschlossen. Das
Niederschlagswasser soll von den Dach-, Hof- und Wegeflachen soweit moglich in Zisternen ge-

sammelt und verzégert in die (Regenwasser) Kanalisation geleitet werden,

8). Plandaten

Flachennutzung gm %

Baugebiet 2.928 gm 100,00
Allgemeines Wohngebiet 2.928 qm 100,00

davon (iberbaubar (Baugrenzen) 594 gqm 20

davon Griinflichen {privat) 603 gm 20,6

9). Kosten

Durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt Uberlingen keine Kosten:

10). Boden ordnende MaBlnahmen

Boden ordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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11). Sonstige rechtliche MaBnahmen

Die Geh- und Fahrrechte sind grundsatzlich durch Baulasten und Grunddienstbarkeiten abzusichern.

Uberllpgen den goGL@ of Uberlingen, den ........ccooevveeernnee,
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VoIkmarWeber Oberbiirgermeister Dipl. Ing IIona M nel
Biiro B-Plan, freje Stadtplanerin



