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A Satzungen

der Gemeinde Meckenbeuren Ulber die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ‘Reute, siidlich MoosstraBe’
und

der ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Reute, suidlich MoosstraRe’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Meckenbeuren hat am 11.12.2024 fir den
vorhabenbezogenen  Bebauungsplan  ‘Reute, sidlich  Moosstralle” unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften die folgenden Satzungen
beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S.
394) m.W.v. 01.01.2024,

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S.
176) m.W.v. 07.07.2023,

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie (iber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
| S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBI. 1'S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW!i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) m.W.v. 25.11.2023,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v.
01.07.2023.
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§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

§2

Bestandteile der Satzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften bestehen

aus:
1. dem zeichnerischen Teil (Rechtsplan, M 1:500) vom 11.12.2024
2. dem textlichen Teil des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans vom 11.12.2024
3. dem textlichen Teil der 6rtlichen Bauvorschriften vom 11.12.2024
4. dem Vorhaben- und Erschliefungsplan vom 14.10.2024

Der Satzung sind als Anlagen beigefligt:

1. Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

mit Umweltbericht vom 11.12.2024
2. Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften vom 11.12.2024
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1.

2.

2.

3.
verstofRt.
§4
Inkrafttreten

die Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen gem.
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO,

die Unzuldssigkeit von Niederspannungs-Freileitungen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 5 LBO,

die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

gegen die Verpflichtung zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze
gem.§ 74 Abs. 2 LBO

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Meckenbeuren, den........cccoeeeeuneneee.

Ausgefertigt:

Georg Schellinger, Blrgermeister
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1.1

2.0

2.1

2.2

2.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

Art + MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

e  Wohngebaude,

e Tiefgaragen und Stellplatze.

Gem. § 12 (3a) BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die in den Baufenstern eingetragene zuldssige Zahl der
Vollgeschosse und die in den Baufenstern festgesetzte Hohe der baulichen
Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in den
Baufenstern im  zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Gesamthohe der Gebaude
bestimmt, die durch Eintrag im Baufenster im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt ist.

Die Uberschreitung durch technische Aufbauten, Aufzugsiiberfahrten und
Treppenhaduser ist um bis zu 1,50 m zuldssig. Die Gesamtflache darf
maximal 10 % der jeweiligen Dachflache betragen.

Die festgesetzten Hohen dirfen durch aufgestanderte Solaranlagen um
maximal 0,75m Uberschritten werden.

Bezugspunkt fur die Bemessung der HoOhen ist die Erdgeschoss-
FulRbodenhohe (EFH).
Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximal zuldssige Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (Fertig-FuRbodenhohe
EFH) ist mit

e 413.40 mi. NN
festgesetzt.

Die Abweichung um maximal 0,20 m nach oben oder nach unten ist
zulassig.
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3.0

3.1

3.2

4.0

5.0

6.0

7.0

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Zul3ssig ist die

e offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundsticksflaichen sind im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch Baugrenzen festgesetzt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb des Baufensters und auf den
hierfiir ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Die erdiberdeckte Tiefgarage muss im Bereich der Griinflichen einen
Mindest-Substratauftrag von 0,50 m und im Bereich von
Geholzpflanzungen von mindestens 0,80 m aufweisen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen festgesetzt, die
von der Bebauung freizuhalten sind:

e Abstandsflachen zur KreisstraRe 7723.

Innerhalb dieser Flachen sind Werbeanlagen, Garagen, Lager- und
Abstellflichen und sonstige Nebenanlagen, mit Ausnahme von
Klimageraten und Warmepumpen sowie Hauszugangen und Tiefgaragen-
und Stellplatzzufahrten, unzulassig.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entlang der KreisstraRRe
7723 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit folgenden Malgaben zulassig:

e Im Plangebiet ist auRer der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache
fir die Abfallentsorgung eine weitere bauliche Nebenanlage mit
maximal 40 m3® Rauminhalt zuldssig,

e die maximale Hohe der Nebenanlage betragt 3 m,

e die Nebenanlage ist in den der ErschlieBungsstraBe zugewandten
Grundsticksbereichen nicht zulassig,

e die bauliche Nebenanlage muss einen Grenzabstand von mindestens
1,50 m einhalten.
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8.0

9.0

10.0

11.0

11.1

11.2

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die
Trasse einer oberirdischen Freileitung festgesetzt.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagwasser ist in eine Retentions-
und Versickerungsflache einzuleiten, die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ausgewiesen ist. Die Versickerung muss U{ber eine
mindestens 30 cm starke, begriinte Bodenschicht erfolgen.

Die Flachenausweisung ist durch eine Berechnung nach dem DWA
Regelwerk A-138 zu belegen.

Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Griinflichen
festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist die Anlage von Spielflaichen und
Wegen zulassig.

Sie sind aulRerhalb der als Terrassen, Gehwege und Spielflaichen genutzten
Bereiche als Wiesen- und Pflanzflachen gem. Pflanzenliste anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§§ 1a, 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fall- und Rodearbeiten

Erforderliche Fall- und Rodearbeiten sind nur auflerhalb der Brutzeit der
Avifauna zul3ssig.

AuBenbeleuchtung

Notwendige AuBenbeleuchtungseinrichtungen missen ein fiir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieBliche Verwendung von
langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten
(LEDs) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin). Die
Beleuchtungseinrichtungen missen eine moglichst niedrige
Lichtpunkthohe und —starke aufweisen (Lichtpunkthéhe maximal 4,5 m)
und dirfen keine Abstrahlung nach oben, seitlich und in Richtung der
stdlich und 6stlich angrenzenden Landschaft aufweisen.

Im  Zeitraum zwischen 23:00 Uhr wund 5:00 Uhr st die
Beleuchtungsintensitdt mit automatischen Bewegungsmeldern zu
steuern.
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11.3

114

11.5

12.0

12.1

13.0
13.1

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e mit den Bauantrdagen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

e Es ist ein Erdmassenausgleich innerhalb des Plangebietes anzustreben.
Wiederverwertbare Boden diirfen nicht auf Deponien verbracht
werden.

Nisthilfen

Fir jeden wegfallenden Baum sind jeweils zwei Nistkdsten fachgerecht an
Gebduden anzubringen. Die Anbringung erfolgt in mind. 3 m Hohe bei
Ausrichtung der Offnung nach Osten, bzw. Siidosten. Die Nistkédsten sind
dauerhaft zu unterhalten und bei Bedarf zu ersetzen.

KompensationsmaRBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Der Ausgleich des bilanzierten Biotopwertdefizits in Hohe von 69.407
Biotopwertpunkten erfolgt durch:

e den Erwerb von 69.407 Biotopwertpunkten aus der anerkannten
OkokontomaRnahme AZ Nr. 435.02.014.02
= Umwandlung einer Ackerfliche zu einer Magerwiese mittlerer
Standorte (Biotoptyp 33.43) auf der Gemarkung Bonndorf der Stadt
Uberlingen / Bodenseekreis, Fl. St. Nr. 301.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmschutz

In den Teilbereichen des Vorhabens, in welchen schutzbedirftige
Aufenthaltsraume in Richtung der Kreisstrale 7723 (Moosstralie)
ausgerichtet sind, sind diese Raume mit einer schallgeddmmten,
fensterunabhangigen Belliftungsmoglichkeit auszustatten. Ausnahmen
sind zulassig, sofern diese Rdume Uber ein weiteres Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebaudefassade natirlich beliiftet werden
kdénnen.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Standorte
fiir neu zu pflanzende Baume gem. der dem Textteil des Bebauungsplanes
beigefligten Pflanzenliste festgesetzt. Die Baumquartiere missen einen
freien durchwurzelbaren Raum von mind. 12 m?® aufweisen. Die Bdume
sind mit einem Wihlmaus- und Verbissschutz sowie Pfahl-Zwei- oder
Dreibocken als Baumverankerung zu versehen.

Baumscheiben im Bereich von Stralen und Stellplatzen sind gegen
Uberfahren zu schiitzen.
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Entlang der stidlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze ist ein Pflanzgebot
fiir eine geschnittene Hecke festgesetzt, die eine Hoéhe von 2 m aufweisen
muss. Sie dient der Ortsrandeingriinung und der Abschirmung der
Wohnbebauung zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung.

Fiir die Pflanzungen sind im Bereich der Stromleitung niedrige Straucher
zu verwenden, in allen anderen Bereichen ist eine Mischung
verschiedener Straucharten oder kleiner Baume modglich. Die
Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Verwendung von Arten der Pflanzliste Nr. 2.

Die Baume und Straucher sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Meckenbeuren, den.........cceeveenees

Ausgefertigt:

Georg Schellinger, Blrgermeister
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C Hinweise

1. H6henaufnahmen

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung
des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstraRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fiir
Baden-Wiirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser-
und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich
(z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf,
die bei der unteren Wasserbehoérde zu beantragen ist.

yUnterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

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

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

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig
auszufiihren. Loschwasser oder Flissigkeiten, die von den dort parkenden Fahrzeugen
abtropfen, dirfen nicht in den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fir die
wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur hierfiir zugelassene
Bauprodukte verwendet werden.

Der Einsatz von Recyclingmaterial als Unterbau ist nur nach vorheriger Abstimmung
mit dem Amt fiir Wasser- und Bodenschutz zuldssig.”

3. Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
07735/93777-0 unverzlglich 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 Maoglichkeit zu sachgerechter
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Bodenaushub ist durch planerische und gestalterische MaBnahmen (Reduzierung der
Einbindetiefen, Erdmassenausgleich) moglichst zu vermeiden.

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung
im Bereich von Freiflaichen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlielRen sind.

5. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m? Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmaRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumaBnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehorde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehorde zu prifen.

6. Schutz vor Vogelschlag

GrolRere zusammenhangende Glasflachen sind zu untergliedern oder durch technische
MaRnahmen sichtbar zu machen (z. B. Sandstrahlen, Atzen, Digital- oder Siebdruck).
Ubereck-Verglasungen sind moglichst zu vermeiden. Detaillierte Informationen zur
bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschiire der Schweizer Vogelwarte
Sempach oder vergleichbaren Empfehlungen des aktuellen Standes der Technik zu
entnehmen (http://www.vogelglas.vogelwarte.ch)

7. Brutmoglichkeiten in Gebdaudefassaden

Zusatzlich zur Festsetzung Nr. 11.4 wird die Installation von Brutmdoglichkeiten fir
Fledermause und gebadudebriitende Vogelarten in die Fassaden der Neubebauung
empfohlen.

8. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Hasenweiler-Beckensedimenten unbekannter Machtigkeit.
Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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D Pflanzenliste

1. Baume fiir Griinflachen, im Bereich von Stellplatzen und entlang der Strafle

Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Malus floribunda Zier-Apfel
Malus sylvestris Holzapfel
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus intermedia Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Obst-Hoch- und Halbstamme

2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehélzgruppen

Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf}
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Holz-Apfel
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildrosen, z.B.

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose

3. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Ligustrum vulgare Liguster

4. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRblatt

Dariliber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe
(Vitis) und verschiedene Kletterrosen moglich.
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, siidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener StralRe 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation
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2.2
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3.0

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO-BW)

Raumlicher Geltungsbereich
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Elektrische Freileitungen
Gestaltung der Freiflachen
Stellplatzverpflichtung

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
‘Reute, stdlich MoosstraRe’.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform
Zulassig sind ausschlieRlich:

e Mansarddacher, Dachneigung 60° - 70°, in Kombination mit extensiv
begriinten Flachdachern mit einem Mindest-Substratauftrag von 10
cm, unter Beachtung der FLL-Richtlinien fiir Dachbegriinungen. Es sind
mindestens 70 % der Dachflachen zu begriinen.

Die Dachbegriinungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Solaranlagen sind mit extensiven Dachbegriinungen zu kombinieren.

Dacheindeckung

Zulassig sind ziegelrote, rotbraun-engobierte und hell- bis mittelgraue
sowie anthrazitfarbene Materialien. Unbeschichtete Metallmaterialien
sind nicht zulassig.

Fassaden- und Wandgestaltung

Fiir die verbesserte Anpassung der Neubebauungen an den Klimawandel
sind helle, gedeckte Farbtone zu verwenden.

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder glasierten
Materialien.

Ungegliederte Fassaden und Fassadenteile des Erdgeschosses sind ab
einer zusammenhingenden Flache von 50 m? gem. Pflanzenliste zu
begriinen.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulassig.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

Seite 13 von 34



4.0

4.1

Gestaltung der Freifldchen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugénge als Griinflichen anzulegen, zu pflegen und mit
heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies- oder
Schotteranschittungen sind nicht zulassig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die
Zufahrten, Wege und Platzflachen mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen. Fir
befestigte Flachen sind helle Materialien zu verwenden.

Feuerwehrzufahrten und - aufstellflaichen sind als Schotterrasen
auszufihren.

Einfriedungen, Abgrenzungen, Stiitzmauern

Zulassig sind

e freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

e geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

e einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer H6he von 1,20 m,

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Hecken aus Nadelgehdlzen sowie
Kunststoffmaterialien.

Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zu errichten.
Durchgehende Sockelmauern sind nicht zuladssig.

Zur Gewahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits von
Grundstiicksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe
von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen nicht
mehr als 0,80 m betragen.

Stitzmauern sind nur zuldssig, wenn sie fiir die Anpassung des Gelandes
aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich sind.

Sie sind
e optisch zu gliedern,

e in einer fiir Wasser und Kleinlebewesen durchldssigen Bauweise
auszufiihren (z. B. Trockenmauern aus Naturstein, Gabionen mit
regionalen Steinmaterialien etc.),

e ihre maximale Hohe darf 0,60 m betragen,
e sie sind dauerhaft zu begriinen,

e zu den angrenzenden Grundstiicken und 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind Boschungen mit einem Bdschungsverhaltnis von maximal 1 : 2
zuldssig. Stitzmauern sind nicht zulassig.
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5.0 Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Meckenbeuren, den........cccoeveueene..

Ausgefertigt:

Georg Schellinger, Birgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am slidostlichen Ortsrand des Ortsteils Reute der Gemeinde
Meckenbeuren / Bodenseekreis.

@

(E3]

Lageplan (Quelle: Geoportal Bad.-Wiir‘tf’;)

Das ca. 0,46 ha groRe Plangebiet wird begrenzt:

° Im Norden von der MoosstraRe / KreisstraBe 7723,
° im Westen von bebauten Grundstticken / Wohnbebauung,
o im Slden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Bamuauowauy

Eindde von Reute

Gemeinde Meckenbeuren

Vorh
‘Reute, siidlich MoosstraBe”
Lageplan mit Geltungsbereich

'}
L r——

e te e _me  me it Worratein Fraser Landschafts archient BOLA Stadtpimar SRL
A s S0 . Gt ot G e s i P geestemmn

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke:

e  FISt.Nr.1170/6 - landwirtschaftliche Flache / Griinland, Wiese,
e  FLSt.Nr. 1891 - Grinflache / Garten.
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, stidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener Stralke 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

Luftbild (Quelle: Geoportal)

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen bemiht sich die
Gemeinde Meckenbeuren verstarkt um Innenentwicklungs- und
Abrundungspotentiale, um einzelne Bauflachen oder kleinere Wohnquartiere
ausweisen zu kdnnen, ohne dass damit massive Eingriffe in den AuBenbereich und
die Anlage zusatzlicher Verkehrsflachen erforderlich verbunden sind. Auch
innerhalb oder im direkten Anschluss an gewachsene Wohngebiete sollen
geeignete Bereiche moglichst flachensparend und stadtebaulich vertretbar
entwickelt werden.

Das vorliegende Plangebiet entspricht diesen Kriterien, weil es unmittelbar an ein
bestehendes Wohngebiet angrenzt, das unterschiedliche Bauweisen, Bauhdhen
und Baudichten aufweist. Es umfasst eine relativ kleine Flache und kann Uber die
Moosstralle und den von der Moosstralle abzweigenden Anemonenweg
erschlossen werden.

Fiir das Areal liegt die Planung eines Vorhabentragers vor, der funf drei- bis
viergeschossige Mehrfamilienhduser mit einer gemeinsamen Tiefgarage
realisieren mochte. Die vorliegende Planung entspricht den Zielen der
Gemeindeentwicklung, die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen sollen
daher (ber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden.
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, stidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener Stral3e 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende
Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Meckenbeuren ist das Plangebiet als

landwirtschaftliche Fliche dargestellt. Die erforderliche FNP-Anderung erfolgt im
Parallelverfahren.

Raute snove var Revte

SAI ANOS XS

7

&
Auszug aus dem Flachennutzungsplan des GVV Markdorf (ohne MaRstab)

3.1 Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan enthélt fir das Plangebiet keine Ausweisungen. Die sidlich und
ostlich verlaufenden regionalen Griinziige weisen einen deutlichen Abstand zum

Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf und sind von der Planung nicht
beriihrt.

e

o - ;‘
Cl=
i
2 .
Eat. o H_'--&'-Ff-'-: -

Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (ohne MaRstab)
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, stidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener Stralke 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

4, Bestand / Nutzung

Die Flache ist unbebaut wird derzeit groRtenteils landwirtschaftlich als Griinland /
Wiese genutzt. Das im Westen gelegene Grundstiick Fl. St. Nr. 1891 ist als Garten
angelegt und enthalt einige Laubbdume.

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das eigentliche Plangebiet enthdlt keine kartierten §32-Biotope und andere
Schutzkategorien.

Biotokartlerun LUBW

4.2 Gewadsser

Der Ramsbach verlauft nérdlich und ostlich in einem deutlichen Abstand zum
Plangebiet.

Gewadsserkartierung LUBW
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, stidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener Stralke 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

4.2.1 Uberflutungsflichen

Das Plangebiet ist von Uberflutungsflachen nicht betroffen.

Hochwassergefahrenkarte LUBW

Die LUBW-Hochwassergefahrenkarte enthalt zu den magentafarben-schraffierten
Flachen den folgenden Hinweis:

,Im Rahmen der Fortschreibung der HWGK steht im EZG der Schussen eine
Gebietsweise Fortschreibung an. ALLGEMEINER HINWEIS: Der vorliegende
'mégliche Anderungsbedarf' gibt Hinweise auf bauliche MafSnahmen oder andere
Sachverhalte, die eine Verdnderung der errechneten Uberflutungsfléchen bewirken
kénnen. Die Uberpriifung auf Relevanz der Meldung und eine mégliche
resultierende Anderung der Darstellung findet im Rahmen der Fortschreibung der
HWGK statt. Die Eintragungen erheben keinen Anspruch auf Vollstéindigkeit. Bei
Fragen wenden Sie sich an die zusténdige Behérde.”

4.2.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet und sein Umfeld liegen aulerhalb festgesetzter
Wasserschutzgebiete.

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.
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5. Planung / Planungsinhalte
5.1 Bebauung / Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplanes sind Wohngebdude sowie die zugehorigen
Stellplatze und eine Tiefgarage zuldssig. Diese Nutzung entspricht dem Ziel,
Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau zu schaffen und das vorhandene
Wohngebiet gebietsvertraglich zu erweitern.

5.1.1 Das Vorhaben

Fir das Vorhaben liegt eine Planung des Vorhabentradgers vor, das als Vorhaben-
und ErschlieBungsplan den Bebauungsplan-Unterlagen beigefiigt ist.

Es umfasst funf drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser mit insgesamt 49
Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen mit einer gemeinsamen Tiefgarage. Die
Gebaude gruppieren sich um einen Innenhof.

Alle Hauser weisen Mansarddacher mit einer Dachneigung von 70° auf.

Baukorper 5 Stlick
Grundflache 1.519 m?

Lageplan
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, stidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener Stralke 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024
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Erdgeschoss

Regelgeschoss
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Dachgeschoss (alle Grundrisse exemplarisch)
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Gemeinde IMledkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, siidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener StralRe 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024
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Gemeinde IMledkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, siidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener StralRe 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

Im Auftrag des Vorhabentrdgers wurde fir das Planvorhaben zudem ein
Freiflachengestaltungsplan erarbeitet.

Phasterbelag

Ligustrum vulgare (Liguster]

Dachbegrinung
]

Neuplanung Rankpfianzen | Fassadenbegrinung

Carpinus betulus (Hainbuche)
Neuplanung Straucher
Neuplanung Baume
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Freiflachengestaltungsplan (B2 Landschaftsarchitekten, Burgrieden)
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5.2 ErschlieBung

Das kiinftige Wohnquartier wird tGber die MoosstralRe angefahren, an die neben
der Tiefgarage auch oberirdische Stellplatze angebunden sind. FuRgédnger und
Radfahrer erreichen die Hauser lber den entlang der StraRe angelegten Geh- und
Radweg oder Uber den Anemonenweg, der westlich des Plangebietes von der
Moosstralle abzweigt.

5.3 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
. Zahl der Vollgeschosse

In zwei Gebduden sind maximal vier Vollgeschosse zuldssig, wahrend das
nordliche und die beiden 6stlichen Hauser jeweils drei Geschosse aufweisen.
Stadtebaulich tritt jedoch jeweils ein Geschoss weniger in Erscheinung, weil die
obersten Geschosse die Dachgeschosse darstellen. Diese sind jedoch aufgrund der
steilen Mansarddacher als Vollgeschosse zu werten.

° Hoéhenentwicklung der Gebidude

Auch die Hohenentwicklung bemisst sich exakt am Vorhaben. Die zulissige
Gesamthohe ist im jeweiligen Baufenster festgesetzt und orientiert sich an der
Zahl der Vollgeschosse. Durch die in Richtung Siden und Osten abfallenden
Hohen ergibt sich eine abgestaffelte Bebauung in Richtung der freien Landschaft.

. Hoéhenlage der Gebaude

Alle finf Gebadude stehen auf der gemeinsamen Tiefgarage und weisen damit eine
einheitliche Erdgeschoss-FuRbodenhohe von 413.40 m . NN auf, die um bis zu
0,20 m Uber- oder unterschritten werden darf, falls die 6rtlichen Verhéltnisse dies
erfordern. Mit dieser Hohe sind die komplette Einbindung der Tiefgarage in das
Geldnde und die geforderte Erdiiberdeckung gewahrleistet.

5.4 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen
. Bauweise

Zuldssig ist die offene Bauweise gem. § 22 (BauNVO) mit Einzelhdusern. Sie
entspricht dem Entwurf und dem Planungsziel einer stadtebaulichen "Kérnung’,
die sich an der Umgebungsstruktur orientiert.

° Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Giberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgelegt. Sie umfassen
jeweils die einzelnen Gebdude mit Balkonen und Terrassen. Uberschreitungen
sind stadtebaulich nicht erwiinscht und deshalb nicht zugelassen.

° Anbauabstand

Entlang der K7723 ist eine Flache als Anbauabstand festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache sind lediglich Klimagerdaten und Warmepumpen sowie Hauszugidnge und
Tiefgaragen - und Stellplatzzufahrten zuldssig. Dabei handelt es sich um
Einrichtungen bzw. Flachen, die den Anbauabstand nicht beeintrachtigen oder
aber zwangslaufig in diesem Bereich angeordnet werden miissen, wie z.B. die
Tiefgaragen-Zu- und Ausfahrt, mit der das Plangebiet von der MoosstralRe aus
erschlossen wird.
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° Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die entlang des Geh- und Radweges verlaufende Grundstlicksgrenze ist als
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um das ungeordnete Queren des
Weges und die damit verbundene Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit zu
vermeiden. Eine Ausnahme stellt lediglich die zentrale Tiefgaragen-Zu- und
Ausfahrt dar, mit der das Plangebiet an die Moosstralle angebunden wird.

. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Fir die oberirdischen Stellplatze und die Tiefgarage sind entsprechende Flachen
festgesetzt. Sie entsprechen der vorliegenden Planung. Die Tiefgarage enthalt
insgesamt 69 Stellplatze. Weitere acht Stellplatze werden oberirdisch
untergebracht.

° Nebenanlagen

Das Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers soll nicht durch ein ungeordnetes
Sammelsurium von Kleinbauten, Uberdachungen etc. beeintrichtigt werden. Der
Bebauungsplan enthélt daher eine planungsrechtliche Festsetzung, wonach aulRer
dem im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Miillhaus lediglich eine weitere
bauliche Nebenanlage mit einem maximalen Volumen von 40 m3 zul3ssig ist.

o Hauptversorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes verlduft entlang der westlichen Abgrenzung des
Geltungsbereichs eine 20-kV-Freileitung des Regionalwerks Bodensee. Eine
Verlegung dieser Leitung ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Die entsprechenden
Abstande zur Wohnbebauung sind eingehalten.

. Ableitung von Regenwasser

Vom Blro RSI Rapp + Schmid Infrastrukturplanung GmbH, Ummendorf, wurde
eine Konzeption zur  Regenwasserbewirtschaftung  erarbeitet, die
zusammenfassend von RSI wie folgt beschrieben wird:

‘Die innen liegenden Griinddcher der Hduser werden mit einem 10 cm starken
extensiven phosphorarmen Dachaufbau hergestellt. Das Regenwasser wird auf
dem Griindach filtriert und der um die Tiefgarage geplanten Kiesrigole zugefiihrt.

Die Kiesrigole ist (iber Rohrleitungen verbunden, welche den Transport und die
Verteilung des Wassers gewdhrleisten. Innerhalb der Rigole wird das Rohr
geschlitzt ausgefiihrt. Die Rigole speichert das Wasser und versickert es in den
Untergrund.

Die  auflenliegenden  Mansardendécher  entwdssern  direkt auf das
Tiefgaragendach, welches ebenfalls mit einer Filtrationsschicht (belebte
Oberbodenzone) hergestellt wird.

Gleiches Prinzip gilt fiir die Wege im Plangebiet. Diese werden mit sickerfdhigem
Pflaster hergestellt und entwdssern in die Griinflichen. Das Oberfldchenwasser
wird liber die belebte Oberbodenzone filtriert und mittels einer FKD-Schicht auf der
Tiefgarage gespeichert und in die um das Gebdude verlaufende Kiesrigole
entwdssert, gespeichert und versickert.

In die Versickerungsmulde, die 6stlich des Wohnhauses 42/1 geplant ist,
entwdssern die westlichen Mansardendachfliichen des Hauses 5 und die 6
Stellpldtze, die nord-westlich im Plangebiet vorgesehen sind. Der Notiiberlauf des
Beckens entwdissert in den Regenwasserkanal. Die Mulde wird mit einer belebten
Oberbodenzone hergestellt.”
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Die Entwasserungskonzeption ist den Bebauungsplan-Unterlagen als Anlage
beigefigt.

) Private Griinflachen

Die Freiflachen sind wesentlicher Bestandteil der Planung. Sie sollen zu einem
hochwertigen Wohnumfeld beitragen und dariiber hinaus 6kologische Funktionen
fiir Tiere und Pflanzen sowie zur Klimaregulierung erfiillen. Ein erheblicher Teil des
Plangebietes ist daher als private Grinflachen ausgewiesen, in denen die Anlage
von Spielplatzen und Wegen zulassig ist. Dies betrifft insbesondere den zentralen
Innenhof, der zum identitatsstiftenden Element der gesamt Anlage werden soll.

° Flaichen und MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

o) Fall- und Rodearbeiten

Zum Schutz der Vogelwelt sind Fall- und Rodearbeiten nur auBerhalb der
Ausschlusszeiten gem. NatSchG, d. h. nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28.
Februar, zulassig.

o) AuBenbeleuchtung

AulRenbeleuchtungen kénnen flr nachtaktive, fliegende Insekten zur tddlichen
Falle werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche
AulRenbeleuchtungen insektenfreundlich auszufiihren und auf das erforderliche
Mindestmal} zu beschrdnken. Sie sollen eine moglichst geringe Lichtpunkthdhe
und seitliche Abstrahlung aufweisen und leisten damit einen Beitrag zum
Artenschutz.

o Bodenschutz

Aufgrund der vorgesehenen Tiefgarage ist mit nicht unerheblichen
Aushubmengen zu rechnen, die voraussichtlich nicht vollstéandig innerhalb des
Plangebietes verwendet werden kdnnen.

° Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
o Larmschutz

Im vorliegenden Larmaktionsplan der Gemeinde ist die Kreisstrale 7723 —
Moosstralle nicht als Larmschwerpunkt aufgelistet. Die ermittelten Werte liegen
in den strallenzugewandten Bereichen mit max.60 — 65 dB(A) tags und 50 — 55
dB(A) nachts unter den Auslésewerten des Larmaktionsplanes, jedoch lber den
Orientierungswerten gem. DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau (55 / 45 dB(A)).
Der Textteil des Bebauungsplanes enthdlt deshalb eine planungsrechtliche
Festsetzung, wonach in den Teilbereichen des Vorhabens, in welchen
schutzbedirftige Aufenthaltsrdume in  Richtung der Kreisstrale 7723
(MoosstralRe) ausgerichtet sind, diese Raume mit einer schallgeddmmten,
fensterunabhangigen Belliftungsmoglichkeit auszustatten sind.
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Gemeinde Medkenbeuren —Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Reute, stidlich MoosstralRe”
Vorhabentrager: planformat GmbH, Eckener Stral3e 65, 88046 Friedrichshafen
Stand: 11. Dezember 2024

o Pflanzgebote

Im Plangebiet sind Pflanzgebote fiir Biume festgesetzt. Sie stellen einen Ersatz fiir
wegfallende Baume dar und dienen der Gliederung des Siedlungs- und
StraBenbildes. Gleichzeitig bilden sie neue Brut- und Nahrungshabitate und tragen
zur Regulierung des Kleinklimas und zur Erhdhung der Luftfeuchtigkeit bei.

Die entsprechende textliche Festsetzung enthalt zudem eine Festsetzung zur
Anlage einer geschnittenen, 2 m hohen Hecke im Osten und Siiden des
Plangebietes, mit der die Wohnbebauung zur angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzung hin abgeschirmt und in die Landschaft eingebunden wird.
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5.5 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO sollen dazu beitragen, dass sich die
Neubebauung in die gewachsene Siedlungsstruktur einflgt.

. Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung wird durch kraftige, geneigte
Dacher gepragt. Dem entsprechend sind auch fiir die mogliche Neubebauung
geneigte Dacher zuldssig, die zugunsten der optimierten Nutzung des
Dachgeschosses als steile Mansarddacher angelegt werden. Sie werden mit
Flachddachern kombiniert, auf denen aufgestdnderte Solaranlagen installiert
werden. Diese Anlagen sind nur in Kombination mit Dachbegriinungen zulassig.
Hierflr gibt es ausgereifte Systeme am Markt. Untersuchungen zeigen, dass sich
der Wirkungsgrad von Solaranlagen durch die Kombination mit Dachbegriinungen
sogar um bis zu 20 % steigern lasst.

. Fassaden- und Wandgestaltung

Glanzende und glasierte Materialien sind unzulassig, weil sie sich stérend auf das
Siedlungs- und  Landschaftsbild auswirken  kénnten.  Unerwiinschte
Reflexionswirkungen sollen so vermieden werden.

Fassadenbegriinungen sind ein kostenglinstiges und technisch einfach
umsetzbares Mittel, um das Kleinklima positiv zu beeinflussen und das
Siedlungsbild zu bereichern. Sie stellen zudem einen Beitrag zur Erhéhung der
Biodiversitdt dar. Ungegliederte Fassaden und Fassadenteile sind daher zu
begriinen.

° Gestaltung der Freifldchen

Private Freiflaichen / Hausgarten sind charakteristischer Bestandteil des
Siedlungsbildes im landlichen Raum. Die Strukturen tragen zudem zur hohen
Qualitat des Plangebietes bei. Nicht Uberbaute bzw. nicht als Stellpldtze und
Zufahrten genutzte Bereiche sind als Griinflichen anzulegen und zu bepflanzen.
Diese Flachen tragen — ebenso wie Bdume — zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind
daher unzuldssig. Ein vielfdltiges, zusammenhdngendes Mosaik aus
Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflichen bildet zudem Brut- und
Nahrungshabitate flr Kleinsauger, Vogel und Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind flr befestigte Flachen ausschlieRlich wasserdurchldssige Beldge
zulassig.

Einfriedungen sind als freiwachsende oder geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen
oder als einfache Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, Damit soll die
Durchlassigkeit des Baugebietes gewahrt werden.

Im weiteren Verfahren wird im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
ein Freiflachengestaltungsplan fiir das Quartier erarbeitet.
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. Stellplatze

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten die Pflicht zum Nachweis von 1,5
Stellplatzen je Wohneinheit. Die Lebensrealitat zeigt, dass gréRere Wohnungen in
der Regel von mehreren Personen bzw. Familien bewohnt werden, die im
lindlichen Raum fast immer zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot,
trotz vieler Verbesserungen, nicht fiir alle Lebens- und Arbeitssituationen passt.
Das Abstellen von Fahrzeugen entlang der MoosstralRe oder im Anemonenweg ist
aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht erwiinscht. Offentliche Stellplitze im
naheren Umfeld gibt es nicht. Angesichts des vorgesehenen Wohnungsmix, der
aus kleineren Ein-bis Zweizimmerwohnungen und groReren Einheiten besteht,
erscheint der festgesetzte Stellplatzschliissel realistisch.

6. Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten
. Umweltvertraglichkeitsprifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

. Umweltbericht

Vom Biiro 365° freiraum + umwelt, Uberlingen wurde ein Umweltbericht
erarbeitet, in dem die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die
einzelnen Schutzgiiter dargestellt sind und mogliche Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen vorgeschlagen werden. Diese sind groRtenteils als
planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften oder Hinweise im
Textteil des Bebauungsplanes enthalten.

Der Umweltbericht enthalt auch eine artenschutzrechtliche Einschatzung, die
zusammenfassend zum Ergebnis kommt, dass zugunsten von Vogeln und
Fledermausen MalRnahmen erforderlich werden und weitere geschitzte Tierarten
aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen nicht zu erwarten sind.

Die naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung ergibt ein durch die
Planung verursachtes Biotopwert-Defizit von 69.407 Biotopwertpunkten. Das
Defizit soll durch den Erwerb von Okopunkten aus der anerkannten
OkokontomaBnahme AZT Nr. 435.02.014.02 (Landratsamt Bodenseekreis)
erfolgen. Dabei handelt es sich um die Extensivierung einer Ackerflache und
Umwandlung zur Magerwiese mittlerer Standorte auf der Gemarkung Bonndorf /
Stadt Uberlingen, FI. St. Nr. 301.
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