- TEILI: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN WIT "

PI.'ANZEICHENERKLﬁRUNG
11 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) I. d. F. vom 27.08.1997 (BGBI. | 8.2141), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 23.07.2002 (BGBI. | 5.2850)

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) 1. d. F. vom 23.01,1990 (BGBI. | $.132), zuletzt geéindert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1900 (BGBI. | 1991 8.58)

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesstzt:

1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§9BauGB und §§ 1-23 BauNvo)
1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet §4 BauVo
1.1.1 Zulassig im WA sind folgende Nutzungen: §4(2)  BauNvO

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienendan L4den sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sporfliche Zwecke.

1.1.2 Nicht zuldssig im WA sind folgende Nutzungen: §1(B)  BauNvQ
Schank- und Speisewirtschaften

1.1.3 Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO: §1(6)1 BauNvo
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwalfung,
4. Gartenbaubstriebe,

5. Tankstellen.
werden gem. § 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind
daher nicht zuldssig.
Planungsrechiiche Festsetzumgen Fillschema der Nutzungsschablone
1 1- Art der baulichen Nutzung
2 2~ héchstzuldssige Grundfiachenzahl (GRZ)
3 4 3- hochstzulassige GeschoRflachenzahl (GFZ)
4 - héchstzulassige Wandhe (WH) inm (. EFH
5 6 5- hichstzuléissige Gebaudehdhe (GH) inm (. EFH
6- Bauweise
2. MaB der baulichen Nutzung (* Zahlenwerte sind nur Beispiele) §9(1)1 BauGB
| 2.1 Héchstzuldssige Grundflachenzahl 16(2)1 BauNvO
GRZ 0,35 §19 M BauhVO
*| 2.2 Héchstzuldssige Geschossfiachenzahl 16(2)2 BauNvQ
GFZ 0,70 : 197 B
*| 2.3 Hochstzuldssige Wandhohe in m iiber ErdgeschoRrohfuBbodenhahe (EFH) §16(2)4 BauNvo
WH 6,00 el _ . §18(1)  BauNvo
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der héchstzuldssigen Wandhahe ist der Schnitt-
punkt der AuRienwand mit OK Dachhaut,
GH 00? 2.4 Hochstzuldssige Gebaudehthe in m Ober ErdgeschoRrohfubbodenhéhe (EFH) §}g (2)4 gauﬁ\\:g
: 1 a
: Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hichstzuldssigen Gebéudehdhe ist OK First- Sl "

Ziegel bzw. Dachhaut.

3. Héhenlage der Gebaude | §9(2)  BauGB

3.1 ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH)
Die EFH darf max. 0,50 m {iber dem gewachsenen Gelande liegen.
Bei unterschiedlichen Geléndehdhen ergibt sich die maligebende angrenzende
Gelandehdhe aus dem arithmetischen Mittel entlang des geplanten Gebaudes.



Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Bei Doppelhdusem ist eine gemeinsame EFH auszubilden.

4, Bauweise ' §9(1)2 BauGB
' iEDE 4.1 Im Plangebiet sind nur Einzelh&user (E} oder Doppellhéuser (D) zulassig §22(2) BauNvO
1_"_,_ 4.2 Stellung der baulichen Anlagen - Hauptgebauderichtung §9(1)2 BauGB
Y

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Hauptgebauderichtung festgelegt.
Abweichungen von der vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind Zulassig.
Bei sich kreuzenden Symbolen gelten diese alternativ.

9. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen §9(1)6 BauGB

Die hchstzulassige Zahl der Wohnungen st wie folgt beschrénkt:
- bei Einzelhéusern sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuléssig,
~ bei Doppelhausemn sind max. 2 Wohnungen pro Hauseinheit zuléssig.

6. Uberbaubare Grundstiicksflachen §9(1)2 BauGB

6.1 Baugrenzen §23(13) BauNVO
§23(5)  BauNvO

6.2 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
i.V.m.§§12,14 BauNVO

In der nicht iberbaubaren GrundstiicksAéche sind folgende bauliche Anlagen zuléssig:

- offene Stellpitze, §9()15 BauGB
- Zufahrten und Wege,

- Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO

In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléche sind Anlagen fir die 6ffentliche Strafen-
beleuchtung, Anlagen fiir die Breitbandverkabelung sowie die Errichtung die der
Versorgung mit elektrischer Enargie dienenden Niederspannungskabelleitungen und die
notwendigen Kabelverteilerschranke auf privaten Grundstiicken zu dulden.

T. Verkehrsfiachen §9(1)11 BauGB

7.1 offentliche Verkehrsflachen

7.1.1 StraRenbegrenzungslinie
Fahrbahn
Gehweg
StraBenbegrenzungslinie

7.1.2 Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung, hier: éffentiiche Parkierungsfiache

7.2 private Verkehrsfiache

7.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

T~ || 8 Fléche fiir Steliplatze, Ca Garagen und der

| Ga/St | g ffghﬁt et:} Stellplatze, Carports, Garage! eren §9(1)4 BauGB
= Garagen, Carports und Stellplatze sind grundsétzlich nur innerhalb der Giberbaubaran

Grundstiicksfldche bzw. innerhalb der hierfir vorgesehenen Flachen zuléssig,

Garagen und Carports sind mit mindestens 2,50 m Abstand zur éffentlichen Verkehrs-

flache zu errichten.

9. Fidchen fiir Nebenanlagen §9(1)4 BauGB

Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind ausschlieRlich innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfléchen zulssig. Einrichtungen und Anlagen fiir die Klein-
tierhaltung sind nicht zulassig.

Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind allgemein zulssig.




.

l D | 10. Fiéichen fiir Versorgungsanlagen §9(1)12 BauGB
| hier: Umspannstation
11, Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1)13 BauGB

Sémtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

12, Festsetzungen zur Griinordnung 9(1)15,20BauGB
9(1)25 BauGB
12.1  Griinfléchen §9(1)15  BauNVvo

1211 ffentliche Grinfischen LV.m. § 9(1)11 BauGa

Die im Lageplan zeichnerisch festgesetzten dffentlichen Strafienbeglsitgriinflachen
sind im Bereich der Parkierungsfiichen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

12.1.2 private Griinfidchen
Die im Lageplan zeichnerisch festgesatzten privaten Griinflachen sind gemat Ziffer
12.3 zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

12.2 Ausglsichsfidchen §9(1a) BauGB
Mafinahmen zum Ausgleich von eingriffsbedingten Besintrachtigungen:
Die Abarbeitung der Elngrifisregelung nach § 1a BauGB ergab ein Ausgleichsdefizit
Da innerhalb des Plangebietes der Eingriff nicht volisténdig ausgeglichen werden kann,
ist ein Ausgleichsbedarf auRerhalb des Plangebietes erforderlich. Diese externen Aus-
dleichsmafnahmen wurden mit dem Landratsamt Friedrichshafen - Uniere Naturschutz-
behdrde abgestimmt und geregelt

MaRnahmen zum Ausgleich von eingriffsbedingten Besintrichtigu ngen im Plangebiet
sind unter Ziffer 12.3 "MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt.

12.3 MaBnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und §9(1)20 BauGB
zZur Entwicklung von Natur und Landschaft §9(1)25 BauGB

s e oes 123.1Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung §9(1)25b BauGB
il von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb dieser Flachen sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten und wie
hachfolgend beschrieben zu ergdnzen.

©00eo| 1232Umgrenzung von Fiéchen zum Anpfianzen von Baumen, Strauchem und sonstigen §9(1)25a BauGB
 hhan Bepflanzungen

Innerhalb dieser Fléchen sind Gehélzstrukturen wie nachfolgend beschrieben zu
pflanzen.

. 12.3.3 Pfianzgebot von BAumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen §9(1) 252 BauGB

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten sind standortgerechte
Baume oder Pflanzungen gem. Pflanzenliste zu pflanzen und gemaR DIN 18919 und
18920 u pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Der gekennzelchnete Standort kann, wenn notwendig, den gegebenen Situafionen
angepasst werden,
Die ausgewiesenen Pflanzen sind bis 1 Jahr nach Fertigstellung der Gebaude auf den
im Bebauungsplan festgelegten Flachen zu pflanzen,
Die Grenzabstande sind einzuhalten
Der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Stamm soll mindestens 2,50 m
betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humus-
freier Mineralboden etc.) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

Auch bei zusatzlichen Bepflanzungsmanahmen der Grundstiickseigentimer sind nur
Gehblzarten gem. Pflanzenliste erlaubt.

Geholze, welche als Zwischenwirt und Ursache fir die Feuerbranderkrankung (entspr.
Feuerbrandverordnung vom 12.1985) BGBI. |, 1985 S. 2551 gelten, diirfen nicht verwen-
det werden.

Pflanzgebot entlang der Verkehrsflachen im éffentlichen rivaten Bersich:

A1 - KreisstraRe: Pflanzung von Laubb&umen - mindestens 4,5 m vom befestigten
L StraRenrand entfernt (Empfehiung: Acer platancides -
Spitzahorn) / Aufpflanzung und Erganzung der vorhandenen
Gehdlzstrukturen mit Strduchern und GroRstrauchem gem. Pfian-
zenliste (Empfehlung: Roter Hartriegel, Wolliger Schneeball,
Wildrosen, Gemeiner Liguster, Wasserschnesball)

Die Neupflanzung von Baumen entlang der K 7747 ist mit dem
StraRenbauamt Uberlingen abzustimmen.
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-interne ErschlieBungsstraBe: GroRgehdlze der 1. und 2. Wuchsklasse :
e 9 gem. Pflanzenliste e ta

._ A3 - Pflanzgebot im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze:
~—" Pflanzung von Laubb&umen (Empfehlung - Acer platanoides - Spitzahorn)

Pflanzgebot in den privaten Grundstiicken:
A 4 - Hausgérten:

ein Laubbaum der 1. bzw. 2. Wuchsklasse und/oder Obst-Hochstamm gem.
Pflanzenliste zu pflanzen.

- GehOlzstrukturen am siidlichen Plangebistsrand:
Erhalt und LiickenschlieRungen der vorhandenen Gehélzstrukturen mit
Stréuchern und GroRstrauchern gem. Pflanzenliste (Empfehlung: Liguster,
Heckenkirsche und Wildrose)

Neben den festgesetzten Pflanzgeboten ist pro Wohngrundstiick mindestens

13. Geh-, Fahr-, oder Leitungsrechte (GR-FR-LR) §9(1)21 BauGB

13.1 LR~ Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréiger, hier: geplanter
Regenwasser-/ Schmutzwasserkanal, Stromversorgungskabel der EnBW

Die mit Leitungsrecht festgesetzten Flichen dirfen nicht iiberbaut werden.
Leitungen dirfen durch Pflanzungen nicht beeintréchtigen werden.

14. Von der Bebauung frei zuhaitende Flichen

14.1 Schutzstreifen enflang der K 7747
In den im Plan eingetragen Flachen sind bauliche Anlagen und sonstige Nebenanlagen
unzulassig.

14.2 Sichtflachen
Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtfldchen sind von baulichen Anlagen und von
Sichtbehinderungen Gber 0,80 m (iber Fahrbahnoberkante freizuhalten,
Zur Bepflanzung zuldssig sind:
- Stréucher bis zu einer Hohe von 0,80 m (iber Fahrbahnoberkante
- GroRkronige Baume mit Kronenansatz tiber 2,0 m Héhe.

§9(1)10 BauGB

15. Planbereich §9(7)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Nachrichtliche Ubernahme
Richtfunkstrecke der TELEKOM fiir den Fernmeldeverkehr mit Abstandsfiachen

Hinweise

1. Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstiicksgrenzen
geplante Grundstiicksgrenzen

Flurstiicksnummem

vorhandene Wohn- und Nebengebaude

9(6)

BauGB

BauGB




Gelandehdhen in m . NN

vorhandene Bdschungen

. Regenwasser

- Die Versickerung von schadlich verunreinigtem Regenwasser ist unzuldssig.

- Eine Versickerung von Regenwasser (iber Sickerschéchts ist unzuldssig.

- Bei der Versickerung von Regenwasser (ber Versickerungsfidchen ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

Bei Einleitung von unbelastetem Oberfldchenwasser in den Vorfluter wird eine Riick-

hattung desselben in entsprechenden Retentionsflachen oder dergleichen

(s.§1 2 WHG u. §3 a (2) WG) empfohlen.

. Unterirdische Leitungen

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der Leitungsbestand zu er-
heben. Eine efwaige Verlegung bestehender, unterirdischer Leitungen geht zu Lasten
des Veranlassers.

. Kreissirasse

Im Bereich des StraRenkarpers der K 7747 diirfen keine Ver- und Entsorgungsleitungen
verlegt werden. Eventuell notwendig werdende Aufgrabungen im Bersich der K 7747 fiir
Kreuzungen und Anschilisse an Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Anpassungs-
arbeiten an das Niveau der K 7747 diirfen erst nach Abschluss einer entsprechenden
vertraglichen Regelung (Nutzungsvertrag) mit dem Stralenbauamt Uberlingen vorge-
nommen werden. Der K 7747 sowle deren Entwasserungseinrichtungen darf vom ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlieRlich der ErschlieRungsstraien
kein Oberfléchenwasser zugefiihrt werden,

. Wasser- und Bodenschutz

Bei allen Bau~ und PlanungsmaRnahmen sind die Grundsétze des schonenden und
sparsamen Umgangs mit Boden (§ 4 BodSchG, §§ 1, 202 BauGB, §§ 1, 2 NatSchG)
2u beriicksichtigen. Die Bodenschutzbehdrden sind zu beteiligen (§§ 5, 6 BodSchG).

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschiossen werden, so ist dieser Auf-
schluss nach § 37 Abs. 4 WG unverziiglich beim LRA Bodenseekreis - untere Wasser-
behdrde anzuzeigen. Eine Wasserhaltung wéhrend der Bauzeit (Grundwa sserabsenkung)
bedarf einer wasserrechtichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehdrde zu bean-
fragen ist. Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur daugrhaften
Regulierung des Grundwassers (Ableitung/Absenkung) i.S. des § 3 WHG nicht ZUlEssig.
Wird bei ErschlieBungsarbeiten Grundwasser erschiossen, sind die entsprechenden
Bauteile wasserdicht auszufiinren und Rohr-Leitungsgraben o.4. durch Sperr-/Quertiegel
abzudichten. Beziiglich der Herstellung und Nutzung von Erdwérmesonden ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis nach § 108 Abs. 4 WG erforderlich, die bei der unteren
Wasserbehorde zu beantragen ist.

. Denkmalschutz

Falls im Zuge von Baumafinahmen archéiologische Fundstellen (z.. Mauern, Gruben,
Bandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metall-
teile, Knachen 0.4.), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

. Immissionen

Ostlich des Plangebietes verlzuft die KreisstraRe K 7747, Es wird auf die dadurch verur-
sachten Fahrgerausche hingewiesen. Entschadigungen fiir LarmschutzmaRnahmen
kénnen weder vom Bund, Land noch von der Gemeinde gewahrt werden.

Auf mdgliche Immissionen durch die geplante Trassenfilhrung der B 31 neu weiter
ndrdlich von Stetten (Planungsfall 7.5) wird hingewiesen.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftiich genutzte Grundstiicke und landwirtschaft-
liche Betriebe. Es wird auf die zu erduldenden, nutzungsbedingten Stéreinfliisse hinge-
wiesen, wie z.B. unverzichtbare Diingearbeiten oder Larm durch landwirtschaftiiche
Maschinen. Der nordlich entlang des Plangebietes verlaufende Flurweg dient inshe-
sondere der Landwirtschatt als Zufahrt zu den angrenzenden landwirtschaftichen
Flachen.

. Hohensystem

Die im Plan eingetragenen Hahen bezishen sich auf das "neue Hohensystem" dber
Normal Null (NN).




8. Geotechnik, Grundwasser
Bei geotechnischen Fragen im Zuge von Bauarbeiten wird eine frilhzeitig geotechnische
Beratung durch ein privates Ingenisurbiiro empfohlen. Es wird empfohlen, Bemessungs-
hohen des Grundwasserspiegels jeweils im Rahmen abjektbezogener Baugrund- und
Grlindungsuntersuchungen zu ermitteln.
Beim Bau von Erdwérmesonden miissen alle grundsatzlichen Vorschriften gemak dem
"Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” 3. Auflage, UVM 2001
beriicksichtigt werden, um magliche Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden.
Der Bau von Erdwérmesonden bis in Teufenbereiche von 300 bis 500 m ist ohne zusatz-
liche hydrologische Stellungnahme dann méglich, wenn stets gewahrleistet ist, dass ein
Zufluss von der Erdoberflache und ein stockwerksiibergreifender Grundwasserfluss im
Ringraum der Bohrungen durch eine Ringraumabdichtung sicher verhindert werden, Bei
tiefen Sonden muss beim Durchteufen der tertiéren Schichtenfolgen in der Oberen SiiR-
wassermolasse (tOS) mit gespannten Grundwasser-stockwerken gerechnet werden.
Nicht auszuschlieRen sind in diesen Schichtenfolgen auch Gas-Indikatoren oder sogar
Gasaustritte, deren Gefahrenpotenzial sorgfaltig ermittelt werden muss,
Ist die Nutzung grundwasserfiihrender Horizonte geplant, bedarf es einer gesonderten
hydrologischen Beurtailung.

10. Richtfunkstrecken
Auf die héchstzulassigen Gebaudshdhen im Bereich der Richtfunkirassen wird hingewiesen
(vgl. Hinweise Erlduterungsbericht zum Flichennutzungsplan).

11. Pflanzenlisten
Obst - Hochstamme in regionalen Sorten

GroBgehdlize der 1. Wuchsklasse: GroRigehdlze der 2. Wuchsklasse:

Bergahom Acer pseudoplatanus Apfelbaum

Rosskastanie Aesculus hippocastanum Feldahom Acer campestre

Rotbuche Fagus sylvatica Grauerle Alnus incana

Sommerlinde Tilia platyphyllos Hainbuche Carpinus betulus

Spitzahom Acer platanoides Traubenkirsche Prunus padus

Stieleiche Quercus robur Vogelkirsche Prunus avium

Walnuss Juglans regia Wildbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer’
Zitterpappel Populus tremula

Die GroRgehdlze der 1. Wuchsklasse sind grundsétziich als Hochstimme mit StU 18-20 cm zu pflanzen.
Die GroRgehdlze der 2. Wuchsklasse sind als Hochstamme mit StU 14-16 cm oder als mehrstdmmige Solitars

zu pflanzen.

Grofstraucher und Straucher:

Alpenjohannisbeere  Ribes alpinum ,Schmidt Pfaffenhiitchen Euonymus europeaus
Gemeine Felsenbime  Amelanchier ovalis Purpurweide Salix purpurea
Haselnuss Corylus avellana Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Schlehdorn Prunus spinosa
Holunder Sambugus nigra Wildrosen in Sorten

Komelkirsche Cornus mas Wasserschneeball Vibumum opulus
Kriechweide Salix repens ssp. argentea Wolliger Schneeball ~ Vibumum lantana
Liguster Ligustrum vulgare Zwetschgenbusch

Die vorgenannten Stréucher missen einzeln oder gruppenweise verwendet werden. Aus den envahnten
Grofistrauchern und Stréuchern kann eine Auswahl getroffen werden, wobei jewails mehrere Vertreter
gines Gehdlzes zusammen zu pflanzen sind.

Hecken: Kletterpflanzen:

Alpenjohannisbeere  Ribes alpinum ,Schmid’  Gemeiner Efeu Hedera helix

Hainbuche Carpinus betulus Herbst-Waldrebe Clematis paniculata

Heckenkirsche Lonicera xylosteum Hopfen Humulus lupulu

Komelkirsche Comus mas Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Liguster Ligustrum vulgare Kndterich Polygonum auberti

Schneebesre Symporicarpos orbiculatus Waldrebe Clematis vitalba

Spierstrauch Spiraea arguta Wilder Wein Parthenacissus Tric. veitschii
Wildrosen Wilder Wein Parthenocissus quing. En-gelmanii

Hecken kénnen als Einfriedigungen aus einer Art oder aus mehreren Arten als artenreiche Strauchhecke
verwendet werden, wobei aus den vorgenannten Gehdlzvertretem eine Auswahl zu treffen ist:

1.5 Anlagen zum Bebauungsplan
1. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom 21.03.2003 /16.06.2003




