Bebauungsplan ,,Breitenweingarten® —
Abwagung der Anregungen der Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange aus den erneuten formlichen Beteiligungen

nach § 3 Abs. 2 BauGB, vom 13.02. — 16.03.2020

sowie nach § 4 Abs. 2 BauGB, mit Anschreiben vom 13.02. — 18.03.2020

Stand: 20.04.2020

Folgende Behdrden oder Trager 6ffentlicher Belange wurden angeschrieben, haben sich jedoch nicht zurlickgemeldet:

- Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 — Landesamt flir Denkmalpflege

- Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienstsitz Hemmenhofen

- Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, Stuttgart
- Abwasserzweckverband Stockacher Aach, Stockach

- Thiiga Energienetze GmbH

- Polizeiprasidium Konstanz

- Gemeinde Bodman-Ludwigshafen

Folgende Behdrden oder Trager 6ffentlicher Belange haben sich zurlickgemeldet, jedoch keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht:
- Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, Ravensburg, Schreiben vom 17.03.2020
- IHK Bodensee-Oberschwaben, Weingarten, Schreiben vom 02.03.2020
- Unitymedia BW GmbH, Schreiben vom 27.02.2020
- Netze BW GmbH, Tuttlingen, Schreiben vom 12.03.2020

Folgende Behorden oder Trager offentlicher Belange haben sich zusatzlich zuriickgemeldet:

- Polizeiprasidium Ravensburg, Schreiben vom 14.02.2020 (Ubernahme Zustandigkeit vom PP Konstanz zum 01.01.2020)



l. Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

1. Regierungsprasidium Tubingen, Schreiben vom 16.03.2020 (Fr. Astrid Konzelmann-Schnee)

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Raumordnung

Es werden keine weiteren Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt keine Planande-
rung.

StralRenwesen

Das Regierungsprasidium — Abteilung StralRenwesen und Verkehr —
erhebt Einwendungen zum vorgelegten Bebauungsplan. Unsere Stel-
lungnahme vom 14.11.2019 wurde nicht ausreichend beachtet.

Zum Entwurf:
Der Entwurf fUr die 2. Verfahrensrunde vom 30.01.2020 ist unter Punkt
3.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen wie folgt zu erganzen:

Nicht liberbaubare Grundstiicksstreifen, Pflanzstreifen

Auf diesen nicht Gberbaubaren Grundstucksstreifen durfen gemaf} § 9
FStrG keine Hochbauten und bauliche Anlagen errichtet werden.
Ebenso durfen Garagen und Stellplatze i. S. § 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen i.S. § 14 BauNVO, d. h. Hochbauten, Garagen, Stellplatze
und sonstige Nebenanlagen, z. B. Lagerflachen, usw., nicht zugelas-
sen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO 1990).

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch
aullerhalb der Baugrenzen zulassig sein kdnnen, dirfen innerhalb des
vorgenannten Anbauverbots nicht ohne die ausdruckliche Zustimmung

Wird zur Kenntnis genommen. Die in den Bebauungsplan-
entwurf vom 30.01.2020 aufgenommene Festsetzung 3.6.1.
,Jumgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind”“ schlielt genehmigungspflichtige bauliche Anlagen
jeglicher Art in der Anbauverbotszone entlang der B 31 aus.
Dies gilt in Folge fur Hauptgebaude, Stellplatze und Gara-
gen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO innerhalb und aufRerhalb der Baugrenzen.

Gem. § 9 Abs. 7 FStrG kann die (Nicht-)Zulassung bauli-
cher Anlagen entlang Bundesfernstral3en in einem Bebau-
ungsplan geregelt werden. Da die Formulierung des Regie-
rungsprasidiums — Abt. 4 StralRenwesen und Verkehr zu
genehmigungsfreien Anlagen nach LBO diese nicht tat-
sachlich hinsichtlich einer (Nicht-)Zulassung regelt, sondern
lediglich auf die gem. § 9 Abs. 5 FStrG notwendige Geneh-
migung der StraRenbauverwaltung verweist, wird von einer
Aufnahme in die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgesehen. Alternativ wird die Thematik
mit dem entsprechenden Verweis auf die Gesetzesgrund-
lage als Orientierung fur Bauherren als Hinweis in den Be-
bauungsplantext mitaufgenommen.




Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

der Strallenbauverwaltung zugelassen werden. Nach der LBO geneh-
migungsfreie Anlagen bedurfen in diesem Bereich der Genehmigung
der Strallenbauverwaltung.

Weitere Bedenken und Anregungen behalt sich die StralRenbauverwal-
tung vor.




2. Landratsamt Bodenseekreis, Schreiben vom 11.03.2020 (Koordination Fr. Christine Gang)

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Belange des Planungsrechts (Stellungnahme aus der eigenen Zustan-
digkeit zu dem o. g. Entwurf, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und gafls. Rechtsgrundlage)

|. Belange des Planungsrechts:

Romische Ziffern dienen der Festsetzung der Geschossigkeit. Um eine
Verwechslung oder Bezugnahme zu vermeiden regen wir an die in Nr.
3.2.1 differenziert getroffenen Festsetzungen zur GRZ anderweitig zu
benennen. Ebenso bitten wir die Zweckbestimmung der Gemeinbe-
darf[s]flache in der Legende des Planteils anzugeben.

Wird zur Kenntnis genommen. Die bisherige GRZ | wird in
GRZ 1, die bisherige GRZ Il in GRZ 2 umbenannt. Die
Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache als ,Kirche*
wird in die Legende des Planteils mitaufgenommen. Beide
Anderungen werden als redaktionell im Sinne einer besse-
ren Verstandlichkeit des Bebauungsplanes angesehen. Es
erfolgt keine Plananderung.

II. Belange des Naturschutzes:

Bei den artenschutzrechtlichen Ausfihrungen in der Begrindung sollte
festgehalten werden, dass artenschutzrechtliche Regelungen dem Be-
bauungsplan nicht entgegenstehen.

Wird zur Kenntnis genommen. Bei den artenschutzrechtli-
chen Ausfuhrungen in der Begrindung wurde ein Abschnitt
eingeflgt, der besagt, dass artenschutzrechtliche Regelun-
gen dem Bebauungsplan nicht entgegenstehen.

II. Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

1. In Nr. 3.8.1. wird festgesetzt, dass anfallendes Oberflachen-
wasser (Regenwasser) am Ort des Anfallens zu versickern
ist. Als Mdglichkeiten dafur werden Mulden mit Notiberlauf
und Mulden-Rigolen-Systeme benannt. Im geotechnischen
Hinweis Nr. 5.2. wird zu bedenken gegeben, dass von dieser
Art der Entwasserung Abstand genommen werden soll. Es
wird die Gefahr eine Verschlechterung der Baugrundeigen-
schaften gesehen. Dieser Widerspruch sollte aufgelost, Aus-
sagen dazu in der Begrindung auf Seite 33 erganzt werden.
Sollte dieser Hinweis fur das gesamte Baugebiet gultig sein,
empfehlen wir die Festsetzung Nr. 3.8.1. wie folgt umzufor-
mulieren:

Wird zur Kenntnis genommen. Im dritten Satz der pla-
nungsrechtlichen Festsetzung 3.8.1. ,Versickerung von
Oberflachenwasser (Regenwasser)“ ist klar geregelt, dass
bei geologischer Unmdéglichkeit einer Versickerung auf dem
jeweiligen Grundsttick das Niederschlagswasser direkt,
ohne Drosselung, in die Kanalisation einzuleiten ist. Dies
kann selbstverstandlich ein Ergebnis eines im geotechni-
schen Hinweis unter 5.2. empfohlenen (objektbezogenen)
hydrologischen Versickerungsgutachtens sein. Die unter
Okologischen Gesichtspunkten erstrebenswerte Beibehal-
tung des bestehenden Wasserhaushaltes durch Versicke-
rung auf den Grundsticken soll jedoch nicht generell aus-
geschlossen werden. Des Weiteren dient dies auch der




Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

.Niederschlagswasser ist direkt, ohne Drosselung in die 6f-
fentliche Kanalisation einzuleiten. Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung ohne Drosselabfluss, die vor Einleitung in die 6f-
fentliche Kanalisation angeordnet werden, sind zulassig.”

Entlastung der ortlichen Mischwasserkanalisation. Auch der
Hinweis aus der Stellungnahme des Landesamtes fur Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) schliel3t die Versicke-
rung nicht generell aus. Der weiterhin im geotechnischen
Hinweis empfohlene Verzicht auf technische Versicke-
rungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mul-
den-Rigolen-Systeme) wird als Empfehlung gesehen, die
im Ubrigen durchaus im Zuge des zuvor genannten hydro-
logischen Versickerungsgutachtens (objektbezogen) ge-
pruft werden konnte. Insgesamt wird kein Widerspruch zwi-
schen der planungsrechtlichen Festsetzung 3.8.1. und dem
geotechnischen Hinweis 5.2. gesehen. Es erfolgt keine
Plananderung.

2. Wir empfehlen als Hinweis Nr. 5.9. folgenden Text aufzu-
nehmen:
,Das Erschlielen von Grundwasser im Zuge der Bauarbei-
ten (wassergesattigter Bereich) ist unverzuglich beim Land-
ratsamt Bodenseekreis, Amt flir Wasser- und Boden-schutz,
anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG). Unterhalb des hochsten
Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Re-
gulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Ab-
senkung des Grundwassers nicht zulassig (§ 9 WHG). Statt-
dessen ist fur Grund-, Hang-, Schichtwasser eine Umlaufig-
keit um bzw. unter den Gebauden herzustellen, so dass
eine Drainage nicht erforderlich ist.
Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwan-
kungsbereich sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil
6, Abschnitt 8 oder als weile Wanne auszufuhren.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Aufnahme des Hinwei-
ses zum Schutz des Grundwasserhaushaltes bei etwaigen
Baumalinahmen in den Bebauungsplantext wird als sinn-

voll erachtet. Der empfohlene Text wird unter 5.10. einge-

fugt.




Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasser-
spiegels sind somit Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die
Graben kein Grundwasser abgefuhrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage
wasserundurchlassig auszufuhren. Loschwasser oder Flus-
sigkeiten, die von den dort parkenden Fahrzeugen abtrop-
fen, durfen nicht in den Untergrund und das Grundwasser
versickern. Fur die wasserdichte Ausflihrung des Tiefgara-
genbodens durfen nur hierfir zugelassene Bauprodukte
verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserab-
senkung) und das Einbringen von Stoffen in das Grundwas-
ser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung ei-
nes Gewassers (§ 9 WHG) dar und bedurfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt Bodenseekreis,
Amt fir Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen ist (§ 8
Abs. 1 WHG).”




3. Stadt Uberlingen, Bauordnung — Baurecht, Schreiben vom 17.03.2020 (Fr. Beate Hofmann)

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Die Baurechtsbehorde begriiRt die vorgenommenen Anderungen im
Vergleich zum ersten Auslegungsentwurf ausdricklich. Es bestehen
insoweit keine grundsatzlichen Bedenken mehr. Auf den nachfolgen-
den Punkt mochten wir dennoch hinweisen:

1. Hohenfestsetzung

Im ,Hinweis" Ziffer 5.1. der planerischen Festsetzungen sowie in der
Begriundung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen. dass hin-
sichtlich der Firsth6he von Gebaudeneuplanungen § 34 BauGB An-
wendung findet. Gleichzeitig setzt der Bebauungsplan eine maximale
Zahl der Vollgeschosse (ygl. Ziffer 3.2.2. der planerischen Festsetzun-
gen) sowie eine maximale Dachneigung (vgl. Ziffer 6.1.1. ortliche Bau-
vorschriften) fest. Insoweit wird die Anwendbarkeit des § 34 BauGB im
Zusammenhang mit der Gebaudehoéhe hinterfragt (Stichwort-
"Uberreglementierung").

Ausgehend davon, dass eine "Festsetzung" grundsatzlich gewichtiger
ist als nur ein "Hinweis“ hat ein Bauherr zunachst ohne Rucksicht auf
die Umgebungsbebauung in jedem Fall einen Anspruch auf zwei Voll-
geschosse. § 34 BauGB kann hinsichtlich der Hohe allenfalls

dann zum Beurteilungsmalistab werden. wenn ein nach Geschossig-
keit und Dachneigung zulassiges Vorhaben in stadtebaulich nicht ver-
traglicher Weise den Rahmen der Umgebungsbebauung sprengt.

Sofern der Bebauungsplanentwurf auf Grund anderer Problemstellun-
gen eine weitere Auslegung durchlauft, sollte die Anwendbarkeit des §
34 BauGB im Zusammenhang mit der HOhe noch einmal hinterfragt
werden. Andernfalls erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung

Wird zur Kenntnis genommen. Die Zustimmung der unteren
Baurechtsbehorde zum Planentwurf vom 30.01.2020 wird
begrufit.

Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen unter 3.2.2.
in Verbindung mit der Ortlichen Bauvorschrift 6.1.1. zur er-
laubten Dachneigung soll eine grobe Obergrenze fur Ge-
baudehdhen rechtlich klar festgesetzt werden, die zum
Uuberwiegenden Teil der Bestandsgebaude im Plangebiet
mit ebenfalls zwei Vollgeschossen und entsprechenden
Dachneigungen passt. Feinjustierungen sollen mit Hilfe der
im Hinweis 5.1. beschriebenen Orientierung am Bestand
gem. § 34 BauGB erfolgen. Hierbei ist eine stadtebaulich
vertragliche Entwicklung das zentrale Ziel. Es erfolgt keine
Plananderung.




Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

sprechend der obigen Darstellung.




4. Ravensburg PP Fest E.V., polizeiliche Stellungnahme, Schreiben vom 14.02.2020 (Hr. Kai Bartoszek)

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen soweit keine Bedenken.

Lediglich folgende Hinweise:

- Sichtfelder kdnnen bei Garagen und geschlossenen Carports
nicht eingehalten werden, wenn aus diesen riuckwarts heraus-
gefahren wird

- Die Anbindung der geplanten Bebauung in dritter Reihe scheint
fraglich

Zur Optimierung der ruckwartigen Ausfahrt aus Garagen /
geschlossenen Carports auf die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ware eine Vertiefung der Sichtfelder entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen auf Gber 3 m nétig. Dies wird
vor dem Hintergrund der beabsichtigten planerischen Flexi-
bilitat der Sipplinger Bauherren als nicht verhaltnismaRig
angesehen. Des Weiteren wird auf das bereits in der Abwa-
gung vom 30.01.2020 angefuhrte geringe Verkehrsaufkom-
men im Plangebiet in Verbindung mit der durchgehenden
Existenz einer Tempo-30-Zone verwiesen. Der Bebauungs-
planentwurf schlagt keine drei- sondern lediglich eine zwei-
reihige Bebauung als Nachverdichtung vor, die dartber hin-
aus planungsrechtlich nicht bindend ist. Es erfolgt keine
Plananderung.




5. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Schreiben vom 17.03.2020 (Hr. Urban Herz)
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Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir keine Ein-
wande, mdchten jedoch auf folgendes hinweisen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom,
die aus beigefugtem Plan ersichtlich sind. Das Baugebiet ist von uns
komplett erschlossen, Bedarf an zusatzlichen Kommunikationsinfra-
struktur entstehl[t] nur in Einzelfallen. Je nach Bedarf der geplanten
Bauprojekte [ist] mehr oder weniger Telekommunikationsinfrastruktur
notwendig. Gunstigenfalls ist nur eine Hauszufuhrung notwendig, die
vom Bauherren bei unserem Bauherrenservice zu beantragen ist

Der/die Bauherren mdgen sich bitte rechtzeitig vor Baubeginn tber un-
ser Internetportal des Bauherrenservice
oder unserem Eingangstor fur die Hauszufihrungen melden.

Die Kontaktdaten lauten:

Email: Bbb-Donaueschingen@telekom.de
Tel. +49 800 3301903

Web: https://www.telekom.de/hilfe/bauherren

Wird zur Kenntnis genommen. Die angefuhrte Vorgehens-
weise wird als Teil des objektbezogenen Baugenehmi-
gungsverfahrens angesehen. Es erfolgt keine Planande-
rung.
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Stellungnahme / Abwagung

Wortlaut Stellungnahme / Anregung




Il. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

1. Burger 1, Schreiben vom 11.03.2020
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Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen
3.5.1 Zahl der Wohneinheiten je Grundstlck

Je Wohngebaude sind maximal drei Wohnungen zulassig. Ist die
Grundstucksgrofie groRer als 500 m2, ist je weitere 130 m2 eine wei-
tere Wohnung zulassig. Diese Festsetzung ist fur das bestehende,
grol3e, denkmalgeschutzte Gebaude nicht anwendbar. Die Gebau-
degrundflache von meinem Teil des denkmalgeschitzten Gebaudes
betragt ca. 235 m2. Dies ergibt bei zwei Geschossen und Ausbau des
Steildaches (mindestens zwei Ebenen maglich) eine realistische Ge-
schossflache von mehr als 900 m2 Wohnflache. Damit das denkmal-
geschitzte Gebaude fur die Zukunft erhalten bleibt und eine sinnvolle
Nutzung erfahrt, muss hier aus wirtschaftlichen Grinden die Beschran-
kung der Wohneinheiten aufgehoben werden. Diese Einschrankung ist
ein zu grofl3er Eingriff und eine Sanierung kann nur erfolgen wenn es
sich einigermalen wirtschaftlich darstellt und sinnvoll genutzter Wohn-
raum fur zukunftige Mieteinnahmen geschaffen werden kann. Im klei-
neren westlichen Gebaudeteil nebenan, der beispielhaft saniert wurde,
sind vier Wohneinheiten vorhanden. Sollte meinem Anliegen nicht
stattgegeben werden, kann in meinen Teil des denkmalgeschutzten
Gebaudes niemals investiert werden, was der Gebaudesubstanz lang-
fristig Schaden zufugen wird.

Wird zur Kenntnis genommen. Der Ostliche Teil des Sale-
mer Klosterhofes (Breitenweingarten 8) befindet sich auf
dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1878 mit 1053 m? Grundfla-
che. Gem. der Festsetzung 3.5.1. ,Zahl der Wohneinheiten
je Grundstuck”® sind im Gebaude somit 3 + 4 = 7 Wohnein-
heiten umsetzbar. Im Vergleich zum Entwurf far die formli-
chen Beteiligungen vom 09.10.2019 wurde die mogliche
Anzahl der Wohneinheiten gem. Anregungen aus der Of-
fentlichkeit schon um generell eine erhdht. Das Gebaude
Breitenweingarten 8 wurde sich bei einem entsprechenden
Ausbau in punkto Wohneinheiten im Vergleich zur Umge-
bungsbebauung sogar im oberen Bereich einordnen. So
weist das nordoéstlich gelegene Gebaude Breitenweingarten
6 auf dem Grundsttck mit der FI.-Nr. 1879/2 z.B. 4
Wohneinheiten auf. Fir noch mehr Wohneinheiten bei
trotzdem relativ grol3 bleibenden WohnungsgroéfRen tber 80
m? bote das Grundstiick zudem nicht den notwendigen
Raum fur Stellplatzflachen, schon bei 7 Wohneinheiten
tber 80 m2sind gem. 6.3.1. Ortliche Bauvorschriften 14
nachzuweisen. Mit dem Bebauungsplan soll Wohnraum ge-
schaffen werden, jedoch in einem stadtebaulich vertragli-
chen Mal} (Larm, Verkehrsaufkommen, Flachenverbrauch).
Es erfolgt daher keine Plananderung.




