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Satzung

der Stadt Meersburg liber die Aufstellung des Bebauungsplanes

“Chorherrenhalde”

und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ‘Chorherrenhalde’.

Der Gemeinderat der Stadt Meersburg hat am 25.07.2019 die Aufstellung

des

Bebauungsplanes ‘Chorherrenhalde” unter Zugrundelegung der

nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.)

2.

3.)

.

5.)

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017(BGBI. | S. 3634),

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786),

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie Uber 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
04. Mai 2017 (BGBI. I, S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.
Juni 2018 (GBI. S. 221)



Satzung
§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500 vom 25.07.2019
2. den Bebauungsvorschriften vom 25.07.2019

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1. dem textlichen Teil vom 25.07.2019

Der Satzung sind als Anlagen beigefligt:

1. Begriindung vom 25.07.2019
2. Lage- / Ubersichtsplan vom 25.07.2019

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen

nach § 74 LBO in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne
von § 75 LBO handelt, wer verstdRt gegen:

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

2. die Anforderungen an Werbeanlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO,

3. die Unzuldssigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs.
1 Nr.5LBO,

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Robert Scherer
Bargermeister

Ausgefertigt:

Robert Scherer
Blrgermeister




1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

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

1.1 Art der baulichen Nutzung

e Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
Zweckbestimmungen:

e Parken.

Zuldssig ist

die Anlage &ffentlicher Parkplatze,

die Errichtung eines Parkhauses fir Kraftfahrzeuge, Kraftzweirdder und
Fahrrader mit parkhausbezogenen Infrastruktureinrichtungen (WC-
Anlage, Infobereich, Fahrradboxen).

e Hotel / Gastronomie

Zulassig sind Gastronomiebetriebe und Betriebe des
Beherbergungsgewerbe mit betriebsbezogenen  Nutzungen und
Einrichtungen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung der
zuldssigen Grundflache (GR), sowie in Teilen des Plangebietes die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache (GR) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in den
Nutzungsschablonen festgesetzt.

AuRerhalb des ausgewiesenen Baufensters ist die Anlage befestigter
Parkplatze und Zufahrten zuldssig. Gem. § 19 (4) Nr. 3. wird festgesetzt,
dass die befestigte Flache (Parkhaus, Parkpldtze, Zufahrten, Wege)
maximal 90 % der Gesamtfliche des ausgewiesenen Sondergebietes
betragen darf.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)
Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist fur das Sondergebiet "Hotel /

Gastronomie’ im Bebauungsplan  durch Eintrag in  den
Nutzungsschablonen festgesetzt.



1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist fir das Sondergebiet "Parken” durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt. Die Uberschreitung durch
untergeordnete Bauteile (Treppenhduser, Aufziige) ist zuldssig.

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen
Gebdudehdhe sowie der Fixierung des Bezugspunktes fiir die Bemessung
der Hohen.

Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohen ist die Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (FertigfuBboden) - EFH, die im Plan eingetragen ist.

1.2.3.1 Gebdudehdhe

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist fiir das Sondergebiet
"Parken’ die maximale Gebdudehdhe (Gh) festgesetzt. Sie wird gemessen
zwischen der festgesetzten Oberkante Erdgeschoss-fuBbodenhdhe
(FertigfuBboden) und der Oberkante der Attika. Die Eintrdge in der
Nutzungsschablone sind mafgebend.

2.0 Bauweise, liberbaubare Grundstilicksflachen
(89 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
2.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im Sonderbiet 'Parken’ ist die abweichende Bauweise gem. § 22 (4)

BauNVO zuldssig mit der Malgabe, dass die Gebdudelange liber 50 m
betragen darf.

Im Sondergebiet "Hotel / Gastronomie” ist die offene Bauweise gem. § 22
(2) BauNVO zuldssig.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO0)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

3.0 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Sondergebiet "Hotel / Gastronomie” sind die Hauptfirstrichtungen
durch Eintrag im Bebauungsplan festgesetzt.

4.0 Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Flr das Sondergebiet "Parken’ ist die zuldssige ErdgeschossfuRbodenhdhe
(EFH) im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgelegt.



5.0 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e Strallenverkehrsfldchen,

e Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmungen:

s Offentlicher Parkplatz,

e Geh- und Radwege,

e Bushaltestelle.

6.0 Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung
und Ableitung von Niederschlagswasser
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fir Neubau- oder Erweiterungsvorhaben sind im Rahmen des
Entwdsserungsgenehmigungsverfahrens auf den Baugrundstiicken Flachen
fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser anzulegen.

Das auf befestigten Flachen - auBerhalb begriinter Dacher - anfallende
Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.

Die Versickerung muss Uber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flichenausweisung ist durch eine Berechnung
nach dem DWA Regelwerk A-138 zu belegen. Unter den Retentions- und
Versickerungsflachen ist jeweils eine Rigole mit einem Sickerrohr DN 150
anzuordnen.

7.0 Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

74 Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind &ffentliche Griinflichen
mit den Zweckbestimmungen

e bepflanzte Boschung an der BundesstraRe 33,

e Verkehrsbegleitgriin

festgesetzt.
7.2 Private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Griinflachen mit
der Zweckbestimmung
e Hotelgarten

festgesetzt.



8.0 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

8.1 KompensationsmalRnahmen

Der durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Hohe von
32.491 Biotopwertpunkten wird durch den Ankauf von Okopunkten beim
regionalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben (ReKo) aus der
MaRnahme "Au- und Sumpfwaldentwicklung im Elchenreuter Holz" auf den
Gemarkungen der Stddte Aulendorf und Bad Waldsee ausgeglichen
(Genehmigung durch das Landratsamt Ravensburg am 19.01.2017, Az
436.02.019 ).

8.2 Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause

Auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 51/1 (Boschungsflichen entlang der
Bundesstrale 33) sind innerhalb des vorhandenen Baumbestandes
insgesamt 13 Nisthilfen fiir Vogel und Fledermduse wie folgt anzubringen:

e 5 Meisennisthohlen,
e 5 Starennisthohlen,
e 5 Fledermaus-Spaltenquartiere.

Anbringungshdhe jeweils 2,5 — 3,5 m, Ausrichtung der Flug-6ffnungen Ost /
Siid-Ost.

Die Anbringunsorte sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
ausgewiesen.

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

9.1 Bodenschutz

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

e mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

e Fir die erforderlichen Erdarbeiten ist die Bauliberwachung durch einen
Altlastengutachter zu gewahrleisten.i

9.2 Fall und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur aufBerhalb der
AusschluBRzeiten gem. § 39 (5) BNatSchG, d. h. nicht zwischen dem 1. Marz
und dem 30. September, erfolgen.



9.3 Aullenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen sind auf das
erforderliche MindestmalR zu begrenzen. Sie miissen ein fiir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschliefliche Verwendung von
langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten
(LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine mdglichst niedrige
Lichtpunkthdhe und —starke sowie eine maglichst geringe Abstrahlung nach
oben und seitlich aufweisen.

9.4 Baumschutz

9.4.1 Schutz-, Pflege- und SicherungsmaBnahmen

Die fir den Bau des Parkhauses fur den Baumbestand erforderlichen
Schutz- Pflege- und SicherungsmaRnahmen sind von fachkundigen

Personen gem. DIN 18520 - Schutz von Bdumen bei BaumalRnahmen -
auszufiihren.
9.4.2 Baubegleitung

Wahrend des Baus des Parkhauses ist zum Schutz des umgebenden
Baumbestandes eine fachkundige Baubegleitung vorzusehen.

9.4.3 Neupflanzungen

Neupflanzungen sind unter Beachtung der nachstehend aufgefihrten
Regelwerke auszufiihren:

¢ DIN 18916 Vegetationstechnik im Landschaftshau; Pflanzen und
Pflanzarbeiten

e FLL — Empfehlungen flir Baumpflanzungen, Teil 1: Planung,
Pflanzarbeiten, Pflege

o FLL - Empfehlungen far Baumpflanzungen, Teil 2:
Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen; Pflanzgruben und
Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate.

9.4.4 Sicherung von Stammabschnitten

Bei Baumfallungen sind die mit Ast- oder Stammhdhlen versehenen
Baumstamme bzw. Stammabschnitte zu sichern und im Bereich der
Boschungsflichen entlang der Bundesstrale 33 als Lebensraum fir
holzbewohnende Kaferarten gut besonnt zu lagern. Die Stammabschnitte
der in der artenschutzrechtlichen Einschdtzung des Plangebietes mit Nr. 2
und Nr. 7 bezeichneten Bdume sind stehend zu lagern.

10.0 Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

10.1 Anpflanzen von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte flir neu zu pflanzende
Bdume gem. der dem Bebauungsplan beigefligten Pflanzenliste festgesetzt.

Die Mindest-PflanzgrofRe betrdgt 20 — 25 cm Stammumfang.

Die Baume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.



10.2 Erhalt von Bdumen und Strduchern (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind im Plangebiet Standorte von zu
erhaltenden Bdaumen und Fldchen fir den Erhalt von Bdumen und
Strauchern festgesetzt. Bei Baumalnahmen im Nahbereich der Baume sind
geeignete Schutzmalinahmen gem. DIN 18920, inshesondere Stammschutz
und Schutzzdune, vorzusehen.

Die Bdume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Robert Scherer
Burgermeister

ausgefertigt:

Robert Scherer
Blrgermeister



Hinweise

1. Héhenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldandeverhaltnisse
von einem vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der
ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Dem Baugesuch sind Héhenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit
Darstellung des vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufs sowie mit der
Darstellung des geplanten Anschlusses an die ErschlieBungsstralie
beizufigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten
(wassergesattigter  Bereich), ist unverziglich beim Landratsamt
Bodenseekreis, Amt fir Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen (§ 43 Abs. 6
WG). Unterhalb des hdchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung /
Absenkung des Grundwassers nicht zuldssig (§ 9 WHG). Stattdessen ist flr
Grund- (Hang-) wasser eine Umlaufigkeit unter den Gebduden herzu-
stellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt B oder als weiRe
Wanne auszufithren.

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

Tiefgaragen sind so herzustellen, dass ein Versickern von Ldschwasser oder
von Flussigkeiten, die von den dort parkenden Kraftfahrzeugen abtropfen,
in den Untergrund ausgeschlossen ist.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das
Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellen eine Benutzung eines
Gewdssers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
die beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Wasser- und Bodenschutz, zu
beantragen ist (§ 8 Abs. IWHG).

Die Herstellung und Nutzung von Erdwdrmesonden bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG, die bei der unteren
Wasserbehérde zu beantragen ist. Informationen zu Erdwdrmesonden
kénnen dem , Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden"
aus dem Jahr 2005 und den ‘'Leitlinien Qualitatssicherung
Erdwarmesonden” (LQS EWS - Stand Sept. 2015) entnommen werden.

3. Bodenschutz

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere
Baufeld beschrankt bleiben. Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind
so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial
auszuschlieRen sind.



im Gstlichen Teil des Plangebietes ist die im Altlastenkataster vermerkte
Flaiche Nr. 04158 AS Tankstelle am Fédhrhafen durch den Bau berlihrt.
Deshalb sind die (Erd-)Bauarbeiten durch ein entsprechendes
Altlasteningenieurbiiro zu Gberwachen.

4. Archidologische Denkmalpflege

Das Ufer, an dem Meershurg heute steht, war bereits in vorgeschichtlicher
Zeit ein attraktiver Siedlungsort.

Beispielsweise kennen wir aus Meersburg-Ramsbach sowie aus Haltnau-
Oberhof Beispiele von Pfahlbausiedlungen, die wahrend der Jungsteinzeit
und im Falle von Haltau-Oberhof auch wéhrend der Bronzezeit bestanden
haben.

Um zu prifen, dass nicht auch im Bereich der fur das Parkhaus
eingeplanten Flache Pfahlbausiedlungen oder andere archdologische
Bodendenkmale schlummern, die durch Bodeneingriffe im Rahmen der
BaumaBnahmen gefahrdet waren, wird empfohlen, bereits im Vorfeld der
Bauarbeiten bauvorgreifende Baggerschiirfe anzulegen. Dies ist wichtig, um
die Situation im Vorfeld beurteilen zu kénnen und spatere Verzégerungen
im Bauablauf zu verhindern. Synergieeffekte mit der Erstellung von
Baugrunduntersuchungen sind dabei moglich. Die Kosten fir die
Baggerprospektionen sind vom Vorhabentrager zu libernehmen.

Werden bei ProspektionsmaBnahmen bzw. beim Abtrag des Oberbodens
archédologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archdologische
Rettungsgrabung eine offentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit
dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt fur
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart abzuschlieRen, in welcher
die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu
gehdren insbesondere die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kosten
der archdologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrdager zu
ibernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung des Verfahrens zu
beriicksichtigen.

Weiterhin ist der Beginn aller Erdarbeiten einschlieBlich von
Baugrunduntersuchungen, Oberbodenabtrag und ErschlieBungs-
malnahmen frithzeitig mit dem LAD abzustimmen. Der Abtrag des
Oberbodens sowie etwaiger kolluvialer Schichten im Liegenden hat mit
einem Bagger mit Humusloffel unter Aufsicht des LAD zu erfolgen.

Ansprechpartner ist:

Dr. Richard Vogt, Landesamt fir Denkmalpflege,

Referat 84.1 / Fachgebiet Feuchtbodenarchdologie

Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen-Hemmenhofen,

Tel.: 07735/93777-122 bzw. 07735 /93777-0, Fax: 07552/ 93777-110,
richard.vogt@rps.bwl.de.

Eine frihzeitige Kontaktaufnahme zur Abstimmung weiterer Planung wird
dringend empfohlen.


mailto:richard.vogt@rps.bwl.de

5. Untersuchung von Bdumen mit Stamm- oder Asthéhlen

Bdume, die Stamm- oder Asthohlen aufweisen, sind unmittelbar vor der
Fallung mit einem Endoskop auf das Vorhandensein von Fledermdusen zu
tberprifen.

6. Fassadenbegriinung

Die gem. der Ortlichen Bauvorschriften vorzusehende Begriinung der
Fassaden am neuen Parkhaus sind unter Beachtung der nachfolgend
aufgefiihrten Richtlinie auszufiihren:

e FLL - Fassadenbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Planung, Bau
und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen.



Pflanzenliste

1. Baume fiir Neu- und Ersatzpflanzungen auf dem &ffentlichen
Parkplatz

Botanischer Name Deutscher Name

Platanus x acerifolia - Ahornblattrige Platane

in Bereichen mit reduziertem Lichtraumprofil
Platanus x acerifolia "Tremonia’
MindestpflanzgroRRe Solitar. Stammumfang 18 - 20 cm

Die Pflanzgruben sind mit einem Gberbauaren Baumsubstrat zu verfiillen.

2 Baume fiir Neu- und Ersatzpflanzungen entlang der Bundesstrafle
33 / Stettener StraBBe (bepflanzte Béschung)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Quercus robur - Stiel-Eiche

MindestpflanzgroRe Solitdar. Stammumfang 18 - 20 cm

3.  Baume fiir Neu- und Efsatzpﬂanzungen éntlarig des Gehweges
zwischen Fahreanlager und Unterstadt

Botanischer Name Deutscher Name
Platanus x acerifolia - Ahornblattrige Platane
(Schirm- / Dachform)

alternativ

Aesculus x carnea "Briotii’ - Scharlach-Rosskastanie
Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
(Dachform)

MindestpflanzgroRe Solitadr. Stammumfang 18 - 20 cm
Die Pflanzgruben sind mit einem (berbauaren Baumsubstrat zu verfllen.

4.  Fassadenbegriinung fiir das Parkhaus

Botanischer Name Deutscher Name
Clematis vitalba - Waldrebe

Hedera helix - Efeu

Humulus lupulus - Hopfen

Lonicera caprofilium - Echtes GeiRblatt
Lonicera henryi - Immergriines GeiBblatt
Vitis vinifera - Wilder Wein

5.  Dachbegriinung
Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krdauter-Vegetation



Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften

gemal § 74 LBO liber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des
Bebauungsplanes "Chorherrenhalde’.

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fiir
Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613), in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBl. S. 221) werden die
nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen Festsetzungen als &rtliche
Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Stadt Meersburg als
Satzung beschlossen.

Inhalt:
1.0 Raumlicher Geltungsbereich
2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

3.0 Werbeanlagen, Automaten
4.0 Elektrische Freileitungen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften gelten flr den im Rechtsplan M 1 : 500

dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Chorherrenhalde’.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Dachform, Dachneigung
Zul3ssig sind im Sondergebiet "Parken’:

e Extensiv begriinte "Flachddcher, Mindest-Substratauftrag 10 cm.

Zuldssig sind im Sondergebiet "Hotel / Gastronomie’:
e Satteldacher,
e Walmdacher.

Flur untergeordnete Bauteile und Anbauten sind auch flachgeneigte Dacher
und Flachddcher zuldssig.



2.2 Fassaden- und Wandgestaltung

Im ausgewiesenen Sondergebiet "Parken’ sind die Fassaden zu mind. 2 /3
gem. Pflanzenliste zu begriinen, Mindest-PflanzgrofRe Solitdar, Hohe 200 -
250 cm.

2.3 Farbgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind grelle und leuchtende Farbténe, glénzende
Farben, Lacke oder Olfarben nicht zul3ssig.

3.0 Werbeanlagen, Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zulassig, wenn
sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfligen und den Haupt-
Baukdrpern deutlich unterordnen.

Werbeanlagen sind nur in zurlickhaltender Gestaltung und ausschlieRlich an
der Statte der Leistung zuldssig.

Im gesamten Geltungsbhereich des Bebauungsplanes gilt:

e Werbeanlagen aller Art auf Dachern von baulichen Anlagen sind nicht
zulassig.

e Bewegliche Lichtwerbeanlagen, beleuchtete Attika- bzw. Gesimsbander
und freistehende Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

e Die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftbdndern sowie im
Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen und Leuchtkdsten sind
unzulassig.

e Beleuchtete Werbheanlagen missen ein flr Insekten wirkungsarmes
Spektrum aufweisen (ausschlieBliche Verwendung von langwelligem
{gelbem oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten (LEDs).

o Werbeanlagen sind auszufiihren, dass sie nicht zu einer Ablenkung der
Verkehrsteilnehmer fiihren.

4.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.

Meersburg, 2§ (7, 2019
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Robert Scherer
Blrgermeister

ausgefertigt:

Meersburg, {7 09 2[]19

Robert Scherer
Blrgermeister
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1 DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand der Stadt Meersburg
unmittelbar am Bodenseeufer. Es umfasst eine Fldache von ca. 2,85 ha und
beinhaltet die Grundstiicke

FI. St. Nr. 1217/4 - Offentlicher Parkplatz,

FI. St. Nr. 1217/5 - 6ffentlicher Parkplatz + bepflanzte Boschung
entlang der BundesstraRe 33 / Stettener Stral3e,

FI.St. Nr. 51/1 - bepflanzte Boschung entlang der Bundesstrale

33 / Stettener StraRe,

FI. St. Nr. 51/5 - 0ffentlicher Parkplatz

Fl. St. Nr. 51/6 - Offentlicher Parkplatz

Fl. St. Nr. 51/7 - 6ffentlicher Parkplatz

Fl. St. Nr. 53 (Teil) - LandesstraBe 201/ Unteruhldinger Strale, ab

dem Fahreparkplatz Bundesstralie 33,

Fl. St. Nr. 58/3 (Teil) - Bismarckplatz,

Fl. St. Nr. 58 (Teil) - BundesstralRe 33 / Stettener Stralde,

Fl. St. Nr. 1377/3 - Gehweg, Unterfiihrung der Bundesstrafse 33,

FI. St. Nr. 1377/4 - BundesstraRe 33 / Stettener StralRe,

FI. St. Nr. 1377/5 - Weg / Uferpromenade, teilweise iberbaut
(Gasthaus ‘Fahrhaus’),

FI. St. Nr. 52 - Gehweg,

Fl. St. Nr. 54 - Areal des Gasthaus "Fahrhaus’,

Fl. St. Nr. 55 - Areal des Gasthaus "Fahrhaus’,

Fl. St. Nr. 56 - Areal des Hotel "Wilder Mann’.

Lageplan (ohne Mafstab)



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

@ im Norden von der BundesstralRe 33 / Stettener StraRe,

® im Westen von Rebflachen, die teilweise mit einer unterirdischen
Parkgarage unterbaut sind und innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes 'Bodenseeufer’ liegen,

@ im Osten von der historischen Innenstadt,

° im Siiden vom Ufer des Bodensees.

Das Plangebiet weist eine ausgepragte sldorientierte Hanglage auf und
fallt von ca. 413.50 m . NN im Norden (Bdschungsoberkante an der
Bundesstrafle 33) auf ca. 39860 m . NN (Uferweg). Der mittlere
Wasserstand des Bodensees betridgt 395,2 m ii. NN (Pegel Konstanz).

Luftbild (ohne Malstab)

2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Meersburg ist einer der bedeutendsten Fremdenverkehrsorte am
nordlichen Bodenseeufer. Die historische Altstadt mit Burg, neuem
Schloss und der ausgedehnten Uferpromenade wird alljdhrlich von
hunderttausenden Gasten, darunter einem hohen Anteil an Tages-
touristen, besucht.

Der am westlichen Stadtrand gelegene Anleger der Fahrverbindung
Konstanz-Meersburg ist Ausgangspunkt fiir Ausflige in die benachbarte
Schweiz, das Oberzentrum Konstanz und die Insel Mainau. Die
Fihrverbindung verbindet dariiber hinaus die Bundesstrale 33, die am
stidlichen und am nérdlichen Bodenseeufer verlauft, und ist damit ein
wesentlicher Bestandteil der iberregionalen Verkehrsverbindungen. Fur
zahlreiche Pendler gehort sie zum taglichen Arbeitsweg.

Meersburg liegt nicht an der Bahnlinie der sog. ‘Bodenseegirtelbahn’, der
nachstgelegene Bahnhaltepunkt Uhldingen-Miihlhofen ist ca. 6 km
entfernt. Auf den Bundesstralen 31 und 33 verlduft eine bestens
ausgebaute Buslinie im Halbstundentakt, trotzdem sind alle genannten



Verkehrsbeziehunen - Tourismus, Arbeitswege, iiberregionale StraRen -
durch einen hohen Anteil an motorisiertem Individualverkehr geprigt.
Hieraus resultiert ein standiger Mangel an Pkw-Parkpldtzen, der
insbesondere wdhrend der Hochsaison mitunter zu chaotischen
Situationen am Stadtrand, am Fahreanleger und entlang der
EinfahrtsstraRen fiihrt. Dieser Parkplatzmangel ist einer der haufigsten
Kritikpunkte bei Gasten und Birgern, die unter dem zunehmenden
Parksuchverkehr leiden und hédufig fur ihre eigenen Fahrzeuge keinen
Abstellplatz finden. Fiir Hotels und Gastronomie sind fehlende Parkplitze
oftmals ein begrenzender Faktor. Auch zahlreiche Arbeitspendler nehmen
den Umweg Uber den Bodanriick nach Konstanz in Kauf, weil sie ihr
Fahrzeug nicht in Meersburg abstellen und kostengiinstig als FuRganger
die Fahre benutzen kénnen.

Der oberhalb des Féahreanlegers gelegene stadteigene Parkplatz ist
wdhrend der Vor-, Haupt- und Nachsaison nicht in der Lage den
vorhandenen Bedarf zu befriedigen. Weitere Parkpldtze im Stadtgebiet
belegen, wie z. B. am Allmendweg, Flichen die aus Sicht der
Stadtentwicklung nachhailtiger genutzt werden kdnnten.

Die Stadt Meersburg bemdiht sich seit Jahren um eine deutliche
Verbesserung der Situation und sieht im Bau eines Parkhauses auf dem
Parkplatz am Fahreanleger, einen konkreten Ldsungsansatz, der
schnellstmaoglich, d.h. in den Jahren 2019 - 2020 realisiert werden kdnnte.
Das erweitere Stellplatzangebot wiirde damit auch Besuchern der
Landesgartenschau 2020 in Uberlingen zur Verfiigung stehen, um mit
6ffentlichen Verkehrsmitteln von Meersburg aus zur LGS zu kommen. Mit
dem Bebauungsplan “Chorherrenhalde” sollen hierfir die planungs-
rechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Der Plan sieht dabei den
weitgehenden Erhalt und die Weiterentwicklung des vorhandenen
Baumbestandes vor, weil dieser maRgeblich zur Einbindung der
Parkierungsflichen und des geplanten Parkhauses in die Landschaft
beitragt und verhindert, dass der westliche Stadteingang von parkenden
Autos dominiert wird. Fir das Stadtbild ist auch der Griinbestand entlang
der serpentinenartig verlaufenden Bundesstrale 33 / Stettener StraRe
von Bedeutung, der deswegen ebenfalls in die Planung einbezogen und
mit Erhalt- und Pflanzgeboten gesichert wird.

Dariliber hinaus enthdlt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Areale von zwei direkt am Bodenseeufer gelegenen Hotel- und
Gastronomiebetrieben. Der Erhalt dieser Nutzungen ist fiir den
Fremdenverkehrsort Meersburg von herausragender Bedeutung, weil
damit diese exponierte Lage fiir Gaste und Birger nutzbar, d.h. in
begrenztem Umfang 6ffentlich bleiben.

Der teilweise mit Baumen gesaumte FuBweg vom Fihranleger in die
historische Innenstadt / Unterstadt stellt fir alle von Westen kommenden
Besucher den zentralen Stadteingang dar. Er ist deswegen ebenfalls in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, um seine
Attraktivitat auf Dauer zu sichern.



3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN / BESTEHENDE
RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Meersburg sind im Plangebiet

e StralRenverkehrsflachen

e Verkehrsflachen / Parkierungsflachen

e Sonderbaufldchen fir den Bereich des Fahreparkplatzes

e Grinflachen

e gemischte Bauflachen am Bodenseeufer (Hotel + Gastronomie)

dargestellt.

Die erforderliche Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren.

. Meersburg Q

Auszug aus dem FI:'-.ichennutzuhgspIari'.c_ie's;GVVMéér;burg (Jhr;e Ma-é;‘i':ab)_ )
3.1 REGIONALPLAN

Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben grenzt der regionale
Griinzug Nr. 11 - ‘die zusammenhdngende Landschaft des Bodenseeufers...’

g

Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)




4, BESTAND / NUTZUNG
4.1 NUTZUNGEN / BEBAUUNG

4.1.1 PARKIERUNG

Die zwischen der LandesstraRe 201 / Unteruhldinger StraRe und der
Boschung entlang der BundesstraBe 33 / Stettener Strafle gelegenen
Flachen werden als Parkplatz mit ca. 240 . 240 Pkw-Stellplatzen genutzt.
Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Anbindung im Westen an die
LandesstraRe 201 und im Osten Uber einen Anschluss an die BundesstraRe
33. Die Flachen sind weitgehend asphaltiert und baumitiberstellt.

Im Westen schlieRt eine privat betriebene unterirdische Parkgarage an, die
mit Rebfldchen Gberstellt ist.

Parkplatz von Norden

4,1.2 BAUMBESTAND

Der Baumbestand auf dem Parkplatz besteht nahezu ausschlieBlich aus
Platanen (Platanus acerifolia), die eine Wuchshéhe von ca. 12 - 16 m und
ginen Stammdurchmesser von 0,40 - 0,70 m aufweisen. Die Baume sind
trotz des extremen Standortes in einem insgesamt guten Zustand, weisen
jedoch teilweise Stammschdden auf.

Auf den Boschungsflachen zur Bundesstrale 33 / Stettener StrafRe stehen
bis zu 20 m hohe Bergahorn ( Acer pseudoplatanus). Diese Baume sind
teilweise bis in die Kronen mit Efeu Uberwuchert. Ihre Standfestigkeit und
Lebensdauer ist daher nur noch begrenzt, gleichwohl weisen sie damit eine
potentiell hohe dkologische Wertigkeit als Brut- und Nahrungshabitate fiir
Vogel, Fledermduse und Insekten auf. Die partiell vorhandene
Unterpflanzung besteht aus Haselnuss (Corylus avellana), Hartriegel
(Cornus sanguinea) und weiteren Strauchern.

Der FuBRweg vom Fahreanleger zur Unterstadt ist teilweise mit
schirmformig geschnittenen Pappeln und Kugelrobinien (Robinia
pseudoaccacia ‘Umbraculifera’)gesdumt, die zur Attraktivitdit des Weges
beitragen. Vor dem Restaurant / Gasthaus ‘Fahrhaus™ steht eine
Winterlinde (Tilia cordata).



Mit Efeu liberwucherter Baumbestand auf der Béschung zur BundesstraRe 33

4.1.3 DENKMALSCHUTZ

Die historische Innenstadt ist mit den umgebenden Rebflachen als
Gesamtanlage gem. § 12 DSchG denkmalgeschiitzt (Kulturdenkmal mit
besonderer Bedeutung).

Innerhalb des Plangebietes sind das Gasthaus / Restaurant ‘Fahrhaus” und
das Hotel "Wilder Mann’ denkmalgeschiitzt gem. § 28 (1) Nr. 3. DSchG.

Ebenfalls denkmalgeschiitzt ist ein kleines, pavillonartiges Gebaude
(Nutzung als Cafe / Bistro) auf dem auRerhalb des Geltungsbereichs
gelegenen Areal des Fahreanlegers.

4.1.3.1 GASTHAUS "'FAHRHAUS’

Beim Gasthaus / Restaurant ‘Fahrhaus handelt es sich um ein in frilheren
Jahren Uberregional bekanntes ehem. Tanzlokal. Der mit einem stattlichen
Walmdach versehene eingeschossige Mittelbau ist denkmalgeschiitzt
(ehem. Salemer Torkelgebdude) und wird von zwei ebenfalls
eingeschossigen Anbauten flankiert. Der Gebaudekomplex liegt direkt an
dem FuBweg, der den Fdhreanleger mit der historischen Altstadt /
Unterstadt verbindet und grenzt unmittelbar an das Bodenseeufer an.



Gasthaus / Restaurant ‘Fihrhaus’ von Westen

4,1.3.2 HOTEL "WILDER MANN’

Das ebenfalls direkt am Bodenseeufer gelegene, traditionsreiche Hotel
‘Wilder Mann’ ist ein stattlicher, dreigeschossiger Bau am Eingang zur
Unterstadt, der in diesem Bereich stadtbildprigend wirkt und dessen
Staffelgiebel seeseitig von Weitem sichtbar ist. Das Hauptgebdude ist
denkmalgeschiitzt und wurde mit einem eingeschossigen Anbau fiir die
Gastronomie und fir Tanzveranstaltungen erweitert. Erwahnenswert ist die
liebevoll angelegte und gepflegte Gartenanlage am Seeufer, die teilweise
mit schirmférmigen Platanen Uberstellt ist und von Frithjahr bis Herbst eine
Fllle an Bluten und Farben aufweist.

Hotel ‘"Wilder Mann’ von Siiden



4.1.4 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR / FUSSWEGVERBINDUNGEN

Auf der LandesstraBe 201 / Unteruhldinger StraRe verlauft eine stark
frequentierte Buslinie der Regionalverkehr Alb-Bodensee GmbH (RAB). Sie
wird tagstber im Halbstundentakt befahren und ist ein wichtiges
Verkehrsmittel fiir Gaste und Pendler. Die beiden Bushaltestellen sind
unmittelbar am Fahrehafen beidseitig der L 201 angeordnet.

Der FuBweg zwischen dem Fahrehafen und dem Untertor verlduft entlang
der nahezu senkrecht abfallenden Ufermauer und den Arealen des
‘Fahrhaus” und des Hotels "Wilder Mann’. Sie ist Teil des westlichen
Stadteingangs und vermittelt allen vom See herkommenden Gasten den
ersten Eindruck von Meersburg. Die Fldchen wurden in den letzten Jahren
im Bereich des Fahrehafens und dariiber hinaus gestalterisch deutlich
aufgewertet. Die Sicherung und Weiterentwicklung dieser Qualitdt ist ein
planerisches Ziel des Bebauungsplanes "Chorherrenhalde’.

Vom ndrdlich der L 201 / B33 gelegenen Parkplatz fiihrt eine FufRgdnger-
Unterflihrung auf den Fulfweg. Diese direkte und verkehrssichere
Wegeflhrung wird allerdings nur zégerlich angenommen, weil sie langer ist
als der ‘direkte” Weg Uiber die StraBen.

= - £ 3%, JF

Woeg zur Unterstadt von Westen (ganz rechts die Unterfithrung der L 201 / B33

4.2 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das unmittelbare Plangebiet enthélt keine geschiitzten Biotope und keine
Schutzkategorien. An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs schliel3t
das Landschaftsschutzgebiet 'Bodenseeufer’ an, das insgesamt 19
Teilgebietes enthdlt und auf der Gemarkung Meersburg ca. 294 ha
umfasst.

Nordlich liegt an der Bundessstrae 33 ( ‘Serpentine’) das geschiitzte
Biotop Nr. 183284354233 - Baumhecke an der Meersburger Fahrezufahrt -
Es stellt die Verldngerung der am nérdlichen Rand des Plangebietes
gelegenen Vegetationsstrukturen dar.



LUBW-Biotopkartierung (ohne MaRstab)

43. Gewisser / Uberschwemmungsgebiete

Das Ufer des Bodensees markiert den stidlichen Rand des Geltungsbereichs.
Es ist auf der gesamten Ldnge mit einer nahezu senkrecht abfallenden
Ufermauer befestigt, die in die Hafenanlagen des Fahreanlegers miindet.

Weitere Gewdsser sind von der Planung nicht betroffen.

Eine kleine Teilflaiche am slUdddstlichen Rand des Plangebietes liegt
innerhalb des HQ-extrem-Bereichs

Uberschwemmungsgebiete - dunkelblau = HQ-extrem

4.4. Altlasten

Das Grundstick FIL.St. Nr. 51/1 (dstlicher Teil des stadteigenen Parkplatzes)
ist im  Altlastenkataster als ‘Altstandort Tankstelle am F&hrhafen,
Uhldinger Stralle 2" aufgefiihrt.



5. PLANUNG / PLANUNGSINHALTE

5.1 BEBAUUNG / ART DER NUTZUNG
5.1.1 SONDERGEBIET 'PARKEN’

Das ausgewiesene Sondergebiet beinhaltet ein Baufenster mit einer Flache
von ca. 0,4 ha und ist damit grofRer als das zur Realisierung vorgesehene
Parkhaus. Mit der Ausweisung sollen nach Westen und Osten
Erweiterungsmoglichkeiten geschaffen werden.

Fir das Gebaude liegt die Vorplanung eines Systemanbieters vor. Es sieht
auf einer Flache von ca. 33 x 112 m eine Stahlkonstruktion vor, die auf
insgesamt 7 versetzten Ebenen die Anlage von 373 Pkw-Stellplatzen
ermdglicht.

b




Parkhaus von Siidwesten hne Mafstab)

Parkhaus Visualisierung (ohne MaRstab)
alle Plane, Ansichten + Visualisierung Steinhof / Haehnel Architekten, Stuttgart

Als maximale Gesamthdhe sind in Anlehnung an die Vorplanung 13,75 m
festgesetzt. Die sldlich gelegene Baumreihe weist eine Hohe von ca. 14 -16
m auf. Damit wird gewdhrleistet, dass das Bauwerk nur untergeordnet in
Erscheinung tritt. Dies ist insbesondere auch aus Sicht des Denkmalschutzes
von Bedeutung, weil die siidliche Stadtsilhouette von Meershurg durch die
historische Innenstadt gepragt ist. Diese, mit Burg, neuem Schloss und den
umliegenden Rebflichen nahezu einzigartige Ansicht konnte durch ein
‘Ausfransen’ des Siedlungsrandes und eine massive, seenahe Bebauung
empfindlich beeintrachtigt werden. Der Blick von der Seeseite auf das
Plangebiet zeigt, dass die markante Platanenreihe im Slden der
vorgesehenen Bauflache selbst im nahezu unbelaubtem Zustand einen
guten Sichtschutz bietet. Da Neupflanzungen diese Funktion erst nach
etlichen Jahren erfillen konnten, sind fir diese Baumreihe
Erhaltungsgebote und Schutzmalnahmen festgesetzt.



Darliber hinaus missen die Fassaden mit geeigneten Rank- und
Kletterpflanzen begriint werden.

Die ErschlieBung des Parkhauses erfolgt tiber den bestehenden Parkplatz
der an die LandesstraBe 201 und an die BundesstraRe 33 angebunden ist.
Weitere Anbindungen sind nicht vorgesehen.

Blick von
vollstindig abgeschirmt ist.

Da die Flache von der erhdht verlaufenden BundesstralRe 33 / Stettener
Stralle (sog. "Serpentine’) gut einsehbar ist, muss das Parkhaus mit einer
extensiv begriinten Eindeckung versehen werden.

5.1.2 SONDERGEBIET 'HOTEL / GASTRONOMIE’

Das Sondergebiet "Hotel / Gastronomie’ umfasst ausschlieRlich die Areale
des Gasthaus / Restaurant ‘Fahrhaus” und des Hotels "Wilder Mann’ und
den zugehdrigen Gebdudebestand. Diese Nutzung soll erhalten und
gesichert werden. da beide Betriebe wesentlicher Bestandteil der
touristischen Infrastruktur von Meersburg sind. Bei einer Umnutzung, z. B.
flir Wohnzwecke, bestiinde zudem die Gefahr, dass das Seeufer in diesen
Bereichen ‘privatisiert” wiirde, d.h. fiir Biirger und Gaste nichtmehr nutz-
und erlebbar ware.

Die Baufenster umfassen jeweils den Bestand, da bauliche Erweiterungen
aus Sicht des Denkmalschutzes und auch aufgrund der Platzverhaltnisse am
Seeufer nicht vertretbar waren. Auch die festgesetzte Zahl der
Zahlvollgeschosse, die zuldssigen Grundflichen und die O&rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplangebiet ‘Chorherrenhalde’ orientieren
sich am Bestand.



5.1.3 VERKEHRSFLACHEN / ERSCHLIESSUNG

Die festgesetzten Verkehrsflichen umfassen ausschlieRlich den Bestand
und damit die fiir die ErschlieBung des Plangebietes bendtigten beiden
klassifizierten Strafen LandesstraBe 201 und Bundesstrale 33, die
Parkplatzflachen, eine Bushaltestelle an der L 201 und die Geh- und
Radwege im Plangebiet. Zusatzliche Flachen werden nicht ausgewiesen.

5.1.4 GRUNFLACHEN

Die Boschungsflachen entlang der Bundesstral3e 33 sind fiir das Stadt- und
Landschaftshild von hoher Bedeutung, weil sie die Verkehrsflichen
abschirmen und insbesondere die Fernsicht der Stadtsilhouette mit seiner
Umgebung pragen. Sie sind deshalb mit einem Erhaltungsgebot versehen.
Weitere  dffentliche  Griinflichen  beschranken sich  auf das
StraBenbegleitgriin auf dem Parkplatz sowie entlang der klassifizierten
StralRen und Gehwege.

Die unter Pkt. 4.1.3.2 beschrieben Gartenanlage des Hotels "Wilder Mann’
wird als private Griinfliche ausgewiesen, da sie in diesem Bereich die
Anmutung des Seeufers bereichert und einen pragenden Bestandteil des
Gesamtensembles darstellt.

5.1.5 ERHALTUNGS- UND PFLANZGEBOTE

Der vorhandene Baumbestand prédgt wesentliche Teile des Plangebietes. Er
ist aus Sicht des Stadt- und Landschaftsbildes aber auch der Okologie von
wesentliche Bedeutung, weil er Brut- und Nahrungshabitate flr Vogel,
Insekten und Fledermduse bietet und das Lokalklima glinstig beeinflusst.
Ohne die vorhandenen stattlichen Platanenreihen wire das gesamte
Umfeld des Fahrehafens von abgestellten Fahrzeugen gepragt, die jetzt zu
einem grofRen Teil durch die Bdume abgeschirmt werden. Deshalb sind auf
dem Parkplatz Erhaltungsgebote festgesetzt. Diese betreffen insbesondere
auch die sidlich des geplanten Parkhauses gelegene Baumreihe. Die
Baumkronen miussen vor Baubeginn fachgerecht zuriickgeschnitten
werden. Wahrend der Erdarbeiten sind betroffene Wurzeln entsprechend
zu behandeln ( Wurzelvorhang). Fir die Konstruktion des Parkhauses sind
Punktfundamente vorgesehen, so dass ein flachiger, tiefgrindiger
Erdabtrag / Aushub nicht erforderlich wird.

Als Ersatz fir insgesamt 12 entfallende Laubbdume sind Pflanzgebote
entlang der Bdschung zur Bundesstrale 33 und an der sidlichen
Abgrenzung des Parkplatzes festgesetzt. Damit wird die Bedeutung dieser
Vegetationsstrukturen flir das Stadt- und Landschaftshild weiter gestarkt.
Die Bdume auf dem Parkplatz sind mit einem Uberbaubaren Baumsubstrat
zu versehen, die bei den Pflanzungen einzuhaltenden technischen Regeln
und Richtlinien sind in den Hinweisen im Textteil des Bebauungsplanes
aufgefiihrt.

Auch die wegebegleitende Baumreihe entlang des FuRBweges zwischen
Fahrehafen und Unterstadt bleibt erhalten.
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Rechtsplan (ohne MafRstab)

5.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

werden fiir das Plangebiet erlassen, um die Einbindung des neuen
Parkhauses in die Landschaft und ein zuriickhaltendes Gesamt-
Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Sie betreffen inshesondere

° die Fassaden- und Wandgestaltung des neuen Parkhauses
(siehe hierzu Pkt. 5.1.1)

° die Dachgestaltung im Bereich des Sondergebietes ‘Hotel [/ °
Gastronomie

diese Bauvorschrift berticksicht den Bestand. So weist das Hotel "Wilder
Mann’ ein stadtbildpragendes, steiles Satteldach mit einem markanten
Staffelgiebel auf, wahrend das eingeschossige ‘Fahrhaus” mit einem
Walmdach und einem Anbau mit Flachdach versehen ist.

® Werbeanlagen

Zugunsten des Stadt- und Landschaftshildes sollen diese sich
Werbeanlagen den Haupt-Baukdrpern deutlich unterordnen, wobei
Blinklichter und laufende Schriftbdnder aufgrund ihrer negativen
Fernwirkung - vor allem in die Richtung des Bodensees - nicht zuldssig sind.

° Freileitungen

Elektrische Freileitungen ( Niederspannungsleitungen) sind  ebenfalls
zugunsten des Stadt- und Landschaftshildes unzuldssig.



5.3 VER- UND ENTSORGUNG / NIEDERSCHLAGSWASSER

Fir das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz ergeben sich keine
Veranderungen, weil - mit Ausnahme des Parkhauses - bauliche
Erweiterungen nicht méglich sind.

Die Baufldche des neuen Parkhauses ist im Bestand als Parkplatz angelegt
und weitgehend befestigt. Das Gebaude wird im Vergleich zum Bestand
nicht zu einem erhdhten bzw. beschleunigten Abfluss des Niederschlags-
wassers flhren. Die festgesetzte flachige Dachbegriinung reduziert den
Abflussbeiwert und damit die Abflussgeschwindigkeit und trigt zur
Vorreinigung des anfallenden Regenwassers bei. Auf den einzelnen
Parkhausebenen sind Verdunstungsrinnen vorgesehen, die nicht an das
Kanalnetz angeschlossen werden. Zusatzlich zu entwédssernde befestigte
Flachen beschranken sich auf die Ein- und Ausfahrten des Parkhauses. Das
dort anfallende Niederschlagswasser wird in Retentions- und
Versickerungsmulden eingeleitet, deren GroRe und Lage im Rahmen des
Entwdsserungsgesuchs nachzuweisen ist. Die mindestens 0,30 m starke
belebte Bodenschicht dient der Vorreinigung des Regenwassers.

6. UMWELTBERICHT / EINGRIFF-AUSGLEICHSBILANZIERUNG /
GESCHUTZTE ARTEN

Fur das Plangebiet wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in dem die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter
dargestellt sind. Auswirkungen sind demnach insbesondere fir die
Schutzgiiter "Landschaftshild” durch den Bau des neuen Parkhauses sowie
flr das Schutzgut “Flora / Fauna’ durch den Verlust von 14 Laubbdumen zu
erwarten.

Das rechnerische Eingriffsdefizit betragt 32.491 Biotopwertpunkte. Der
Ausgleich erfolgt durch den Ankauf von Okopunkten beim regionalen
Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben (ReKo) aus der MaRnahme
‘Au- und Sumpfwaldentwicklung im Elchenreuter Holz” auf den
Gemarkungen der Stadte Aulendorf und Bad Waldsee, bei der auf einem
Niedermoorstandort, der derzeit mit einem miBig artenarmen
Fichtenbestand  bestockt ist, eine standorttypische Au- und
Sumpfwaldgesellschaft entwickelt wird. Die MaRnahme wurde vom
Landratsamt Ravensburg am 19.01.2017 unter dem Aktenzeichen
436.02.019 genehmigt.

Die  Vegetationsstrukturen im  Plangebiet bestehen zu einem
Uberwiegenden Teil aus Laubbidumen, insbesondere den Platanen auf dem
Parkplatz und den efeuiiberwucherten Ahorn auf der Bdschungsfliche
entlang der Bundesstrafie 33.

Vom Biro SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen, eine artenschutzrechtliche
Einschatzung des Plangebietes erarbeitet, die dem Umweltbericht als
Anlage beigeflgt ist.

Der gesamte Baumbestand stellt ein potentielles Brut- und Nahrungs-
habitat fiir Vogel, Fledermause und Insekten dar, wobei vor allem der
Bestand auf der Bdschung von Interesse ist. Aufgrund seines Zustandes ist
er flr den Artenschutz von potentiell hoher Bedeutung. Der Wert der
Baume auf dem Parkplatz als Bruthabitat wird durch andauernde Stérungen



aufgrund der hohen Frequenz der Verkehrsfliche gemindert. Der Verlust
von 12 Laubbdumen stellt eine Beeintrachtigung des Baumbestandes als
potentielles Brut- und Nahrungshabitat dar. Er kann durch Neupflanzungen,
die flichige Anlage extensiver Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen
und das Anbringen von Nisthilfen minimiert werden.

Fur Fledermduse bietet das Plangebiet eher wenige Quartiers-
moglichkeiten. Es ist jedoch als Nahrungshabitat von Interesse.

Innerhalb des Baumbestandes ergaben sich Hinweise auf das Vorhanden-
sein  xylobionter (holzbewchnender) Kéferarten. Der Textteil des
Bebauungsplanes enthalt daher einen Hinweis, wonach die betroffenen
Stammabschnitte zu sichern und im Bereich der Béschungsflichen entlang
der Bundesstrale 33 zu lagern sind.

In den westlich angrenzenden Weinbergen ist ein Vorkommen der
Zauneidechse bekannt, das jedoch innerhalb des Plangebietes aufgrund der
vorhandenen Strukturen nahezu ausgeschlossen werden kann.

Der weitere Baumbestand im Plangebiet entlang des FuRweges ist aus Sicht
des Artenschutzes von geringer Bedeutung. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. & 44 BNatSchG sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu beflirchten.

Die vorgeschlagene Anbringung von Nisthilfen fiir Végel und Fledermé&use
wurde als planungsrechtliche Festsetzung in den Bebauungsplan
ubernommen, die vorgesehenen Anbringungsorte sind im Rechtsplan
nachrichtlich dargestellt.

7 FLACHENBILANZ

In der vorliegenden Planung sind folgende Flachen ausgewiesen:

Sondergebiet "Parken ° 11.166m?*  39%
Sondergebiet "Hotel / Gastronomie’ 3396m?2  12%
Verkehrsflachen / StraRenverkehrsflichen 3.682m? 13%

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung  2.589 m? 9%
davon

Bushaltestelle 424 m?

Geh- und Radwege 2.165 m?

Offentliche Griinflachen:

bepflanzte Bdschungsflachen

entlang der BundesstraBe 33 4998 m? 18%
Verkehrsbegleitgriin 1.787 m? 6 %
private Griinflachen mit Zweck-

bestimmung - Hotelgarten 372 m? 1%
Wasserflachen 519 m? 2%
Gesamt 28.509 m?* 100%

Meersburg, 2 5 07 2019

Robert Scherer
Blrgermeister
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