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Frühzeitige Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) 
Stellungnahmen Träger öffentlicher Belange 
 

Behörde Stellungnahmen Bewertung Verwaltung/Planer Beschlussvor-
schlag 

Deutsche Tele-
kom 
15.12.2018 

Die Telekom beabsichtigt, das NBG in Glas auszubauen. Entsprechen-
de Vorplanungen wurden bereits gestartet. 

Kenntnisnahme 
 
 

Nicht erforderlich 

Eisenbahn-
Bundesamt 
16.02.2018 

Ihr Schreiben ist am 15.02.2018 beim Eisenbahn-Bundesamt (EBA) 
eingegangen und wird hier unter dem o. a. Geschäftszeichen bearbei-
tet. Ich danke Ihnen für die Beteiligung des EBA als Träger öffentlicher 
Belange. 
 
Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zuständige Planfeststellungsbehörde 
für die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahnin-
frastruktur) der Eisenbahn des Bundes. Es prüft als Träger öffentlicher 
Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vor-
haben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes über die Eisenbahnver-
kehrsverwaltung des Bundes (Bundeseisenbahnverkehrsverwaltungs-
gesetz – BEVVG) berühren. 
 
Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen keine Bedenken 
gegen den Bebauungsplan „Neufrach-Ort, 5. Änderung“. 
 
Ich weise jedoch darauf hin, dass Flächen der Eisenbahn des Bundes 
nicht überplant werden dürfen. Um solche Flächen handelt es sich, 
wenn Grundstücke von einer Entscheidung gemäß § 18 AEG erfasst 
worden sind, das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist, die 
Grundstücke für Bahnbetriebszwecke tatsächlich in Dienst genommen 
worden sind. 
 
Aus diesem Grund sind diese Flächen aufgrund des Fachplanungsprivi-
legs aus § 18 AEG i. V. m. § 38 BauGB der kommunalen Planungsho-

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
Flächen der Eisenbahn des Bun-
des werden nicht überplant. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
Nicht erforderlich 
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heit entzogen, solange sie nicht gemäß § 23 AEG von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellt worden sind. 
 
Soweit noch nicht geschehen, beteiligen Sie bitte die Deutsche Bahn 
AG, DB Immobilien, Region Südwest, Bahnhofstr. 5, 76137 Karlsruhe. 
Diese vertritt den Betreiber des Eisenbahninfrastruktur, der für die Si-
cherheit der Eisenbahnbetriebsanlagen verantwortlich ist. 
 

 
 
 
Die Beteiligung am weiteren Ver-
fahren wird zugesichert. 
 

 
 
 
Nicht erforderlich 

Thüga Energie-
netze GmbH 
19.02.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken 
Eine Erschließung des geplanten Gebietes mit Erdgas ist möglich. 

Kenntnisnahme Nicht erforderlich 

Gemeinde  
Uhldingen-
Mühlhofen 
19.02.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

Unitymedia BW 
GmbH 
23.02.2018 

Keine Einwendungen/Anregungen 
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant. 

--- --- 

Stadt Überlin-
gen 
27.02.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

Regierungsprä-
sidium Stuttgart 
– Luftverkehr 
und Luftsicher-
heit 
05.03.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

Netze BW 
05.03.2018 

Gegen den Bebauungsplan erheben wir keine Einwände. Zur Versor-
gung des Bebauungsgebietes können wir unsere derzeit bestehenden 
Anlagen erweitern. Deshalb kann es im Zuge der Erschließungsarbei-
ten erforderlich werden, auf öffentlichem und nichtöffentlichem Grund 
Kabel zu verlegen sowie Kabelverteilerschränke zu stellen. Wir behal-
ten uns vor, die Tiefbauarbeiten durch eine von uns beauftragte Fach-
firma ausführen zu lassen. 

Kenntnisnahme Nicht erforderlich 
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Gemeinde 
Frickingen 
05.03.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

Vodafone 
06.03.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

Polizeipräsidi-
um Konstanz 
06.03.2018 

Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen grundsätzlich keine Bedenken 
gegen die vorgelegte Planung. 
 
Die Bereiche Aachstraße und L 205 sind aus unfallstatistischer Sicht 
unauffällig.  
 
Bei der Hauptanbindung zur Aachstraße müssen die erforderlichen 
Sichtwinkel eingehalten werden. Dies scheint nach vorliegendem Plan 
möglich zu sein. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Lärmschutzbelastungen durch die Eisenbahnstrecke und die L 205 
wurden im Lärmschutzgutachten beachtet und mit baulichen Gegen-
maßnahmen bedacht. 
 
Zukünftige verkehrsregelnde Maßnahmen zur Reduzierung der Lärm-
belastungen können unsererseits nicht in Aussicht gestellt werden. 
 

Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
Die erforderlichen Sichtwinkel an 
der Einmündung der neuen Er-
schließungsstraße in die 
Aachstraße sind eingehalten. Es 
wird vorgeschlagen, in den Textteil 
des Bebauungsplanes einen Hin-
weis aufzunehmen, dass die stra-
ßenbegleitenden Grünflächen 
(Verkehrsgrün) an der Einmündung 
in die Aachstraße einen Bewuchs 
von maximal 0,80 m Höhe aufwei-
sen dürfen. 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 

Nicht erforderlich 
 
 
 
 
 
Zustimmung zur 
Übernahme eines 
Hinweises zur 
Gewährleistung 
ausreichender 
Sichtverhältnisse 
in den Textteil des 
Bebauungsplanes 
 
 
 
 
 
--- 
 
 
 
--- 

Gemeinde 
Bermatingen 
06.03.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 
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IHK 
09.03.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

Landesamt für 
Denkmalpflege 
im Regierungs-
präsidium 
Stuttgart 
20.03.2018 

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege: 

 

In Bezug auf das o. g. Planverfahren tragen die Bau- und Kunstdenk-
malpflege sowie die Mittelalterarchäologie keine Anregungen oder Be-
denken vor. 
 
2. Vor- und frühgeschichtliche Archäologie 

 

Aus dem betreffenden Gebiet sind bisher keine archäologischen 
Bodenfunde bekannt, jedoch auf Grund der allgemeinen Siedlungs-
gunst des Geländes (fruchtbare Ackerböden, Wasser) auch nicht 
auszuschließen. 

Den Vorhabenträgern wird daher empfohlen, im Falle einer konkreti-
sierten Planung im betreffenden Bereich Baggerschürfe unter Auf-
sicht des LAD durchzuführen, um das Gelände archäologisch zu 
prospektieren. Synergieeffekte mit der Erstellung von Baugrundunter-
suchungen sind dabei möglich. 

Die Kosten für die Prospektionsmaßnahme sind vom Vorhabenträger 
zu übernehmen. Werden bei Prospektionsmaßnahmen bzw. beim 
Abtrag des Oberbodens archäologische Fundstellen entdeckt, ist für 

eine archäologische Rettungsgrabung eine öffentlich-rechtliche Inves-

torenvereinbarung mit dem Land Baden-Württemberg, vertreten 
durch das Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium 
Stuttgart (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-123) abzuschließen, in welcher die 
Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu 
gehören insbesondere die Fristen für die Untersuchungen sowie die 
Kosten der archäologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabenträ-
ger zu übernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung des 
Bebauungsplanverfahrens zu berücksichtigen. 

Weiterhin ist der Beginn aller Erdarbeiten einschließlich von Bau-

 
 

--- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme, es wird vorge-
schlagen, den bereits im Textteil 
des Bebauungsplanes enthaltenen 
Hinweis zur archäologischen 
Denkmalpflege um die vom Lan-
desdenkmalamt genannten Punkte 
zu ergänzen. 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zustimmung zur 
Ergänzung des 
Hinweises zur ar-
chäologischen 
Denkmalpflege im 
Textteil des Be-
bauungsplanes 
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grunduntersuchungen, Oberbodenabtrag und Erschließungsmaß-
nahmen frühzeitig mit dem LAD abzustimmen. Der Abtrag des Ober-
bodens sowie etwaiger kolluvialer Schichten im Liegenden hat mit 
einem Bagger mit Humuslöffel unter Aufsicht des LAD zu erfolgen. 
Ansprechpartner: Dr. Bodo Dieckmann, E-Mail:  bo-
do.dieckmann@rps.bwl.de . 

Gemäß § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind auch während des 
gesamten weiteren Bauverlaufs etwaige Funde (Scherben, Knochen, 
Mauerreste, Metallgegenstände, Gräber, auffällige Bodenverfärbun-
gen, Torf- und Humusschichten, Hölzer etc.) umgehend dem Lande-
samt für Denkmalpflege (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 
78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-123) zu melden und bis zur 
sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur 
Fundbergung einzuräumen. 

Sinngemäß gelten die oben getroffenen Feststellungen auch für alle 
in Zusammenhang mit den Planungen vorgesehen etwaigen Aus-
gleichsmaßnahmen, die Anlage von Baustraßen, die Einrichtung von 
Lagerplätzen und vergleichbare Vorhaben sofern dafür Bodeneingrif-
fe einschließlich des Oberbodenabtrags notwendig werden. 

Ansprechpartner ist: 

Herr Dr. Dieckmann (Feuchtbodenarchäologie): Tel. 07735/93777-
123; FAX 07735/93777-110, mailto: bodo.dieckmann@rps.bwl.de; 

 

Deutsche Bahn 
AG 
19.03.2018 

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG be-
vollmächtigtes Unternehmen, übersendet Ihnen hiermit folgende Ge-
samtstellungname als Träger öffentlicher Belange zum o. g. Verfahren. 
 
Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen aus eisenbahntechnischer 
Sicht hinsichtlich der TöB-Belange keine Einwendungen, wenn folgen-
de Hinweise und Anregungen beachtet werden: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:bodo.dieckmann@rps.bwl.de
mailto:bodo.dieckmann@rps.bwl.de
mailto:bodo.dieckmann@rps.bwl.de


Gemeinde Salem – Bebauungsplan „Neufrach-Ort, 5. Änderung 2018“  
 

 

Seite 6 von 17 

 
 

6 

Bei den Hinweisen auf Seite 12 unter Pkt. „5 Bahnlinie“ bitten wir den 
Hinweis zu Beleuchtungsanlagen wie folgt zu ändern: 
 
„Beleuchtungsanlagen von Parkplätzen, Wegen, Werbung und derglei-
chen sowie Solar- und Photovoltaikanlagen, sind blendfrei zum Bahn-
betriebsgelände hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und 
Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und 
Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme 
eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Ab-
schirmungen anzubringen.“ 
 
und die beiden folgenden Text zusätzlich aufzunehmen 
 
- Im Grenzbereich befindet sich ein erdverlegtes Kabel der DB Netz 

AG. Ein Grenzabstand von 1 m ist einzuhalten. 
 
  Vor Beginn von Baumaßnahmen ist eine örtliche Einweisung durch ei-

nen Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH notwendig. Bit-
te vereinbaren Sie schriftlich (mindestens 7 Arbeitstage vorher) und 
unter Angabe der Bearbeitungs-Nr. Ka 325-18 einen Termin zur Ka-
beleinweisung mit: 

 
  DB Kommunikationstechnik 
  Netzadministration 
  Lammstr. 19 
  76133 Karlsruhe 
  E-Mail: 
  DB.KT.Dokumentationsservice-Muenchen@deutschebahn.com 
 
- Bei Planungen und Baumaßnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die 

Deutsche Bahn AG frühzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauaus-
führung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchführung des Bau- und 
Bahnbetriebes zu beachten sind. 

 
  Dies gilt sowohl für eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen 

 
 
 
Es wird vorgeschlagen, die ge-
nannten Hinweise zu Beleuch-
tungsanlagen, Werbe und 
Photovoltaikanlagen, zu einem 
erdverlegten  Kabel und zur Ein-
weisung vor Beginn der Baumaß-
nahmen in den Textteil des Be-
bauungsplanes aufzunehmen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Zustimmung zur 
Übernahme eines 
Hinweises zu Be-
leuchtungs-
anlagen, Werbe- 
und Photovoltaik-
anlagen, zu einem 
erdverlegten  Ka-
bel und zur Ein-
weisung vor Be-
ginn der Baumaß-
nahmen in den 
Textteil des Be-
bauungsplanes 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:DB.KT.Dokumentationsservice-Muenchen@deutschebahn.com


Gemeinde Salem – Bebauungsplan „Neufrach-Ort, 5. Änderung 2018“  
 

 

Seite 7 von 17 

 
 

7 

einer Fachanhörung gemäß Landesbauordnung Baden-Württemberg 
als auch für genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteili-
gung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat. 

 
  Da auch bahneigene Kabel und Leitungen außerhalb von Bahngelän-

de verlegt sein können, ist rechtzeitig vor Beginn der Maßnahme eine 
Kabel- und Leitungsprüfung durchzuführen. Alle Beteiligungen und 
Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten: 

 
  Deutsche Bahn AG 
  DB Immobilien, FS.R-SW-L(A) 
  Bahnhofstr. 5 
  76137 Karlsruhe 
 
Wir bitten Sie, die Abwägungsergebnisse und den Satzungsbeschluss 
zu gegebener Zeit zuzusenden und an weiteren Verfahren zu beteili-
gen. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Beteiligung am weiteren Ver-
fahren wird zugesichert. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 

Regierungsprä-
sidium Tübin-
gen 
21.03.2018 

I. Raumordnung 
Es werden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht. 
 
II. Straßenwesen 
Die Abteilung Straßenwesen und Verkehr erhebt keine Einwendungen 
zum vorgelegten Bebauungsplan. 
 
III. Hochwasserschutz 
Wir weisen daher darauf hin, dass der Bebauungsplan „Neufrach-Ort, 5. 
Änderung“ in Salem bei einem extremen Hochwasserereignis 
(HQextrem) betroffen ist (Direktlink: http://udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/public/q/anLUC) und entsprechende Schritte (wie z. B.  Rege-
lungen zur Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschäden, 
Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -rückhaltung, Ge-
bäude  hochwasserangepasst geplant und gebaut werden etc.) ergriffen 
werden müssen. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 

 
 
 
 

--- 
 
 
 
 
Es wird vorgeschlagen, einen Hin-
weis zum HQextrem und zum hoch-
wasserangepassten Bebauung 
sowie den genannten Link 
www.hochwasser.bw in den Text-
teil des Bebauungsplanes aufzu-
nehmen.  

 
 
 
 

--- 
 
 
 
 
Zustimmung zur 
Übernahme eines 
Hinweises zum 
hochwasserange-
passten Bauen in 
den Textteil des 
Bebauungsplanes 

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/q/anLUC
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/q/anLUC
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78b WHG „Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebieten“ 
(=u. a. extreme Hochwasserereignisse) und den dort genannten Vorga-
ben verwiesen. 
 
Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebieten im Sinne des 
§ 78b Absatz 1 WHG (i.d.R. Flächenausdehnung HQextrem der 
HWGK) sind nachrichtlich (BauGB §9 Abs. 6a) im Bebauungsplan dar-
zustellen. 
 
Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen 
(unter dem Reiter „Unser Service – Publikationen“) zur Hochwasservor-
sorge, hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthe-
men, sowie der Leitfaden „Hochwasser-Risiko-bewusst planen und 
bauen“ erhältlich. 
 
Die Ergebnisse der HWGK können bei der Landesanstalt für Umwelt, 
Messungen und Naturschutz als Download unter der E-Mail Hochwas-
serrisikomanagement@lubw.bwl.de angefragt werden. 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Landratsamt 
Bodenseekreis 
22.03.2018 

A Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die 
im Regelfall nicht überwurden werden können 
 
Art der Vorgabe 
 
I. Belange des Planungsrechts: 
1. Der vorgelegte Planteil enthält keine Erläuterungen zu den verwen-
deten Planzeichen. 
 
2. Gemäß Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014-
52-EU im Städtebau und zur Stärkung des neuen Zusammenlebens in 
der Stadt wird in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a dem Schutzgut „Boden“ das 
Schutzgut „Fläche“ vorangestellt. Somit sind die Auswirkungen auf die 
betroffenen Flächen, insbesondere auf den Flächenverbrauch, zu prü-
fen. Dies wurde im Umweltbericht noch nicht berücksichtigt. Ebenso ist 

 
 
 
 
 
 
Es wurde versehentlich ein Plan 
ohne Legende versandt. 
 
Es wird vorgeschlagen, den Um-
weltbericht um Ausführungen zum 
Schutzgut `Fläche´ und zum plane-
rischen Ziel der effizienten Nutzung 
erneuerbarer Energien zu ergän-
zen. 

 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.hochwasserbw.de/
mailto:Hochwasserrisikomanagement@lubw.bwl.de
mailto:Hochwasserrisikomanagement@lubw.bwl.de
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das Ziel, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und 
effiziente Nutzung von Energie zu berücksichtigen, nicht aufgeführt. 
 
 
 
II. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes: 
Der Stammumfang von Einzelbäumen nach 25 Jahren Entwicklungs-
zeit kann gemäß des Bewertungsmodells der Kreise Bodenseekreis, 
Ravensburg und Sigmaringen wegen Nachbarrechtabständen, stören-
der Wirkung auf bzw. Nähe zu Gebäuden, standörtlicher Rahmenbe-
dingungen etc. innerhalb der Gartenflächen in der Regel nur mit maxi-
mal 40 cm veranschlagt werden (siehe Nummer 2.6. der ergänzenden 
Hinweise zum Bewertungssystem). 

Rechtsgrundlage: 
Zu I Nr. 1: § 2 Abs. 4 PlanzV 
Zu I Nr. 2: § 1 Abs. 6 Nr. 7 a und f BauGB 
Zu II: § 1 a BauGB, § 15 Abs. 1 BNatSchG 
 
Möglichkeiten zur Überwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen): 
Zu I Nr. 1: Ergänzung des Planteils um eine Legende 
Zu I Nr. 2: Ergänzung des Umweltberichts 
Zu II: Korrektur im Umweltbericht 
 
B Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o. g. 
Entwurf berühren können, mit Angabe des Sachstandes 

- 

C Stellungnahme aus der eigenen Zuständigkeit zu dem o. g. Ent-
wurf, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begründung 
und ggf. Rechtsgrundlage 

I. Belange des Planungsrechts: 
1. Wir gehen davon aus, dass folgende Rechtsvorschriften zugrunde 
gelegt werden: 
- Baugesetzbuch 

  
 
 
 
 
 
Korrektur der Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
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- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 

- Bei den Angaben zur Fassung der Gemeindeordnung bitten wir bei 
der Satzung über Örtliche Bauvorschriften um gleiche Zitierweise wie 
bei der Bebauungsplansatzung (Abgleich S. 18 mit S. 2). 

2. Zur Abgrenzung des derzeit im Geltungsbereich gegeben Be-
bauungsplanes gleichen Namens regen wir zur Differenzierung an, 
dem Bebauungsplannamen z. B. die Jahreszahl 2018 anzufügen. 

Ebenso bitten wir zu prüfen, ob § 4 Abs. 2 der Satzung wie folgt formu-
liert werden sollte: Gleichzeitig werden die Festsetzungen aller bisheri-
gen Bebauungspläne im Geltungsbereich dieser Teiländerung außer 
Kraft gesetzt. 

3. Im Textteil bitten wir um einheitliche Formulierung zur Wandhöhe. So 
sollte in Nummer 1.2.4 ebenfalls der Begriff Mindest-Wandhöhe ver-
wandt werden. Die in Nummer 8.0 angegebene Fläche 2 für außenle-
gende, offene Treppenhäuser und freistehende Aufzugsanlagen ist im 
Planteil nicht mehr enthalten. 

4. Im Plan fehlt bei der unteren westlichen Nutzungsschablone die An-
gabe zur maximalen Gebäudehöhe mit Flachdach. 

 

 

 

 

 

5. Im Hinblick auf das sich aus § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ergebende 
Erfordernis, im Rahmen der noch anstehenden Auslegungsbekannt-
machung anzugeben, welche umweltbezogenen Informationen verfüg-
bar sind, wird auf das den Bürgermeisterämtern per E-Mail mit Datum 
vom 21. Februar 2014 übersandte Rundschreiben verwiesen. 

 
Redaktionelle Korrektur bzw. Er-
gänzung des Textteils. 
 
 
Es wird vorgeschlagen den Be-
bauungsplan wie folgt zu nennen: 
"Neufrach-Ort, 5. Änderung 2018". 
 
 
Redaktionelle Korrektur 
 
 
 
 
Redaktionelle Korrektur 
 
 
 
Die genannte Nutzungsschablone 
betrifft Baufenster, bei denen Ein-/ 
Zweifamilienhäuser zulässig sind. 
Im Gegensatz zum Geschosswoh-
nungsbau gilt die zulässige Ge-
samthöhe von 7,50 m für Gebäude 
mit geneigten Dächern und Flach-
dach 
 
 
Kenntnisnahme und Berücksichti-
gung im weiteren Verfahren. 
 
 
 
 

 
Nicht erforderlich 
 
 
 
Zustimmung zur 
vorgeschlagenen 
Benennung des 
Bebauungsplanes 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
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§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB verpflichtet die Gemeinden, die in den vor-
handenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthe-
men nach Themenblöcken zusammenfassen und diese in der Ausle-
gungsbekanntmachung schlagwortartig zu charakterisieren. Dabei ist 
auch auf den Umweltbericht und die darin angesprochenen Schutzgü-
ter einzugehen. Eine bloße Auflistung der vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen reicht insoweit nach herrschender Rechtsauffas-
sung ebenso wenig, wie ein pauschaler Hinweis auf den Umweltbe-
richt, da dieser bloße Hinweis keine Einschätzung ermöglicht, welche 
Umweltbelange bisher thematisiert worden sind. 

 

 

II. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes: 

Im Umweltbericht wird zum Thema Artenschutz ausgeführt, dass auf-
grund der Jahreszeit eingehende Untersuchungen nicht möglich waren. 
Es wird davon ausgegangen, dass die aufgeführten potentiellen Brut- 
und Nahrungshabitate im weiteren Verfahren untersucht und beurteilt, 
erforderlichenfalls weitere Maßnahmen formuliert werden. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen wurden im Frühjahr / 
Frühsommer 2018 durchgeführt. 
Auf der Grundlage von fünf Bege-
hungen kommt das Büro SeeCon-
cept, Uhldingen-Mühlhofen zu-
sammenfassend zu folgendem Er-
gebnis: 

"Als Ergebnis der Geländebege-
hungen kann festgehalten wer-
den, dass aus naturschutzfachli-
cher Sicht insbesondere die 
randlichen Gehölzstrukturen (u.a. 
zwei Weidengehölze im Bereich 
des geplanten östlichen Straßen-
durchstichs) eine mindestens „mitt-
lere“ Biotopwertigkeit für Vögel 
aufweisen. Hier kann von einem 
Brutverdacht für mindestens 2 Ar-

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zustimmung zu 
den Aussagen der 
artenschutzrecht-
lichen Untersu-
chung 
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ten (Haussperling, Buchfink) aus-
gegangen werden. 

Der weitaus größte Anteil des 
Plangebietes setzt sich gegenwär-
tig aus landwirtschaftlich intensiv 
genutzten Flächen (Intensivgrün-
land, Acker) zusammen, das für 
Vögel von vergleichsweise „ge-
ringer Bedeutung“ ist. Allenfalls 
für Nahrungsgäste (z.B. Amsel, 
Elster) besitzt das eigentliche 
Plangebiet eine gewisse Wertigkeit. 

Unter den konkret nachgewiese-
nen 18 Vogelarten (einschließlich 
Umgebung) fanden sich v.a. Am-
sel, Blaumeise, Kohlmeise, 
Mönchsgrasmücke, Kleiber, und 
Rotkehlchen. Die häufigste Art ist 
der Haussperling. 

Für die, v.a. entlang des Bahn-
dammes (Kernhabitat) lebende, 
„streng geschützte“ Zauneidechse 
(Lacerta agilis), stellt dieser eine 
Habitatstruktur von überdurch-
schnittlicher („hohe“) Bedeutung 
dar. Bei den Einzelfunden im 
gegenwärtig südlichen Randbe-
reich der Wohnbebauung handelt 
es sich dagegen um migrierende 
Einzeltiere. 

Da davon ausgegangen wird, dass 
hinsichtlich der Artengruppen Vö-
gel und Fledermäuse, die Beseiti-
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gung von Gehölzen zwischen Ok-
tober und März erfolgt, ist nach 
gegenwärtigem Kenntnisstand eine 
Auslösung der Verbotstatbestände 
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 
BNatSchG, nicht zu befürchten. 

In jedem Falle sollte zumindest 
durch die Anbringung von Nist-
kästen (für v.a. Vögel) sowie 
durch den Erhalt wertgebender 
Einzelbäume ein langfristiger Er-
halt der ökologischen Funktion des 
Plangebietes mit der Umgebung 
für die betroffenen Artengruppen 
gewährleistet werden." 

Die artenschutzrechtliche Untersu-
chung wird dem Umweltbericht als 
Anlage beigefügt. 
Neben der bereits festgesetzten 
Anbringung von Nistkästen im 
Plangebiet schlägt das Gutachten 
Maßnahmen zum Schutz vor Vo-
gelschlag vor. Es wird vorgeschla-
gen, diese als planungsrechtliche 
Festsetzung in den Textteil des 
Bebauungsplanes aufzunehmen: 

"Zum Schutz vor Vogelschlag ist ab 
dem ersten Obergeschoss die Ver-
kleidung von Fassadenteilen, 
Fensterelementen etc. mit Spiegel-
glas und anderen stark spiegeln-
den Materialien unzulässig. Fens-
ter, Fensterelemente und Fenster-

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zustimmung zur 
Übernahme einer 
planungsrechtli-
chen Festsetzung 
zum Schutz vor 
Vogelschlag  
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III. Belange des Wasser- und Bodenschutzes 
Der Bebauungsplan „Neufrach-Ort, 5. Änderung“ ist bei einem extre-
men Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen. 
 
Mit den Änderungen des WHG durch das Inkrafttreten des Hochwas-
serschutzgebietes II am 5. Januar 2018 gilt nach § 78 b Abs. 1 Num-
mer 1 WHG für Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebie-
ten (HQextrem) folgendes: 
 
Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Außenbereich sowie bei der 
Aufstellung, Änderung oder Ergänzung von Bauleitplänen für nach § 30 
Abs. 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende 
Gebiete sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und 
die Vermeidung erheblicher Sachschäden in der Abwägung nach § 1 
Nummer 7 des Baugesetzbuches zu berücksichtigen; dies gilt für Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches ent-
sprechend. 
 
 
Im Kapitel 2.2 Boden des Umweltberichtes werden Maßnahmen und 
Festsetzungen formuliert, die zur Vermeidung und Minimierung von 
Eingriffen in den Boden beitragen sollen. Dies gilt auch für den fachge-
rechten und schonenden Umgang mit Bodenmaterial allgemein und für 
humosen Oberboden im Besonderen. 

türen dürfen eine zusammenhän-
gende Glasfläche von maximal 1,5 
m² nicht überschreiten. Größere 
Glasflächen sind durch geeignete 
Maßnahmen entsprechend zu un-
tergliedern, z.B. durch Sprossen-
einteilungen, Einteilungen mit ge-
frästen oder geklebten Streifen, 
Streifenmustern etc. Alternativ ist 
die Verwendung von „Vogelschutz-
glas“ (mit UV-reflektierenden Struk-
turen) zulässig." 
 
 
 
 
 
 
 
Die im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes festgesetzten Erd-
geschoss-Fußbodenhöhen liegen 
i., M. mindestens 0,50 - 0,75 m 
über den jetzigen Geländehöhen. 
In den Textteil wird ein Hinweis 
zum hochwasserangepassten 
Bauen aufgenommen (siehe hierzu 
die Bewertung der Stellungnahme 
des Regierungspräsidiums Tübin-
gen). 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich  
(siehe hierzu die 
Bewertung der 
Stellungnahme 
des Regierungs-
präsidiums Tübin-
gen) 
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Die Erfahrung bei vielen Erschließungsmaßnahmen zeigt, dass oft 
nicht fachgerecht umgegangen wird. Deshalb in die Bestellung einer 
bodenkundlichen Baubegleitung zur Aufstellung eines Bodenmanage-
mentkonzeptes und Überwachung der Erdarbeiten im Zusammenhang 
eines Bodenmanagementkonzeptes und Überwachung der Erdarbeiten 
im Zusammenhang mit der Erschließung des Baugebietes als wirksa-
me Minimierungsmaßnahme vorzusehen. Dies ist im vorliegenden Fall 
umso wichtiger, als im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sehr 
hochwertige Böden vorkommen, wie auch die Tabelle 2 „Bodenbewer-
tung im Bestand“ auf Seite 22 des Umweltberichtes zeigt. Bei den spä-
teren Bauvorhaben kann die Bestellung der Baubegleitung in der Bau-
genehmigung gefordert werden, für die Erschließungsarbeiten gibt es 
keine Baugenehmigung. 
 
IV. Belange des Immissionsschutzes: 
Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken. Die in 
der Schalltechnischen Untersuchung der Müller-BBM GmbH vom 
05.01.2018 als notwendig erachteten und vorgeschlagenen Lärm-
schutzmaßnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. 
 
V. Belange der Landwirtschaft: 
Bei dem 0,73 ha umfassenden Plangebiet handelt es sich ausschließ-
lich um ebenes Ackerland der Vorrangflur I. Ackerland ist knapp. Seit 
Einführung des Grünlandumwandlungsverbots im Jahr 2011 hat sich 
die Konkurrenz um Ackerflächen noch verstärkt. In Vorrangflur I sind 
die landwirtschaftlichen Nutzflächen mit hoher Schutzwürdigkeit aus-
gewiesen. Die mit diesem Planungsentwurf vorgesehene Nachverdich-
tung gegenüber früheren Planungen für dieses Gebiet trägt dem Be-
lang einer sparsamen Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen 
Rechnung. 
 
Die geltenden Immissionsschutzabstände zu westlich und östlich des 
Wohnbaugebietes gelegenen Intensivobstanlagen sind ausreichend, 
um erhebliche Belästigungen im geplanten Wohngebiet, verursacht 
durch die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln in diesen Obstanla-

Es wird vorgeschlagen, in den 
Textteil des Bebauungsplanes ei-
nen Hinweis aufzunehmen, wo-
nach für die Erschließungsarbeiten 
eine bodenkundliche Baubeglei-
tung vorzusehen ist. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme, der sparsame 
Umgang mit Grund und Boden ist 
ein wesentliches Ziel der vorlie-
genden Planung. 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 

Zustimmung zur 
Übernahme eines 
Hinweises wonach 
für die Erschlie-
ßungsarbeiten 
eine bodenkundli-
che Baubegleitung 
vorzusehen ist 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
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gen nach den Grundsätzen der guten fachlichen Praxis, auszuschlie-
ßen.  
 
IV. Belange der Straßenbautechnik: 
Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundsätzlich außerhalb des 
Straßenkörpers der L 205 zu verlegen. Eventuell notwendig werdende 
Verlegungen im Straßengrundstück der Landesstraße (Fahrbahn, 
Grünstreifen und Geh-/Radweg) dürfen erst nach Abschluss eines Nut-
zungsvertrages mit dem Landratsamt Bodenseekreis, Straßenbauamt, 
durchgeführt werden. Hierfür ist vom jeweiligen Versorgungsunterneh-
men rechtzeitig ein formloser Antrag mit Lageplänen zu stellen. 
 
Die L 205 sowie deren Entwässerungseichrichtungen darf vom gesam-
ten Geltungsbereich einschließlich der Erschließungsstraßen kein 
Oberflächenwasser zugeführt werden. 
 
Die Andienung für die Erschließungsarbeiten und der anschließenden 
Bebauung muss über die künftigen Erschließungsstraßen abgewickelt 
werden. 
 
VII. Belange des Verkehrsrechts: 
Bei der Hauptanbindung zur Aachstraße müssen die erforderlichen 
Sichtwinkel eingehalten werden. 
 
 
 
Die Lärmbelastungen durch die Eisenbahnstrecke und die L 205 wur-
den ermittelt und mit baulichen Maßnahmen bedacht (siehe Aussagen 
unter IV.). 
 
Wir weisen ergänzend darauf hin, dass zukünftige verkehrsregelnde 
Maßnahmen zur Reduzierung von  Lärmbelastungen seitens der Stra-
ßenverkehrsbehörde nicht in Aussicht gestellt werden können. 
 
VIII. Belange des Baurechts: 

 
 
 
 
 
Kenntnisnahme und Berücksichti-
gung im Rahmen der Erschlie-
ßungsplanung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Siehe hierzu die Bewertung der 
Stellungnahme des Regierungs-
präsidiums Tübingen 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
 
Nicht erforderlich 
 
 
 
Nicht erforderlich 
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Bei der Planung der Zufahrten und Zugänge sowie der Aufstell- und 
Bewegungsflächen für die Feuerwehr sind die Vorgaben der „Verwal-
tungsvorschrift Feuerwehrflächen“ einzuhalten. § 2 LBOAVO ist zu be-
achten. 
 
 

Es wird vorgeschlagen, in den 
Textteil des Bebauungsplanes ei-
nen Hinweis zur `Verwaltungsvor-
schrift Feuerwehrflächen´ aufzu-
nehmen. 

Zustimmung zur 
Übernahme eines 
Hinweises zur 
`Verwaltungsvor-
schrift feuerwehr-
flächen´ in den 
Textteil des Be-
bauungsplanes 
 

Handwerks-
kammer Ulm 
21.03.2018 

Keine Einwendungen/Bedenken --- --- 

  
 
 
 
 


