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BEBAUUNGSPLAN

, OBERE FRIEDHOFSTRASSE / KOHLENBERG -
ANDERUNG"

STADT RAVENSBURG

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Lageplan vom 30.01.2008
Planungsrechtliche Festsetzungen mit Hinweisen

Hinweis:

Zusammen mit dem Bebauungsplan ,Obere Friedhofstrale / Kohlenberg - Anderung * erlait die
Stadt Ravensburg fiir das gleiche Plangebiet Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO.

Der Lageplan des Bebauungsplans enthalt als solche gekennzeichnete Ortliche Bauvorschriften.
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TEIL |

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan , Obere Friedhofstrasse / Kohlenberg — Anderung *

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
zuletzt gedndert durch Gesetz v. 21.12.2006 m.W.v.1.1.2007

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 25.04.2007

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F.v. 24.07.2000 zul. geénd. 14.02.2006

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auf3er Kraft.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9(1)1BauGB
1.1 Reines Wohngebiet (WR) gemaR § 3 BauNVO.
WR Die in § 3 (3) genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Hinweis: WR 1, WR 2 bzw. WR 3 / WR 4 unterscheiden sich in der Nutzungsschablone
siehe Lageplan.
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §9(1)1BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO
2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige
R 250 Grundflache (GR) und Geschossflache (GF). Eine Uberschreitung der zulassigen GR mit
GE 500* baulichen Anlagen nach § 19 (4) 1-3 BauNVO) um 75 % ist zuldssig.
WHasm+ 22 Die max. Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die maximale AulRenwandhéhe
GH80m* WH [in m] und Gebaudehdhe (GH) [in m] (siehe Planeintrag bzw. Nutzungsschablone).

Die AuRenwandhdhe ist das traufseitig gemessene Mafl3 zwischen der Erdgeschol3-
FuRbodenhdhe (EFH-RohfuRboden) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberflache der Dachhaut. Die Gebaudehothe ist das Mal3 zwischen EFH und Oberkante
Dachfirst bzw. OK Dach.

* - Zahlenwert nur Beispiel

2.3 Maximale Zahl der Vollgeschosse (siehe Eintragung in der Nutzungsschablone).




3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE §9(1) 2 BauGB

3.1 Die uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen ergeben sich gem. § 23
(1) BauNVO durch die Baugrenzen (s. Lageplan).
A\ 3.2 Es st die offene Bauweise festgesetzt.
'E
- Gemal Eintragungen im Lageplan sind nur Einzelhduser zuldssig.
3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des
E$B Hauptbaukoérpers zu einer der Baugrenzen gemalf Eintragung im Lageplan.
4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN 8§9(1)4BauGB

4.1 Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch auf den nichtiberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléassig jedoch nicht im Bereich festgesetzter privater Grinflachen und
mussen einen Mindestabstand von 1 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

4.2 Nebenanlagen fur 6ffentliche Versorgungseinrichtungen sind gem. § 14 (2) BauNVO
i.V.m. 8§ 9 (1) 13 auch ohne Grenzabstand auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen
zulassig.

5. GARAGEN UND STELLPLATZE 8§9(1)4BauGB
== 5.1 Garagen und lUberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren
e _! Grundstucksflachen zuldssig oder in den gesondert ausgewiesenen Flachen.

5.2  Stellplatze und deren Zufahrten sind, soweit sie mit wasserdurchléassigen Belagen befestigt
sind, auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, jedoch nicht auf
festgesetzten privaten Grinflachen.

5.3 In den gesondert ausgewiesenen Flachen sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nur
1-geschossig zulédssig mit begriintem Flachdach (s. auch ziff. C. 1.2.1).

6. ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN §9(1) 6 BauGB
2WE* | 6.1 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten gemaf Planeintrag.
7. VERKEHRSFLACHEN §9(1) 11 und 26 BauGB
[ 7.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich).
Hinweis: Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.
EI 7.2 Verkehrsgriin mit EinzelbAumen siehe Planeintrag gem. Artenliste 3 (s. Anlage)
(siehe auch MinimierungsmalRnahme M 3 Griinordnungsplan GOP).
5333 7.3 Hohenlage o6ffentlicher Verkehrsflachen in m G.NN.
$_ (Zahlenwert nur Beispiel)
P 7.4  Offentliche Parkierungsflache
L1




8. GRUNFLACHEN §9(1) 15 BauGB

/ 8.1 Offentliche Griinflachen (Zweckbestimmung Kinderspiel, wohngebietsbezogene Erholung,
landschaftliche Durchwegung, Ausgleichsflache, Sammelretentionsmulde und
Ortsrandeinbindung). Zweckgebundene bauliche Anlagen sind zulassig. Die Lage der
FuRwege in den o6ffentlichen Grinflache ist unverbindlich.
8.2 Im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen sind bauliche Nebenanlagen
(Gebaude, Schwimmbader und Stellplatze) mit Ausnahme von Einfriedungen unzuléssig
(Artenlisten siehe E. Anlagen siehe auch M7 im Grinordnungsplan).
9. FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN UND LEITUNGSRECHTE §9(1)13und 21 BauGB
9.1 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.
- — — — 4 9.2 Die mit Leitungsrecht (Lr) zu belastende Flache ist im Lageplan festgesetzt und durch
L entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde bzw. des
Leitungstragers zu sichern.
10. FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT §9(1)18 BauGB
10.1 Flachen fir die Landwirtschaft gem. Eintragung im Lageplan.

Bauliche Anlagen und Veranderungen des Geldndeniveaus sind unzulassig.

11. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR

PELEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

§9(1) 20 und 25 BauGB i.V.m. 89 (1) 14 und 15 BauGB
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11.4
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Pflanzbindung: B&aume und Straucher sind durch entsprechende Pflege dauerhaft in ihrem
Bestand zu sichern. Gegebenenfalls sind gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den
Artenlisten vorzunehmen (siehe E. Anlage bzw. Vermeidungsmafnahme V3 im
Grunordnungsplan).

Pflanzgebote: Gemal Planeintrag sind heimische standortgerechte Laubbdume bzw.
Strducher zu pflanzen (Artenlisten siehe Anhang). Abweichungen vom Standort bis zu 5 m
sind unter Beibehaltung der Gehélzanzahl zulassig. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten,
abgéangige Pflanzen sind zu ersetzen. (s. auch M3, M5 und M6 im GOP)

Die mit K1 bezeichneten Ausgleichsflache fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatt ist in Fortsetzung des Hohlweges mit Einzelbaumen
der Artenliste 3 zu bepflanzen und als extensive Wiese dauerhaft zu bewirtschaften.
(Artenliste siehe Anlage, Pflegehinweise siehe GOP)

Die mit K2 bezeichnete parkartige 6ffentliche Grinflache (Ausgleichsflache) ist als
Extensivwiese mit Gehdlzpflanzung der Artenliste 3 anzulegen und dauerhaft zu unterhalten
(Artenlisten siehe Anlage, Pflegehinweise s. GOP).

Im Bereich der mit K3 bezeichneten Kompensationsmal3hahme sind gemaf GOP
3 Stieleichen zu pflanzen.
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11.6 Im Bereich der mit K4 bezeichneten Ausgleichsflache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft ist die Biotopflache zu sichern und als feuchte
Quellbereiche weiterzuentwickeln und dauerhaft zu erhalten. Entwicklung eines extensiv
genutzten Pufferstreifens. (Pflegehinweise siehe GOP).

Hinweis: Das im Plan bezeichnete Biotop (Quellbereiche) ist gemaf § 32 Naturschutzgesetz
besonders geschutzt. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nach-

haltigen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten. Es sind beispielsweise Ablagerungen
von Gartenabféllen, Kompost oder Holz sowie eine géartnerische Nutzung der Flache unzuléssig.

11.7 Schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers
das nicht schadlich belastete Oberflachenwasser von Dachern und Hofflachen ist entspre-
chend den wasserrechtlichen Regelungen in Retentionsanlagen einzuleiten, mit Nottberlauf
in den ortlichen Vorfluter bzw. den Regenwasserkanal. Die mit K5 bezeichnete Aus-
gleichsflache (Sammelretetention) ist als flache Wiesenmulde herzustellen, gem. Artenliste
4 (siehe Anlagen) zu bepflanzen und durch extensive Bewirtschaftung dauerhaft zu erhalten
(Pflegehinweise s. GOP). Im WR 3 und WR 4 sind private Retentionsmulden anzulegen
(Standortbestimmung der privaten Mulden im Rahmen der Baueigabe).

11.8 Zuordnung von AusgleichsmalBRnahmen. Die festgesetzten Mal3nahmen K1 bis K5 zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe werden wie folgt zugeordnet:
a) der Verkehrsflache bes. Zweckbest. gem. Ziff. 7.1 der textlichen Festsetzungen und dem
FuBweg in der 6ffentl. Grinflache werden 18,4 % der Mal3hahme K2 zugeordnet.
b) Den Bereichen WR1, WR2, WR4 und WR 5 werden 81,6 % der MalRnahme K2 sowie
die MaRnahmen K1, K3 und K5 zugeordnet. (siehe auch Hinweise Ziff.9).

11.9 Die mit M6 bezeichneten privaten Grinflachen sind unter Verwendung von mittelkronigen
Baumen und Strauchern (60 % der Flache) der Artenliste 2 (siehe Anlage) als naturnahe
Geholzpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. (Pflegehinweise siehe GOP).

11.10 Die mit M4 bezeichnete private Grunflache ist unter Erhalt der vorhandenen Gehdlze als
parkartige Baumwiese durch extensive Bewirtschaftung dauerhaft zu erhalten.
Nebenanlagen sind nicht zuldssig.

(Pflegehinweise zur extensiven Bewirtschaftung siehe Grinordnungsplan).

11.11 Im mit V1 bezeichnete Offentliche Griinflache ist als Hohlweg mit Béschungsvegetation
und Baumbestand durch sachgerechte und extensive Pflege dauerhaft zu erhalten.
(Pflegehinweise siehe Grunordnungsplan).

11.12 Im Bereich der mit V2 bezeichneten Offentliche Griinflache ist die geschiitzte
Biotopstruktur zu sichern. Die Flache ist durch sachgerechte und extensive Pflege dauerhaft
zu erhalten. (Pflegehinweise siehe Grinordnungsplan).

11.13 Die mit V4 bezeichnete Private Grinflache ist als Extensivwiese dauerhaft zu erhalten.
Geholzpflanzungen sind gem. Artenliste 1 zuléssig (s. Anlagen bzw. GOP). Nebenanlagen mit
Ausnahme von Einfriedigungen sind unzulassig.

11.14 Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren
(z.B. Pflasterungen mit offenen Fugen, Kiesbelage, Tennendecke, Schotterrasen etc.). Die
Flachen sind so zu gestalten, dass kein Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen abflieRen kann (siehe M2 GOP).



12. SCHUTZ VOR LUFTVERUNREINIGUNG §9(1) 23 BauGB

12.1

Die Beheizung von Gebduden und die Warmwasserbereitung mit festen Brennstoffen ist
unzuldssig. Pro Bauquartier ist eine untergeordnete Feuerstatte, in der ausschlie3lich
trockenes Scheitholz verwendet werden darf, zulassig.

Dabei sind folgende MalRgaben zu gewéhrleisten

- Erfullung der Anforderungen der BISchV.

- zu erzielender Wirkungsgrad > 80 %

13. MINDERUNG DER SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN §9(1) 24 BauGB

13.1

Die Wohngebaude sind so zu errichten, dal ihr Jahrespriméarenergiebedarf nicht mehr als
40 kwh/ m? / Jahr betréagt. Grundlage fiir die Bemessung ist die jeweils giiltige EnEV.

14. GELANDEANPASSUNG AN VERKEHRSFLACHEN §9(1) 26 BauGB

14.1

14.2

14.3

Die an die ErschlieBungsstral3e angrenzenden Grundstucksflachen der Gebaude Nr. 1-5
sind in einer Tiefe von mind. 1,0 m an das Stral3enniveau anzugleichen.

Zur Herstellung des Stral3enkdérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in
einer Breite von 0,5 m und einer Tiefe von 0,8 m zu dulden.

Entlang der offentlichen Stral3en und Wege sind auf den privaten Grundstiicksflachen
Niederspannungsanlagen fir die Stromversorgung sowie Fernmeldeeinrichtungen (Strom-
und Schaltkasten etc.) in einem Gelandestreifen von 1,0 m zuléssig und zu dulden.

Hinweis: Das Anbringen von Anlagen fur die Stral3enbeleuchtung ist gem. § 126 BauGB
vom Eigentimer zu dulden.

15. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN §9 (3) BauGB

EFH 533,2*

15.1

Die Erdgeschol3-FuBbodenhdhe (EFH) ist im Lageplan in m.0.NN festgesetzt. Abweich-
ungen sind um + 0,2 m zulassig. Als Bezugshdhe gilt der Erdgeschossrohful3boden.

16. LEITUNGSRECHTE §9(1) 21 BauGB

16.1

Leitungsrecht (Lr 1) zugunsten des Versorgungstragers TWS (grundbuchrechtlich gesicherte
Wasserleitung). Im Abstand von 2,0 m durfen keine Bebauungen vorgenommen werden.



Flllschema der Nutzungsschablone mit Zuordnungszahl

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

max. Grundflache GR

max. Geschossflache GF

ga b~ W0 N P

Dachform / Dachneigung [in Grad)] (siehe Ortliche Bauvorschriften)

(SD = Satteldach / WD = Walmdach / ZD = Zeltdach)
6 Bauweise offene Bauweise (E = nur Einzelhduser zuldssig)
7  max. AuRenwandhdhe WH und Geb&udehdhe GH [in m]
8 max. Zahl der Wohneinheiten WE in Wohngebauden

Sonstige Planzeichen / Planungsvorschlage / Hinweise

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (WR3/WR 4 bzw. WR 1/ WR 5))

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (max. zul. Wandhéhe)

Vorhandenes natirliches Gelande / Héhenlage

Gebéaude, Bestand

Bestehende Grundstilicksgrenzen / Flurstiicksnummer

Vorhandener Baum

Grundstuicksgrenze, Planungsvorschlag

Gebéude, Planungsvorschlag mit Ordnungszahl

Hofeinfahrt, Planungsvorschlag



C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 74 LBO

Hinweise
- Der Lageplan des Bebauungsplans ,Obere Friedhofstrale / Kohlenberg* enthilt Ortliche Bauvorschriften.

- Ordnungswidrig handelt, wer diesen 6rtlichen Bauvorschriften Ziffer 1 bis 4 vorséatzlich oder fahrlassig
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN §74(1)1LBO

1.1 Fassade
nicht zuléssig sind grelle und glanzende Materialien und Farben sowie verspiegelte

Glasflachen
1.2 Dach
SDIWDIZD 1.2.1 Die Dé&cher sind als Satteldach (SD), Walmdach (WD) bzw. Zeltdach (ZD) zuléssig
15-22° * (siehe Nutzungsschablone im Lageplan). Die Dachneigung ist symmetrisch

auszufiihren. Es ist zuldssig max. 30% der Gebaudegrundri3flache als Flachdach
auszufuihren. Fur das Gebaude Nr. 2 ist ein Flachdachanteil von 50% zul&ssig.
Dariliber hinaus dirfen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mit Flachdach
ausgefihrt werden. Diese sind zu begriinen.

Die Flachdacher durfen die Traufen der geneigten Dachflachen in der Hohe nicht
Uberschreiten.

1.2.2 Die zulassige Dachneigung des Hauptdaches gilt gemaf Planeintrag.

* Eintragung nur Beispiel

1.2.3 Dachaufbauten (z.B. Gauben, Quergiebel usw.) missen folgende Beschrankungen
einhalten:
- Pro Dachseite darf die Gesamtlange aller Dachaufbauten 40 % der Trauflange nicht
Uberschreiten,
- pro Dachseite ist nur eine Form von Dachaufbauten zul&ssig,
- vom First ist ein Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten,
- vom Ortgang ist ein Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten,
- von der Kehle oder dem Grat ist ein Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten

Sichtbare Antennen- und Satellitenanlagen sind auf der Dachflache nicht zuléssig,
sofern von einem anderen Standort aus ein vergleichbarer Empfang mdglich ist.

1.2.4 Als Material fur die Dachdeckung sind nur Dachziegel bzw. Dachsteine zuléssig in der
Farbgebung rot, braun und anthrazit. Abweichende Dachdeckungen sind auf max. 10%
der geneigten Dachflache zulassig.

1.2.5 Flachdéacher einschlie3lich Garagen und Carports sind mit Ausnahme von begehbaren
Terrassen zu begriinen (siehe auch M 10 Griinordnungsplan).

1.3 Kellergaragen sind unzuléssig.



2. ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER

BEBAUTEN GRUNDSTUCKE §74(1)3LBO

2.1

Gelandeveranderungen sind nur in unbedingt erforderlichem Maf3 zulassig. Der
natdrlichen Gelandeverlauf ist soweit wie moglich zu erhalten. Das Geléande ist an das
StraRenniveau anzupassen (s. Planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 12).
Veréanderungen des Gelandeverlaufs sind nur zuléssig bis max. 1,0 m. Modellierungen
darfen nur flach mit Béschungsneigungen bis max. 1:3 erfolgen. Dartiberhinaus sind
Geléndeveranderungen unzuldssig in einem Abstand von 1,0 m zur Grundstlicksgrenze
und auf festgesetzten privaten Grinflachen.

2.2 Stutzmauern sind zulassig bis 1,5 m Hohe. Sind mehrere Mauern vorgesehen, missen
sie einen Mindestabstand von 2 m untereinander einhalten.
3. EINFRIEDIGUNGEN §74(1)3LBO
3.1 Einfriedungen sind zum o6ffentlichen Verkehrsraum nur als Laubhecke bzw.
Metallgitter- oder Drahtzaun bis 1,2 m Hohe mit Vorpflanzung zuléssig. (Artenliste siehe
Anlage zum Bebauungsplan siehe auch M9 im Grinordnungsplan).
Daruber hinaus sind Einfahrts- und Eingangstore zulassig.
3.2 Entlang der offentlichen Verkehrsflache missen Einfriedungen einen Mindestabstand
von 0,5 m einhalten.
4. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN §74(1)5LBO
4.1 Niederspannungsfreileitungen sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen

unzulassig.



D. HINWEISE

1. GRUNORDNUNG / FREIFLACHENGESTALTUNG
Die grinordnerischen Festsetzungen tbernehmen die Darstellungen des Grunordnungsplans (Biro 365°,

Uberlingen, 07.01.2008) und dienen als AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § la BauGB. Die
festgesetzte Bepflanzung ist bis 2 Jahre nach Beginn der BaumafRnahme herzustellen. Nach der
Realisierung sind die Vegetationsflachen regelmafig zu pflegen und ihr Bestand zu sichern. Abgangige
Pflanzen sind zu ersetzen. § 27 des Nachbarrechtsgesetzes regelt den Vorrang des Bebauungsplanes
gegenuber den Grenzabstanden von Bepflanzungen.

2. BODENUNTERSUCHUNG / BAUGRUND / GRUNDWASSER
Ein geotechnisches Gutachten (BauGrund Siid, 10/2006) mit Beschreibung der Baugrundschichtung, der

Bodenkennwerte, Grundwasserverhéltnisse, Durchléassigkeit und Versickerungsméglichkeiten liegt vor.
Schichttiefen:

Mutterboden — schwach toniger, feinsandiger humoser Schluff, weich bis steif, nicht tragfahig

0 bis max. 0,3 m unter Gelénde

Verwitterungslehm — tonig, schwach sandiger z.T. kiesiger Schluff, weich bis steif, méaRig tragféhig, weicht
bei Niederschlagen schnell auf, 0,2 bis max. 1,2 m unter Gelande

Grundmorane — toniger bis sandiger, z.T. kiesiger vereinzelt steiniger Schluff, steif bis halbfest,
guter bis sehr guter Baugrund, weicht durch Wasserzutritte schnell auf und verliert dann an Tragfahigkeit,
0,6 bis 3,2 m unter Gelande.

Beziglich der Bauwerksgrindung (Flachgrindung auf Einzel- und Streifenfundamenten in der
Grundmorane) ist das Baugebiet als geeignet zu bezeichnen.

Grundwasser wurde in den Schiurfen nicht festgestellt, bedingt durch die Hanglage konnen
erfahrungsgeman Schichtwésser vorkommen.
Zur Erkundung der individuellen Grundwasser- und Grindungsverhdltnisse etc. werden bauwerksbezogene
geotechnische Beratungen eines Ing. Biros empfohlen. Bei Untergeschossen wird aufgrund der zu
erwartenden Sicker- und Schichtwéasser eine weil3e Wanne empfohlen. Dies bezieht sich auch auf den
Anschlul? der Lichtschachte an die Kellerwand.

Versickerungsfahigkeit

Die gemessenen Durchlassigkeitsbeiwerte stufen den Lehm und die Grundmorane als schwach bis sehr
schwach durchlassige Bdden ein, die den Anforderungen an die ATV-DVWK-A138 nicht entsprechen. Eine
Versickerung von Oberfldchenwasser ist nicht méglich.

Geothermie

Die hydrologischen Verhdltnisse lassen demnach eine Energieversorgung mit einer Wasser-Wasser-
Warmepumpe nicht zu. Der Betrieb einer Erdwarmesondenanlage (Sole-Wasser-Warmepumpe) ist bis
Tiefen von 200 m hydrologisch gunstig einzustufen. Aufgrund der N&he zum Wasserschutzgebiet wird
jedoch von der Unteren Verwaltungsbehdrde eine Einzelfallentscheidung getroffen. Um mdgliche
Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden, ist der aktuelle ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme
mit Erdwarmesonden’ zu berticksichtigen.

3. HOHENANGABEN
Die im Plan festgesetzten Erdgeschof3fuRbodenhéhen (EFH) erfolgten auf der Basis der vorliegenden

Plangrundlage und in Abstimmung mit der ErschlieBung. Den Bauvorlagen sind H6henschnitte durch das
geplante Gebaude beizufligen mit Darstellung des vorhandenen sowie des geplanten Geléandeverlaufs von
einer Grundstiicksgrenze zur anderen und mit Darstellung des Anschlusses an die Erschlieldungsstralie.




4, BELANGE DES BODENSCHUTZES UND DES ABFALLRECHTS
Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden ist dringend zu beachten.

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare MalR zu reduzieren. Im Zuge von Tiefbaumal3hahmen
anfallender Erdaushub ist, soweit nicht durch Schad- oder Fremdstoffe verunreinigt, vor Ort
wiederzuverwerten. Ist die Wiederverwendung vor Ort nicht mdglich, ist eine geordnete
Wiederverwendung mit dem Landkreis abzustimmen. Baustellenabfélle sind in verwertbare bzw. nicht
verwertbare Fraktionen zu trennen und entsprechend einer ordnungsgemafen Verwertung/Entsorgung
zuzufuihren. Das Merkblatt fir den Bauherrn ,Bodenschutz bei Bauarbeiten' ist zu beachten.

- Altablagerungen

Der Stadt liegen keine Anhaltspunkte fir gefahrverdachtige Altablagerungen im Plangebiet vor. Beim
Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt Ravensburg, Untere Wasser-/ Bodenschutzbehérde zu infor-
mieren und mit diesen die erforderlichen Maflinahmen zur Sanierung der Bodenbelastungen / Altlasten zu
treffen.

5. ABWASSERBESEITIGUNG / REGENWASSERBESEITIGUNG
Die Ausfuhrungsplanung der Retentionsmulden ist mit dem TBA Ravensburg abzustimmen. Auf die

Verordnung des Ministeriums for Umwelt und Verkehr BW U(ber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswassser v. 22.3.1999 wird hingewiesen. Die Ausfiihrung privater Retentionsmulden ist in
den Gebieten WR 3 und WR 4 erforderlich. Die ordnungsgemaéal3e Beseitigung des Niederschlagswassers
ist im Baugesuch nachzuweisen. Bei Entwéasserungseinrichtungen im Gebaude, die unter der
Ruckstauebene (OK StralRe) liegen, sind entspr. der Abwassersatzung der Stadt Ravensburg
Ruckstausicherungen vorzusehen, die ein Eindringen von rickstauendem Wasser Uber die
Entwasserungsleitungen verhindern (Ruckstauverschlisse, Hebeanlagen). Die Untergeschosse sind in der
Regel nicht im Freispiegel entwasserbar.

Es dirfen keine schadlich verunreinigten Abwésser ins Regenwasser eingeleitet werden. Das Waschen
von Autos ist aufgrund des modifizierten Entwasserungssystems auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
auf den privaten Grundstiicksflachen im gesamten Plangebiet unzuléssig. Drainagewasser darf nicht an die
Schmutzwasserleitung angeschlossen werden. Eine Klarung der techn. Details der Entwasserung erfolgt
im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

6. LEITUNGEN / VERSORGUNGSTRAGER
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der Leitungsbestand zu erheben. Etwaige

erforderliche Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers. Kabeltrassen sind in der
Breite von je 2,5 m links und rechts grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

7. DENKMALSCHUTZ
Es wird auf die Regelungen des 8§ 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Sollten im Zuge von Erdbauarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden ( z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprasidium Tubingen Abt. Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen.

8. GEWASSERSCHUTZ
Mit Rucksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser sollten unbeschichtete

Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen, Dachrinnen oder
Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erh6hen den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss.
Gewasserschonendere Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.



9. ZUORDNUNG DER KOMPENSATIONSMASSNAHMEN ZU DEN EINGRIFFSBEREICHEN

Zuordnung von Kompensationsmaflinahmen

dem Eingriff zuzuordnende
Prozent von der
Kompensations- |[Kompensations-

Eingriff malnahme maflnahmeflache
Stral3e u. FuRBweg K2 18,4
(asphaltiert)
WR1, WR2, K2 81,6
WR4 und WR5
K1 100
K3 100
K5 100

Die Eingriffe im Bereich WR3 sind nicht ausgleichspflichtig, da sie bereits
vor Inkrafttreten des Bebauungsplans zulassig waren.

Die MaRnahmen K 4 und K 6 werden dem Okokonto gutgeschrieben.

aufgestellt 365° freiraum+umwelt 30.01.2008



E. ANLAGE

Pflanzempfehlungen fliir Gehdlzpflanzungen im Plangebiet siehe auch Grinordnungsplan

Folgende Arten sind bei der Durchgriinung des Wohngebietes durch naturnahe Gehdlzbestédnde vorrangig
zu verwenden. Wichtig ist vor allem im Randbereich zur Landschaft die Verwendung von autochthonem
Pflanzgut aus der Region. Ausgeschlossen sind nicht heimische Nadelgeholze (Thuja etc.) und Ziergehdlze
mit panaschierten Blattern.

Pflanzliste 1

Klein- bis mittelkronige Baume fir private Grinflachen und Hausgarten
(Obstbaume, Bliutenbaume, Pflanzqualitat: H mB. StU mind. 14-16 oder Stb / Solitdr Héhe 200 — 250)
Im Bereich der privaten Grinflachen, die an die Wiese V4 angrenzen:

Carpinus betulus i.S. Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Pyrus communis Birne, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Prunus avium SuRkirsche

Prunus domestica Zwetschge

Sorbus torminalis Elsbeere

Zusétzlich im Vorgartenbereich Zierbdume mit Blitenaspekt (Pflanzqualitét s. 0.):
Amelanchia arborea ,Robin Hill' Felsenbirne, baumartig

Catalpa bignioides Trompetenbaum

Cercis siliquastrum Judasbaum

Cercidiphyllum japonicum  Katsurabaum

Cydonia oblonga Quitte, Halb- bis Hochstamm
Malus i.S. Zierapfel

Prunus sargentii i.S. Zierkirsche

Prunus cerasifera i.S. Zierpflaume

Pflanzliste 2

MittelgroRe Baume und Straucher fur die landschaftliche Einbindung des Wohngebietes
Pflanzqualitaten: Baume H mB. StU 14-16); Anspriiche: standortgerecht und heimisch,

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Pyrus communis Birne, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Sorbus torminalis Elsbeere

Prunus avium SuRkirsche

Straucher fir Hecken mit Blih- und Fruchtaspekten, Straucher Str. 100 — 150; 1 Pflanze / 2 m2
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonimus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare “Atrovirens” Liguster, immergrin



Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa rubiginosa Zaun- Rose

Rosa vosagiaca Blau-Griine Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzliste 3

Gro3- bis mittelkronige Baume im offentlichen Verkehrsraum und in den 6ffentlichen Griunflachen;
Geeignet fir den o6ffentlichen Verkehrsraum: Pflanzqualitdt: H mB. StU 16-18 oder Stammbusch / Solitar
Héhe 250 — 300)

Acer campestre Feldahorn (Hochstamm)

Carpinus betulus,

auch in der Sorte ,Fastigiata® Hainbuche

Prunus avium ,Plena“ Gefllitbluhende SuRkirsche

Zusatzlich geeignet fir die 6ffentlichen Grinflachen

Fagus sylvatica Rotbuche
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche (K3)

Quercus robur ,Fastigiata® Sauleneiche
(zur Betonung des Aussichtspunktes)

Prunus avium SuRkirsche

Tilia cordata Winterlinde

Malus domestica Apfel, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Pyrus communis Birne, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Sorbus torminalis Elsbeere

Pflanzliste 4

Straucher fur hangsichernde, niedrige Geblschpflanzungen zur Bepflanzung der Boschung der
Retentionsbecken Hecken, Straucher Str. 60 — 100; Pflanzabstand: 1 Pflanze / 2 m?

Euonimus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Zaun- Rose

Rosa vosagiaca Blau-Griine Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix purpurea Pupurweide

Viburnum opulus Wasserschneeball
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TEIL I BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

ZUM BEBAUUNGSPLAN
, OBERE FRIEDHOFSTRASSE / KOHLENBERG - ANDERUNG*

Hinweis: Die stadtebauliche Begrindung zum Bebauungsplan ,Obere Friedhofstrale /
Kohlenberg' liegt zur Information als Anlage bei.

A. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. GELTUNGSBEREICH

Das Verfahrensgebiet ist begrenzt im Westen durch die Wohnbebauung Haldenstrale / Obere
Friedhofsstral’e, sowie im Norden, Osten und Sidden durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen am
Kohlenberg. Das Plangebiet umfaRt die Flst. Nr. 2172/23, 2173/6, 2177/1, 2177/2, 2177/3, 2177/4,
3255/1, 3259/1, 3263/1, sowie die Teilflurstiicke (siehe Lageplan). 2172/5, 2172/18 (Am Hexenkessel)
und 2177. Das Planungsgebiet umfalit eine Flache von ca. 4,2 ha.

2. RAUMLICH STRUKTURELLE SITUATION / EIGENTUMSVERHALTNISSE
Das Planungsgebiet befindet sich am Ostlichen Stadtrand von [REZF Sras
Ravensburg oberhalb der Hangkante zum Schussental in einer [ I
Hoéhenlage von ca. 525-540 m. Das Geladnde fallt nach Westen
(starker) und Norden (leicht) ab. Ein relativer Gelandehochpunkt auf ca.
532 m.0.NN befindet sich nérdlich der geplanten Bebauung. Am
Ostlichen Plangebietsrand befindet sich ein nach 8§ 32 NatSchG
geschitzes Quellbiotop. Eine ausfuihrliche Beschreibung der
landschaftlichen Situation erfolgt im Grunordnungsplan. Nérdlich
anschlieBend auf3erhalb des Plangebietes beginnen Forstflachen.

Westlich hangabwarts grenzt eine lockere, zumeist eingeschossige
Einfamilienhausbebauung (Haldenstralle bzw. Obere Friedhofstrafie)
an, sudlich eine etwas verdichtete Bebauung. Im stidlichen Planbereich
befindet sich als Altbestand 6stlich der Oberen Friedhofstrale eine
einzelstehende eingeschossige Villa auf einem groRen Grundstick mit
altem Baumbestand. Die Ubrigen Grundstiicke sind noch nicht bebaut.
Die ErschlieRung ist bereits fertiggestellt. Das Plangebiet ist identisch Lé BE -
mit dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplans ,Obere Friedhofstral3e / Kohlenberg® (s. Abbildung). Die
Flache befindet sich im Eigentum der Stadt.

3. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

In der Vermarktung der Grundstiicke hat es sich gezeigt, dass die Anforderungen der potentiellen
Bauherren an hochwertigen Baumdglichkeiten in dieser besonderen Villenlage ohne baurechtliche
Befreiungen von den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans ,Obere Friedhofstral3e /
Kohlenberg® nicht erfullbar sind. Die Stadt ist bestrebt, diesen Anforderungen, soweit stadtebaulich
vertretbar, Rechnung zu tragen. Hierfiir wird eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans erforderlich.

Bebauungsplan ,Obere Friedhofstrae / Kohlenberg - Anderung' Begriindung mit Umweltbericht Seite 1



4. EINFUGEN IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt im
vorgesehenen B-Plangebiet eine geplante Wohnbauflache und Freihalteflachen dar. Die
Bebauungsplanénderung ist ebenso wie der bisherige Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

5. PLANUNGSZIELE
Die der bisherigen Planung zugrunde liegenden Planungsziele werden durch die Anderung im wesentlichen
beibehalten.

6. STADTEBAULICHES KONZEPT UND WESENTLICHE FESTSETZUNGEN
Die Plananderungen betreffen nur den nérdlich gelegenen Planbereich.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen und Planeintrage

- Erhdhung der max. zulassigen Gebaudehdhe von 8,0 auf 9,0 m

- Erhéhung der max. zuldssigen Wandhohe von 4,5 auf 6,4 m, bei den talseitig gelegenen Teilflachen der
Baufenster Nr. 1, 3 und 4 bleibt die Wandhéhenbeschrankung von 4,5 m erhalten bei Geb.Nr. 2 gilt dies
fur die sudlich und nérdlich vorgelagerten Gebaudeteile.

- VergroRerung der tberbaubaren Grundstiicksflache westlich der verlangerten Friedhofstrafl3e von 200
auf 250 gm im WR 1 und WR 2 bzw. von 200 auf 300 gm im WR 3.

- Einheitliche Baufenster 14 x 18 m mit daraus resultierenden geringen Modifikation der Gebaudelagen

- Zusammenlegung zweier Grundstlicke im neu geschaffenen WA 5 talseits der ErschlieBungsstrafle mit
einer zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflache von 500 gm (anstatt bisher 2 x 200 gm)

- Anbieten einer variablen Firstrichtung (Gebaudestellung)

- Festsetzung einer max. zweigeschossigen Bauweise

- Geringflgige Anpassung der StraRenhéhen entsprechend der bereits erfolgten Erschlieung
- Geringfligige Anpassung der EFH in Abstimmung mit der Héhenlage der ErschlieBungsstralie
- Aufwertung der Garagenzonen

- Erweiterung der Ausgleichsflache K2 und zusétzliche Ausweisung von ca. 0,3 ha offentliche Griinflache
sowie zusétzliche Baumpflanzungen zur Kompensation evtl. zusatzlicher Eingriffe in Natur und
Landschatft.

- Zulassigkeit fur eine untergeordnete Feuerstatte pro Bauquartier
- Begrenzung des Jahresprimarenergiebedarfs auf 40 kwh/gm/Jahr

6.2 Ortliche Bauvorschriften

- Erhohung des zulassigen Flachdachanteiles von 15 auf max. 30 % (50% bei Geb.Nr. 2) und
Verringerung der zul. Dachneigung von bisher 25-35° auf 15-22° in den 6rtlichen Bauvorschriften.

7. AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die Erhéhung der max. zuldssigen Gebdudehéhen wird angesichts der Grundstiicksgréf3e sowie des
grofRraumigen landschaftlichen Umfeldes als nicht gravierend fir das Orts- und Landschaftsbild
gesehen.

Die VeragréRerung der Wandh6hen und der damit h6here Fassadenanteil 1&3t dominierendere
Baukorper entstehen. In Relation zu den GrundstiicksgréRen werden diese jedoch flr noch
vertretbar gehalten. Westlich der verlangerten Friedhofstral3e ist in der Hanglage eine Staffelung
der zulassigen Hohen vorgesehen. Diese soll den bislang vorgesehenen Ubergang zur
Bestandsbebauung in gestalterisch vertraglichem Rahmen halten und den zuklnftigen Bauherren
eine entsprechende Zielvorstellung mitgeben.
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Durch erganzende talseitige Pflanzgebote soll zudem die Griineinbindung der Baukdrper verstarkt
werden und verdeutlicht werden, dass in diesem Villengebiet ein ausgewogenes Verhaltnis von
Bebauung und Baumbewuchs angestrebt wird.

Die VergroRRerung der tiberbaubaren Grundsticksflachen fiihrt partiell zu mehr Bodenversiegelung.
Dies wird jedoch in Relation zu den gegebenen Grundstlicksgréfen und unter Berticksichtigung der
zusétzlichen Ausdleichsflachen und der Ergdnzung der Pflanzgebote auf den Hanggrundstiicken fur
stadtebaulich vertretbar gehalten. Eine Durchlassigkeit und Gliederung der Bauflachen mittels
Griinzésur sowie die Einbindung in die Landschaft ist nach wie vor sichergestellt.

Die VergroRerung der Baufenster auf einheitliche Grundmalfie tragt den vorgenannten
Zielvorstellungen Rechnung. Die Zusammenlegung zweier Baugrundstiicke korrespondiert mit einer
konkreten Bauabsicht und fuhrt zu vertretbaren zusétzlichen Versiegelung.

Die variable Firstausrichtung soll den Gestaltungsspielraum der Bauherren erweitern und wird in
diesem Planbereich als stédtebaulich vertretbar angesehen.

Die Festsetzung einer max. zweigeschossigen Bebauung soll den Gestaltungsspielraum der
Bauherren vergrof3ern und auch niedrigere Gebaude ermdglichen.

Die VergrofRerung der ausgewiesenen Flachen fir Garagen und Uberdachte Stellplatze tragt einem
gréReren Gestaltungsspielraum Rechnung.

Die geringflgige Anpassung der Stralenh6hen nimmt bezug auf die bereits erstellten
ErschlieBungsanlagen.

Die geringfugige Anpassung der ErdgeschossfuRbodenhdéhen ist ebenfalls mit Hinblick auf die
bereits erstellten Erschlieungsanlagen vorgenommen worden.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer untergeordneten Feuerstatte ist unter Berticksichtigung der
grofRen Grundsticke und der technischen Vorgaben zur Emissionsminderung noch vertretbar. Bei
Einhaltung der genannten Rahmenbedingungen ist nicht mit nennenswerten negativen Auswirkungen
auf das Klima zu rechnen. Stédtebauliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

Die zusétzlichen offentlichen Grinflachen nordéstlich der Bebauung (bisher Flachen fiir die
Landwirtschaft) dienen der weiteren landschaftlichen Aufwertung und ergénzen die
AusgleichsmalRnahmen im Hinblick auf die durch die Anderung bewirkte zusatzliche
Flachenversiegelung.

Die Zahl der Wohneinheiten hat sich insgesamt geringfligig verringert, so dass hier keine
Mehrbelastung fiir den 6ffentlichen StraRenraum zu erwarten ist. Durch die Anderung des
Bebauungsplans sind insgesamt keine nennenswerten Auswirkungen auf den Verkehr und
ErschlieBung zu erkennen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Erhéhung des Flachdachanteils wird stadtebaulich und gestalterisch noch als vertretbar
angesehen und tragt einer groReren Gestaltungsfreiheit der Bauherren Rechnung.

Die Verringerung der Dachneigung ist in Verbindung mit der Erhéhung der Gebaude- und
Wandhohen zu sehen. Die flachere Dachneigung wird fiir die Villentypologien als stéadtebaulich
vertretbar angesehen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die vorgesehenen griinordnerischen MaRhahmen kénnen die durch die Bebauungsplanédnderung
planerisch vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft vollumféanglich innerhalb des
Plangebietes kompensiert werden.

Gemal gutachterlicher Aussage sind durch die Bebauungsplandnderung keine negativen klimatologischen
Auswirkungen zu erwarten. Es wird auf den gesonderten Umweltbericht mit Griinordnungsplan verwiesen.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Obere FriedhofstraRe / Kohlenberg — Anderung® wird der
rechtsgultige Bebauungsplan , Obere FriedhofstraRe / Kohlenberg” vom Juli 2007 geéndert. Das
Wohngebiet mit 13 Einfamilienhausern ist fiir den lokalen Bedarf geplant. Die Anderungen tragen den
gehobenen Anspriichen an eine lockere Villenbebauung Rechnung. Sie beschrénken sich Uberwiegend auf
den ndrdlichen Bauabschnitt (Gebiete 1, 2, 5) sowie auf das Gebiet 3 und umfassen folgende Punkte:

» Festsetzung einer durchgehenden Zweigeschossigkeit

= Erhdhung der zulassigen Gesamthdhe von 8,0 m auf 9,0 m

= Erhéhung der zuldssigen Wandh6éhe von 4,5 m auf 6,4 m

= Erhéhung der Uberbaubaren Grundflache von 200 m2 auf 250 m2 (9 Grundstlicke)

= Zusammenfassung zweier Grundstiicke mit einer tiberbaubaren Grundflache von 500 m?
» Gebiet 3: Erhéhung der Uberbaubaren Grundflache von 200 m2 auf 300 m2

= Erh6éhung der zuldssigen Neuversiegelung um gesamt 1.150 m2

= VergroRRerung der Kompensationsflache K 2 von 2.721 m2 um 2.710 m2 auf 5.431 mz2,

Der Bebauungsplan wird einer Umweltpriifung unterzogen. Die Auswirkungen der Bebauungsplanéanderung
werden im vorliegenden Umweltbericht ergdnzend beschrieben. Der Griinordnungsplan und die
naturschutzfachliche Eingriffs - Kompensations — Bilanz sind integriert.

Bestandsanalyse des Bebauungsplanes auf Basis der Erhebungen von 2004

Das geplante Wohngebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die auf3eren Siedlungsgrenzen
entsprechen denen des bisherigen Bebauungsplanes. Das 4,30 ha groRe Plangebiet umfasst
Baugrundstiicke mit einer Flache von ca. 1,74 ha, ErschlieRungsflachen, éffentliche und private
Grunflachen, Retentionsflachen sowie landwirtschaftliche Flachen. Die im Flachennutzungsplan
getroffenen landschaftsplanerischen Zielsetzungen werden beachtet.

Das Plangebiet wird durch die Friedhofstral3e erschlossen. Der zuséatzliche Anliegerverkehr wird in der
Friedhofstral3e zu einer geringfligigen Zunahme der Verkehrsbelastung filhren. Der Fu3weg ,Am
Hexenkessel" bleibt als Wegeverbindung erhalten. Wegeverbindungen zum Haldenweg und zum
Erholungswald sind geplant, um die Erholungsrdume anzubinden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten
Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird Giber Retentionsfiltermulden gedrosselt in den Quellgraben
geleitet. Das Regenwasser der sudlich der Einmiindung des Hohlweges in die Friedhofstral3e gelegenen
Grundstiicke wird dezentral versickert.

Aktuell wird das Gebiet in oberer Hanglage des Schussentals als Acker genutzt. Die flache Kuppe liegt
landschatftlich exponiert. Dem Siedlungsrand ist eine schmale Obstwiese vorgelagert. Die dkologische
Bedeutung des Plangebietes variiert zwischen geringer und hoher Bedeutung.

Das ruhige Gebiet hat eine hohe Bedeutung als Wohnumfeld und Naherholungsraum. Fehlende
Wegebeziige mindern die Erlebbarkeit der Landschaft. Durch die Uberbauung ergeben sich fur die
Naherholung geringfligige Beeintréchtigungen durch Reduzierung des potenziellen Erholungsraumes.

Die Ackerflachen weisen eine geringe Bedeutung fir Pflanzen und Tiere auf. Hoherwertig sind die
Streuobstwiese, der hohlwegartige Fulweg und der geschiitzte Feuchtbiotop. Durch das geplante
Wohngebiet kommt es zu keiner Flacheninanspruchnahme von besonders wertvollen Lebensrdumen von
Végeln. Die Obstwiese wird teilweise als private Grunflache erhalten. Der FuBweg wird inklusive
Bdschungsbewuchs als offentliche Grunflache erhalten.

Die Boden sind weisen Uberwiegend hohe Leistungsféahigkeiten der Bodenfunktionen auf, insbesondere fiir
Kulturpflanzen und als Filter und Puffer. Gegeniiber Bodenerosion sind die steileren Hanglagen
empfindlich. Fir die Grundwasserneubildung sind die Flachen aufgrund der geringen
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Versickerungsfahigkeit von untergeordneter Bedeutung. Der Quellgraben ist von geringer Bedeutung fur
die Retention. Gegeniber Stoffeintragen ist der Bachlauf mittel bis hoch empfindlich.

Klimatisch ist das Schussental aufgrund der lufthygienischen Vorbelastung und Inversionsneigung hoch
empfindlich gegentiber Reduzierung der Kaltluftzufuhr. Die Kaltluftentstehungsflachen des Plangebietes
sind Teil eines groRrdumigen Kaltlufteinzugsgebietes von insgesamt hoher Bedeutung fur die Luftqualitat
im Schussental. Durch die Flacheninanspruchnahme gehen Kaltluftproduktionsflachen in einem Umfang
von ca. 2,5 ha. verloren. Die lockere Uberbauung fiihrt zu einer geringfiigigen Verlagerung des
Kaltluftflusses, der in der Summe weitgehend erhalten bleibt. Zusétzliche lufthygienische Belastungen sind
nicht zu erwarten.

Fir die Landschaft sind durch die Uberbauung der sensiblen oberen Hanglage Auswirkungen von hoher
Erheblichkeit zu erwarten. Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.

Schutzgebiete im Sinne der Europédischen FFH- Richtlinie, der Vogelschutz-Richtlinie sowie der
Naturschutzgesetze sind nicht betroffen. Der im Plangebiet liegende geschitzte Biotop wird erhalten und
aufgewertet.

MalRnhahmenkonzept des rechtsgiltigen Bebauungsplanes

Aufgrund der sensiblen Lage im oberen Hangbereich des Schussentals werden differenzierte Malinahmen
ergriffen, um die geplante Bebauung in die Landschaft einzubinden, die Naherholungsqualitaten des
Raumes zu wahren und den naturschutzfachlichen Ausgleich fiir die Beeintrachtigung von Biotopstrukturen
im funktionalen Zusammenhang umzusetzen.

Die Baugrundstiicke weisen in den Randbereichen private Grinflachen auf, die gartnerisch oder naturnah
zu bepflanzen und entwickeln sind. Hierdurch soll die Durchgrinung und Durchliiftung des Gebietes
gesichert und eine landschaftsgerechte Einbindung der Gebaude ermdéglicht werden. Zur Kompensation
und zur Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der Naherholungsmdglichkeiten wird ein Aussichtpunkt von
Bebauung freigehalten und als naturnahe 6ffentliche Griinflache mit Baumgruppen entwickelt. Durch die
genannten Maflinahmen werden die Eingriffe in die Erholungsrdume durch qualitative Aufwertung der
verbleibenden Flache minimiert. Die Retentionsflachen dienen gleichzeitig der Biotopvernetzung.
Pufferflachen entlang des geschiitzten Biotops und die Pflanzung von Einzelbdumen dienen seiner
Aufwertung und der Anreicherung der Landschatft.

Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes und Kompensation

Im ndrdlichen Bauabschnitt sind fur die Wohngebaude Kubaturen mit 250 m2 Grundfléche, in einem Fall bis
500 m? Grundflache, sowie Wandhéhen bis 6,40 m und Geb&udehéhen von 9,0 m vorgesehen. Gegeniber
dem rechtsgultigen Bebauungsplan entspricht dies einer zusétzlichen Versiegelung von ca. 1.150 m2 und
einer Erhdhung der Geb&udehdhe von 1m. Die zusatzliche Neuversiegelung fiihrt zu einer
Gesamtversiegelung von 0,73 ha statt 0,62 ha. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser
bestehen in der zuséatzlichen Versiegelung von ca. 1.150 m2, welche durch Flachenextensivierung zu
kompensieren ist. Fir das Schutzgut Wasser sind keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe zu erwarten.
Der erhdhte Oberflachenwasserabfluss kann im Retentionsbecken aufgefangen werden. Fir die
lokalklimatischen Verhaltnisse fiihrt die VergroRerung der Gebaudekubaturen und Gebaudehéhe zu einer
zusatzlichen Verdichtung des baulichen Bestandes, der jedoch im geplanten Umfang als nicht hinderlich fur
die lokalklimatische Situation, insbesondere fiir den KaltluftabfluR beurteilt wird. Fir Pflanzen und Tiere
ergeben sich keine erheblichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen. Der Eingriff in das Landschaftsbild und
auch in die Erholungsqualitat des Gebietes fur den Menschen wird durch die massiveren und héheren
Gebaude verstarkt. Kultur- und Sachguter werden die lufthygienische Situation werden durch die
Bebauungsplanénderung nicht beeintrachtigt.
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Kompensation der Auswirkungen der Bebauungsplandnderung und Eingriffs — Kompensations -
Bilanz

Zur Kompensation der zusatzlichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Klima, Landschaft / Erholung wird
die offentliche Grunflache am Hang (Kompensationsflache K2) um 2.710 m2 erweitert und als 6ffentliche
Grunflache (Wiesenflache mit Baumgruppe) angelegt. Die Flache wurde bisher ackerbaulich genutzt.
Hierdurch kénnen die Eingriffe in die betroffenen Schutzgiter kompensiert werden. Zur Wiederherstellung
des Landschaftshildes werden zusatzliche Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken in der sensiblen
Hanglage und in der 6ffentlichen Griinflache festgesetzt.

Die Eingriffs — Kompensations — Bilanz erfolgt nach dem Ravensburger Modell (2005). Das
Wohnbaugebiet weist in der Anderung des Bebauungsplanes mit einer maximal maglichen Versiegelung
von 0,73 ha auf. Dies entspricht einer Grundflachenzahl von 0,38 und ist dem Typ A zuzuordnen
(Grundflachezahl oder vergleichbare Flachenversiegelung von > 0,35, mittlere bis hohe
Belastungsintensitét). Hierdurch erhdht sich der Kompensationsfaktor von 0,5 der Baugrundflache im
rechtsgultigen Bebauungsplan auf 0,7. Dem ermittelten Kompensationsbedarf von 0,86 ha stehen
Kompensationsflachen von 0,98 ha gegeniiber.

Durch die vorgeschlagenen Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen kénnen die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und in die Landschaft voll umféanglich
kompensiert werden.

Die MaRnahmen K4 und K6 kénnen in das Okokonto eingestellt werden. Die Uberpriifung der
vorgesehenen Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen auf unvorhergesehene Entwicklungen
werden von der Stadt durch Ortsbesichtigung erstmalig ein Jahr nach Baubeginn und erneut nach 5 Jahren
Uberprift, um ggf. unvorhergesehene Entwicklungen friihzeitig erkennen zu kénnen.

8. PLANDATEN

Verfahrensgebiet gesamt 4,22 ha
Nettobauflache WR (incl. privates Griin) 1,91 ha
offentl. Grunflache incl. Retentionsanlagen 0,90 ha
Verkehrsflache / Verkehrsgrin 0,20 ha
Flache fur die Landwirtschaft 1,21 ha
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