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Ravensburg, den
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Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom
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Ravensburg, den
(OBERBURGERMEISTER)

9. Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes am

Ravensburg, den
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein.

Ravensburg,den
(VERM. ABTLG. SPA)
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, OBERE FRIEDHOFSTRASSE / KOHLENBERG -
ANDERUNG*

STADT RAVENSBURG

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

e Lageplan vom 27.03.2008/30.05.2008
e Planungsrechtliche Festsetzungen mit Hinweisen

Hinweis:

Zusammen mit dem Bebauungsplan ,Obere FriedhofstraRe / Kohlenberg - Anderung * erlaRt 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 geandert durch Gesetz v. 21.12.2006 m.W.v.1.1.2007
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990
zuletzt geandert 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 geandert durch Gesetz vom 25.04.2007
Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i.d.F.v. 24.07.2000 zul. geédnd. 14.02.2006

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aul3er Kraft.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1)1 BauGB
1.1 Reines Wohngebiet (WR) gemal3 § 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 8§9(1)1BauGBi.V.m. 8 16 (2) BauNVO

R 2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige

GR 250 Grundflache (GR) und Geschossflache (GF). Eine Uberschreitung der zulassigen GR mit

GF 500¢ baulichen Anlagen nach § 19 (4) 1-3 BauNVO) um 75 % ist zuléssig.

WHasm+ 2-2 Die max. Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die maximale AuBenwandhdhe

GH80m* WH [in m] und Gebaudehohe (GH) [in m] (siehe Planeintrag bzw. Nutzungsschablone).

Die Aulzenwandhéhe ist das traufseitig gemessene Mal3 zwischen der Erdgeschol3-
FuBbodenhohe (EFH-Rohful3boden) und dem Schnittpunkt der Au3enwand mit der
Oberflache der Dachhaut. Die Geb&udehdhe ist das Mal 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)2BauGB

3.1 Die tUberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gem. § 23
(1) BauNVO durch die Baugrenzen (s. Lageplan).
f 3.2 Es st die offene Bauweise festgesetzt.
Gemal Eintragungen im Lageplan sind nur Einzelhduser zulassig.
3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des
<<]>> Hauptbaukorpers zu einer der Baugrenzen gemal3 Eintragung im Lageplan.
4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN §9 (1) 4 BauGB

4.1 Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch auf den nichtuberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig jedoch nicht im Bereich festgesetzter privater Grinflachen und
missen einen Mindestabstand von 1 m zur Grundstlicksgrenze einhalten.

4.2 Nebenanlagen fur 6ffentliche Versorgungseinrichtungen sind gem. § 14 (2) BauNVO
i.vV.m. 8 9 (1) 13 auch ohne Grenzabstand auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen
zuléssig.

5. GARAGEN UND STELLPLATZE §9(1)4 BauGB
—_— | 51 Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der tiberbaubaren
L __,' Grundstlcksflachen zulassig oder in den gesondert ausgewiesenen Flachen.

5.2  Stellplatze und deren Zufahrten sind, soweit sie mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt
sind, auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nicht auf
festgesetzten privaten Grinflachen.

5.3 In den gesondert ausgewiesenen Flachen sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nur
1-geschossig zuldssig 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 8§9(1) 11 und 26 BauGB

7.1  Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich).

Hinweis: Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.
7.2 Verkehrsgrin mit Einzelbdumen siehe Planeintrag gem. Artenliste 3 (s. Anlage)
EI (siehe auch Minimierungsmafnahme M 3 Griinordnungsplan GOP).
3355 | 7.3 Héhenlage 6ffentlicher Verkehrsflachen in m i.NN.
$_ (Zahlenwert nur Beispiel)
P 7.4  Offentliche Parkierungsflache
L




8. GRUNFLACHEN §9 (1) 15 BauGB

7

8.1

8.2

Offentliche Grunflachen (Zweckbestimmung Kinderspiel, wohngebietsbezogene Erholung,
landschaftliche Durchwegung, Ausgleichsflache, Sammelretentionsmulde und
Ortsrandeinbindung). Zweckgebundene bauliche Anlagen sind zuléssig. Die Lage der
FuBwege in den o6ffentlichen Grunflache ist unverbindlich.

Im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen sind bauliche Nebenanlagen
(Gebaude, Schwimmbéader und Stellplatze) mit Ausnahme von Einfriedungen unzuléssig
(Artenlisten siehe E. Anlagen siehe auch M7 im Griinordnungsplan).

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
|_Lr_ _ entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde bzw. des
Leitungstragers zu sichern.
10. FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT §9 (1) 18 BauGB
10.1 Flachen fur die Landwirtschaft gem. Eintragung im Lageplan.

Bauliche Anlagen und Veranderungen des Geléandeniveaus sind unzulassig.

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

PELEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

89 (1) 20 und 25 BauGB i.V.m. 89 (1) 14 und 15 BauGB
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11.2

11.3
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Pflanzbindung: Baume und Straucher sind durch entsprechende Pflege dauerhaft in ihrem
Bestand zu sichern. Gegebenenfalls sind gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den
Artenlisten vorzunehmen (siehe E. Anlage bzw. Vermeidungsmaf3nahme V3 im
Grinordnungsplan).

Pflanzgebote: Gemal Planeintrag sind heimische standortgerechte Laubbaume bzw.
Straucher zu pflanzen (Artenlisten siehe Anhang). Abweichungen vom Standort bis zu 5 m
sind unter Beibehaltung der Gehdlzanzahl zuldssig. Die Gehélze sind dauerhaft zu erhalten,
abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. (s. auch M3, M5 und M6 im GOP)

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

Die mit K2 bezeichnete parkartige 6ffentliche Griinflache (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 KompensationsmalRnahme sind gemafl 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 gemal § 32 Naturschutzgesetz
besonders geschutzt. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nach-

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

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 Notiberlauf
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 AusgleichsmalBnahmen. Die festgesetzten MalRnahmen 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
FuRBweg in der 6ffentl. Grinflache werden 20,4 % der Mal3nahme K2 zugeordnet.
b) Den Bereichen WR1, WR2, WR4 und WR 5 werden 79,6 % der MaRhahme K2 sowie die
MafRnahmen K1, K3, K4 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
Gehdlzpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. (Pflegehinweise siehe GOP).

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

(Pflegehinweise zur extensiven Bewirtschaftung siehe Grunordnungsplan).

11.11 Die mit V1 bezeichnete Offentliche Griinflache ist als Hohlweg mit Bdschungsvegetation
und Baumbestand durch sachgerechte und extensive Pflege dauerhaft zu erhalten.
(Pflegehinweise siehe Griinordnungsplan).

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

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

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



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

12.1 Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig. Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder
Holzwerkstoffe dirfen nur in zertifizierten Feuerstatten mit einem Wirkungsgrad von
mindestens 80% verbrannt werden.

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

13.1 Die an die ErschlieBungsstraRe angrenzenden Grundstiicksflachen der Gebaude Nr. 1-5
sind in einer Tiefe von mind. 1,0 m an das StraRenniveau anzugleichen.

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

13.3 Entlang der 6ffentlichen StraRen und Wege sind auf den privaten Grundstiicksflachen
Niederspannungsanlagen fir die Stromversorgung sowie Fernmeldeeinrichtungen (Strom-
und Schaltkasten etc.) in einem Geladndestreifen von 1,0 m zuldssig und zu dulden.

Hinweis: Das Anbringen von Anlagen fir die Straf3enbeleuchtung ist gem. § 126 BauGB
vom Eigentiimer zu dulden.

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

EFH533,2*| 14.1 Die Erdgeschol3-Fullbodenhdhe (EFH) ist im Lageplan in m.{.NN festgesetzt. Abweich-

ungen sind um + 0,2 m zulassig. Als Bezugshohe gilt der Erdgeschossrohfulzboden.



Fiillschema der Nutzungsschablone mit Zuordnungszahl

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

max. Geschossflache GF

1 2
3 4
5 6
7 8

1
2
3 max. Grundflache GR
4
5

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

(SD = Satteldach / WD = Walmdach / ZD = Zeltdach)

(o3}

Bauweise offene Bauweise (E = nur Einzelhauser zulassig)
7  max. AuBRenwandhdhe WH und Gebaudehdhe GH [in m]
8 max. Zahl der Wohneinheiten WE in Wohngebauden

Sonstige Planzeichen / Planungsvorschlage / Hinweise

%

X
X
X

537

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

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (max. zul. Wandhéhe)

Vorhandenes natirliches Gelande / Hohenlage

Gebaude, Bestand

Bestehende Grundstiicksgrenzen / Flurstiicksnummer

Vorhandener Baum

Grundstlicksgrenze, Planungsvorschlag

Gebéaude, Planungsvorschlag mit Ordnungszahl

Hofeinfahrt, Planungsvorschlag



C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 74 LBO

Hinweise

- Der Lageplan des Bebauungsplans ,Obere FriedhofstraRe / Kohlenberg' enthalt Ortliche Bauvorschriften.

- Ordnungswidrig handelt, wer diesen ortlichen Bauvorschriften Ziffer 1 bis 4 vorsatzlich oder fahrlassig
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN §74(1H11LBO

SD/WD/ZD
15-22° *

1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

Fassade
nicht zulassig sind grelle und glanzende Materialien und Farben sowie verspiegelte
Glasflachen

Dach

Die Déacher sind als Satteldach (SD), Walmdach (WD) bzw. Zeltdach (ZD) zulassig
(siehe Nutzungsschablone im Lageplan). Die Dachneigung ist symmetrisch
auszufuhren. Es ist zuldssig max. 30% der Gebaudegrundri3flache als Flachdach
auszufuhren. Fir das Gebaude Nr. 2 ist ein Flachdachanteil von 50% zulassig.
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdach auszufihren und zu
begriinen.

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

Die zuléssige Dachneigung des Hauptdaches gilt gemal3 Planeintrag.

* Eintragung nur Beispiel

123

1.2.4

1.2.5

1.3

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 zuldssig,

- 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 mdéglich ist.

Als Material fur die Dachdeckung sind nur Dachziegel bzw. Dachsteine zulassig in der
Farbgebung rot, braun und anthrazit. Abweichende Dachdeckungen sind auf max. 15%
der geneigten Dachflache fir Solarthermie und Photovoltaik zulassig.

Flachdacher einschlieB3lich Garagen und Carports sind mit Ausnahme von begehbaren
Terrassen zu begriinen (siehe auch M 10 Griinordnungsplan).

Kellergaragen sind unzulassig.



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

BEBAUTEN GRUNDSTUCKE §74(1H3LBO

21

Gelandeveranderungen sind nur in unbedingt erforderlichem Maf3 zulassig. Der
naturlichen Gelandeverlauf ist soweit wie mdglich zu erhalten. Das Gelande ist an das
Stral3enniveau anzupassen (s. Planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 12).
Veranderungen des Gelandeverlaufs sind nur zuldssig bis max. 1,0 m. Modellierungen
dirfen nur flach mit Béschungsneigungen bis max. 1:3 erfolgen. Dariberhinaus sind
Gelandeveranderungen unzulassig in einem Abstand von 1,0 m zur Grundsticksgrenze
und auf festgesetzten privaten Grinflachen.

2.2 Stitzmauern sind zulassig bis 1,5 m Héhe. Sind mehrere Mauern vorgesehen, miissen
sie einen Mindestabstand von 2 m untereinander einhalten.
3. EINFRIEDIGUNGEN §74(1)3LBO
3.1 Einfriedungen sind zum offentlichen Verkehrsraum nur als Laubhecke bzw.
Metallgitter- oder Drahtzaun bis 1,2 m Hohe mit Vorpflanzung zulassig. (Artenliste siehe
Anlage zum Bebauungsplan siehe auch M9 im Griinordnungsplan).
Darliber 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 Grinordnungsplans (Biro 365°,

Uberlingen, 07.01.2008) und dienen als AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § la BauGB. Die
festgesetzte Bepflanzung ist bis 2 Jahre nach Beginn der BaumaRnahme 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 Grenzabstédnden von Bepflanzungen.

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

Bodenkennwerte, Grundwasserverhdaltnisse, Durchlassigkeit und Versickerungsmdglichkeiten liegt vor.
Schichttiefen:

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

0 bis max. 0,3 m unter Gelande

Verwitterungslehm — tonig, schwach sandiger z.T. kiesiger Schluff, weich bis steif, maRig tragfahig, 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 Tragféhigkeit,
0,6 bis 3,2 m unter Gelénde.

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 koénnen
erfahrungsgemal Schichtwésser vorkommen.

Zur  Erkundung der individuellen Grundwasser- und Grindungsverhéltnisse etc. werden
bauwerksbezogene geotechnische Beratungen eines Ing. Biros empfohlen. Bei Untergeschossen wird
aufgrund der zu erwartenden Sicker- und Schichtwéasser eine weiRe Wanne empfohlen. Dies bezieht sich
auch auf den Anschluf? der Lichtschéchte an die Kellerwand.

Versickerungsféhigkeit

Die gemessenen Durchléssigkeitsbeiwerte stufen den Lehm und die Grundmoréne als schwach bis sehr
schwach durchlassige Boden ein, die den Anforderungen an die ATV-DVWK-A138 nicht entsprechen. Eine
Versickerung von Oberflachenwasser ist nicht mdglich.

Geothermie

Die hydrologischen Verhaltnisse lassen demnach eine Energieversorgung mit einer Wasser-Wasser-
Warmepumpe nicht zu. Der Betrieb einer Erdwdrmesondenanlage (Sole-Wasser-Warmepumpe) ist bis
Tiefen von 200 m hydrologisch glnstig einzustufen. Aufgrund der Nahe zum Wasserschutzgebiet wird
jedoch von der Unteren Verwaltungsbehtrde eine Einzelfallentscheidung getroffen. Um mdgliche
Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden, ist der aktuelle ,Leitfaden zur Nutzung von
Erdwarme mit Erdwarmesonden’ zu bericksichtigen.

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

Plangrundlage und in Abstimmung mit der ErschlielBung. Den Bauvorlagen sind Hohenschnitte durch das
geplante Gebaude beizufiigen mit Darstellung des vorhandenen sowie des geplanten Gelandeverlaufs von
einer Grundsticksgrenze zur anderen und mit Darstellung des Anschlusses an die ErschlieBungsstralie.




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 Maf3 zu reduzieren. Im Zuge von Tiefbaumalinahmen
anfallender Erdaushub ist, soweit nicht durch Schad- oder Fremdstoffe verunreinigt, vor Ort
wiederzuverwerten. Ist die Wiederverwendung vor Ort nicht méglich, ist eine geordnete Wiederverwendung
mit dem Landkreis abzustimmen. Baustellenabfalle sind in verwertbare bzw. nicht verwertbare Fraktionen
zu trennen und entsprechend einer ordnungsgemaflen Verwertung/Entsorgung zuzufthren. Das Merkblatt
fur den Bauherrn ,Bodenschutz bei Bauarbeiten' ist zu beachten.

- Altablagerungen

Der Stadt liegen keine Anhaltspunkte fur gefahrverdéchtige Altablagerungen im Plangebiet vor. Beim
Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt Ravensburg, Untere Wasser-/ Bodenschutzbehdérde zu infor-
mieren und mit diesen die erforderlichen MalRnahmen 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 fur Umwelt und Verkehr BW Uber 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 ordnungsgeméafRe Beseitigung des Niederschlagswassers
ist im Baugesuch nachzuweisen. Bei Entwasserungseinrichtungen im Gebaude, die unter der
Ruckstauebene (OK StraRe) liegen, sind entspr. der Abwassersatzung der Stadt Ravensburg
Ruckstausicherungen vorzusehen, die ein Eindringen von rickstauendem Wasser (ber die
Entwasserungsleitungen verhindern (Rickstauverschlisse, Hebeanlagen). Die Untergeschosse sind in der
Regel nicht im Freispiegel entwasserbar.

Es dirfen keine schadlich verunreinigten Abwéasser ins Regenwasser eingeleitet werden. Das Waschen
von Autos ist aufgrund des modifizierten Entwasserungssystems auf den offentlichen Verkehrsflachen und
auf den privaten Grundstiicksflachen im gesamten Plangebiet unzulassig. Drainagewasser darf nicht an
die Schmutzwasserleitung angeschlossen werden. Eine Klarung der techn. Details der Entwéasserung
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

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 § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Sollten im Zuge von Erdbauarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden ( z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprasidium Tidbingen Abt. Denkmalpflege unverziiglich 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 erhdhen 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 maflinahme maflnahmeflache
Stral3e u. FuBweg K2 20,4
(asphaltiert)
WR1, WR2, K2 79,6
WR4 und WR5
K1 100
K3 100
K 4 100
K5 100

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

Die MalRnahme K 6 wird dem Okokonto gutgeschrieben.

aufgestellt 365° freiraum+umwelt 27.03.2008



E. ANLAGE

Pflanzempfehlungen fiir Gehdlzpflanzungen im Plangebiet siehe auch Grinordnungsplan

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

Pflanzliste 1

Klein- bis mittelkronige Baume fir private Grinflachen und Hausgéarten
(Obstbaume, Blutenbaume, Pflanzqualitat: H mB. StU mind. 14-16 oder Stb / Solitdr Héhe 200 — 250)
Im Bereich der privaten Grunflachen, 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 Blutenaspekt (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 fir die landschaftliche Einbindung des Wohngebietes
Pflanzqualitaten: Baume H mB. StU 14-16); Anspriche: 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 Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare “Atrovirens” Liguster, immergriin



Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Rosa vosagiaca
Viburnum lantana

Heckenkirsche
Hundsrose
Hechtrose

Zaun- Rose
Blau-Griine Rose
Wolliger Schneeball

Pflanzliste 3

GroB3- bis mittelkronige Baume im offentlichen Verkehrsraum und in den offentlichen Grinflachen;
Geeignet fur den offentlichen Verkehrsraum: Pflanzqualitat: H mB. StU 16-18 oder Stammbusch / Solitar
Hbhe 250 — 300)
Acer campestre
Carpinus betulus,
auch in der Sorte ,Fastigiata® Hainbuche

Prunus avium ,Plena“ Gefllltbluhende SiRkirsche

Feldahorn (Hochstamm)

Zusatzlich geeignet fir die 6ffentlichen Griunflachen

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 Gebuschpflanzungen zur Bepflanzung der Bdschung der
Retentionsbecken Hecken, Straucher Str. 60 — 100; Pflanzabstand: 1 Pflanze / 2 m?

Euonimus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Zaun- Rose

Blau-Griine Rose
Schwarzer Holunder
Pupurweide
Wasserschneeball

Rosa vosagiaca
Sambucus nigra
Salix purpurea

Viburnum opulus
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TEIL I BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

ZUM BEBAUUNGSPLAN
, OBERE FRIEDHOFSTRASSE / KOHLENBERG - ANDERUNG*

Hinweis: Die stadtebauliche Begriindung zum Bebauungsplan ,Obere Friedhofstral3e /
Kohlenberg' liegt zur Information als Anlage bei.

A. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. GELTUNGSBEREICH

Das Verfahrensgebiet ist begrenzt im Westen durch die Wohnbebauung Haldenstralle / Obere
Friedhofsstral3e, sowie im Norden, Osten und Suden durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen am
Kohlenberg. Das Plangebiet umfal3t 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 umfaflit eine Flache von ca. 4,2 ha.

2. RAUMLICH STRUKTURELLE SITUATION / EIGENTUMSVERHALTNISSE
Das Planungsgebiet befindet sich am d&stlichen Stadtrand von r
Ravensburg oberhalb der Hangkante zum Schussental in einer
Hohenlage von ca. 525-540 m. Das Gelande fallt nach Westen (starker)
und Norden (leicht) ab. Ein relativer Gelandehochpunkt auf ca. 532
m.U.NN befindet sich ndrdlich der geplanten Bebauung. Am 6stlichen
Plangebietsrand befindet sich ein nach & 32 NatSchG geschiitzes
Quellbiotop. Eine ausfuhrliche Beschreibung der landschaftlichen
Situation erfolgt im Grinordnungsplan. Nordlich anschliel3end
auf3erhalb des Plangebietes beginnen Forstflachen.

Westlich hangabwarts grenzt eine lockere, zumeist eingeschossige
Einfamilienhausbebauung (Haldenstral3e bzw. Obere Friedhofstraf3e)
an, sidlich eine etwas verdichtete Bebauung. Im sudlichen Planbereich
befindet sich als Altbestand &stlich der Oberen Friedhofstral’e eine
einzelstehende eingeschossige Villa auf einem gro3en Grundstiick mit
altem Baumbestand. Die Ubrigen Grundstiicke sind noch nicht bebaut.
Die Erschliefung ist bereits fertiggestellt. Das Plangebiet ist identisch
mit dem bisher rechtskréftigen Bebauungsplans ,Obere Friedhofstral3e / s
Kohlenberg' (s. Abbildung). Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt. '

3. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

In der Vermarktung der Grundsticke 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 Friedhofstralle /
Kohlenberg' nicht erflillbar sind. Die Stadt ist bestrebt, diesen Anforderungen, soweit stadtebaulich
vertretbar, Rechnung zu tragen. Hierfir wird eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans
erforderlich.
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4. EINFUGEN IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt im
vorgesehenen B-Plangebiet eine geplante Wohnbauflache und Freihalteflichen dar. Die
Bebauungsplananderung 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

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen und Planeintrage

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

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

- VergroRerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache westlich der verlangerten Friedhofstra3e von 200
auf 250 gm im WR 1 und WR 2 bzw. von 200 auf 300 gm im WR 3.

- Einheitliche Baufenster mit daraus resultierenden geringen Modifikation der Gebaudelagen

- Zusammenlegung zweier Grundstiicke im neu geschaffenen WA 5 talseits der Erschlieungsstrafl3e 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 Stralenhdhen entsprechend der bereits erfolgten Erschliel3ung

- Geringfligige Anpassung der EFH in Abstimmung mit der H6henlage der ErschlieBungsstralle

- Aufweitung der Garagenzonen

- Erweiterung der Ausgleichsflache K2 und zusétzliche Ausweisung von ca. 0,3 ha 6ffentliche Griinflache

sowie zusatzliche Baumpflanzungen zur Kompensation evtl. zusatzlicher Eingriffe in Natur und
Landschaft.

- VergroéRerung des Spielraums der Giberbaubaren Grundstiicksflache im WR 3

6.2 Ortliche Bauvorschriften

- Erhéhung 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 drtlichen Bauvorschriften.

7. AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

e Die Erhéhung der max. zuldssigen Gebdudehdhen wird angesichts der Grundstiicksgrolie sowie
des grol3raumigen landschaftlichen Umfeldes als nicht gravierend fiir das Orts- und Landschaftsbild
gesehen.

¢ Die VergréRerung der Wandhdhen und der damit hthere Fassadenanteil Iaf3t dominierendere
Baukorper entstehen. In Relation zu den Grundstiicksgré3en werden diese jedoch fir 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 zukinftigen Bauherren
eine entsprechende Zielvorstellung mitgeben.
Durch erganzende talseitige Pflanzgebote soll zudem die Griineinbindung der Baukérper verstarkt
werden und verdeutlicht werden, dass in diesem Villengebiet ein ausgewogenes Verhaltnis von
Bebauung und Baumbewuchs angestrebt wird.
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e Die VergroRerung der Uberbaubaren Grundsticksflachen fuhrt partiell zu mehr Bodenversiegelung.
Dies wird jedoch in Relation zu den gegebenen Grundstiicksgrofen und unter Beriicksichtigung der
zusatzlichen Ausgleichsflachen und der Erganzung der Pflanzgebote auf den Hanggrundstiicken fur
stadtebaulich vertretbar gehalten. Eine Durchlassigkeit und Gliederung der Bauflachen mittels
Griinzasur sowie die Einbindung in die Landschaft ist nach wie vor sichergestellt.

e Die VergroRerung der Baufenster auf einheitliche GrundmalRe tragt den vorgenannten
Zielvorstellungen Rechnung. Die Zusammenlegung zweier Baugrundstlicke korrespondiert mit einer
konkreten Bauabsicht und fuihrt zu vertretbaren zusatzlichen Versiegelung.

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

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

e Die VergroRRerung der ausgewiesenen Flachen fir Garagen und dberdachte Stellplatze tragt einem
groReren Gestaltungsspielraum Rechnung.

e Die geringfligige Anpassung der Stral3enhéhen nimmt bezug auf die bereits erstellten
ErschlieBungsanlagen.

e Die geringfligige Anpassung der ErdgeschossfuRbodenhdhen ist ebenfalls mit Hinblick auf die
bereits erstellten ErschlieBungsanlagen vorgenommen worden.

e Die Zulassigkeit einer Feuerstatte ist unter Berlicksichtigung der gro3en Grundstiicke und der
technischen Vorgaben zur Emissionsminderung noch vertretbar. Bei Einhaltung der genannten
Rahmenbedingungen ist nicht mit nennenswerten negativen Auswirkungen auf das Klima zu
rechnen. Stadtebauliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

e Die zusétzlichen o6ffentlichen Grinflachen norddéstlich der Bebauung (bisher Flachen fir die
Landwirtschaft) dienen der weiteren landschaftlichen Aufwertung und erganzen die
AusgleichsmaRnahmen im Hinblick auf die durch die Anderung bewirkte zusétzliche
Flachenversiegelung.

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

Ortliche Bauvorschriften

e Die Erhéhung des Flachdachanteils wird stadtebaulich und gestalterisch noch als vertretbar
angesehen und tragt einer grof3eren Gestaltungsfreiheit der Bauherren Rechnung.

e Die Verringerung der Dachneigung ist in Verbindung mit der Erhéhung der Geb&ude- und
Wandhohen zu sehen. Die flachere Dachneigung wird fiir die Villentypologien als stadtebaulich
vertretbar angesehen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen kénnen die durch die Bebauungsplananderung
planerisch vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft vollumfanglich innerhalb des
Plangebietes kompensiert werden.

GemaR gutachterlicher Aussage sind durch die Bebauungsplananderung 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
rechtsgiltige Bebauungsplan ,, Obere FriedhofstraRe / Kohlenberg” vom Juli 2007 geandert. Das
Wohngebiet mit 13 Einfamilienhausern ist fur den lokalen Bedarf geplant. Die Anderungen tragen den
gehobenen Anspriichen an eine lockere Villenbebauung Rechnung. Sie beschrénken sich tiberwiegend
auf den noérdlichen Bauabschnitt (Gebiete 1, 2, 5) sowie auf das Gebiet 3 und umfassen folgende Punkte:

= Festsetzung einer durchgehenden Zweigeschossigkeit

= Erhéhung der zuldssigen Gesamthéhe von 8,0 m auf 9,0 m

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

= Erh6hung der Gberbaubaren Grundflache von 200 m2 auf 250 m2 (9 Grundstiucke)

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

= Erhdhung der zuladssigen Neuversiegelung um gesamt 1.227 m?

= VergrofRerung der Kompensationsflache K 2 von 2.243 m2um 2.774 m2 auf 5.017 mz2.

= Einstellung der KompensationsmalBnahme K 6 in das Ausgleichskonzept.

Der Bebauungsplan wird einer Umweltpriifung unterzogen. Die Auswirkungen der
Bebauungsplananderung werden im vorliegenden Umweltbericht ergdnzend beschrieben. Der
Grunordnungsplan 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 gro3e Plangebiet umfasst
Baugrundstiicke mit einer Flache von ca. 1,74 ha, ErschlieBungsflachen, offentliche und private
Griunflachen, Retentionsflachen sowie landwirtschaftliche Flachen. Die im Flachennutzungsplan
getroffenen landschaftsplanerischen Zielsetzungen werden beachtet.

Das Plangebiet wird durch die FriedhofstraBe erschlossen. Der zusatzliche Anliegerverkehr wird in der
Friedhofstral3e zu einer geringfligigen Zunahme der Verkehrsbelastung fiihren. Der FuRweg ,,Am
Hexenkessel“ bleibt als Wegeverbindung erhalten. Wegeverbindungen zum Haldenweg und zum
Erholungswald sind geplant, um die Erholungsréume anzubinden. Die Entwasserung erfolgt im
modifizierten Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird Giber Retentionsfiltermulden gedrosselt in den
Quellgraben geleitet. Das Regenwasser der sudlich der Einmindung des Hohlweges in die Friedhofstralie
gelegenen Grundstlicke 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 tkologische
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 fiir die
Naherholung geringfugige Beeintrachtigungen durch Reduzierung des potenziellen Erholungsraumes.

Die Ackerflachen weisen eine geringe Bedeutung fur Pflanzen und Tiere auf. Hoherwertig sind die
Streuobstwiese, der hohlwegartige FuBweg und der geschiitzte Feuchtbiotop. Durch das geplante
Wohngebiet kommt es zu keiner Flacheninanspruchnahme von besonders wertvollen Lebensrdumen von
Vogeln. Die Obstwiese wird teilweise als private Griunflache erhalten. Der FuBweg wird inklusive
Bdschungsbewuchs als 6ffentliche Grinflache erhalten.

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

Klimatisch ist das Schussental aufgrund der lufthygienischen Vorbelastung und Inversionsneigung hoch
empfindlich gegeniiber Reduzierung der Kaltluftzufuhr. Die Kaltluftentstehungsflachen des Plangebietes
sind Teil eines groRraumigen Kaltlufteinzugsgebietes von insgesamt hoher Bedeutung fiir 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. Zusatzliche lufthygienische Belastungen sind
nicht zu erwarten.

Fur 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 Europdaischen FFH- Richtlinie, der Vogelschutz-Richtlinie sowie der
Naturschutzgesetze sind nicht betroffen. Der im Plangebiet liegende geschutzte Biotop wird erhalten und
aufgewertet.

MalRnahmenkonzept des rechtsgiltigen Bebauungsplanes

Aufgrund der sensiblen Lage im oberen Hangbereich des Schussentals werden differenzierte MalRnahmen
ergriffen, um die geplante Bebauung in die Landschaft einzubinden, die Naherholungsqualitéten 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 Durchgriinung und Durchliiftung des Gebietes
gesichert und eine landschaftsgerechte Einbindung der Gebaude ermdglicht werden. Zur Kompensation
und zur Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der Naherholungsmoglichkeiten wird ein Aussichtpunkt von
Bebauung freigehalten und als naturnahe offentliche Grinflache mit Baumgruppen entwickelt. Durch die
genannten MaRnahmen werden die Eingriffe in die Erholungsraume durch qualitative Aufwertung der
verbleibenden Flache minimiert. Die Retentionsflachen dienen gleichzeitig der Biotopvernetzung.
Pufferflachen entlang des geschiitzten Biotops und die Pflanzung von Einzelbaumen dienen seiner
Aufwertung und der Anreicherung der Landschatft.

Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes und Kompensation

Im nérdlichen Bauabschnitt sind fiir die Wohngebaude Kubaturen mit 250 m2 Grundflache, in einem Fall
bis 500 m? Grundflache, sowie Wandhdhen bis 6,40 m und Gebaudehdhen von 9,0 m vorgesehen.
Gegenliber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan entspricht dies einer zusatzlichen Versiegelung von ca.
1.227 m2 und einer Erhéhung der Gebaudehdhe von 1m. Die zusatzliche Neuversiegelung fuhrt zu einer
Gesamtversiegelung von 0,74 ha statt 0,62 ha. Die Auswirkungen auf die Schutzgtter Boden und Wasser
bestehen in der zusatzlichen Versiegelung von ca. 1.227 m?, welche durch Flachenextensivierung zu
kompensieren ist. Fir das Schutzgut Wasser sind keine wesentlichen zusétzlichen Eingriffe zu erwarten.
Der erhthte Oberflachenwasserabfluss kann im Retentionsbhecken aufgefangen werden. Fir die
lokalklimatischen Verhaltnisse fihrt die VergréRerung der Gebaudekubaturen und Gebaudehohe zu einer
zusétzlichen Verdichtung des baulichen Bestandes, der jedoch im geplanten Umfang als nicht hinderlich
fur die lokalklimatische Situation, insbesondere fur den KaltluftabfluR beurteilt wird. Fir Pflanzen und Tiere
ergeben sich keine erheblichen zusétzlichen Beeintréachtigungen. Der Eingriff in das Landschaftsbild und
auch in die Erholungsqualitat des Gebietes fiir den Menschen wird durch die massiveren und héheren
Gebaude verstarkt. Kultur- und Sachguter werden die lufthygienische Situation werden durch die
Bebauungsplananderung nicht beeintrachtigt.

Kompensation der Auswirkungen der Bebauungsplananderung und Eingriffs — Kompensations -
Bilanz
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Zur Kompensation der zusatzlichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Klima, Landschaft / Erholung wird
die offentliche Grinflache am Hang (Kompensationsflache K2) um 2.744 m2 erweitert und als offentliche
Grinflache (Wiesenflache mit Baumgruppe) angelegt. Die Flache wurde bisher ackerbaulich genutzt.
Zusétzlich wird die externe KompensationsmaRnahme aus dem Okokonto der Stadt eingestellt. Hierdurch
kénnen die Eingriffe in die betroffenen Schutzgiiter kompensiert werden. Zur Wiederherstellung des
Landschaftsbildes werden zusétzliche 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 méglichen Versiegelung
von 0,74 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
Belastungsintensitat). Hierdurch erhéht sich der Kompensationsfaktor von 0,5 der Baugrundflache im
rechtsgiltigen Bebauungsplan auf 0,7. Dem ermittelten Kompensationsbedarf von 0,97 ha stehen
Kompensationsflachen von 1,01 ha gegeniber.

Durch die vorgeschlagenen Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen kdénnen die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und in die Landschaft voll umfanglich
kompensiert werden.

Die MaRnahme K4 kann in das Okokonto eingestellt werden. Die Uberpriifung der vorgesehenen
Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen auf unvorhergesehene Entwicklungen werden von der
Stadt durch Ortsbesichtigung erstmalig ein Jahr nach Baubeginn und erneut nach 5 Jahren Uberprift, um
ggof. unvorhergesehene Entwicklungen frihzeitig erkennen zu kénnen.

8. PLANDATEN

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

9. ZUSATZLICHE KOSTEN VON STADTEBAULICHEN MASSNAHMEN
AUFGRUND DER PLANANDERUNGEN

a) Verlangerung der ErschlieBungsstrafe nach Norden um ca. 11 m ca. 15.000 €
b) VergroRRerung der Kompensationsflache K2 um 2774 gm ca. 9.048 €

¢) KompensationsmafRnahme K 6 mit 50 Ifm Bachdffnung ca. 5.000 €
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10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN
Die Offentlichkeit wurde gemaR § 3(1) und (2) BauGB am Verfahren beteiligt.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wurde durch 6ffentliche Bekanntmachung tber die Ziele und
Zwecke der Plandnderungen durch Auslegung der Planunterlagen vom 21.02.2008 bis 06.03.2008
unterrichtet.

Zum ausgearbeiteten Bebauungsplanentwurf wurden die Behérden am Anderungsverfahren beteiligt.

10.1 Offentlichkeit

Von planenden Architekten wurden einige Detailiberpriifungen angeregt, die teilweise in der

Auslegungsfassung beriicksichtigt werden konnten. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden keine

Stellungnahmen mit Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

10.2 Behorden
Von den Behérden wurden zum Anderungsplan keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.
Die Beteiligung der stadtischen Dienststellen filhrte zu geringfiigigen Anderungen in der

Auslegungsfassung wie folgt:

- Erhéhung des zulassigen Jahresprimarenergiebedarfs von 40 auf 50 kwh/gm/Jahr. (Wegfall dieser
Festsetzung bei der Satzungsfassung aus rechtlichen Griinden, stattdessen Regelung in den
Kaufvertragen).

- Erhéhung des zulassigen Dachflachenanteils fur Solarthermie und Photovoltaik von 10 auf 15%.

- Modifikation der Festsetzung zum ,Schutz vor Luftverunreinigungen’ in Anpassung an die aktuellen
gesetzlichen Vorgaben des Bundes und des Landes.

B. UMWELTBERICHT ALS TEIL DER BEGRUNDUNG

SIEHE GESONDERTER BAND

"Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan”
Fassung 27.03.2008

Erstellt vom Biiro 365° freiraum + umwelt, Uberlingen
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEM. § 10 (4) BAUGB

ZUSAMMENFASSENDE = EKLARUNG  GEM. § 10 4 BAUGB UBER DIE
BERUCKSICHTIGUNG VON

» UMWELTBELANGEN

> ERGEBNISSE DER DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

» GRUNDE, WELCHE ZUR VORLIEGENDEN PLANUNG GEFUHRT HABEN

Umweltbelange

Durch die geplante Uberbauung sind insbesondere die Umweltbelange Boden, Klima und
Landschaftsbild betroffen. Das Wohngebiet mit 14 Einfamilienhdusern ist fur den lokalen Bedarf
geplant und ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die im Flachennutzungsplan getroffenen
landschaftsplanerischen Zielsetzungen werden beachtet. 2004 ist ein stadtebauliches und
Okologisches Leitbild entwickelt worden, in dem die Begrenzung der Siedlungsentwicklung auf die
jetzige GrolRe erfolgte. Ausschlaggebend waren klimatische und landschaftliche Restriktionen.
Aktuell wurde das Gebiet in oberer Hanglage des Schussentals als Acker genutzt. Die
Erschliessung und AusgleichsmalRnahmen sind bereits weitgehend fertiggestellt.. Die flache Kuppe
liegt landschaftlich exponiert. Dem Siedlungsrand war eine schmale Obstwiese vorgelagert. Die
Okologische 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 fiir die
Naherholung geringfigige Beeintrachtigungen durch  Reduzierung des potenziellen
Erholungsraumes.

Die Ackerflachen weisen eine geringe Bedeutung fur Pflanzen und Tiere auf. Hoherwertig sind die
Streuobstwiese, der hohlwegartige Ful3weg und der geschitzte Feuchtbiotop. Durch das geplante
Wohngebiet kommt es zu keiner Flacheninanspruchnahme von besonders wertvollen
Lebensrdumen von Vdgeln. Die Obstwiese wird als private Grinflache weitgehend erhalten. Der
FuRweg wird inklusive Béschungsbewuchs als 6ffentliche Griinflache erhalten.

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

Klimatisch ist das Schussental aufgrund der lufthygienischen Vorbelastung und Inversionsneigung
hoch empfindlich gegeniiber Reduzierung der Kaltluftzufuhr. Die Kaltluftentstehungsflachen des
Plangebietes sind Teil eines groRraumigen Kaltlufteinzugsgebietes von insgesamt hoher
Bedeutung fir die Luftqualitdt 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. Zuséatzliche lufthygienische Belastungen sind nicht zu erwarten.

Fur die Landschaft sind durch die Uberbauung der sensiblen oberen Hanglage Auswirkungen von
hoher Erheblichkeit zu erwarten. Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
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Schutzgebiete im Sinne der Europaischen FFH- Richtlinie, der Vogelschutz-Richtlinie sowie der
Naturschutzgesetze sind nicht betroffen. Der im Plangebiet liegende geschitzte Biotop wird
erhalten und aufgewertet.

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

Die Baugrundstiicke weisen in den Randbereichen private Grunflachen auf, die gartnerisch oder
naturnah zu bepflanzen und entwickeln sind. Hierdurch soll die Durchgriinung und Durchliiftung
des Gebietes gesichert und eine landschaftsgerechte Einbindung der Geb&ude ermdglicht werden.
Zur Kompensation und zur Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der Naherholungsméglichkeiten
wird ein Aussichtpunkt von Bebauung freigehalten und als naturnahe o6ffentliche Grunflache mit
Baumgruppen entwickelt. Durch die genannten MalRnahmen werden die Eingriffe in die
Erholungsrdume durch qualitative Aufwertung der verbleibenden Flache minimiert. Die
Retentionsflachen dienen gleichzeitig der Biotopvernetzung. Pufferflichen entlang des
geschitzten Biotops und die Pflanzung von Einzelbdaumen dienen seiner Aufwertung und der
Anreicherung der Landschatft.

Gegenlber dem rechtsgiltigen Bebauungsplan entspricht die zusatzliche Versiegelung ca. 1.227
m2. Diese zusatzliche Neuversiegelung fuhrt zu einer Gesamtversiegelung von 0,74 ha statt 0,62
ha. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser bestehen in der zusétzlichen
Versiegelung von ca. 1.227 m2, welche durch Flachenextensivierung zu kompensieren ist. Fir das
Schutzgut Wasser sind keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe zu erwarten. Der erhéhte
Oberflachenwasserabfluss kann im Retentionsbecken aufgefangen werden.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Bei den Offentlichkeitsbeteiligungen zur Bebauungsplananderung wurden keine Stellungnahmen
mit Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Die Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahmen mit planungsrelevanten
Sachverhalten abgegeben.

Grinde, welche zur vorliegenden Planung gefiuihrt haben

Das Wohngebiet mit 14 Einfamilienhdusern ist fir den lokalen Bedarf geplant und ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die im Flachennutzungsplan getroffenen landschaftsplanerischen
Zielsetzungen werden beachtet. 2004 ist ein stadtebauliches und 6kologisches Leitbild entwickelt
worden, in dem die Begrenzung der Siedlungsentwicklung auf die jetzige Grol3e erfolgte.
Ausschlaggebend waren klimatische und landschaftliche Restriktionen

MONITORING-KONZEPT GEM. § 4 C BAUGB

Werden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs-,  Minimierungs- und
KompensationsmalBnahmen nicht oder nur unzureichend durchgefiihrt oder wirden zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht vollstédndig erkannte negative Umweltwirkungen durch das Vorhaben
hervorgerufen, ware der Bebauungsplan mit erheblichen Umweltwirkungen verbunden.
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Die Ausfiihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wird von der Stadt Ravensburg
erstmalig ein Jahr nach Baubeginn und erneut nach 5 Jahren durch Ortsbesichtigung Uberpruft.
Hierbei ist auch durch Inaugenscheinnahme zu U{berprifen, ob nach Realisierung des
Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen insbesondere auf die
angrenzenden Biotopstrukturen aufgetreten sind.

Aufgestellt vom Planfertiger:

Koordination, Stadtplanungsamt / Aisenbrey

Kressbronn, den 27.03.2008/30.05.2008 Ravensburg, den 27.03.2008/30.05.2008

Dipl.-Ing. Binder

Dipl.-Ing. Dunkelberg

Freie Architekten Fakler-Binder
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