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Beschlussvorschlag:

1. Die Stellungnahme des BUND vom 02.01.2009 wird i. S. Ziff. 2.1.1 der Abwé-

gung hicht berlcksichtigt.

2. Die Stellungnahme des Landratsamtes Ravensburg vom 07.01.2009/13.01.2009

wird i. S. Ziff. 2.1.2 der Abwéagung berucksichtigt.

3. Die Stellungnahme eines Blrgers von Uhlandstral3e . vom 28.11.2008 wird

i. S. Ziff. 2.2.1 der Abwagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme eines Birgers von Stralle Am Wald I vom 17.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.2 der Abwagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme eines Blrgers von Hauffweg I vom 17.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.3 der Abwagung nicht berticksichtigt.

Die Stellungnahme von 23 Birgern aus dem Bereich Uhlandstraf3e, Leim und
Hittisauer StraRe vom 17.12.2008 wird i. S. Ziff. 2.2.4 der Abwéagung nur hinsicht-
lich der befiirchteten LaArmbeeintrachtigung berticksichtigt.

Die Stellungnahme von 3 Birgern von Hauffweg . und . vom 26.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.5 der Abwagung teilweise beriicksichtigt.
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Die Stellungnahme von 4 Birgern von Hauffweg I vom 27.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.6 der Abwagung teilweise beriicksichtigt.

Die Stellungnahme von 2 Burgern von Hauffweg I vom 28.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.7 der Abwagung teilweise beriicksichtigt.

Die Stellungnahme von 2 Birgern von Uhlandstral3e I vom 29.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.8 der Abwagung nicht berticksichtigt.

Die Stellungnahme eines Blrgers "Im Bergle . vom 30.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.9 der Abwagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme eines Burgers "Im Bergle I vom 29.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.10 der Abwagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme eines Blrgers "Im Bergle . vom 30.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.11 der Abwéagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme eines Blrgers "Im Bergle . vom 30.12.2008 wird
i. S. Ziff. 2.2.12 der Abwagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme von 2 Burgern von der Straf3e "Am Wald"/Flst. - vom
02.01.2009 wird i. S. ziff. 2.2.13 der Abwagung nicht beriicksichtigt.

Die Stellungnahme eines Blrgers von Hauffweg . vom 01.01.2009 wird
i. S. Ziff. 2.2.14 der Abwéagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme von 2 Birgern von Uhlandstral3e . vom 05.01.2009 wird
i. S. Ziff. 2.2.15 der Abwagung nicht bertcksichtigt.

Die Stellungnahme eines Birgers von der Strafl3e "Am Wald"/Flst. - vom
13.01.2009 wird i. S. Ziff. 2.2.16 der Abwéagung nicht bertcksichtigt.

Den redaktionellen Plananderungen gemal Ziff. 3 der Vorlage wird zugestimmt.

Der Gemeinderat beschliel3t auf Grund § 10 BauGB den Bebauungsplan "Leim-
Nord" Ravensburg-Oberzell, bestehend aus dem Lageplan des Planungsbiros
KrischPartner, M 1:500 und den Textlichen Festsetzungen mit Planzeichenerkla-
rung, jeweils vom 03.11.2008/23.01.2009 als Satzung.

Es gilt die Begriindung vom 03.11.2008/23.01.2009.
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Sachverhalt:

Vorgang

Am 18.11.2008 hat der Ortschaftsrat Taldorf in der Vorberatung dem Ausle-
gungsbeschluss mehrheitlich zugestimmt.

Am 19.11.2008 hat der Technische Ausschuss den Auslegungsbeschluss
gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 22.11.2008 in der Schwéabischen Zei-
tung lag der Bebauungsplan vom 01.12.2008 bis einschlief3lich 02.01.2009 zur
offentlichen Einsichtnahme aus.

Sowohl von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange als auch
von Birgern wurden abwégungsrelevante Stellungnahmen abgegeben.

Abwéagung

2.1

2.11

Abwagung der Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange
und Verbanden

E-Mail BUND vom 02.01.2009

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Aus unserer Sicht ist die Bewertung der Eingriffe in den Naturhaushalt
und die Bilanzierung von Eingriffen und deren Kompensation plausibel
und gut nach vollziehbar dargestellt. Nach unserer Erfahrung kommt
es aber immer wieder zu Plananderungen bei Eingriffen, Vermei-
dungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen. Deshalb mus-
sen MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen und not-
wendige Nachbesserungen verbindlich festgelegt werden.

Das Energiekonzept zum Baugebiet ist leider nicht innovativ und nicht
geeignet, die Ziele der Landesregierung zur Erhéhung von Energieeffi-
zienz und des Anteils der erneuerbaren Energien zu erreichen.

Im Umweltbericht wird lediglich die Nutzung der Sonnenenergie und
eine Beratung von Entscheidungstragern durch die Energieagentur
empfohlen (S. 51). Das bleibt weit hinter den Méglichkeiten zuriick, die
in Bebauungsplanen und stadtebaulichen Vertragen festgesetzt wer-
den konnen.

Wir verweisen hierzu auf das BUND/IDUR-Werkzeug "Klimaschutz in
der kommunalen Planung”, das wir der Stadt Ravensburg im Novem-
ber 2008 Uibergeben haben. Gerade bei einem so kompakten Neubau-
gebiet hatte es sich angeboten, ein Nahwarmenetz mit erneuerbaren
Energietragern oder einem Blockheizkraftwerk aufzubauen.
AuRerdem hatten die geplanten Gebaude konsequenter fur eine opti-
male Nutzung der Sonnenenergie ausgerichtet werden kénnen.

Abwagung
Uber die Versorgung mit einem Nahwéarmenetz ist auf der Grundlage
einer Expertise der Technischen Werke Schussental in den Gremien
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2.1.2

entschieden worden, dass die Voraussetzungen fur eine Nahwarme-
versorgung auf Grund des Abnahmepotentials nicht gegeben sind und
deshalb eine dezentrale Warmeversorgung vorzusehen ist.

Es wurde beschlossen, dass in den Grundstiickskaufvertragen der E-
nergiestandard als Jahrespriméarenergiebedarf festgelegt wird. Dezi-
dierte Regelungen hinsichtlich des Jahresprimarenergiebedarfes zum
Klimaschutz sind in Regelwerken wie ENEV 2009 enthalten.

Diese Regelwerke werden entsprechend den technischen Entwicklun-
gen und der wirtschaftlichen Darstellbarkeit standig fortgeschrieben.
Diesbezigliche Regelungen im Bebauungsplan sind rechtlich unzulés-
sig. Die Ausrichtung der Gebaude fir Photovoltaik- und Solaranlagen
ist in nahezu optimaler Weise gegeben.

Ergebnis
Die Stellungnahme kann nicht bertcksichtigt werden.

Schreiben Landratsamt Ravensburg vom 07.01.2009/13.01.2009

Es wird wie folgt Stellung bezogen:
Stellungnahme Sachbereich: Landwirtschaftsamt, Altlasten
Keine Anregungen

Stellungnahme Sachbereich: Kommunales Abwasser

Die Niederschlagswasserentsorgung in der Begriindung des Bebau-
ungsplanes und im Umweltbericht, FFH-Vertraglichkeitsunter-suchung
zum Bebauungsplan widersprechen sich.

Im Bebauungsplan unter Teil Il Begriindung Punkt 7.2 Ver- und Ent-
sorgung soll das gesamte Oberflachenwasser in ein zentrales Regen-
rickhaltebecken mit einem Einstau von max. 0,30 m abgeleitet werden
(kein Dauerstau).

Im Umweltbericht unter 7.4.5 Wasser/Oberflachengewasser/
Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens/Minimierung soll das
StraBenwasser in die Schmutzwasserkanalisation und das Dachfla-
chenwasser in ein Retentionsbecken im Dauerstau eingeleitet werden.
Bitte die Entwasserungssystematik klarstellen und alle Folgepunkte
entsprechend abéndern (z. B. Beurteilung der Umweltauswirkungen im
Bebauungsplan Seite 10).

Umweltbericht und Griinordnungsplan zum Bebauungsplan.

9.2 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser, Seite 52.
Durch das geplante Gewerbegebiet erhoht sich die anfallende Abwas-
ser- und Abfallmenge.

Das Wort Gewerbegebiet durch Wohngebiet ersetzen.

Stellungnahme Sachbereich: Forstamt

Auf die Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung wird verwiesen.
Entgegen dieser Stellungnahme wurde im vorliegenden BPL-Entwurf
der vorgeschriebene Waldabstand nicht eingehalten. Auch die Errich-
tung von Nebenanlagen wurde im Waldabstandsbereich nicht ausge-
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schlossen.
In den BPI wurde nun auch der Wald auf FIst.Nr. 2003/11 aufgenom-
men. Diesbeziglich bestehen keine Bedenken.

Vom Wald auf FIst.Nr. 2003/11 zu den Bauquartieren 58 und 59 (im
NW) wird der nach der LBO vorgeschriebene Waldabstand nicht ein-
gehalten. Dies ist nicht akzeptabel und muss entsprechend geandert
werden.

Die 30 m-Waldabstandslinie ist im BPL einzutragen. In diesem Bereich
ist mit vom Wald ausgehendem, erhéhtem Gefahrenpotential zu rech-
nen. In diesem Bereich durfen weder Baufenster, noch Nebenanlagen,
Garagen oder Stellplatze (BPL. Teil I, B., Ziff. 4, 5) zugelassen werden.

Stellungnahme Sachbereich: Bodenschutz

Ausgleich Schutzgut Boden

Die vorgeschlagene Umwandlung von Acker in Grinland vermindert

die Erosion, die anrechenbaren Hektarwerteeinheiten sind zu ermitteln.

Die Extensivierung von Grinland soll in seiner Bodenschutzfunktion

begriindet werden.

Eine Kompensation fir das Schutzgut Boden durch ErsatzmafRnahmen

an Gewassern ist aus ist Bodenschutz fachlich nicht vertretbar. Erst

muss gepruft werden, ob der funktionale Ausgleich schutzgutbezogen

im rdumlichen Zusammenhang oder ohne engeren rAumlichen Zu-

sammenhang hergestellt werden kann. Auf die vierstufige Kompensa-

tionsregel wird hingewiesen.

Grundlage fur die Suche nach Flachen fur den funktionalen Ausgleich

ist die Leistungsfahigkeit der betroffenen Boden. Eine detaillierte Be-

wertung der Boden ist fir eine sachgerechte Abwagung dringend er-

forderlich.

Um die Leistungsfahigkeit der betroffenen Béden zu beurteilen und

den Kompensationsbedarf festlegen zu kénnen, ist die Arbeitshilfe

"Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”

des Umweltministeriums vom Juni 2006 anzuwenden.

Bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und der Planung der erforder-

lichen AusgleichsmalRnahmen sind die mit der Arbeitshilfe ermittelten

Hektarwerteinheiten maf3gebend.

Eine anrechenbare Kompensationswirkung kann z. B. erzielt werden

e wenn Altablagerungen eine verbesserte Rekultivierungsschicht er-
halten,

e die Bodenerosion vermindert wird,

¢ Flachen entsiegelt werden.

Stellungnahme Umweltamt, Sachgebiet Naturschutz und
Gewasser

FFH-Vertraglichkeitsprifung

Einleitung gedrosselten, unbelasteten Niederschlagswassers in den
Gillenbach/Summationswirkung mit dem Gewerbegebiet Erlen

In der FFH-Vertraglichkeitsprifung (S. 16, auch Umweltbericht S. 43)
wird die Unerheblichkeit festgestellt, da der Gillenbach in seinem Ein-
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zugsgebiet nahezu durchgehend beschattet sei und daher auch im
Hochsommer recht kiihles Wasser flihre.

Dies trifft weitgehend zu, im Bereich oberhalb Eschau wird der Gillen-
bach jedoch nicht beschattet.

Im Zusammenhang mit dem BG "Gewerbegebiet Erlen" sollte eben
dieser Bereich bepflanzt werden, um die thermische Belastung fiir Ein-
leitungen aus diesem Gebiet auszugleichen. Tatséchlich kann bisher
nur im kleinsten Teil dieses Bereichs die Bepflanzung des Gewasser-
randstreifens erfolgen.

Mdgliche Summationswirkungen der Niederschlags-Einleitungen aus
dem "Gewerbegebiet Erlen" und aus "Leim-Nord" wurden nicht behan-
delt und sind noch darzustellen.

Die vorliegende Planung sieht keinen Dauerstau mehr vor, die Einlei-
tungsmenge wurde auf 70 I/s begrenzt. Dies wird aus naturschutzfach-
lichen Grunden begrifit (siehe E-Mail vom 22.12.08). Auch unter die-
sen neuen Voraussetzungen wird davon ausgegangen, dass mit kei-
nen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Die Summationswirkung mit dem GE Erlen ist zur Beschlussfassung
noch nachzuholen. Nach den bisher vorliegenden Informationen dirf-
ten auch beide Vorhaben zusammen keine erheblichen Auswirkungen
auf das FFH-Gebiet haben.

Bei der Einschéatzung der Planvorgaben wird davon ausgegangen,
dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz-
und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets, insbesondere fur die Fischarten
Stromer und Groppe ausgehen.

Es wird gebeten, die FFH-Vertraglichkeitsprifung mit aktuellem Datum
zu versehen. Die vorgelegte Ausfertigung hat den Stand vom 26.04.02.

Eingriffsabarbeitung/KompensationsmaRnahmen

Im Grundsatz ist der Umweltbericht mit Eingriffsabarbeitung umfas-
send abgearbeitet. Nachfolgende Punkte sind im weiteren Verfahren
noch zu bertcksichtigen:

Entsprechend dem Umweltbericht sind als KompensationsmalRhahmen
u. a. Gewasserentwicklungsmafinahmen am Gillenbach (K3), die Re-
naturierung der Bachmiindung des Renauer Baches (K4) und die Re-
naturierung des verdolten Abschnitts des Muhlbaches vorgesehen.
Gleichzeitig soll in diesem Bereich der bestehende Gewéasserdurchlass
erneuert werden. Diese MaRnahmen wurden bereits frihzeitig mit dem
SB Gewasser abgestimmt und werden vom Grundsatz begruf3t (siehe
Scopingtermin vom 29.01.08 und Protokoll des Ortstermins vom
22.02.08).

Fur die Gewéasserausbaumafnahmen (K3,K4,K5) ist die vorherige
Durchfuhrung eines Wasserrechtsverfahrens nach 8 31 WHG erforder-
lich. Vor Satzungsbeschluss muss vom Umweltamt eine positive Prog-
nose zur grundsatzlichen Umsetzbarkeit dieser BaumafRnahmen besta-
tigt werden. Des Weiteren missen die Einverstandnisse aller von den
GewasserausbaumalBnahmen betroffenen Grundstiickseigentiimer
vorliegen.
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Es wird daher empfohlen, entsprechende Detailplanunterlagen mog-
lichst zeitnah dem Umweltamt zur Beurteilung vorzulegen. Dasselbe
gilt fir die betroffenen Einverstandniserklarungen.

Uber die im Umweltbericht dargestellten 0. g. Kompensationsmaf3-
nahmen hinaus war beim Ortstermin am 22.02.08 vereinbart, dass im
Plangebiet am Gillenbach zusatzlich mehrere kleinere Abstiirze durch
die Vorlagerung von Flussbausteinen im Gewasser durchgangig ges-
taltet werden.

In der FFH-Vertraglichkeitsprufung (S. 11, 19) wird auch vorgeschla-
gen im Gillenbach den Blocksteinverbau innenliegend zu den stadti-
schen Grundsticken hin und den Sohlabsturz bei der Briicke "Im Berg-
le" zu entfernen.

Gleichzeitig sollen am Renauer Bach auf Hohe des Flst. Nr. 2213/01
Sohlschwellen wieder durchwanderbar gestaltet werden. Nur wenn
diese zusatzlichen Umgestaltungsmafinahmen gleichzeitig mit den
bisher vorgesehenen Kompensationsmaf3nahmen (K3,K4,K5) durchge-
fuhrt werden, konnen die vorgesehenen Kompensationsmaflinahmen
ihre Ausgleichsfunktion und Wertigkeit vollstéandig erfillen. Es er-
scheint deshalb sinnvoll, auch diese MaRnahmen in den Wasser-
rechtsunterlagen darzustellen.

Die MalRBnahmen sind aus gewasserokologischer Sicht dringend erfor-
derlich und sollten daher sinnvollerweise im Rahmen der Baumal3-
nahmen im Bebauungsplangebiet durchgefiihrt und daher auch im
Umweltbericht mit aufgefiihrt werden (siehe Protokoll vom
26.02./27.02.08).

Hochwasservorsorge

Die abwassertechnische Konzeption wurde hinsichtlich der zukunftig
geplanten Einleitungsmengen in den Gillenbach frihzeitig zwischen
der Stadt und dem beauftragten Ing. Biro mit dem Umweltamt, SB
Gewasser abgestimmt. Aus Grinden der Hochwasservorsorge wird
das Retentionsbecken ausreichend grof3 dimensioniert. Die Notentlas-
tung wird relativ selten anspringen. Die Drosselwassermenge aus dem
Retentionsbecken wird gewasservertraglich bemessen.

Gewasserrandstreifen

Das Retentionsbecken riickt am sudlichen und norddstlichen Rand
relativ nah an die Gewasserbdschungsoberkante des Gillenbaches.
Um auch zukinftig noch ausreichende Freirdume fir eine naturnahe
Gewasserentwicklung in diesen Bereich zu erhalten und somit auf eine
konservierende Ufersicherung verzichtet werden kann, muss noch ge-
pruft werden, das Retentionsbecken hier durch entsprechende Model-
lierung weiter von der bestehenden Gewasserbéschungsoberkante
des Gillenbaches abzurucken. Ansonsten widerspricht dies der geplan-
ten Zielsetzung, vorhandene Flussbausteine am westlichen Ufer, die
derzeit zur Ufersicherung dienen, soweit wie mdglich, zugunsten einer
naturnahen Gewasserentwicklung zu entfernen.

Neubau Briicke tiber den Gillenbach
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Fur den Neubau der Briicke Uber den Gillenbach ist die Herstellung
des Einvernehmens mit der Unteren Wasserbehorde nach § 76 WG
erforderlich.

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0. g. Plan gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrin-
dung und ggf. Rechtsgrundlage

Die Gewasserausbaumafinahmen erfolgen im Zusammenhang mit der
Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes. Wir weisen darauf hin, dass
die Realisierung des Gewasserausbaus erst nach Abschluss des er-
forderlichen Wasserrechtsverfahrens nach § 31 WHG erfolgen kann.
Falls auf Grund wasserwirtschaftlicher oder gewasserékologischer
Anforderungen oder aufgrund Einwendungen Dritter Anderungen der
Ausbauplanung erforderlich sind, sollten diese mdglichst parallel in den
Bebauungsplan ibernommen werden. Das Risiko planerische Festset-
zungen zu treffen, die korrigiert werden mussen oder wasserrechtlich
nicht genehmigungsfahig sind, tragt die Stadt.

Abwagung

Zu Sachbereich kommunales Abwasser: Die widerspriichlichen oder
missverstandlichen Textaussagen in Begrindung, Umweltbericht und
FFH-Vertraglichkeitsstudie werden korrigiert. Ein Dauerstau im Reten-
tionsbecken war nie vorgesehen. Die bestehenden StraRen ,Am Wald"
und ,Hauffweg" verbleiben in der Mischwasserkanalisation. Die Ent-
wasserung der neuen Stral3enabschnitte erfolgt in Abstimmung mit den
Fachbehorden des LRA iber das Retentionsbecken in den Muahlbach.
Zu Sachbereich Forst: Die Bauquartiere 58 und 59 werden nach Osten
verschoben, um den Waldabstand zu gewahrleisten.

Zu Sachbereich Bodenschutz: Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz erfolgt
nach dem Ravensburger Modell. Hierin ist der Aspekt Boden integriert.
Die Anwendung der Arbeitshilfe Boden ist nicht zwingend erforderlich,
da es sich um Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung handelt und ist
bis dato nicht explizit gefordert worden (s.Scopingprotokoll vom Termin
am 29.01.2008).

Zu Sachgebiet Naturschutz und Wasser: Die FFH-Vertraglichkeits-
studie wird aktualisiert. Die Summationswirkungen werden abgehan-
delt. Im Wasserrechtsgesuch werden die Kompensationsmaflihahmen
an den Gewassern detailliert dargestellt. Die entsprechenden Wasser-
rechtsgesuche werden zeitnah eingereicht. Der Abstand zwischen Re-
tentionsbecken und Gewasserrand kann nicht vergréf3ert werden, da
sonst an anderer Stelle mit unverhaltnisméiig starken Eingriffen in die
Topographie zu rechnen ist. Die vorhandene Flache ist aufgrund der
Dimensionierung des Rickhaltebeckens bezlglich eines 100jahrigen
Regenwasserereignisses auf3erst knapp.

Ergebnis
Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.
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2.2

221

Abwagung der Stellungnahmen von Birgern

Protokollniederschrift eines Blrgers, Uhlandstralle . vom
28.11.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:
Frau ﬁ Eigentiimerin des Grundstiickes Uhlandstral3e .

befiirchtet auf Grund der Vorkommnisse der vergangenen Jahre, dass
der Hang weiter schiebt bzw. die bestehende Topographie den zuséatzli-
chen Verkehr, der durch das Neubaugebiet entsteht, nicht halten kann.
Dadurch kommt es eventuell zu Schaden an der bestehenden Stral3e
Ecke UhlandstraBe/Gustav-Werner-Stralle und der Gebaude der Eigen-
tumer (Risse, etc.).

Zur Veranschaulichung nachfolgende Bilder:
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2.2.2

_ mochte vorab darauf hinweisen, dass dies in der weiteren
Planungsphase berucksichtigt wird und die Stadt fur neuaufkommende
Schaden haftet.

Abwagung

Im Jahr 2003 ist auf Grund des langanhaltenden trockenen Sommers
der teilweise in Oberzell in geringerer Tiefe anstehende Beckenton
ausgetrocknet und fiihrte in mehreren Bereichen zu Rissbildungen in
StralRenflachen und auf Grundsttcken. Die Uhlandstraf3e ist fir eine
Belastung bis zu 40 Tonnen ausgebaut. Der Schwerverkehr fir die Er-
schlieBungsmalhahmen des Baugebietes wird fur die Dauer 1 Jahres
Uber einen Forstweg abgewickelt.

Insoweit sind nach tiefbautechnischer Einschatzung keine Schadens-
bildungen durch Verkehre im Zusammenhang mit dem neuen Bauge-
biet zu erwarten.

Ergebnis
Eine Haftung fur Schaden kann von der Stadt Ravensburg nicht Uber-
nommen werden.

Stellungnahme eines Birgers, Am Wald l Fax vom 17.12.2008 an
die Ortsverwaltung Taldorf

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

1. Baudichte

Laut frheren Planungen ist die Baudichte extrem hoch. Kleinste
Grundstickseinheiten und sehr dichte Bebauung passen nicht zu den
bereits vorhandenen Wohngebieten. Diese Bauweise passt nicht zu
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Oberzell, sie ist keine dorfliche Baustruktur, sie hat einen innerstadtli-
chen Charakter.

2. Verkehrsanbindung

Es ist untragbar, die Belastungen des zusatzlichen Verkehrs (bisher

9 Hauser) mit nun zusatzlichen 24 Hausern, der die Strale Am Wald in
Richtung Strafl3e Im Bergle in Zukunft passieren wird. Da sind beson-
ders die Hauser Am Wald I und I betroffen. Das Verkehrsaufkommen
wird sich mehr als verdoppeln (fast verdreifachen).

Beim Haus Am Wald l ist der Hauseingang schon seit mehr als

150 Jahren direkt an der StralRe. Es besteht sicher die Moglichkeit die
StralRe um 1 Meter nach Stiden zu verlegen, denn der Verkehr fahrt
jetzt direkt an der Eingangstreppe vorbei.

3. Bebauung im Bereich Hugel

Im Bereich Hugel sollten nur 1 1/2-geschossige Hauser gebaut wer-
den, denn das Geléande ist im Bereich sudlich der StraRe Am Wald bis
zu 1,20 m hoéher. Fiur die Hauser Am Wald - ist dies eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung. AuRerdem ist eine Bebauung des Grund-
stiicks Am Wald I guasi unmdglich, denn es musste bis zu 4 Meter
aufgefullt werden.

Bitte um Anderung der StraRenfiihrung fiir neue Bebauung am Hiigel.
Die Stral3e sollte direkt nach der Bachbriicke Uber den Renauerbach
fur den Bereich Hlgel von Osten her angeschlossen werden

16 Hauser), dadurch wirde die Belastung des Hauses Am Wald l und
i etwas verringert.

4. Anschlussgebihren

Die Anwohner des neuen Bebauungsgebietes werden bereits tber-
durchschnittlich belastet. Deshalb erwarten wir, dass diese Belastun-
gen nicht noch durch Erhebung von félligen Anschlussgebihren zu-
satzlich gesteigert werden. Teilweise stehen die Hauser bereits seit
mehr als 50 Jahren (Am Wald I seit mehr als 150 Jahren). Wir hoffen,
dass dies beachtet wird und eine unburokratische und vertragliche
Lésung gefunden wird.

Fazit

Es wurde bei der Planung eines neuen Baugebietes auf die Belange
und Belastungen der direkten Anwohner der Zufahrtsstraf3en fast keine
Rucksicht genommen wie in diesem Fall. Es kann nicht sein, dass die
Gewinnmaximierung das oberste Ziel der Stadt Ravensburg ist.

Abwagung

Die vorgesehenen GrundstlicksgrofRen tragen dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Die Bauplatzgrof3en fur die 1 ¥2-geschossigen Einfamilienh&user liegen
zwischen 460 gm — 700 gm und liegen somit in der Grof3enordnung
der bereits bestehenden Einfamilienh&user. Die Bauplatze im Bereich
Hugel haben eine Gréf3e von 350 gm — 470 gm und sind vorgesehen
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fur die Nachfragegruppe von jungen Familien, die auf bezahlbare
Grundstucksgrofien angewiesen sind.

Insofern wird dem Belang des § 1 (6) Nr. 2 BauGB "Berucksichtigung
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung, Anforderungen
des Kosten sparenden Bauens" und dem Belang des § 1 a (2) BauGB"
mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den" ausdricklich Rechnung getragen.

Die zusatzliche Bebauung mit 24 Hausern fuhrt zwar zu mehr als einer
Verdoppelung des Verkehrs, bewegt sich aber mit einer Gesamtver-
kehrsmenge von 400 — 500 KFZ/Tag weit unterhalb der fur verkehrsbe-
ruhigte Bereiche vertretbaren Gesamtverkehrsmengen von

2.000 KFZ/Tag.

Im Rahmen der Ausbauplanung wird Uberprift, ob und in welchem
Umfange eine Verschiebung der Strale nach Stiiden méglich ist.

Mit den Festsetzungen zur Wandhéhe mit 6,3 m einer maximalen
Dachneigung von 27 ° und einer tberbaubaren Flache von 9 x 12 m ist
fur das Haus Am Wald I bei Abstanden zwischen 15 — 20 m zu den
gegenuberliegenden Gebauden trotz des ca. 1,20 m hdheren Gebau-
des keine unzumutbare Beeintrachtigung gegeben.

Siehe nachfolgenden Systemschnitt:

Sonnenstand (17,5°) und Verschattung
21. Dez; 12 Uhr

Im Bergle 2 Gebaude Nr. 15
WHeca. 437 mu. NN, oo GH 436,6 m 0. N.N.

> WH 434,3 m 0. N.N.

WHca 433 m 0. N.N. .

A

&m Berole | p| ANUNG

,,,,,,,

BESTAND

natrliches Geléndeniveau __ L emmeeeeee T ¥ !

-EFH 428 m 0. N.N.

Hoéhenschnitt
Im Bergle 2 / Gebaude Nr. 15
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Ga/Ca 1 i —_——r
ﬁGa/Ca 1
43n A

Schnittlinie \
Im Bergle 2 / Gebaude Nr. 15
2204/1 " ",

M 1:500

Eine Bebauung des Grundstiicks westlich des Bestandsgebaudes ist
jederzeit moglich, entweder durch Auffullung oder durch Ausbildung
eines Garagengeschosses.

Die vorgeschlagene Erschlieung unmittelbar abzweigend hinter dem
Renauer Bach hatte folgende Nachteile:

>

Y V V

wegen des dortigen Uberschwemmungsgebietes konnte diese
Stral3e nur einseitig bebaut werden; sie kdme in einen topogra-
phisch stark geneigten Bereich zu liegen, was zu weiteren Aufwen-
dungen fuhren wirde

Zerschneidung des Zusammenhangs zwischen Wohngebiet und
Grinraum

Beeintrachtigung des Landschaftsbhildes

Beeintrachtigung der Gillenbachaue

wegen groRerer Strallenlange mehr Bodenversiegelung und erhéh-
te ErschlieBungskosten
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2.2.3

224

Die Stral’e Am Wald ist noch nicht abgerechnet; die Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften,
ein Ermessensspielraum besteht nicht.

Auf Grund vorhandenen topographischen Gegebenheiten und der von
Bestandsbebauung umgebenen Insellage musste die Neubebauung an
die bestehenden ErschlieRungssysteme in jeweils noch vertretbaren
Umfang angebunden werden.

Ergebnis

Die Stellungnahme kann nicht bericksichtigt werden. Eine geringfugi-
ge Verschiebung der Stral3e wird im Rahmen der Ausbauplanung -
berpruft.

Stellungnahme eines Birgers, Hauffweg l vom 17.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Gegen den ausgelegten, vorlaufigen Bebauungsplan “"Leim-Nord" er-
hebe ich hiermit fristgeman Einspruch.

Begriindung:

Mein Haus steht im Hauffweg I in Oberzell. Laut vorlaufigem Bebau-
ungsplan wird an der Suid-Ost-Ecke eine tUberdurchschnittlich verdich-
tete Bauweise geplant. 6 Reihenhauser + Garagen + 6ffentliche Stell-
platze an dem schmalen Hauffweg.

Ferner fuhrt diese Bebauung zu einer erheblichen Minderung des Wer-
tes meines Grundstiicks.

Ich bitte um Uberpriifung des Einspruchs.

Abwagung

Der im Norden des Hauses Hauffweg I in einem Abstand von 27 m
festgesetzte Baustreifen mit 12 m Tiefe und 44 m Lange soll die Ver-
wirklichung von Winschen nach Baugemeinschaften bzw. Mehrgene-
rationenwohnen ermoglichen. Die kiinftige Parzellierung und Ausbil-
dung von Baukérpern wird unter Berucksichtigung entsprechender
Nachfragen Kleinteiliger entwickelt.

Ergebnis
Die Stellungnahme kann nicht berticksichtigt werden.

Stellungnahme von 23 Biirgern aus dem Bereich Uhlandstralle,
Leim und Hittisauer Stral3e, vom 17.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Die unmittelbar betroffenen Anwohner der Kreuzung UhlandstraRe/
Gustav-Werner-Stral3e lehnen die vorgeschlagene Verkehrsberuhi-
gung mit dadurch weiteren Larmbelastigungen strikt ab.
Begriindung:

Durch das neue Baugebiet wird der Verkehr auf den genannten Stra-
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2.2.5

Ben deutlich zunehmen. Als verkehrsberuhigende Maflinahme wurde

far den Kreuzungsbereich ein mit Kopfsteinpflaster gestalteter Mittel-

kreis vorgeschlagen, der durch die Larmentwicklung beim Uberfahren
eine fur die Fahrzeuge bremsende Wirkung erzielen soll.

Wir sind der Uberzeugung, dass die Anwohner durch den zunehmen-
den Verkehr mit erheblichen Larm- und Staubemissionen belastet wer-
den.

Wir bedauern, dass unsere Wohnqualitat dadurch deutlich reduziert
wird.

Verkehrsberuhigungen mit zuséatzlichen Larmbelastigungen lehnen wir
strikt ab.

Wir fordern das Stadtplanungsamt auf, die Interessen dieser bereits
benachteiligten Anwohner zu verstehen und von derartigen Planen
Abstand zu nehmen.

Falls einer der Entscheidungstrager unser Anliegen nicht versteht, so
laden wir diesen ein, an vergleichbaren Stellen, wie z. B. den Kreisver-
kehr am Bremhag, mit den dortigen Anwohnern tUber deren Larmbelas-
tigung sich zu informieren.

Abwagung

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde von Be-
wohnern der Uhlandstral3e und Gustav-Werner-Stral3e der Wunsch
nach verkehrsberuhigenden Mal3hahmen geauf3ert, um inshesondere
die Sicherheit fur Kinder bei den kinftig gréReren Verkehrsmengen zu
verbessern.

Daraufhin wurden Losungen flr alternierendes Parken im Bereich der
Uhlandstraf3e und die Einrichtung eines Kreisverkehres im Kreuzungs-
bereich UhlandstraRe/Gustav-Werner-Straf3e/Leim erarbeitet. Die Pla-
nung fur den Kreisverkehr sieht bislang in den Kurvenradien und im
Mittelkreis Pflastermaterialien vor. Da die Einrichtung dieses Kreisver-
kehres fir alle Verkehrsteilnehmer eine gréRRere Sicherheit durch die
Verringerung der Fahrgeschwindigkeit erzeugt, soll auf diesen Umbau
nicht verzichtet werden. Die nachvollziehbaren Bedenken bezliglich
zusatzlicher Larmbelastungen durch Pflastermaterialien sind begrin-
det. Deshalb erfolgt eine bituminése Ausfuhrung.

Ergebnis
Die Stellungnahme wird hinsichtlich der beftirchteten Larmbeeintrach-
tigung bericksichtigt.

Stellungnahme von 3 Burgern, Hauffweg . und . vom
26.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Wir begriRen ausdriicklich die Beriicksichtigung unseres Einspruchs
vom 15.04.08 hinsichtlich der Verkehrsfihrung im Hauffweg und die
nun geplante Nérdliche SchlieBung der beiden in den Hauffweg gehen-
den StichstraBen durch Offnung einer "Querspange" im Westteil des
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"Mittleren Bereichs" direkt in die Verlangerung der Uhlandstral3e hinein.

Sofern diese Planung der Verkehrsfihrung ebenfalls Bestandteil des
endgultigen Bebauungsplans ist, erklaren wir uns mit dieser fur die An-
lieger des Hauffweg Jji§ und . tragbaren Ldsung hinsichtlich des zu
erwarteten Verkehrsaufkommens im Bereich Hauffweg / Anliegerweg I
einverstanden und bedanken uns fir die positive Entscheidung unseres
Einspruchs.

Die folgenden Punkte bitten wir bei der weiteren Planung zu bertck-
sichtigen:

1. Wir bitten darum, dass durch den geplanten Riickbau der Wende-
platte im Hauffweg und seiner Verlangerung in den Anliegerweg I
hinein die derzeit mittig auf der Wendeplatte stehende Linde nicht
"Opfer" der BaumalRhahmen wird.

Begriindung:

Da diese Linde in jedem Jahr wéhrend ihrer Bliitezeit nicht nur fur al-
le Anwohner verfihrerisch duftet, sondern gleichzeitig mehreren
tausend heimischer Bienen nachweislich als Nahrungsplatz dient,
bitten wir im Zusammenhang mit der Berlcksichtigung 6kologischer
Gesichtspunkte um Erhalt dieses Baums.

Durch Versatz der Linde um ein kleines Stiick nach Osten hin und
Pflanzung des Baums auf die groRziligig bemessene Erweiterung
des Fusswegs am Ende des Hauffwegs im Bereich der Ecke des
sud-o6stlichen Grundstiicks Anliegerweg l kénnte bereits im Zuge
der ErschlieBungsmafRnahmen eine weitestgehend kostenneutrale
attraktive Bepflanzung fur das neue Wohngebiet an dieser Stelle
vorgenommen werden, ohne dass sich eine Beeintrachtigung beste-
hender oder neu zu schaffender Strukturen ergibt.

2. Wir bitten bei der Neuplanung der Entwéasserungsanlagen an der
Ost- und Sidseite des Hauffwegs nachdriicklich um eine erneute
und eingehende Prifung der kunftigen Oberflachen- und Hangwas-
ser-Situation.

Begriindung:

Bei den Aushubarbeiten fir das Wohnhaus Hauffweg . wurden
1996 an der Nordseite des Aushubs zum Hauffweg hin in etwa 1 bis
2 m Tiefe mehrere wasserfiihrende Schichten geschnitten, welche
erst durch aufwéandige Folienabdichtung und Drainagearbeiten vom
Fundament des Hauses abgedrangt werden konnten.

Bei starkeren Regenfallen ist durch die "Bergauf'-Lage der Dohle im
Ostlichen Bereich des Hauffwegs in der Regel der gesamte stdliche
Bereich der Wendeplatte tberflutet - mit der Folge, dass das Wasser
ungefasst Uber den Gemeindeweg 6stlich des Hauffweg . ablauft.
Fur eine Verdohlung der jetzigen Wendeplatte am tiefsten Punkt im
Bereich des ndrdlichen Endes des Gemeindewegs waren wir daher
dankbar.
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3. Wir bitten um eine straBenrechtliche Umwidmung des Hauffwegs in
Verlangerung der Anliegerwege 3 und 4 bis zur Ecke Hauffweg / Uh-
landstralRe in eine verkehrsberuhigte Zone.

Begriindung:

Die Verkehrsflachen im Neubaugebiet werden nérdlich vom Hauff-
weg als verkehrsberuhigte Straf3en ausgewiesen. Dadurch missten
derzeit nur wegen der beiden Einmindungen der Anliegerwege 3
und 4 im Hauffweg entsprechende Verkehrszeichen aufgestellt wer-
den.

Eine verkehrsberuhigte Zone im gesamten Hauffweg hatte dagegen
eine vereinfachte Verkehrsfihrung, weniger Schilderwald sowie zu-
satzliche Sicherheit der Anlieger und Besucher des Hauffwegs zur
Folge.

4. Wir erheben Einspruch gegen die geplante Uberbauung des in
sechs Parzellen aufgeteilten Grundstiicks am Anfang des Hauffwegs
mit einem Sechsfamilienhaus sowie gegen den Bau von sechs Ga-
ragen mit Ausfahrtrichtung zum Hauffweg hin.

Begrundung:

Die geplante Bebauung ist atypisch fiir die Nachbarbebauung
(Hauffweg I und I) sowie fur die im Entwurf geplante Bebauung im
"Mittleren Bereich" (Einfamilien- und Winkelh&auser).

Ein an dieser Stelle projektierter massiver "Block" iber sechs ver-
gleichbar kleine Grundstiicke wirkt in diesem Bereich definitiv als
Fremdkdrper ("Querriegel-Optik") und weicht erheblich von der ge-
nannten Quartiergestaltung ab.

Ein Baukorper dieser Dimension passt unserer Einschatzung nach
dagegen richtigerweise in den "Westlichen Bereich" in Verlangerung
ahnlicher Baukorper der HoélderlinstraRe parallel zum angrenzenden
Wald.

Auf den dort ausgewiesenen drei (!) Grundstiicken (mit deutlich gro-
Rerer Gesamtflache als der Gesamtflache der sechs Grundstiicke
am Hauffweg!) sind dagegen lediglich drei bis vier Wohneinheiten
als Ein- und Zweifamilienhauser geplant.

Es ist uns stadteplanerisch unverstandlich, warum diese Ein- und
Zweifamilienhduser nicht am Anfang des Hauffwegs geplant und
platziert sind, wo sich diese wesentlich besser in die umgebende
Bebauung einpassen wirden.

Weiterhin stellen die Ausfahrten der sechs Garagen in den Hauffweg
gerade an dieser - aus taglicher Erfahrung - sehr untibersichtlichen
Sicht- und Einbiegesituation der Ecke Hauffweg / UhlandstralRe eine
nicht unerhebliche Gefahrenquelle dar, zumal die aus diesen Gara-
gen ausfahrenden Anwohner (bei der geplanten Bauweise der Ga-
ragen fast direkt an den Hauffweq) frilhestens Einblick in den flie-
Benden Verkehr haben, wenn sie bereits weit in den Hauffweg ein-
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gefahren sind.
Ob der Abstand von Garagenausfahrten zur einer Straf3e rechtlich
nicht mehr relevant ist, entzieht sich momentan unserer Kenntnis -
zumindest wurde dem Eigentimer des Hauffweg . (

) seinerzeit der Bau von einer Garage wegen eines
nicht eingehaltenen Mindestabstands zur StrafRe untersagt.

Wir bitten aus den genannten Griinden um Anderung der geplanten
Bebauung des Bereichs am Anfang des Hauffwegs und schlagen
die kostenneutrale planerische Mdéglichkeit des Tauschs der geplan-
ten Bebauung am Anfang des Hauffwegs (sechs Wohneinheiten) mit
der geplanten Bebauung des Bereichs der oben angesprochenen
Verlangerung HoélderlinstraRe (drei bis vier Wohneinheiten) vor.

. Wir begriRen eine Verkehrsberuhigung im Kreuzungsbereich Uh-
landstralRe / Gustav-Werner- Straf3e in Form eines Kreisverkehrs
oder einer Mittelbepflanzung und unterstitzen diese bereits von an-
deren Anwohnern vorgetragene Anregung.

. Wir bitten um Prifung, ob es mdglich ist die Grundstiicke Hauffweg
. und . im Zuge der ErschlieBung des Wohngebiets Leim-Nord
mit einem Gasanschluss zu versorgen.

. Wir bitten um Klarung, ob die seit den 70er-Jahren bestehende und
derzeit nicht mehr dem Stand der Technik entsprechende Versor-
gung des Wohngebiets Leim (alt) mit Kabelanschluss (TV) durch
EWT/telecolumbus im Zuge der ErschlieBung des Wohngebiets
Leim-Nord durch einen anderen Anbieter ersetzt werden kann.

Begriindung:

Derzeit werden die Anwohner im alten Baugebiet Leim in Ermange-
lung alternativer Anbieter durch die private Kabelanlage der EWT
(vormals Siemens) zum Bezug eines nachweislich technisch veralte-
ten schlechten Signals zwangsverpflichtet und mit Gebihrenerho-
hungen ohne Investitionsaufwand seitens der EWT "abgemolken".

. Wir bitten im Zuge der ErschlieBung des Wohngebiets Leim-Nord
um aktive Unterstiitzung, damit die derzeit unterdurchschnittliche
Versorgung des Wohngebiets Leim durch zeitgemafRe Telekommu-
nikations- und Breitbandldsungen verbessert wird.

Begriindung:

Im Hauffweg . und . ist die Moglichkeit von einem Telefon-
Neuanschluss oder von einem weiteren ISDN-Anschluss nicht mehr
maoglich, da es daflr im Hauffweg keine verfiigbaren Telekommuni-
kationskabel mehr gibt.

Die Ubertragungsrate eines Breitband-DSL-Anschluss im Hauffweg
. betragt derzeit maximal bis zu 1.024 kbit/s (T-DSL 1000), da
nach Aussage der Telekom der nachste DSL-Verstarker zu weit vom
Hauffweg entfernt ist (Weissenau) und so keine hoheren Ubertra-
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2.2.6

gungsraten maoglich sind.

Die regelmaRig von der Telekom beworbenen Anschlussmaéglichkei-
ten mit einer Ubertragungsrate von 16.000 kbit/s (ADSL2+) beant-
wortet die Telekom-Niederlassung Rottweil auf Anfrage mit der Aus-
kunft: "Sie glauben nicht im Ernst, dass die Telekom sich fiir den
landlichen Raum interessiert ... "

Abwagung

Die Verpflanzung der Linde in den vorgeschlagenen Bereich wird nach
Prufung der bestehenden und geplanten Leitungsfilhrungen ange-
strebt.

Eventuell auftretenden Erschwernissen bei den ErschlieBungsarbeiten
muss mit entsprechenden ingenieurtechnischen MalRnahmen begegnet
werden. Die Hinweise zur Gesamtproblematik "Wasser" werden dem
Tiefbauamt zur Beachtung mitgeteilt.

Der Hauffweg ist endgultig als Stral3e mit einseitigem Gehweg herge-
stellt und abgerechnet. Im Rahmen der ErschlieBung missen im
Hauffweg verschiedene Leitungssysteme verlegt werden. Wie sich bei
der Ausbauplanung gezeigt hat, wird in den bestehenden StraRenkor-
per weitgehend eingegriffen, so dass ein niveaugleicher Ausbau mag-
lich wird. Daher kann der gewtinschten Widmung als verkehrsberuhig-
ter Bereich entsprochen werden.

Der im Norden des Hauses Hauffweg I in einem Abstand von 40 m
festgesetzte Baustreifen mit 12 m Tiefe und 44 m Lange soll die Ver-
wirklichung von Winschen nach Baugemeinschaften bzw. Mehrgene-
rationenwohnen ermoglichen. Die kinftige Parzellierung und Ausbil-
dung von Baukorpern wird unter Berlcksichtigung entsprechender
Nachfragen kleinteiliger entwickelt.

Die vordere Flucht der Garagenzeile wird um 1,50 m zurlckverlegt.
Damit werden die notwendigen Sichtverhaltnisse gewébhrleistet.

Eine Verlagerung der Gberbaubaren Flache 53/54 in den Bereich der
HoélderlinstraRe soll auch unter Beriicksichtigung der Anbindung an die
breiter ausgebaute Uhlandstral3e nicht erfolgen.

Die Hinweise zu den Telekommunikationsanlagen und zur Gasversor-
gung werden hinsichtlich technischer, rechtlicher und finanzieller Rah-
menbedingungen Uberprift.

Ergebnis

Die Vorschlage zur Verpflanzung der Linde und der Verbesserung der
Telekommunikationsanlagen werden gepriift.

Die vordere Flucht der Garagenzeile wird um 1,50 m zurlckverlegt.
Der gewiinschten Umwidmung als verkehrsberuhigter Bereich wird
entsprochen.

Stellungnahme von 4 Burgern, Hauffweg l vom 27.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Seite 20 von 20



Wir begruf3en die Berlcksichtigung unseres Einspruchs vom 15.04.08
hinsichtlich der Verkehrsfihrung im Hauffweg und die nun geplante
Nordliche SchlieRung der beiden in den Hauffweg gehenden Stichstra-
Ren durch Offnung einer "Querspange" im Westteil des "Mittleren Be-
reichs" direkt in die Verlangerung der Uhlandstral3e hinein. Zwar wéare
eine sudliche Schliessung der Stichstrassen aus unserer Sicht win-
schenswerter gewesen, aber auch die aktuelle Planung bringt eine
deutliche Verbesserung flr die Anwohner des Hauffwegs.

Die folgenden Punkte bitten wir bei der weiteren Planung zu bertick-
sichtigen:

1. Wir bitten um eine strafRenrechtliche Umwidmung des Hauffwegs in
Verlangerung der Anliegerwege 3 und 4 bis zur Ecke Hauffweg /
Uhlandstral3e in eine verkehrsberuhigte Zone.

Begriindung:

Der Hauffweg ist zwischen 4,30 Meter (vorderer Teil) und 4,10 Meter
(hinterer Teil, jeweils mit Regenrinnen) breit (zuztglich 1,30 Meter
Fussweg) und somit fir normalen Gegenverkehr sowieso nicht ge-
eignet.

Die Verkehrsflachen im Neubaugebiet werden nérdlich vom Hauff-
weg als verkehrsberuhigte Straf3en ausgewiesen. Dadurch mussten
derzeit nur wegen der beiden Einmindungen der Anliegerwege 3
und 4 im Hauffweg entsprechende Verkehrszeichen aufgestellt wer-
den. Eine verkehrsberuhigte Zone im gesamten Hauffweg hatte da-
gegen eine vereinfachte Verkehrsfihrung, weniger Schilderwald so-
wie zusétzliche Sicherheit der Anlieger und Besucher des Hauff-
wegs zur Folge.

2. Wir erheben Einspruch gegen die geplante Uberbauung des in
sechs Parzellen aufgeteilten Grundstiicks am Anfang des Hauffwegs
mit einem Reihenhauskomplex sowie gegen den Bau von sechs
Garagen mit Ausfahrtrichtung zum Hauffweg hin.

Begriindung:

Die geplante Bebauung ist atypisch fiir die Nachbarbebauung
(Hauffweg I und . sowie flr die im Entwurf geplante Bebauung im
"Mittleren Bereich" (Einfamilien- und Winkelhauser).

Ein an dieser Stelle projektierter massiver "Block" Giber sechs ver-
gleichbar kleine Grundstiicke wirkt in diesem Bereich definitiv als
Fremdkérper ("Querriegel-Optik™) und weicht erheblich von der ge-
nannten Quartiergestaltung ab.

Ein Baukorper dieser Dimension passt unserer Einschatzung nach
dagegen richtigerweise in den "Westlichen Bereich" in Verlangerung
ahnlicher Baukorper der HoélderlinstraRe parallel zum angrenzenden
Wald.

Auf den dort ausgewiesenen drei (!) Grundstiicken (mit deutlich gro-
Rerer Gesamtflache als der Gesamtflache der sechs Grundstiicke
am Hauffweg!) sind dagegen lediglich drei bis vier Wohneinheiten
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als Ein- und Zweifamilienhéuser geplant.

Es ist uns stadteplanerisch unverstandlich, warum diese Ein- und
Zweifamilienhéuser nicht am Anfang des Hauffwegs geplant und
platziert sind, wo sich diese wesentlich besser in die umgebende
Bebauung einpassen wirden.

Weiterhin stellen die Ausfahrten der sechs Garagen in den Hauffweg
gerade an dieser - aus taglicher Erfahrung - sehr untibersichtlichen
Sicht- und Einbiegesituation der Ecke Hauffweg / UhlandstralRe eine
nicht unerhebliche Gefahrenquelle dar, zumal die aus diesen Gara-
gen ausfahrenden Anwohner (bei der geplanten Bauweise der Ga-
ragen fast direkt an den Hauffweq) frilhestens Einblick in den flie-
Renden Verkehr haben, wenn sie bereits weit in den doch sehr
schmalen Hauffweg eingefahren sind.
Ob der Abstand von Garagenausfahrten zur einer Straf3e rechtlich
nicht mehr relevant ist, entzieht sich momentan unserer Kenntnis -
zumindest wurde dem Eigentiimer des Hauffweg . (_

) seinerzeit der Bau von einer Garage wegen eines
nicht eingehaltenen Mindestabstands zur Straf3e untersagt.
Wir bitten aus den genannten Griinden um Anderung der geplanten
Bebauung des Bereichs am Anfang des Hauffwegs und schlagen
die kostenneutrale planerische Mdéglichkeit des Tauschs der geplan-
ten Bebauung am Anfang des Hauffwegs (sechs Wohneinheiten) mit
der geplanten Bebauung des Bereichs der oben angesprochenen
Verlangerung HoélderlinstraRe (drei bis vier Wohneinheiten) vor.

. Wir erheben Einspruch gegen die geplante verdichtete Bebauung.

Begriindung:

Die verdichtete Bebauung widerspricht den urspriinglichen Bebau-
ungsplanen (z.B. Bebauungsplan vom 19.2.1977) und fuhrt zu einer
erhdhten Belastung (Larm und Abgase) der bestehenden Anwohner
durch entsprechend héheres Verkehrsaufkommen.

Ausserdem wird die Wohnqualitdt und damit auch der Wert der be-
stehenden Grundstiicke erheblich gemindert. Als wir uns 1973 dafur
entschieden haben uns im Hauffweg niederzulassen, haben wir das
im Vertrauen auf die damaligen Bebauungsplane getan, die keine
verdichtete Bebauung vorsahen.

Wir als Eigentiimer des Hauffwegs l sind von dem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen besonders betroffen, da unser Grundstiick im
Siden und Westen die Uhlandstrasse und im Norden an den Hauff-
weg grenzt.

. Wir begrifRen eine Verkehrsberuhigung im Kreuzungsbereich Uh-

landstralRe / Gustav-Werner-Stral3e in Form eines Kreisverkehrs o-
der einer Mittelbepflanzung und unterstiitzen diese bereits von an-
deren Anwohnern vorgetragene Anregung.

Wir bitten um Klarung, ob die seit den 70er-Jahren bestehende und
derzeit nicht mehr dem Stand der Technik entsprechende Versor-
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gung des Wohngebiets Leim (alt) mit Kabelanschluss (TV) durch
EWT/telecolumbus im Zuge der ErschlieBung des Wohngebiets
Leim-Nord durch einen anderen Anbieter ersetzt werden kann.

Begriindung:

Derzeit werden die Anwohner im alten Baugebiet Leim in Ermange-
lung alternativer Anbieter durch die private Kabelanlage der EWT
(vormals Siemens) zum Bezug eines nachweislich technisch veralte-
ten schlechten Signals zwangsverpflichtet und mit Gebihrenerho-
hungen ohne Investitionsaufwand seitens der EWT "abgemolken".

Abwagung

Die ndrdliche StralRenbegrenzungslinie des Hauffweges ist falsch ein-
gezeichnet und wird auf den Bestand abgestimmt.

Der Hauffweg ist endgultig als Stral3e mit einseitigem Gehweg herge-
stellt und abgerechnet. Im Rahmen der ErschlieBung missen im
Hauffweg verschiedene Leitungssysteme verlegt werden. Wie sich bei
der Ausbauplanung gezeigt hat, wird in den bestehenden StraRenkor-
per weitgehend eingegriffen, so dass ein niveaugleicher Ausbau mag-
lich wird. Daher kann der gewiinschten Widmung als verkehrsberuhig-
ter Bereich entsprochen werden. Der im Norden des Hauses Hauff-
weg I in einem Abstand von 35 m festgesetzte Baustreifen mit 12 m
Tiefe und 44 m Lange soll die Verwirklichung von Winschen nach
Baugemeinschaften bzw. Mehrgenerationenwohnen ermdéglichen. Die
kunftige Parzellierung und Ausbildung von Baukdrpern wird unter Be-
ricksichtigung entsprechender Nachfragen kleinteiliger entwickelt.

Die vordere Flucht der Garagenzeile wird um 1,50 m zurlckverlegt.
Damit werden die notwendigen Sichtverhaltnisse gewéhrleistet.

Eine Verlagerung der Gberbaubaren Flache 53/54 in den Bereich der
HoélderlinstralRe soll auch unter Berticksichtigung der Anbindung an die
breiter ausgebaute Uhlandstral3e nicht erfolgen.

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir den Siedlungsbau haben
sich in den letzten 35 Jahren erheblich gewandelt, insbesondere der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden gemaf

§ la (2) BauGB ist zu beachten. Die vorgesehenen Strukturen bertick-
sichtigen diesen Belang.

Die Hinweise zu den Telekommunikationsanlagen werden hinsichtlich
technischer, rechtlicher und finanzieller Rahmenbedingungen tber-
pruft.

Ergebnis

Die Strallenbegrenzungslinie wird korrigiert. Die vordere Flucht der
Garagenzeile wird um 1,50 m zurtickverlegt. Die Vorschlage zur Ver-
besserung der Telekommunikationsanlagen werden gepruft. Der ge-
winschten Umwidmung als verkehrsberuhigter Bereich wird entspro-
chen.
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2.2.7 Stellungnahme von 2 Blrgern, Hauffweg . vom 28.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Zunachst mochte ich mich fur die Berticksichtigung unseres Einspruchs
vom 15.04.08 hinsichtlich der Neuplanung der Verkehrsfihrung im
Hauffweg durch die SchlieBung der beiden vom Hauffweg abgehenden
StichstraRen und die Offnung einer Querverbindung von der Uhland-
stralRe in westlicher Richtung, bedanken. Dabei gehen wir natirlich
davon aus, dass die Planung auch im endgultigen Bebauungsplan Be-
stand haben wird. Diese Neuregelung ist ein sicherlich wichtiger Bei-
trag zu einer gleichmafigeren Verteilung des zu erwartenden zusatzli-
chen Verkehrsaufkommens.

Dennoch sehen wir uns durch einige unerwartete Anderungen im neu
aufgelegten Bebauungsplan veranlasst, erneut Einspruch einzulegen
und auf einige wichtige Punkte hinzuweisen:

Wir erheben Einspruch gegen die neu geplante Bebauung des insge-
samt in sechs Parzellen aufgeteilten Grundstiicks am Anfang des
Hauffwegs mit einem Sechsfamilienhaus, sowie gegen den Bau eines
Garagentraktes mit Ausfahrtrichtung zum Hauffweg hin.

Die an dieser Stelle vorgesehene Bebauung stellt weder eine schlissi-
ge Erweiterung des bestehenden Baugebietes auf der gegentberlie-
genden Seite des Hauffweges dar, noch fligt es sich homogen in das
geplante Neubaugebiet ein. Schon auf dem Bebauungsplan erweist
sich die unkreative "Riegelbauweise" zwischen den durchgangig préfe-
rierten Einzel- bzw. Winkelhdusern eindeutig als Fremdkdrper in einem
ansonsten stimmigen Baukonzept.

Prinzipiell ist die Frage zu stellen, welche Griinde zu diesem im Ver-
gleich zum restlichen Baugebiet planerisch niveaulosen Teilstiick ge-
fuhrt haben. Nachdem in der Ortschaftsratssitzung vom 18.11.2008
ganz bewusst auf die Erlauterung dieses problematischen Bereiches
verzichtet wurde (Zitat: "Das wirde zu weit fihren") und in einer ersten
Planung des Baugebietes an dieser Stelle auch Winkelhauser vorge-
sehen waren, drangt sich geradezu die Vermutung auf, dass hier an-
derweitige Interessen (Entgegenkommen an einen Bautrager 0.4.) vor
eine Durchgéangigkeit des planerischen Grundkonzeptes gestellt wer-
den.

Hier ware eine Aufklarung der direkt betroffenen Anwohner durchaus
angebracht, weshalb ich auch um eine solche bitte.

Auch gilt es, eine Wiederholung der Baustinden in der Tradition der
60er und 70er Jahre durch die direkt am Hauffweg entlang vorgesehe-
nen Garagen, die sich gemaf Baulinie auf eine Breite von unglaubli-
chen 21 Metern (= 7 Garagen) erstrecken durfen, zu verhindern.
Durch diesen mauerartig wirkenden Garagenkomplex, wird eindeutig
dem Gedanken einer Integration des neuen Baugebietes in die vorhan-
dene Struktur zumindest auf optischem Wege entgegengewirkt.
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Nicht nur, dass er innerhalb des gesamten Baugebietes seinesgleichen
sucht, wird es auch noch Altbewohnern sprichwdrtlich vor die Nase
gesetzt. Offensichtlich wirde ein solches Bauwerk innerhalb des neuen
Wohngebietes die Verkaufschancen der angrenzenden Grundstiicke
schmalern und wird deshalb am Rand platziert - vor Anwohner, die ja
aller Wahrscheinlichkeit nach als potentielle Kéufer nicht mehr in Frage
kommen.

Aber nicht nur aus Griinden der Asthetik, sondern auch der Sicherheit,
ist ein solcher Garagentrakt direkt am, von der Planung bewusst nicht
zum verkehrsberuhigten Bereich deklarierten, Hauffweg zu beanstan-
den.

Zu den Grinden:

1. Der Hauffweg misst eine Breite von 4 Metern. Bis ein Fahrzeugfiih-
rer bei der Ausfahrt aus der Garage Sicht auf den Hauffweg hat, be-
findet sich sein Fahrzeug bei einer durchschnittlichen Fahrzeuglan-
ge von 4 - 4,5 Meter (VW Golf: 4 Meter - VW Passat: 4,7 Meter) be-
reits zumindest 2 Meter (halbe Fahrbahnbreite) im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum. Davor kann der Fahrer den flieBenden Verkehr, insbe-
sondere radfahrende Kinder (gerade der Hauffweg war und ist von
Kindern stark frequentiert) nicht Uberblicken. Nach geltender
Rechtssprechung muss auch ein erwachsener Verkehrsteilnehmer
beim Erkennen eines offenen Garagentores nicht von einer abstrak-
ten Gefahr ausgehen und sich durch Bremsbereitschaft darauf vor-
bereiten.

Von Kindern ganz zu schweigen.

Innerhalb eines laut Werbebroschiire der Gemeinde ausdrticklich fir
Familien mit Kindern ausgelegten Wohngebietes (der Hauffweg
wurde explizit in den Bebauungsplan aufgenommen und ist somit als
Teil dieses anzusehen) scheint uns die bewusste Inkaufnahme einer
solchen erkennbaren Gefahrenstelle bereits im Planungsstatus un-
verantwortlich.

Wir gehen davon aus, dass die Stadt als Tragerin der Verkehrssi-
cherungspflicht die besondere Verantwortung, in der sie steht, er-
kennt und entsprechend handelt.

2. Die Fahrbahnbreite des Hauffweges lasst ein Ausfahren aus den
geplanten Garagen ohne mehrfaches Rangieren nicht zu, was gera-
de durch die raumliche Nahe zum -aus taglicher Erfahrung - ausge-
sprochen unibersichtlichen Bereich der Einmindung Ecke Hauff-
weg / UhlandstralRe eine weitere erhebliche Gefahrenquelle darstellt
und zusatzlich fur alle Anwohner unnétigen Larm und Abgase be-
deutet.
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Zur Erlauterung:

Durch das direkte Angrenzen der Garagen an den Hauffweg steht
zum eigentlichen Ausfahren aus der Garage lediglich die Fahrbahn-
breite des Hauffweges zur Verfiigung. Ausgehend von der Fahr-
bahnbreite von 4 Metern und einer Fahrzeuglange von 4 - 4,5 Me-
tern befindet sich das aus der Garage fahrende Fahrzeug bereits an
bzw. auf dem gegentiberliegenden Gehweg des Hauffweges, bevor
es dem Fahrer moglich ist, mit Rangieren durch Lenkradbewegun-
gen, die naturlicherweise erst nach vollstandiger Ausfahrt aus der
Garage mdoglich sind, zu beginnen. Der dann (sofern Uberhaupt)
verbleibende Platz ist sicher nicht mehr ausreichend, in einem Zug
vorwarts in den Hauffweg einfahren zu kdnnen, was zwangslaufig zu
wiederholtem Vor- und Ruckwartsfahren unter eventueller Einbezie-
hung des Gehweges fuhren wird. Dies hat zur Folge, dass das aus-
fahrende Fahrzeug den Hauffweg wie ein stehendes Hindernis fur
geraume Zeit blockiert und durch den nahen Kurvenbereich zur kon-
kreten Gefahr wird.

§ 2 der Garagenverordnung Baden-Wirttemberg sieht nicht umsonst
die Notwendigkeit vor, Zu- und Abfahrten als Stauraum vorzuschreiben,
wenn dies wegen der Sicherheit und Ordnung des Verkehrs erforder-
lich ist. Die Erforderlichkeit ist unter Einbeziehung der o0.g. Begriindun-
gen im vorliegenden Fall sicherlich unstrittig. Sie wurde auch bereits an
nahezu gleicher Stelle von der Kommune bejaht, denn zumindest dem
Eigentimer des Hauffweg . _ wurde seiner-
zeit trotz weitaus weniger Gefahrenpotential (Sackgasse mit wenigen
Anwohnern, Einzelgarage, kein Kurvenbereich etc.) der Bau einer Ga-
rage wegen des nicht einzuhaltenden Sicherheitsabstandes zur Stral3e
untersagt.

Eine solche Entscheidung ware deshalb auch im vorliegenden Fall zu
erwarten.

Im Interesse eines homogenen und fur alle sowohl unter asthetischen
Gesichtspunkten als auch Aspekten der Verkehrssicherheit optimalen
Wohngebietes, regen wir aus den genannten Griinden die Anderung
der geplanten Bebauung des Bereichs am Anfang des Hauffwegs an
und schlieen uns dem Vorschlag der Bewohner/Eigentimer der Hau-
ser Hauffweg . und . der planerischen Mdglichkeit des Tauschs der
geplanten Bebauung am Anfang des Hauffwegs (6 Wohneinheiten)
gegen die geplante Bebauung des Bereichs der Verlangerung Hdolder-
linstraRe (3 - 4 Wohneinheiten) an.

Als Alternative wére auch eine Bebauung durch Einzel- bzw. Winkel-
hauser auf Grundlage der propagierten Philosophie des naturnahen
und familiengerechten Wohnens zu bevorzugen.
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Ebenfalls anschlieRen mdchten wir uns der Bitte unserer Nachbarn um
Klarung, ob die seit den 70er-Jahren bestehende und derzeit in keins-
ter Weise dem Stand der Technik entsprechende Versorgung des
Wohngebiets Leim (alt) mit Kabelanschluss (TV) durch EWT/
telecolumbus im Zuge der Erschliel3ung des Wohngebiets Leim-Nord
durch einen anderen Anbieter ersetzt werden kann. Auch die aktive
Unterstitzung lhrerseits, die derzeit unterdurchschnittliche Versorgung
des Wohngebiets Leim durch zeitgemafe Telekommunikations- und
Breitbandlésungen zu ersetzen, ware mehr als winschenswert.

Abwagung

Der im Norden des Hauses Hauffweg I in einem Abstand von 27 m
festgesetzte Baustreifen mit 12 m Tiefe und 44 m Lange soll die Ver-
wirklichung von Winschen nach Baugemeinschaften bzw. Mehrgene-
rationenwohnen ermoglichen. Die kinftige Parzellierung und Ausbil-
dung von Baukérpern wird unter Berucksichtigung entsprechender
Nachfragen kleinteiliger entwickelt. Damit wird eine Einfigung in die
umgebenden Strukturen gewahrleistet.

Fur Baugemeinschaften und Mehrgenerationenwohnen, die in diesem
Bereich ermdglicht werden sollen, ist ein auskdmmlicher Nachweis von
Garagen und Carports erforderlich. Die Flache fir Garagen und Car-
ports wird durch zwei zwingend herzustellende Carportelemente ge-
gliedert.

Eine Verlagerung der Uberbaubaren Flache 53/54 in den Bereich der
HoélderlinstralRe soll auch unter Berticksichtigung der Anbindung an die
breiter ausgebaute Uhlandstral3e nicht erfolgen.

Der Hauffweg ist endgultig als Stral3e mit einseitigem Gehweg herge-
stellt und abgerechnet. Im Rahmen der ErschlieRung missen im
Hauffweg verschiedene Leitungssysteme verlegt werden. Wie sich bei
der Ausbauplanung gezeigt hat, wird in den bestehenden StraRenkor-
per weitgehend eingegriffen, so dass ein niveaugleicher Ausbau mag-
lich wird. Daher kann der gewtinschten Widmung als verkehrsberuhig-
ter Bereich entsprochen werden.

Die Hinweise zu den Telekommunikationsanlagen werden hinsichtlich
technischer, rechtlicher und finanzieller Rahmenbedingungen Uber-
pruft.

Ergebnis

Die Stellungnahme wird hinsichtlich der Widmung des Hauffweges als
verkehrsberuhigter Bereich und der damit sichergestellten ausreichen-
den Fahrbreite von 5,50 m beriicksichtigt. Aul3erdem wird die vordere
Flucht der Garagen-/Carportanlage um 1,50 m zuriickversetzt. Die Ub-
rige Stellungnahme kann nicht bertcksichtigt werden.
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2.2.8 Stellungnahme von 2 Birgern, Uhlandstral3e l vom 29.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Gegen den Bebauungsplan Leim-Nord erheben wir Einspruch.

Die Erhéhung des Verkehrsaufkommens, "Uberwiegend durch die Uh-
landstraRe", um ca. 33 %, wie im "Teil || Begriindung zum Bebauungs-
plan in der Fassung vom 03.11.2008" im Internet veroffentlicht, wirde
far uns eine nicht mehr zumutbare Verkehrs- und Larmbelastung mit
sich bringen. Der heutige Larmpegel ist mit 57 dB(A) bereits héher als
die Orientierungswerte zur Larmvorsorge gem. DIN 18005 mit 55 dB(A)
vorgeben. Wir wohnen Uhlandstr. I und sind wohl die am meisten Be-
troffenen in der Uhlandstraf3e, da wir nicht nur die Belastungen der Uh-
landstral3e, sondern auch die Emissionen, die aus dem Verkehr auf der
Bavendorfer Stral3e resultieren, zu ertragen haben. Die Entfernung
zum Kreuzungsbereich betragt ca. 15 Meter.

Der Feststellung im Teil Il der Begrindung s. o. "Die Schadstoffbelas-
tungen sind bei dem gegebenen wie kiinftig erhéhten Verkehrsauf-
kommen als unerheblich anzusehen" missen wir widersprechen, da
die derzeitigen Emissionen von Autoabgasen und Feinstaub etc. heute
schon an manchen Tagen nahezu unertraglich sind. Insbesondere bei
Inversionswetterlagen, wofiir das Schussental siidlich von Ravensburg
bekannt und bertichtigt ist, haben wir genligend Emissionsbelastungen
durch Klarwerk, Deponie und Verkehr, so dass eine weitere Erhéhung
von uns als gesundheitsschadigend angesehen wird.

Die Bauweise und Raumaufteilung der zwei Wohnungen unseres Hau-
ses lasst uns keine Mdglichkeit, den zu erwartenden erhéhten Emissi-
onswerten zu entgehen. Die Wohn- und Schlafzimmer sowie die Ter-
rasse und Balkon liegen allesamt zur Stra3enseite.

Die jetzt geplante Bebauungsdichte fir das Baugebiet Leim-Nord war
in dieser, jetzt geplanten Form und der daraus zu erwartenden Ver-
kehrsdichte mit den erhéhten Emissionen fiir uns nicht vorhersehbar,
als wir 1979 das Haus Uhlandstr. I erwarben (Bebauungsplan T 8 "Leim
Oberzell" vom 19.02.1977).

Ausgehend von der damaligen Planung konnten wir mit einer Bebau-
ungsdichte ahnlich oder vergleichbar wie Leim | und Leim Il rechnen.
Jetzt sind Grundstiicksgréf3en ab ca. 350 gm vorgesehen.

Abwagung

Die Entfernung zwischen sidlicher Geb&udeecke Uhlandstral3e I und
nordlicher StralRenrand der Kreisstral3e betragt ca. 35 m.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden heute schon tberschrit-
ten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden aber auch kinf-
tig noch eingehalten. Infolge der schon vorhandenen, erhéhten Vorbe-
lastung wirkt sich die Verkehrszunahme um + 360 Kfz/24h/+ 36% hier
nicht gravierend aus (Larmzunahme um ca. + 1 dB(A) unter Wahrneh-
mungsgrenze).

Auf Grund der Nahe des Grundstiicks UhlandstralRe I zur Kreisstral3e
mit einer deutlich héheren Verkehrsbelastung sind die Immissionsbelas-
tungen Uberwiegend von dort herriihrend. Die im Verhaltnis dazu gering-
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2.2.9

fugige Verkehrszunahme um ca. 360 Kfz/24 h fuhrt nicht zu einer ent-
scheidenden Zunahme der Schadstoffbelastung.

Die vorgesehenen GrundsticksgroRen tragen den Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Die Bauplatzgrof3en fur die 1 %2-geschossigen Einfamilienh&auser liegen
zwischen 460 gm — 700 gm und liegen somit in der Grof3enordnung
der bereits bestehenden Einfamilienh&user. Die Bauplatze im Bereich
Hugel haben eine Gré3e von 350 gm — 470 gm und sind vorgesehen
fur die Nachfragegruppe von jungen Familien, die auf bezahlbare
GrundstticksgroRen angewiesen sind. Insofern wird dem Belang des
8 1 (6) Nr. 2 BauGB "Berucksichtigung der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung, Anforderungen des Kosten sparenden Bau-
ens" und dem Belang des 8 1 a (2) BauGB" mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden" ausdrticklich Rechnung
getragen.

Ergebnis
Die Stellungnahme kann nicht bericksichtigt werden.

Stellungnahme von 1 Birger, anwaltlich vertreten, Im Bergle .
vom 30.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Bitte nehmen Sie zur Kenntnis, dass Frau _ Im
_ _ uns mit der Wahrnehmung ihrer rechtli-
chen Interessen im Zusammenhang mit dem im Betreff bezeichneten
Bauleitplanverfahren beauftragt hat. Ordnungsgemafe Bevollméachti-
gung wird vorab von Berufswegen versichert.

Unsere Klientin ist Eigentimerin des Grundstiickes mit der Wohnan-
schrift Das Grundstiick unserer
Klientin liegt unweit dstlich des Plangebietes. Es wird durch die schma-
le StralRe "Im Bergle" erschlossen, die nach dem Bebauungsplanent-
wurf zusammen mit der Strafl3e ,,Am Wald" einen Grof3teil der nordli-
chen und westlichen Bebauung erschlief3en soll.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 6,76 ha. Er wird begrenzt im Norden durch die bebauten
Parzellen (von West nach Ost

durch Grunflachen mit den
sowie die offentlichen Verkehrsflachen mit
den FISt.-Nr. (Im Bergle). Die Ortsgrenze wird definiert durch die
teilweise bebauten Parzellen (von Nord nach Siid)
durch den FuBweg
Im Suiden durch die

sowie den Gillenbach
bebauten Parzellen (von West nach Ost)

sowie die offentlichen Verkehrsflachen (FISt.-N [Holderlinstra-
Re, - FuRweg, - [Uhlandstrafl3e und Josef-Graf-Weg).
Im Westen wird der Grenzverlauf bestimmt durch einen Mischwald

Das zur Uberplanung vorgesehene Gelande wird ak-
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tuell landwirtschaftlich genutzt (vorwiegend Grunland), vereinzelt be-

stehen Baume (Streuobst). Vorhanden ist im Weiteren ein 6kologisch
hochwertiger Gewasserstreifen am Gillenbach, mit belassenen Bioto-
pen (Hecken, Bachauen, u. a.).

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes soll Uber bereits bestehen-
de StraRen und Wege mithin durch vorhandene Wohngebiete folgen;
dies betrifft die Stral3en: "StraRe am Wald", "Hauffweg", "Uhlandstra-
Be", "HolderlinstraRe" und "Im Bergle". Im Norden ist die Anbindung an
das ortliche und Uberdértliche Verkehrsnetz Gber die Straen "Am Wald"
und "Im Bergle". Im Suden ist eine verkehrsrechtliche Anbindung tber
die "Uhlandstraf3e" und die "HélderlinstraRe" vorgesehen. Dariber hin-
aus sind fuBlaufige Verbindungen im Baugebiet vorgesehen, die auch
die StraRe "Im Wald" (im Norden) und den "Hauffweg" und "Uhland-
straRe" (im Suden) anbinden. Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan (FNP) des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohn-
bauflache und Grinflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillen-
baches dar.

Begriindet im Sinne des gesehenen Planungserfordernisses (8 1 Abs.
3 BauGB) wird die Notwendigkeit dieses Bebauungsplanverfahren da-
mit, dass im Bereich der Stadt Ravensburg ein splrbarer Mangel an
Flachen fur familiengerechten Wohnungsbau in kleinen Einheiten be-
stehe. Der Markt fur Baugrundstiicke, die sich zum Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern eignen, sei eng; damit verbinde sich die Gefahr,
dass Haushalte ins Umland abwandern. Ein mdglichst breites Spekt-
rum an bauwilligen Haushalten mit angemessenen Grundstiicken ver-
sorgen zu kénnen, wurde das Gebiet in vier Bereiche gegliedert: Im
Norden und Westen des Plangebietes soll sich die Bebauung in ihrer
Ausformung an die angrenzend vorhandenen Gebaude anlehnen; in
der Gebietsmitte (mittlerer Bereich), als auch im Bereich einer vorhan-
denen Erhebung am 6stlichen Rand (so genannter Hugel), ist die Aus-
weisung von Flachen fir den Bau von Einfamilienhdusern auf deutlich
kleineren Parzellen geplant, als diese in der Umgebung vorhanden
sind. Die bislang nur auf der Nordseite bebaute Straf3e "Am Wald" soll
auch sudlich einseitig bebaut (in Ausnutzung vorhandener Erschlie-
Rung) werden. Im Westen des Gebietes sollen die beiden vorhandenen
StralRen Hélderlin- und UhlandstraRe nach Norden verlangert werden.
Die dort vorgesehene Erweiterung des Wohngebietes orientiert sich an
dem MaR der Uberbauung und den Kubaturen an dem sudlich angren-
zenden Bestand. Die Auswirkungen der Planung werden in Bezug auf
Verkehr und Umwelt als bewaltigungsfahig angesehen, wobei auf eine
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2008 sowie den Bebauungsplan
angelegten Umweltbericht verwiesen wird. Nach Kenntnis unseres
Mandanten wurde bereits 1980 das Baugebiet Giberplant. Die damals
entwickelte Studie, die wohl nicht in die Offenlegung gelangte, sah al-
lerdings eine wesentlich geringere Bebauungsdichte vor. Aus welchen
Griunden diese Konzeption aufgegeben wurde, die weit weniger belas-
tend fUr die Plannachbarn gewesen ware, ist nicht bekannt.
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Vor diesem Hintergrund wendet sich unsere Klientin gegen den auslie-
genden Planentwurf, in dem nachfolgende STELLUNGNAHME (8 3
Abs. 2 BauGB) zu den Akten mit der Bitte um entsprechende Beach-
tung gereicht wird; im Einzelnen sind folgende rechtliche Aspekte an-
zusprechen:

1. Planrechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB):

Der Grundsatz der Planrechtfertigung hat in § 1 Abs. 3 BauGB seinen
positiv-rechtlichen Niederschlag gefunden. Danach haben Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Gemeinde als Planungs-
tragerin wird danach zugleich eine Pflicht zum Erlass erforderlicher
Plane sowie ein Verbot nicht erforderlicher Plane auferlegt. Nach zu-
treffender Rechtsauffassung handelt es sich bei der Frage der Erforder-
lichi. S. v. 8 1 Abs. 3 BauGB um einen gerichtlich voll Gberprifbaren
unbestimmten Rechtsbegriff (BVerwGE 34, 301; 84, 123). Aus der
Planbegrindung (Il 5. der textlichen Festsetzungen) geht nur kurso-
risch hervor, dass ein Bedarf fir familiengerechten Wohnungsbau ge-
sehen werde. Fakten werden nicht ausgeftuhrt. Die Ausfiihrungen er-
schopfen sich in abstrakten Darlegungen, die in dieser Form nicht -
berprufbar sind. Es wird dabei nicht verkannt, dass ein Bedarf an
Wohnflachen auch dann bauplanerisch ausgewiesen werden kann,
wenn der Bedarf zwar nicht aktuell, aber doch mit einiger Sicherheit
prognostizierbar ist. Eine sichere Vorratsplanung, mit deren Realisie-
rung auf absehbarer Zeit nicht zu rechnen ist, stellt dagegen im Regel-
fall ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 BauGB dar (siehe hierzu Bayer. VGH,
NVWZ-RR 2000, 79; VGH BW, Verwaltungsblatter BW 2002, 200 ff.).
Von dieser Konstellation ist vorliegend auszugehen. Es ist auch nicht
ersichtlich, geschweige denn belegt, dass sich die Bevolkerungssituati-
on sich gegenuber dem aus dem Jahr 1980 stammenden Entwurf rele-
vant verandert hat. Dies zumal in der Zwischenzeit das ebenfalls zur
Ortschaft Taldorf gehérige Baugebiet Bremhag (Bavendorf) realisiert
wurde. Zudem ist keine nach der Rechtsprechung erforderliche Alterna-
tivprifung zu ersehen. Namentlich wurde offensichtlich nicht erwogen,
dass das im Ortsteil Oberzell gelegene Gebiet der sog. Reichsbausied-
lung nachzuverdichten. Bekannt ist, dass dieserhalb Uberlegungen
zwar angestellt wurden; ein férmliches Bauleitplanverfahren wurde aber
nicht eingeleitet.

2. Bodenschutzklausel/lUmwidmungssperre (8 1 a Abs. 1 BauGB):

Es bestehen grundséatzliche Bedenken gegen die beabsichtigte Uber-
bauung des bislang ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzten Areals,
mit mindestens teilweise hochwertigen Biotopstrukturen. Der vorliegen-
de Bebauungsplanentwurf entspricht insoweit nicht den Gebot des

8 1 a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Er verstof3t weiter gegen die Vorgabe in 8 1 a Abs. 2
BauGB, wonach landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendi-
gen Umfang fir andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden sollen. Diese Regelung stellt nach allgemeiner Auf-
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fassung ein Optimierungsgebot dar (Hoppe BVBL 1992, 853; BVerwG
VBL 1992, 1438). Der Bedeutung dieser Gewichtsvorgabe wird die vor-
liegende Planung nur unzureichend gerecht. Hierbei wird nicht ver-
kannt, dass die sog. "Bodenschutzklausel" bzw. die "Umwidmungssper-
re" im Einzelfall im Rahmen der Abwagung tberwunden bzw. zurtick-
gestellt werden kénnen. Jedenfalls dann, wenn andere, gleich bedeut-
same Belange fir eine entsprechende Festsetzung sprechen.

Dies ist erkennbar nicht der Fall. In der Planbegrindung wird dar-
gestelltermafen lediglich auf einen gesehenen, nicht naher ausgefihr-
ten Bedarf an Wohnbebauung verwiesen. Es kann daher nicht davon
ausgegangen werden, dass dem Optimierungsgebot mindestens
gleichwertige Interessen gegenuberstehen. Erwdhntermal3en hat auch
eine Alternativenprifung im Sinne einer Nachverdichtung bereits vor-
handener (nicht beplanter) Areale nicht stattgefunden.

3. Umweltbericht (88 2 Abs. 4, 2 a BauGB):

Der zugrundeliegende Bebauungsplanentwurf erftllt im Weiteren nicht
die gesetzlichen Vorgaben des § 2 Abs. 4 bi. V. m. § 2 a BauGB. Da-
nach ist zur Begriindung des Bebauungsplanes ein Umweltbericht bei-
zufligen, in dem die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
zu beschreiben und zu bewerten sind. Die inhaltlichen Anforderungen
an den Bericht ergeben sich aus der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und

§ 2 a BauGB. Notwendig ist danach u. a. eine Bestandsaufnahme des
derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich der Umweltmerkmale die-
ser Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Ferner
sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
zu berucksichtigen. Der ausliegende Umweltbericht ist insofern unzu-
reichend bzw. abwagungsdefizitar als zwar konstatiert wird, dass durch
die Bebauung Flachen zur Kaltluftproduktion sowie Kaltluftabflussbah-
nen verloren gehen, die Auswirkungen diesbeziiglich aber als gering
eingestuft werden (Ziff. 9.1). Ubersehen wird dabei, dass zu wesentli-
chen Teilen eine "klimaaktive Flache" tiberbaut wird. Damit, dass die
Frischluftentstehung gehindert und mit den Folgen der Planrealisierung
(Behinderung des Einflusses von Kaltluft) setzt sich der Umweltbericht
allenfalls nur kursorisch auseinander. Der Umweltbericht als in das
Bauleitplanverfahren integrierter Verfahrensabschnitt dient aber gerade
dazu, sémtliche umwelt- und naturschutzrelevanten Aspekte im Zu-
sammenhang und auch in Bezug auf die Auswirkungen abzuarbeiten.
Dies ist vorliegend nur in einem unzureichenden MalRe geschehen.
Einer differenzierenden Betrachtung bedarf es im Ubrigen im Hinblick
auf die Erhaltungsziele und den Schutzcharakter der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete.
Es kann nach dem nach BNatSchG nach kursorischer Vorprifung nicht
ausgeschlossen werden, dass diese Gebiete erhebliche beeintrachtigt
werden kénnen und mussen ihre Erhaltungsziele zum Schutzzwecke
gemaf § 1 a Abs. 2 Nr. 4 mit anderen 6ffentlichen oder private Belange
abgewogen werden. Anderenfalls ist eine — unterbliebene - Vertraglich-
keitsprifung durchzufiihren. Mit Blick auf den Habitatschutz besteht fir
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die Gemeinde, wenn sie ein bislang unbebautes oder in seiner Natuir-
lichkeit weitgehend unberihrtes Gelander tberplant oder an dieses
heranplant, die grundsatzliche Pflicht zu klaren, ob es sich um ein po-
tentielles Schutzgebiet handelt; jedenfalls so lange eine Liste der FFH-
Gebiete fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland noch nicht
erstellt ist (vgl. Schinkddv 2002, 46). Um nicht in treuwidriger Weise die
Ziele der FFH-Richtlinie zu unterlaufen, darf das Beplanverfahren nur
unter den Voraussetzungen von Artikel 6 Abs. 3 und 4 FFH fortgeflihrt
werden, die sich insofern ebenfalls als zwingende Planvorgaben dar-
stellten (BVerwGE 107,1; 110, 302; 112, 140).

Auch insoweit ist nicht zu ersehen, dass dieser Verpflichtung Folge
geleistet wurde.

4. Entwicklungsgebot 8 8 Abs. 2 BauGB:

Vorsorglich angezweifelt wird, dass die vorgestellte Planungskonzepti-
on aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. In der Planbegriindung
wird diesbezuglich lediglich ausgefiihrt, der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stelle innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohnbauflache und
Grunflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillenbaches dar. Dies
entspreche in den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes. Vorbehaltlich einer abschlieRender Priifung, die bislang nicht er-
folgen konnte, ist anzuzweifeln, dass die Festsetzungen des Planent-
wurfes noch als Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungs-
planes zu verstehen sind. Hierbei wird wiederum nicht verkannt, dass
nicht jede geringfugige Flachenabweichung hinsichtlich der Nutzungs-
art zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplan und den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu einer Verletzung des in § 8
Abs. 2 BauGB etablierten Entwicklungsgebotes fiihrt. Dennoch ist die
Bestimmung als Beschrénkung der eingeschrankten Freiheit der Pla-
nungsfreiheit der Gemeinde zu verstehen (VGH BW BRS 32 Nr. 11).

5. Abwégungsgebot § 1 Abs. 7 BauGB:

Das Gebot, die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen, stellt eine wesentliche materielle
Schranke planerischer Gestaltungskompetenz dar, durch deren Beach-
tung auch dem verfassungsrechtlichen VerhaltnismaRigkeitsprinzip
Rechnung getragen wird (BVerwGE 56, 110; 107,215). Einfach gesetz-
lich ist das Abwéagungsgebot in 8§ 1 Abs. 7 BauGB festgeschrieben. Es
soll sicherstellen, dass die Gemeinde diejenige Planlésung wahlt, wel-
che die offentlichen und privaten Belange, die grundsétzlich als gleich-
rangig anzusehen sind, am besten in Einklang bringt. Enthalt ein Be-
bauungsplan Festsetzungen, die im Planbereich gelegene Grundstiicke
unmittelbar betreffen oder entfaltet dieser erhebliche Auswirkungen auf
nicht im Plangebiet gelegene Grundstiicke, dirfen die tangierten Eigen-
timerinteressen nicht als objektiv geringwertig unbeachtet bleiben, weil
der Bebauungsplan die zuléssige Nutzung des Grundstiickes und da-
mit Inhalt und Schranken des Eigentums im Sinne im Art. 14 Abs. 1

S. 2 GG bestimmt. Die Interessen des Nachbarn an der Beibehaltung

Seite 33 von 33



des bisherigen Zustandes gehdren mithin zum notwendigen Abwa-
qungsmaterial (BVerwG NVwZ 2001, 431).

Nach Maf3gabe dieser Kriterien gilt in Bezug auf die als fehlerhaft zu
rigende Abwéagung Folgendes:

a) Verfehlte Verkehrsplanung

Es ist zunéchst die aus Sicht unseres Klienten verfehlte Verkehrspla-
nung anzusprechen.

Nach der in der Planung angesprochenen Verkehrsstudie ist mit einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 280 Kfz/24 h Fahrtrichtung
auszugehen, wobei der Gberwiegende Anteil Gber die UhlandstralRe
abgewickelt werden soll. Schon diese Schéatzzahl ist anzuzweifeln.
Welche zusétzlichen Verkehrsstrome konkret Uber die Straf3e "Im
Bergle" abgewickelt werden sollen, die rund 1/3 des Baugebietes zu-
wagt, ist nicht ausgefiuhrt. Lediglich wird zitiert, dass in Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes von einer deutlich wahrnehmbaren Erho-
hung der Verkehrs- und Larmbelastung auszugehen ist, bei einer ge-
ringen Vorbelastung. In Bezug auf die StralRe "Im Bergle" ist festzuhal-
ten, dass diese aufgrund der engen Strafl3enbreite von ca. 4,0 m bereits
jetzt kaum in der Lage ist, den Anliegerverkehr ordnungsgemar abzu-
wickeln. Aufgrund der geringen Breite der Stral3e ist Begegnungsver-
kehr nur eingeschrénkt moglich. Teilweise, so im Bereich des Grund-
stiickes FISt.-Nr. - wird die Stral3e Uber Privateigentum gefuhrt.
Die Fahrbahnbreite betragt dort max. 4,0 m. Ein gefahrloser Begeg-
nungsverkehr ist mithin schon jetzt nur eingeschrankt moglich. Im
Rahmen einer ordnungsgemafen Planung ist aber daflr Sorge zu tra-
gen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet
bleibt und Geféahrdungen von Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen bzw.
auf ein mindestmadgliches Mal reduziert werden. Dieser Anforderung
genugt die vorgelegte Planung nicht. Sie bewirkt im Gegenteil die Ver-
scharfung einer bereits kritischen Verkehrssituation im Bereich der
Stral3e "Im Bergle". Die Schaffung von sog. Pollern mit denen Ver-
kehrsteilnehmer angehalten werden sollen, die Geschwindigkeit zu
reduzieren, stellt auch im Hinblick darauf, dass fur die Stral3e bereits
eine Verkehrsbeschrankung von 30 km/h gilt, keine geeignete bzw.
ausreichende KompensationsmafRnahme dar. Es ist anzuzweifeln, ob
die MalRnahme im Hinblick auf eine zu gewéahrleistende Verkehrsflis-
sigkeit auf § 45 StVO gestitzt werden kann.

Unter diesen Gesichtspunkten stellt sich die Planung mithin als defizitar
dar.

b) Immissionsschutz

Gleiches gilt in Bezug auf die mit der Zunahme der Verkehrsstrome
verbundenen Larm- und Abgasimmissionen. Aus der vorliegenden Pla-
nung lasst sich nicht entnehmen, dass die Verstarkung der Immissi-
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onssituation in die Abwéagung eingestellt wurde, respektive die

DIN 18005 berucksichtigt wurde. Die genannte DIN 18005 stellt nach
allgemeiner Auffassung das wichtigste larmtechnische Regelwerk fiir
die Bauleitplanung dar. Sie dient der planerischen Abschéatzung von
Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. Praktische Bedeutung gewinnt
die Bestimmung vornehmlich fur die Planung neuer Baugebiete, will
heiRen: Werden neue, auch zum Wohnen nutzbare Baugebiete im
Einwirkungsbereich von Larmimmissionen ausgewiesen, ist es regel-
mafig angezeigt, eine zusatzliche Abschatzung oder auch dezidierte
Larmprognose zu erstellen, um die Einhaltung hinreichender Wohnruhe
feststellen zu kdnnen.

Dabei liegt in Orientierungswerten der DIN 18005 gebietsbezogen ein
um jeweils 5 dB(A) abgestuften Zielwert zugrunde, dessen Uberschrei-
tung einer besonderen Rechtfertigung im Rahmen der Abwagung be-
darf. Fur bereits vorbelastete Bereiche, die Uberplant bzw. durch eine
Planung weiterbelastet werden, gilt im Grunde nichts anderes. Auch
dann ist sicherzustellen, dass durch die Auswirkungen der Planung
keine stadtebaulichen Missstéande auftreten. Hierfir schreibt die

DIN 18005 gebietsspezifische Grenz- bzw. Richtwerte vor. Eine Unzu-
mutbarkeit ist jedenfalls bei AuRenpegeln in Bereichen von Tagwerten
von mehr als 70 dB(A) und Nachtwerten von mehr als 60 dB(A) auszu-
gehen. Eine gesehene Eigentumsbeeintrachtigung liegt allerdings nach
unserer Auffassung bereits bei den Richtwerten fir ein (de facto)
Wohngebiet (55 dB(A)/40 dB(A)). Bei Uberschreitungen dieser Werte
ergibt sich fur die betroffenen Anlieger ein Schutzanspruch aktiven
bzw. passiven Schallschutz (siehe hierzu BVerwG Beschluss v.
17.05.1995 - 4 NB 30/94). Insoweit die einschlagigen Larmrichtwerte
Uberschritten werden, ist zudem davon auszugehen, dass damit Ge-
sundheitsgefahren fur die betroffenen Anlieger verbunden sind. Ein
Bebauungsplan, der i. R. der mdglichen Mittel der Bauleitplanung durch
die Grundrechtsordnung zum Schutze des Eigentums und der Ge-
sundheit bezogenen Grenzen missachtet, ist ermessensdefizitar.

In Bezug auf unsere Klientin ist konkret von folgender Grundstticksitua-
tion auszugehen: Das im Miteigentum stehende Zwei-Familienhaus
wurde ca. 1960 errichtet. Zu diesem Zeitpunkt wurde wohl auch die
StralRe "Im Bergle" angelegt, die ursprunglich lediglich eine Befestigung
durch Kiesauftrag aufwies. In den 80er Jahren wurde die StraRe dann
ausgebaut und mit einem Teerbelag versehen. An der nordlichen
Grundstiicksgrenze unserer Klientin verlauft parallel zur StraRe eine
ca. 0,60 m hohe Mauer, die den Vorgartenbereich abschirmt. Das
Schlafzimmer unserer Klientin ist auf die StralRe "Im Bergle" ausgerich-
tet. In der Vergangenheit war unsere Mandantin aufgrund des vorhan-
denen Anliegerverkehrs und weil die StralRe "Im Bergle" in diesem Be-
reich eine Engstelle (max. 4,0 m) aufweist, in nicht unerheblichem Ma-
Re Larmimmissionen ausgesetzt. Hieran andert sich auch nichts durch
den Umstand, dass zu einem spateren Zeitpunkt die StraRe verkehrs-
beruhigt wurde (Zone 30).
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Durch die absehbare Zunahme an Mehrverkehr durch die Erschlieung
des neuen Bauquatrtiers wird sich nicht nur die Larmsituation fur unsere
Klientin nachhaltig verschlechtern, es ist auch davon auszugehen, dass
eine gefahrlose Zufahrt zu dem Stellplatz und der Garage nicht mehr
maoglich sein wird.

Im Ergebnis ist unsere Klientin durch die Ausweisung des Baugebietes
eine nachhaltige Verschlechterung ihrer Eigentumssituation (Art.

14 GG, Anliegergebrauch).

So aber liegen die Dinge vorliegend im Hinblick darauf, dass der vorlie-
gende Bebauungsplanentwurf trotz der gesehenen Auswirkungen in
einer Weise kompensatorische MaRnahmen beinhaltet.

Insgesamt ist deshalb von einer ungeniigenden Abwéagung der beteilig-
ten offentlichen und privaten Belange auszugehen, im Rahmen der die
Interessen unseres Mandanten ohne nachvollziehbare Rechtfertigung
zuriickgesetzt wird.

Die Stadt Ravensburg wird deshalb aufgefordert, die bestehende Pla-
nung zu Uberdenken und zu den gebrachten Kritikpunkten durch ge-
eignete Umplanungen beziglich der Verkehrsfiihrung Rechnung zu
tragen. Mein Mandant behélt sich vor diesem Hintergrund vor, den
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg im Verfahren nach

§ 47 VWGO anzurufen.

Weiterer Sach- und Rechtsvortrag bleibt vorbehalten. Hierzu bitten wir
uns zu gegebenen Zeitpunkt auch die in der Offenlegung noch zu er-
folgenden bzw. der Stadt bereits vorliegenden Stellungnahme der Tré-
ger 6ffentlichen Belange (TOB' s) zuzuleiten. Entstehende Kopierkos-
ten kénnen uns unmittelbar aufgegeben werden.

Abwagung

Die Ende der 70iger Jahre entwickelte Studie fur einen westlichen

Teilbereich hatte ausschlief3lich informellen Charakter.

Sie kann mit ihren Aussagen in keinster Weise heutigen Mal3stédben

der Siedlungsentwicklung genigen.

Das Planungserfordernis ist gegeben, weil

» der Wohnungsbericht der Stadt Ravensburg vom Mérz 2008 auf-
zeigt, dass Ravensburg zum Wohnungsmarkttyp mit Potenzial ge-
hort

» die Raumordnungsprognose fir den Kreis Ravensburg weiterhin
von einem Bedarf fur Wohnungsneubau von ca. 250 WE/Jahr aus-
geht

» die Bewerberliste fur das kiinftige Wohngebiet Leim-Nord mit Gber
100 Meldungen die Notwendigkeit fir das Baulandangebot belegt.

Eine Nachverdichtung der Reichsbausiedlung ist auf Grund der Nicht-
verfugbarkeit der Grundstiicke in keinster Weise geeignet den eindeu-
tig bestehenden Bedarf zu befriedigen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Leim-
Nord als Wohnbauflache dargestellt. Der Bedarf ist wie oben genannt
gegeben. Nachverdichtungen finden in Ravensburg bei Verfugbarkeit
der Flachen standig statt (z. B. Bahnareal, LZB-Gelande). Damit ist
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dem Optimierungsgebot Rechnung getragen. Eine Inanspruchnahme
von im Flachennutzungsplan dargestellten, aber noch nicht erschlos-
senen Wohnbauflachen findet jeweils erst nach fast vollstandiger Bele-
gung zuletzt erschlossener Neubaugebiete (z. B. Greckenhofweg in
Schmalegg und Bremhag in Bavendorf) statt. Es handelt sich daher um
keine Vorratsplanung. Dem Optimierungsgebot und der Alternativpri-
fung isti. S. der vorgenannten Ausfihrungen geniigend Rechnung ge-
tragen.

Die Beurteilung der klimatischen Auswirkungen basiert auf dem Stadt-
klimagutachten von 2001. Die darauf hin erfolgte Planoptimierung be-
steht in der Offenhaltung der Gillenbachaue als wichtige Kaltluftab-
flussbahn. Die im Wohngebiet erganzenden Griinschneisen ermdogli-
chen eine Durchlassigkeit fur Kaltluft. Die durch den Verlust von Kalt-
luftproduktionsflachen entstehende Beeintréchtigung ist unter Berlck-
sichtung der insgesamt vorhandenen klimaaktiven Flache als unerheb-
lich einzustufen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist voll umfanglich
durchgefiuhrt worden.

Das Entwicklungsgebot ist unter Beriicksichtigung der in § 1 a BauGB
insbesondere zu beachtenden Belangen wie Landschaftsbild und
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bei der Konkre-
tisierung auf der Bebauungsplanebene beachtet.

Gemal Verkehrsuntersuchung des Buros ModusConsult, UIm vom
24.01.2008 wird fur die StralRe "Im Bergle" eine Verkehrszunahme von
200 Kfz/24 h prognostiziert. Die Stral3e "Im Bergle" wird mit zusatzli-
chen Verkehren von 25 Hausgrundstiicken belastet. Die gegenwartige
Belastung betragt ca. 400 Kfz/24 h.

Die Strafl3e "Im Bergle" ist in diesem Bereich nicht endgtiltig hergestellt
und stellt sich als eine niveaugleiche, einheitliche Verkehrsflache dar.
Der befahrbare Bereich erstreckt sich in einzelnen Randbereichen
auch auf Privatgrundstiicke. Ein Begegnungsverkehr ist an der
Engstelle zwischen Haus Nr. . und . ohne Benutzung des befestig-
ten und in der Ortlichkeit nicht erkennbaren privaten Grundstiickstrei-
fens nicht mdglich. In Anbetracht dieser Situation, die, wie anwaltlich
aufgezeigt, schon jetzt einen gefahrlosen Begegnungsverkehr nur ein-
geschrankt moéglich macht. Da dieser Zustand auch ohne etwaige
Mehrverkehre keine ordnungsgemafe Verkehrsfihrung darstellt, hat
die Verwaltung im Rahmen einer Erorterung mit der Blrgerinitiative der
dortigen Eigentimer am 24.07.2008 Mdglichkeiten flr eine Verbesse-
rung der Verkehrssituation besprochen. Vorgesehen sind auf Hohe der
H&auser Nr. . und Nr. . jeweils Plateauausbildungen (Ausfihrungsart
wie im Kreuzungsbereich Schitzenstrale/Kapuzinerstral3e in der
Nordstadt) die ohne zusatzliche Gerduscherzeugung aber nur langsam
Uberfahren werden kénnen. Damit ist gewéhrleistet, dass die Verkehre
mit geringer Fahrgeschwindigkeit und bei gegenseitiger Riicksicht-
nahme im Begegnungsverkehr (max. Tempo 30) abgewickelt werden
kann. Im Bereich des Hauses Nr. . ist der Erwerb eines schmalen
Grundstuicksstreifens erforderlich.

Seite 37 von 37



Mit diesen baulichen Verbesserungsmal3nahmen wird eine ordnungs-
gemale Verkehrssicherheit gewéhrleistet, die auch dem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen Rechnung tragen.

Insoweit handelt es sich nicht um eine defizitdre Planung.

Es wird nicht verkannt, dass in Teilbereichen des Untersuchungsgebie-
tes, insbesondere in den heute verkehrsarmen Randlagen, durchaus
eine deutlich wahrnehmbare Erhéhung der Verkehrs- und damit der
Larmbelastung zu erwarten ist. Bei einer sehr geringen Vorbelastung
bewirkt schon eine in der absoluten Gréf3enordnung geringe Mehrbe-
lastung eine in der Relation deutliche, wahrnehmbare Veranderung. Es
ist aber festzustellen, dass die Larmbelastungen im Bereich der beste-
henden Wohngebiete auch mit Berlicksichtigung der Neubebauung
noch unterhalb der Zumutbarkeitsgrenze liegen werden.

Mit den hier zu Grunde zu legenden Larmpegeln von jetzt ca. 54 dB(A)
und kinftig 56 dB(A) tags wird die Unzumutbarkeitsgrenze von

70 dB(A) weit unterschritten und die Orientierungswerte der DIN 18005
lediglich um 1 dB(A) Uberschritten. Ein Ermessensdefizit liegt nicht vor.
Eine nachhaltige Verschlechterung der Larmsituation ist nicht gegeben
und auch die Zufahrtsfunktion zu Stellplatz und Garage verandert sich
nicht maf3geblich. Um die Auswirkungen fir das Grundstiick "Im Berg-
le" . vertraglich zu gestalten, sind MaZnahmen im Stralenraum vor-
gesehen. Unter Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange ist
die Planung des Baugebietes Leim-Nord mit einer Teilerschliel3ung
Uber die Stral3e "Im Bergle" gerechtfertigt.

Ergebnis

Die in der Stellungnahme in Zweifel gezogenen Sachverhalte sind bei
den Bebauungsplanverfahren ordnungsgeman berticksichtigt worden.
Plan&nderungen hinsichtlich der Verkehrsfihrung kénnen nicht be-
ricksichtigt werden.

2.2.10 Stellungnahme von 1 Birger, anwaltlich vertreten, Im Bergle l
vom 29.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:
Bitte nehmen Sie zur Kenntnis, dass Herr _ Im
88213 Ravensburg, uns mit der Wahrnehmung seiner rechtli-
chen Interessen im Zusammenhang mit dem im Betreff bezeichneten
Bauleitplanverfahren beauftragt hat. Ordnungsgemafie Bevollméchti-
gung wird vorab von Berufswegen versichert.
Unser Klient ist Eigentimer des Grundsttickes FISt.-Nr. - (Ge-
markung Oberzell) mit der Wohnanschrift Im Bergle l 88213 Ravens-
burg. Das Grundstiick unseres Klienten liegt unweit dstlich des Plange-
bietes. Es wird durch die schmale Strafl3e "Im Bergle" erschlossen, die
nach dem Bebauungsplanentwurf zusammen mit der Straf3e "Am Wald"
einen Grof3teil der ndrdlichen und westlichen Bebauung erschlie3en
soll.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine

Flache von ca. 6,76 ha. Er wird begrenzt im Norden durch die bebauten
Parzellen (von West nach Ost) _
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durch Griunflachen mit den
FISt.-Nr. sowie die offentlichen Verkehrsflachen mit
den FISt.-Nr. (Im Bergle). Die Ortsgrenze wird definiert durch die

teilweise bebauten Parzellen (von Nord nach Siid)
durch den Fulweg
Im Suden durch die

sowie den Gillenbach
bebauten Parzellen (von West nach Ost

sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen [Holderlinstra-
Re, - FuRweg, - [UhlandstraRe und Josef-Graf-Weg).
Im Westen wird der Grenzverlauf bestimmt durch einen Mischwald

Das zur Uberplanung vorgesehene Gelande wird aktuell landwirtschaft-
lich genutzt (vorwiegend Griinland), vereinzelt bestehen Baume
(Streuobst). Vorhanden ist im Weiteren ein 6kologisch hochwertiger
Gewasserstreifen am Gillenbach, mit belassenen Biotopen (Hecken,
Bachauen, u. a.).

Die auf3ere ErschlieRung des Plangebietes soll Uber bereits bestehen-
de StraBen und Wege mithin durch vorhandene Wohngebiete folgen;
dies betrifft die Stral3en: "StraRe am Wald", "Hauffweg", "Uhlandstra-
Be", "HolderlinstraRe" und "Im Bergle". Im Norden ist die Anbindung an
das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz Gber die Stra3en "Am Wald"
und "Im Bergle". Im Stiden ist eine verkehrsrechtliche Anbindung tber
die "Uhlandstraf3e" und die "HélderlinstraRe" vorgesehen. Dartber hin-
aus sind fu3laufige Verbindungen im Baugebiet vorgesehen, die auch
die StralRe "Im Wald" (im Norden) und den "Hauffweg" und "Uhland-
straRe" (im Suden) anbinden. Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan (FNP) des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohn-
bauflache und Grinflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillen-
baches dar.

Begriindet im Sinne des gesehenen Planungserfordernisses (8§ 1 Abs.
3 BauGB) wird die Notwendigkeit dieses Bebauungsplanverfahren da-
mit, dass im Bereich der Stadt Ravensburg ein spiurbarer Mangel an
Flachen fur familiengerechten Wohnungsbau in kleinen Einheiten be-
stehe. Der Markt fur Baugrundstiicke, die sich zum Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern eignen, sei eng; damit verbinde sich die Gefahr,
dass Haushalte ins Umland abwandern. Ein méglichst breites Spekt-
rum an bauwilligen Haushalten mit angemessenen Grundstiicken ver-
sorgen zu kénnen, wurde das Gebiet in vier Bereiche gegliedert: Im
Norden und Westen des Plangebietes soll sich die Bebauung in ihrer
Ausformung an die angrenzend vorhandenen Gebaude anlehnen; in
der Gebietsmitte (mittlerer Bereich), als auch im Bereich einer vorhan-
denen Erhebung am dstlichen Rand (so genannter Huigel), ist die Aus-
weisung von Flachen fir den Bau von Einfamilienhdusern auf deutlich
kleineren Parzellen geplant, als diese in der Umgebung vorhanden
sind. Die bislang nur auf der Nordseite bebaute Strafl3e "Am Wald" soll
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auch sudlich einseitig bebaut (in Ausnutzung vorhandener Erschlie-
Bung) werden. Im Westen des Gebietes sollen die beiden vorhandenen
StralRen Hélderlin- und UhlandstraRe nach Norden verlangert werden.
Die dort vorgesehene Erweiterung des Wohngebietes orientiert sich an
dem MaR der Uberbauung und den Kubaturen an dem siidlich angren-
zenden Bestand. Die Auswirkungen der Planung werden in Bezug auf
Verkehr und Umwelt als bewaltigungsfahig angesehen, wobei auf eine
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2008 sowie den Bebauungsplan
angelegten Umweltbericht verwiesen wird. Nach Kenntnis unseres
Mandanten wurde bereits 1980 das Baugebiet Uiberplant. Die damals
entwickelte Studie, die wohl nicht in die Offenlegung gelangte, sah al-
lerdings eine wesentlich geringere Bebauungsdichte vor. Aus welchen
Grinden diese Konzeption aufgegeben wurde, die weit weniger belas-
tend fur die Plannachbarn gewesen waére, ist nicht bekannt.

Vor diesem Hintergrund wendet sich unser Klient gegen den auslie-
genden Planentwurf, in dem nachfolgende STELLUNGNAHME (8 3
Abs. 2 BauGB) zu den Akten mit der Bitte um entsprechende Beach-
tung gereicht wird; im Einzelnen sind folgende rechtliche Aspekte an-
zusprechen:

1. Planrechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB):

Der Grundsatz der Planrechtfertigung hat in § 1 Abs. 3 BauGB seinen
positiv-rechtlichen Niederschlag gefunden. Danach haben Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Gemeinde als Planungs-
tragerin wird danach zugleich eine Pflicht zum Erlass erforderlicher
Plane sowie ein Verbot nicht erforderlicher Pléane auferlegt. Nach zu-
treffender Rechtsauffassung handelt es sich bei der Frage der Erforder-
lichi. S. v. 8 1 Abs. 3 BauGB um einen gerichtlich voll Gberprifbaren
unbestimmten Rechtsbegriff (BVerwGE 34, 301; 84, 123). Aus der
Planbegrindung (I 5. der textlichen Festsetzungen) geht nur kurso-
risch hervor, dass ein Bedarf fir familiengerechten Wohnungsbau ge-
sehen werde. Fakten werden nicht ausgeftuihrt. Die Ausfihrungen er-
schopfen sich in abstrakten Darlegungen, die in dieser Form nicht U-
berprufbar sind. Es wird dabei nicht verkannt, dass ein Bedarf an
Wohnflachen auch dann bauplanerisch ausgewiesen werden kann,
wenn der Bedarf zwar nicht aktuell, aber doch mit einiger Sicherheit
prognostizierbar ist. Eine sichere Vorratsplanung, mit deren Realisie-
rung auf absehbarer Zeit nicht zu rechnen ist, stellt dagegen im Regel-
fall ein VerstoR gegen 8 1 Abs. 3 BauGB dar (siehe hierzu Bayer. VGH,
NVWZ-RR 2000, 79; VGH BW, Verwaltungsblatter BW 2002, 200 ff.).
Von dieser Konstellation ist vorliegend auszugehen. Es ist auch nicht
ersichtlich, geschweige denn belegt, dass sich die Bevilkerungssituati-
on sich gegenuber dem aus dem Jahr 1980 stammenden Entwurf rele-
vant verandert hat. Dies zumal in der Zwischenzeit das ebenfalls zur
Ortschaft Taldorf gehérige Baugebiet Bremhag (Bavendorf) realisiert
wurde. Zudem ist keine nach der Rechtsprechung erforderliche Alterna-
tivprifung zu ersehen. Namentlich wurde offensichtlich nicht erwogen,
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dass das im Ortsteil Oberzell gelegene Gebiet der sog. Reichsbausied-
lung nachzuverdichten. Bekannt ist, dass dieserhalb Uberlegungen
zwar angestellt wurden; ein formliches Bauleitplanverfahren wurde aber
nicht eingeleitet.

2. Bodenschutzklausel/lUmwidmungssperre (8 1 a Abs. 1 BauGB):

Es bestehen grundsatzliche Bedenken gegen die beabsichtigte Uber-
bauung des bislang ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzten Areals,
mit mindestens teilweise hochwertigen Biotopstrukturen. Der vorliegen-
de Bebauungsplanentwurf entspricht insoweit nicht den Gebot des

§ 1 a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Er verstof3t weiter gegen die Vorgabe in 8 1 a Abs. 2
BauGB, wonach landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendi-
gen Umfang fir andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden sollen.

Diese Regelung stellt nach allgemeiner Auffassung ein Optimierungs-
gebot dar (Hoppe BVBL 1992, 853; BVerwG VBL 1992, 1438). Der
Bedeutung dieser Gewichtsvorgabe wird die vorliegende Planung nur
unzureichend gerecht. Hierbei wird nicht verkannt, dass die sog. "Bo-
denschutzklausel" bzw. die "Umwidmungssperre" im Einzelfall im
Rahmen der Abwagung tberwunden bzw. zurtickgestellt werden kon-
nen. Jedenfalls dann, wenn andere, gleich bedeutsame Belange fir
eine entsprechende Festsetzung sprechen.

Dies ist erkennbar nicht der Fall. In der Planbegrindung wird dar-
gestelltermafen lediglich auf einen gesehenen, nicht naher ausgefihr-
ten Bedarf an Wohnbebauung verwiesen. Es kann daher nicht davon
ausgegangen werden, dass dem Optimierungsgebot mindestens
gleichwertige Interessen gegenuberstehen. Erwdhntermal3en hat auch
eine Alternativenprifung im Sinne einer Nachverdichtung bereits vor-
handener (nicht beplanter) Areale nicht stattgefunden.

3. Umweltbericht (8§88 2 Abs. 4, 2 a BauGB):

Der zugrundeliegende Bebauungsplanentwurf erftllt im Weiteren nicht
die gesetzlichen Vorgaben des § 2 Abs. 4 bi. V. m. § 2 a BauGB. Da-
nach ist zur Begriindung des Bebauungsplanes ein Umweltbericht bei-
zufligen, in dem die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
zu beschreiben und zu bewerten sind. Die inhaltlichen Anforderungen
an den Bericht ergeben sich aus der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und

§ 2 a BauGB. Notwendig ist danach u. a. eine Bestandsaufnahme des
derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich der Umweltmerkmale die-
ser Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Ferner
sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
zu berucksichtigen. Der ausliegende Umweltbericht ist insofern unzu-
reichend bzw. abwagungsdefizitar als zwar konstatiert wird, dass durch
die Bebauung Flachen zur Kaltluftproduktion sowie Kaltluftabflussbah-
nen verloren gehen, die Auswirkungen diesbeziiglich aber als gering
eingestuft werden (Ziff. 9.1). Ubersehen wird dabei, dass zu wesentli-
chen Teilen eine "klimaaktive Flache" tiberbaut wird. Damit, dass die
Frischluftentstehung gehindert und mit den Folgen der Planrealisierung
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(Behinderung des Einflusses von Kaltluft) setzt sich der Umweltbericht
allenfalls nur kursorisch auseinander. Der Umweltbericht als in das
Bauleitplanverfahren integrierter Verfahrensabschnitt dient aber gerade
dazu, sémtliche umwelt- und naturschutzrelevanten Aspekte im Zu-
sammenhang und auch in Bezug auf die Auswirkungen abzuarbeiten.
Dies ist vorliegend nur in einem unzureichenden MalRe geschehen.
Einer differenzierenden Betrachtung bedarf es im Ubrigen im Hinblick
auf die Erhaltungsziele und den Schutzcharakter der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete.
Es kann nach dem nach BNatSchG nach kursorischer Vorprifung nicht
ausgeschlossen werden, dass diese Gebiete erhebliche beeintrachtigt
werden kénnen und mussen ihre Erhaltungsziele zum Schutzzwecke
gemaf § 1 a Abs. 2 Nr. 4 mit anderen 6ffentlichen oder private Belange
abgewogen werden. Anderenfalls ist eine — unterbliebene - Vertraglich-
keitsprifung durchzufiihren.

Mit Blick auf den Habitatschutz besteht fir die Gemeinde, wenn sie ein
bislang unbebautes oder in seiner Naturlichkeit weitgehend unberihr-
tes Gelander uberplant oder an dieses heranplant, die grundsatzliche
Pflicht zu klaren, ob es sich um ein potentielles Schutzgebiet handelt;
jedenfalls so lange eine Liste der FFH-Gebiete fur das Gebiet der Bun-
desrepublik Deutschland noch nicht erstellt ist (vgl. Schinkdév 2002,
46). Um nicht in treuwidriger Weise die Ziele der FFH-Richtlinie zu un-
terlaufen, darf das Beplanverfahren nur unter den Voraussetzungen
von Artikel 6 Abs. 3 und 4 FFH fortgefuhrt werden, die sich insofern
ebenfalls als zwingende Planvorgaben darstellten (BVerwGE 107,1;
110, 302; 112, 140).

Auch insoweit ist nicht zu ersehen, dass dieser Verpflichtung Folge
geleistet wurde.

4. Entwicklungsgebot 8 8 Abs. 2 BauGB:

Vorsorglich angezweifelt wird, dass die vorgestellte Planungskonzepti-
on aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. In der Planbegrindung
wird diesbezuglich lediglich ausgefiihrt, der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stelle innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohnbauflache und
Grunflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillenbaches dar. Dies
entspreche in den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes. Vorbehaltlich einer abschlieRender Prifung, die bislang nicht er-
folgen konnte, ist anzuzweifeln, dass die Festsetzungen des Planent-
wurfes noch als Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungs-
planes zu verstehen sind. Hierbei wird wiederum nicht verkannt, dass
nicht jede geringfugige Flachenabweichung hinsichtlich der Nutzungs-
art zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplan und den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu einer Verletzung des in § 8
Abs. 2 BauGB etablierten Entwicklungsgebotes fiihrt. Dennoch ist die
Bestimmung als Beschrankung der eingeschrankten Freiheit der Pla-
nungsfreiheit der Gemeinde zu verstehen (VGH BW BRS 32 Nr. 11).

5. Abwdgungsgebot § 1 Abs. 7 BauGB:
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Das Gebot, die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen, stellt eine wesentliche materielle
Schranke planerischer Gestaltungskompetenz dar, durch deren Beach-
tung auch dem verfassungsrechtlichen VerhaltnisméaRigkeitsprinzip
Rechnung getragen wird (BVerwGE 56, 110; 107,215). Einfach gesetz-
lich ist das Abwéagungsgebot in 8§ 1 Abs. 7 BauGB festgeschrieben. Es
soll sicherstellen, dass die Gemeinde diejenige Planlésung wahlt, wel-
che die offentlichen und privaten Belange, die grundséatzlich als gleich-
rangig anzusehen sind, am besten in Einklang bringt. Enthalt ein Be-
bauungsplan Festsetzungen, die im Planbereich gelegene Grundstiicke
unmittelbar betreffen oder entfaltet dieser erhebliche Auswirkungen auf
nicht im Plangebiet gelegene Grundstiicke, dirfen die tangierten Eigen-
timerinteressen nicht als objektiv geringwertig unbeachtet bleiben, weil
der Bebauungsplan die zulassige Nutzung des Grundstiickes und da-
mit Inhalt und Schranken des Eigentums im Sinne im Art. 14 Abs. 1

S. 2 GG bestimmt.

Die Interessen des Nachbarn an der Beibehaltung des bisherigen Zu-
standes gehdren mithin zum notwendigen Abwagungsmaterial
(BVerwG NVwZ 2001, 431).

Nach Maf3gabe dieser Kriterien gilt in Bezug auf die als fehlerhaft zu
rigende Abwagung Folgendes:

a) Verfehlte Verkehrsplanung

Es ist zunéchst die aus Sicht unseres Klienten verfehlte Verkehrspla-
nung anzusprechen.

Nach der in der Planung angesprochenen Verkehrsstudie ist mit einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 280 Kfz/24 h Fahrtrichtung
auszugehen, wobei der Uberwiegende Anteil Uber die Uhlandstral3e
abgewickelt werden soll. Schon diese Schéatzzahl ist anzuzweifeln.
Welche zusétzlichen Verkehrsstrome konkret tber die Straf3e "Im
Bergle" abgewickelt werden sollen, die rund 1/3 des Baugebietes zu-
wagt, ist nicht ausgefiuhrt. Lediglich wird zitiert, dass in Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes von einer deutlich wahrnehmbaren Erho-
hung der Verkehrs- und Larmbelastung auszugehen ist, bei einer ge-
ringen Vorbelastung. In Bezug auf die StralRe "Im Bergle" ist festzuhal-
ten, dass diese aufgrund der engen Stral3enbreite von ca. 4,0 m bereits
jetzt kaum in der Lage ist, den Anliegerverkehr ordnungsgeman abzu-
wickeln. Aufgrund der geringen Breite der Stral3e ist Begegnungsver-
kehr nur eingeschrankt moéglich. Teilweise, so im Bereich des Grund-
stiickes FISt.-Nr. - wird die StralRe Uber Privateigentum gefihrt.
Die Fahrbahnbreite betragt dort max. 4,0 m. Ein gefahrloser Begeg-
nungsverkehr ist mithin schon jetzt nur eingeschrankt moglich. Im
Rahmen einer ordnungsgemafen Planung ist aber dafir Sorge zu tra-
gen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet
bleibt und Geféahrdungen von Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen bzw.
auf ein mindestmogliches Malf? reduziert werden. Dieser Anforderung
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genugt die vorgelegte Planung nicht. Sie bewirkt im Gegenteil die Ver-
scharfung einer bereits kritischen Verkehrssituation im Bereich der
Stral3e "Im Bergle". Die Schaffung von sog. Pollern mit denen Ver-
kehrsteilnehmer angehalten werden sollen, die Geschwindigkeit zu
reduzieren, stellt auch im Hinblick darauf, dass fur die Stral3e bereits
eine Verkehrsbeschrankung von 30 km/h gilt, keine geeignete bzw.
ausreichende KompensationsmafRnahme dar. Es ist anzuzweifeln, ob
die MaRnahme im Hinblick auf eine zu gewéahrleistende Verkehrsflius-
sigkeit auf § 45 StVO gestitzt werden kann.

Unter diesen Gesichtspunkten stellt sich die Planung mithin als defizitéar
dar.

b) Immissionsschutz

Gleiches gilt in Bezug auf die mit der Zunahme der Verkehrsstrome
verbundenen Larm- und Abgasimmissionen. Aus der vorliegenden Pla-
nung lasst sich nicht entnehmen, dass die Verstarkung der Immissi-
onssituation in die Abwagung eingestellt wurde, respektive die

DIN 18005 berucksichtigt wurde. Die genannte DIN 18005 stellt nach
allgemeiner Auffassung das wichtigste larmtechnische Regelwerk fir
die Bauleitplanung dar. Sie dient der planerischen Abschatzung von
Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. Praktische Bedeutung gewinnt
die Bestimmung vornehmlich fur die Planung neuer Baugebiete, will
heiRen: Werden neue, auch zum Wohnen nutzbare Baugebiete im
Einwirkungsbereich von Larmimmissionen ausgewiesen, ist es regel-
maRig angezeigt, eine zusatzliche Abschatzung oder auch dezidierte
Larmprognose zu erstellen, um die Einhaltung hinreichender Wohnruhe
feststellen zu kdnnen.

Dabei liegt in Orientierungswerten der DIN 18005 gebietsbezogen ein
um jeweils 5 dB(A) abgestuften Zielwert zugrunde, dessen Uberschrei-
tung einer besonderen Rechtfertigung im Rahmen der Abwéagung be-
darf. FUr bereits vorbelastete Bereiche, die Uberplant bzw. durch eine
Planung weiterbelastet werden, gilt im Grunde nichts anderes. Auch
dann ist sicherzustellen, dass durch die Auswirkungen der Planung
keine stadtebaulichen Missstéande auftreten. Hierfir schreibt die

DIN 18005 gebietsspezifische Grenz- bzw. Richtwerte vor. Eine Unzu-
mutbarkeit ist jedenfalls bei AuRenpegeln in Bereichen von Tagwerten
von mehr als 70 dB(A) und Nachtwerten von mehr als 60 dB(A) auszu-
gehen. Eine gesehene Eigentumsbeeintrachtigung liegt allerdings nach
unserer Auffassung bereits bei den Richtwerten fir ein (de facto)
Wohngebiet (55 dB(A)/40 dB(A)). Bei Uberschreitungen dieser Werte
ergibt sich fur die betroffenen Anlieger ein Schutzanspruch aktiven
bzw. passiven Schallschutz (siehe hierzu BVerwG Beschluss v.
17.05.1995 - 4 NB 30/94). Insoweit die einschlagigen Larmrichtwerte
Uberschritten werden, ist zudem davon auszugehen, dass damit Ge-
sundheitsgefahren fur die betroffenen Anlieger verbunden sind. Ein
Bebauungsplan, der i. R. der mdglichen Mittel der Bauleitplanung durch
die Grundrechtsordnung zum Schutze des Eigentums und der Ge-
sundheit bezogenen Grenzen missachtet, ist ermessensdefizitar.
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In Bezug auf unseren Klienten ist konkret zu wirdigen, dass das Ge-
baude "Im Bergle I nur wenige Meter von der Stral3e entfernt liegt.
Das Haus wird bewohnt von der fiinfkdpfigen Familie unseres Klienten
sowie dessen Eltern. Ein Teil der Wohnraume sind auf die Stral3e "Im
Bergle" ausgerichtet.

Trotz der in den vergangenen Jahren erfolgten BaumafRnahmen im
ostlichen (hinterliegenden) Teil der StraRe "Im Bergle" handelte es sich
bislang um ein ruhiges, gehobenes Wohnquartier. Dieser Gebietsquali-
téat droht unser Mandant nunmehr durch die vorgesehen Umwidmung
der Stral3e verlustig zu gehen, was dessen eigentumsrechtliche Situa-
tion nachhaltig verandert.

Aufgrund der Engstelle im Bereich der Zufahrt - die Fahrbahn be-
schreibt dort einen leichten Knick - und der absehbaren Zunahme von
Verkehrsbewegungen ist auch der Anliegergebrauch unseres Klienten
erheblich beeintrachtigt; mindestens in der Form, dass eine gefahrlose
Zufahrt zu der im nordwestlichen Grundstiicksteil befindlichen Garage
nicht mehr méglich sein wird; dies zumal Wendemdglichkeiten auf dem
Grundstick nicht gegeben sind.

So aber liegen die Dinge vorliegend im Hinblick darauf, dass der vorlie-
gende Bebauungsplanentwurf trotz der gesehenen Auswirkungen in
einer Weise kompensatorische Mal3nahmen beinhaltet.

Insgesamt ist deshalb von einer ungeniigenden Abwagung der beteilig-
ten offentlichen und privaten Belange auszugehen, im Rahmen der die
Interessen unseres Mandanten ohne nachvollziehbare Rechtfertigung
zurlckgesetzt wird.

Die Stadt Ravensburg wird deshalb aufgefordert, die bestehende Pla-
nung zu Uberdenken und zu den gebrachten Kritikpunkten durch ge-
eignete Umplanungen bezuglich der Verkehrsfihrung Rechnung zu
tragen.

Mein Mandant behalt sich vor diesem Hintergrund vor, den Verwal-
tungsgerichtshof Baden-Wirttemberg im Verfahren nach

§ 47 VWGO anzurufen.

Weiterer Sach- und Rechtsvortrag bleibt vorbehalten. Hierzu bitten wir
uns zu gegebenen Zeitpunkt auch die in der Offenlegung noch zu er-
folgenden bzw. der Stadt bereits vorliegenden Stellungnahme der Tra-
ger offentlichen Belange (TOB' s) zuzuleiten. Entstehende Kopierkos-
ten kénnen uns unmittelbar aufgegeben werden.

Abwagung

Die Ende der 70iger Jahre entwickelte Studie fir einen westlichen

Teilbereich hatte ausschlief3lich informellen Charakter.

Sie kann mit ihren Aussagen in keinster Weise heutigen Mal3staben

der Siedlungsentwicklung geniigen.

Das Planungserfordernis ist gegeben, weil

» der Wohnungsbericht der Stadt Ravensburg vom Méarz 2008 auf-
zeigt, dass Ravensburg zum Wohnungsmarkttyp mit Potenzial ge-
hort
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» die Raumordnungsprognose fir den Kreis Ravensburg weiterhin
von einem Bedarf fur Wohnungsneubau von ca. 250 WE/Jahr aus-
geht

» die Bewerberliste fur das kiinftige Wohngebiet Leim-Nord mit Gber
100 Meldungen die Notwendigkeit fir das Baulandangebot belegt.

Eine Nachverdichtung der Reichsbausiedlung ist auf Grund der Nicht-
verfugbarkeit der Grundstiicke in keinster Weise geeignet den eindeu-
tig bestehenden Bedarf zu befriedigen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Leim-
Nord als Wohnbauflache dargestellt. Der Bedarf ist wie oben genannt
gegeben. Nachverdichtungen finden in Ravensburg bei Verfugbarkeit
der Flachen standig statt (z. B. Bahnareal, LZB-Gelande). Damit ist
dem Optimierungsgebot Rechnung getragen. Eine Inanspruchnahme
von im Flachennutzungsplan dargestellten, aber noch nicht erschlos-
senen Wohnbauflachen findet jeweils erst nach fast vollstandiger Bele-
gung zuletzt erschlossener Neubaugebiete (z. B. Greckenhofweg in
Schmalegg und Bremhag in Bavendorf) statt. Es handelt sich daher um
keine Vorratsplanung. Dem Optimierungsgebot und der Alternativpri-
fung isti. S. der vorgenannten Ausfihrungen geniigend Rechnung ge-
tragen.

Die Beurteilung der klimatischen Auswirkungen basiert auf dem Stadt-
klimagutachten von 2001. Die darauf hin erfolgte Planoptimierung be-
steht in der Offenhaltung der Gillenbachaue als wichtige Kaltluftab-
flussbahn. Die im Wohngebiet erganzenden Griinschneisen ermdagli-
chen eine Durchlassigkeit fur Kaltluft. Die durch den Verlust von Kalt-
luftproduktionsflachen entstehende Beeintréchtigung ist unter Berlck-
sichtung der insgesamt vorhandenen klimaaktiven Flache als unerheb-
lich einzustufen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist voll umfanglich
durchgefuhrt worden.

Das Entwicklungsgebot ist unter Beriicksichtigung der in § 1 a BauGB
insbesondere zu beachtenden Belangen wie Landschaftsbild und
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bei der Konkre-
tisierung auf der Bebauungsplanebene beachtet.

Gemal Verkehrsuntersuchung des Buros ModusConsult, UIm vom
24.01.2008 wird fur die StralRe "Im Bergle" eine Verkehrszunahme von
200 Kfz/24 h prognostiziert. Die Stral3e "Im Bergle" wird mit zusatzli-
chen Verkehren von 25 Hausgrundstiicken belastet. Die gegenwartige
Belastung betragt ca. 400 Kfz/24 h.

Die Strafl3e "Im Bergle" ist in diesem Bereich nicht endgtiltig hergestellt
und stellt sich als eine niveaugleiche, einheitliche Verkehrsflache dar.
Der befahrbare Bereich erstreckt sich in einzelnen Randbereichen
auch auf Privatgrundstiicke. Ein Begegnungsverkehr ist an der
Engstelle zwischen Haus Nr. 14 und 15 ohne Benutzung des befestig-
ten und in der Ortlichkeit nicht erkennbaren privaten Grundstiickstrei-
fens nicht mdglich. In Anbetracht dieser Situation, die, wie anwaltlich
aufgezeigt, schon jetzt einen gefahrlosen Begegnungsverkehr nur ein-
geschrankt moéglich macht. Da dieser Zustand auch ohne etwaige
Mehrverkehre keine ordnungsgemafe Verkehrsfihrung darstellt, hat
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die Verwaltung im Rahmen einer Erorterung mit der Birgerinitiative der
dortigen Eigentimer am 24.07.2008 Mdglichkeiten flur eine Verbesse-
rung der Verkehrssituation besprochen. Vorgesehen sind auf Hohe der
H&auser Nr. 10 und Nr. 14 jeweils Plateauausbildungen (Ausfihrungsart
wie im Kreuzungsbereich Schitzenstrale/Kapuzinerstral3e in der
Nordstadt) die ohne zusatzliche Gerduscherzeugung aber nur langsam
Uberfahren werden kénnen. Damit ist gewéhrleistet, dass die Verkehre
mit geringer Fahrgeschwindigkeit und bei gegenseitiger Riicksicht-
nahme im Begegnungsverkehr (max. Tempo 30) abgewickelt werden
kann. Im Bereich des Hauses Nr. 15 ist der Erwerb eines schmalen
Grundstuicksstreifens erforderlich.

Mit diesen baulichen Verbesserungsmaflinahmen wird eine ordnungs-
geméalRe Verkehrssicherheit gewéhrleistet, die auch dem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen Rechnung tragen.

Insoweit handelt es sich nicht um eine defizitdre Planung.

Es wird nicht verkannt, dass in Teilbereichen des Untersuchungsgebie-
tes, insbesondere in den heute verkehrsarmen Randlagen, durchaus
eine deutlich wahrnehmbare Erhéhung der Verkehrs- und damit der
Larmbelastung zu erwarten ist. Bei einer sehr geringen Vorbelastung
bewirkt schon eine in der absoluten Gréf3enordnung geringe Mehrbe-
lastung eine in der Relation deutliche, wahrnehmbare Veranderung. Es
ist aber festzustellen, dass die Larmbelastungen im Bereich der beste-
henden Wohngebiete auch mit Berlicksichtigung der Neubebauung
noch unterhalb der Zumutbarkeitsgrenze liegen werden.

Mit den hier zu Grunde zu legenden Larmpegeln von jetzt ca. 54 dB(A)
und kinftig 56 dB(A) tags wird die Unzumutbarkeitsgrenze von

70 dB(A) weit unterschritten und die Orientierungswerte der DIN 18005
lediglich um 1 dB(A) uiberschritten. Ein Ermessensdefizit liegt nicht vor.
Eine nachhaltige Verschlechterung der Larmsituation und der Gebiets-
gualitat ist nicht gegeben und auch die Zufahrtssituation zu der im
nordwestlichen Grundstticksteil befindlichen Garage verandert sich
nicht maf3geblich. Unter Abwagung der privaten und 6ffentlichen Be-
lange ist die Planung des Baugebietes Leim-Nord mit einer Teiler-
schlieBung uber die Straf3e "Im Bergle" gerechtfertigt.

Ergebnis

Die in der Stellungnahme in Zweifel gezogenen Sachverhalte sind bei
den Bebauungsplanverfahren ordnungsgeman berticksichtigt worden.
Planédnderungen hinsichtlich der Verkehrsfihrung kénnen nicht be-
ricksichtigt werden.

Stellungnahme von 1 Burger, anwaltlich vertreten, Im Bergle .
vom 30.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Bitte nehmen Sie zur Kenntnis, dass Frau _ Im
Bergle . 88213 Ravensburg, uns mit der Wahrnehmung ihrer rechtli-
chen Interessen im Zusammenhang mit dem im Betreff bezeichneten
Bauleitplanverfahren beauftragt hat. Ordnungsgemafe Bevollmachti-
gung wird vorab von Berufswegen versichert.
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Unsere Klientin ist Eigentimer des Grundstiickes mit der Wohnan-
schrift Im Bergle . 88213 Ravensburg. Das Grundstiick unserer
Klientin liegt unweit dstlich des Plangebietes. Es wird durch die schma-
le Stral3e "Im Bergle" erschlossen, die nach dem Bebauungsplanent-
wurf zusammen mit der StraRe "Am Wald" einen Grof3teil der nordli-
chen und westlichen Bebauung erschlief3en soll.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 6,76 ha. Er wird begrenzt im Norden durch die bebauten
Parzellen (von West nach Ost)

durch Grinflachen mit den
sowie die offentlichen Verkehrsflachen mit
(Im Bergle).

FISt.-Nr.
den FISt.-Nr.

Die Ortsgrenze wird definiert durch die teilweise bebauten Parzellen
(von Nord nach Sud)
durch den FulRweg (| ) sowie den Gillenbach
(FISt.-Nr. . Im Siiden durch die bebauten Parzellen (von West
nach Ost)

und sowie die offentlichen Verkehrs-
flachen (FISt.-Nr. [HdlderlinstraBe_ FuRweg, - [Uh-
landstrafRe und Josef-Graf-Weg). Im Westen wird der Grenz-
verlauf bestimmt durch einen Mischwald (FISt.- Nr. -). Das zur U-
berplanung vorgesehene Gelande wird aktuell landwirtschaftlich ge-
nutzt (vorwiegend Grinland), vereinzelt bestehen Baume (Streuobst).
Vorhanden ist im Weiteren ein 6kologisch hochwertiger Gewésserstrei-
fen am Gillenbach, mit belassenen Biotopen (Hecken, Bachauen, u.
a.).

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes soll Uber bereits bestehen-
de StraBen und Wege mithin durch vorhandene Wohngebiete folgen;
dies betrifft die Stral3en: "StraRe am Wald", "Hauffweg", "Uhlandstra-
Be", "HolderlinstraRe" und "Im Bergle". Im Norden ist die Anbindung an
das ortliche und uberdortliche Verkehrsnetz Gber die StraRen "Am Wald"
und "Im Bergle". Im Stiden ist eine verkehrsrechtliche Anbindung tber
die "Uhlandstraf3e" und die "HélderlinstraRe" vorgesehen. Dartber hin-
aus sind fu3laufige Verbindungen im Baugebiet vorgesehen, die auch
die StralRe "Im Wald" (im Norden) und den "Hauffweg" und "Uhland-
straRe" (im Suden) anbinden. Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan (FNP) des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohn-
bauflache und Grinflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillen-
baches dar.

Begriindet im Sinne des gesehenen Planungserfordernisses (8§ 1 Abs.
3 BauGB) wird die Notwendigkeit dieses Bebauungsplanverfahren da-
mit, dass im Bereich der Stadt Ravensburg ein spurbarer Mangel an
Flachen fur familiengerechten Wohnungsbau in kleinen Einheiten be-
stehe. Der Markt fur Baugrundstiicke, die sich zum Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern eignen, sei eng; damit verbinde sich die Gefahr,
dass Haushalte ins Umland abwandern. Ein méglichst breites Spekt-
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rum an bauwilligen Haushalten mit angemessenen Grundstucken ver-
sorgen zu kénnen, wurde das Gebiet in vier Bereiche gegliedert: Im
Norden und Westen des Plangebietes soll sich die Bebauung in ihrer
Ausformung an die angrenzend vorhandenen Gebaude anlehnen; in
der Gebietsmitte (mittlerer Bereich), als auch im Bereich einer vorhan-
denen Erhebung am 6stlichen Rand (so genannter Huigel), ist die Aus-
weisung von Flachen fiur den Bau von Einfamilienhdusern auf deutlich
kleineren Parzellen geplant, als diese in der Umgebung vorhanden
sind. Die bislang nur auf der Nordseite bebaute Straf3e "Am Wald" soll
auch sudlich einseitig bebaut (in Ausnutzung vorhandener Erschlie-
Bung) werden. Im Westen des Gebietes sollen die beiden vorhandenen
StralR3en Hélderlin- und UhlandstraRe nach Norden verlangert werden.

Die dort vorgesehene Erweiterung des Wohngebietes orientiert sich an
dem MaR der Uberbauung und den Kubaturen an dem siidlich angren-
zenden Bestand. Die Auswirkungen der Planung werden in Bezug auf
Verkehr und Umwelt als bewaltigungsfahig angesehen, wobei auf eine
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2008 sowie den Bebauungsplan
angelegten Umweltbericht verwiesen wird. Nach Kenntnis unseres
Mandanten wurde bereits 1980 das Baugebiet Giberplant. Die damals
entwickelte Studie, die wohl nicht in die Offenlegung gelangte, sah al-
lerdings eine wesentlich geringere Bebauungsdichte vor. Aus welchen
Griunden diese Konzeption aufgegeben wurde, die weit weniger belas-
tend fur die Plannachbarn gewesen waére, ist nicht bekannt.

Vor diesem Hintergrund wendet sich unsere Klientin gegen den auslie-
genden Planentwurf, in dem nachfolgende STELLUNGNAHME (8 3
Abs. 2 BauGB) zu den Akten mit der Bitte um entsprechende Beach-
tung gereicht wird; im Einzelnen sind folgende rechtliche Aspekte an-
zusprechen:

1. Planrechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB):

Der Grundsatz der Planrechtfertigung hat in § 1 Abs. 3 BauGB seinen
positiv-rechtlichen Niederschlag gefunden. Danach haben Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Gemeinde als Planungs-
tragerin wird danach zugleich eine Pflicht zum Erlass erforderlicher
Plane sowie ein Verbot nicht erforderlicher Pléane auferlegt. Nach zu-
treffender Rechtsauffassung handelt es sich bei der Frage der Erforder-
lichi. S. v. 8 1 Abs. 3 BauGB um einen gerichtlich voll Gberprifbaren
unbestimmten Rechtsbegriff (BVerwGE 34, 301; 84, 123). Aus der
Planbegrindung (I 5. der textlichen Festsetzungen) geht nur kurso-
risch hervor, dass ein Bedarf fir familiengerechten Wohnungsbau ge-
sehen werde. Fakten werden nicht ausgeftuihrt. Die Ausfihrungen er-
schopfen sich in abstrakten Darlegungen, die in dieser Form nicht U-
berprufbar sind.

Es wird dabei nicht verkannt, dass ein Bedarf an Wohnflachen auch
dann bauplanerisch ausgewiesen werden kann, wenn der Bedarf zwar
nicht aktuell, aber doch mit einiger Sicherheit prognostizierbar ist. Eine
sichere Vorratsplanung, mit deren Realisierung auf absehbarer Zeit
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nicht zu rechnen ist, stellt dagegen im Regelfall ein Verstol gegen 8§ 1
Abs. 3 BauGB dar (siehe hierzu Bayer. VGH, NVWZ-RR 2000, 79;
VGH BW, Verwaltungsblatter BW 2002, 200 ff.). Von dieser Konstella-
tion ist vorliegend auszugehen. Es ist auch nicht ersichtlich, geschwei-
ge denn belegt, dass sich die Bevolkerungssituation sich gegeniber
dem aus dem Jahr 1980 stammenden Entwurf relevant verandert hat.
Dies zumal in der Zwischenzeit das ebenfalls zur Ortschaft Taldorf ge-
horige Baugebiet Bremhag (Bavendorf) realisiert wurde. Zudem ist kei-
ne nach der Rechtsprechung erforderliche Alternativprifung zu erse-
hen. Namentlich wurde offensichtlich nicht erwogen, dass das im
Ortsteil Oberzell gelegene Gebiet der sog. Reichsbausiedlung nachzu-
verdichten. Bekannt ist, dass dieserhalb Uberlegungen zwar angestellt
wurden; ein formliches Bauleitplanverfahren wurde aber nicht eingelei-
tet.

2. Bodenschutzklausel/Umwidmungssperre (8 1 a Abs. 1 BauGB):

Es bestehen grundsatzliche Bedenken gegen die beabsichtigte Uber-
bauung des bislang ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzten Areals,
mit mindestens teilweise hochwertigen Biotopstrukturen. Der vorliegen-
de Bebauungsplanentwurf entspricht insoweit nicht den Gebot des

8 1 a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Er verstof3t weiter gegen die Vorgabe in 8 1 a Abs. 2
BauGB, wonach landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendi-
gen Umfang fur andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden sollen. Diese Regelung stellt nach allgemeiner Auf-
fassung ein Optimierungsgebot dar (Hoppe BVBL 1992, 853; BVerwG
VBL 1992, 1438). Der Bedeutung dieser Gewichtsvorgabe wird die vor-
liegende Planung nur unzureichend gerecht. Hierbei wird nicht ver-
kannt, dass die sog. "Bodenschutzklausel" bzw. die "Umwidmungssper-
re" im Einzelfall im Rahmen der Abwagung tberwunden bzw. zurtick-
gestellt werden kdnnen. Jedenfalls dann, wenn andere, gleich bedeut-
same Belange fir eine entsprechende Festsetzung sprechen.

Dies ist erkennbar nicht der Fall. In der Planbegrindung wird dar-
gestelltermafen lediglich auf einen gesehenen, nicht naher ausgefihr-
ten Bedarf an Wohnbebauung verwiesen. Es kann daher nicht davon
ausgegangen werden, dass dem Optimierungsgebot mindestens
gleichwertige Interessen gegenuberstehen. Erwdhntermal3en hat auch
eine Alternativenprifung im Sinne einer Nachverdichtung bereits vor-
handener (nicht beplanter) Areale nicht stattgefunden.

3. Umweltbericht (8§88 2 Abs. 4, 2 a BauGB):

Der zugrundeliegende Bebauungsplanentwurf erftllt im Weiteren nicht
die gesetzlichen Vorgaben des § 2 Abs. 4 bi. V. m. § 2 a BauGB. Da-
nach ist zur Begriindung des Bebauungsplanes ein Umweltbericht bei-
zufligen, in dem die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
zu beschreiben und zu bewerten sind. Die inhaltlichen Anforderungen
an den Bericht ergeben sich aus der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und

§ 2 a BauGB. Notwendig ist danach u. a. eine Bestandsaufnahme des
derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich der Umweltmerkmale die-
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ser Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Ferner
sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
zu berucksichtigen. Der ausliegende Umweltbericht ist insofern unzu-
reichend bzw. abwagungsdefizitar als zwar konstatiert wird, dass durch
die Bebauung Flachen zur Kaltluftproduktion sowie Kaltluftabflussbah-
nen verloren gehen, die Auswirkungen diesbeziiglich aber als gering
eingestuft werden (Ziff. 9.1). Ubersehen wird dabei, dass zu wesentli-
chen Teilen eine "klimaaktive Flache" tiberbaut wird. Damit, dass die
Frischluftentstehung gehindert und mit den Folgen der Planrealisierung
(Behinderung des Einflusses von Kaltluft) setzt sich der Umweltbericht
allenfalls nur kursorisch auseinander. Der Umweltbericht als in das
Bauleitplanverfahren integrierter Verfahrensabschnitt dient aber gerade
dazu, samtliche umwelt- und naturschutzrelevanten Aspekte im Zu-
sammenhang und auch in Bezug auf die Auswirkungen abzuarbeiten.

Dies ist vorliegend nur in einem unzureichenden Maf3e geschehen.
Einer differenzierenden Betrachtung bedarf es im Ubrigen im Hinblick
auf die Erhaltungsziele und den Schutzcharakter der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete.
Es kann nach dem nach BNatSchG nach kursorischer Vorprifung nicht
ausgeschlossen werden, dass diese Gebiete erhebliche beeintrachtigt
werden kénnen und mussen ihre Erhaltungsziele zum Schutzzwecke
gemaR § 1 a Abs. 2 Nr. 4 mit anderen 6ffentlichen oder private Belange
abgewogen werden. Anderenfalls ist eine — unterbliebene - Vertraglich-
keitsprifung durchzufiihren. Mit Blick auf den Habitatschutz besteht fiir
die Gemeinde, wenn sie ein bislang unbebautes oder in seiner Nattir-
lichkeit weitgehend unberihrtes Gelander tberplant oder an dieses
heranplant, die grundsétzliche Pflicht zu klaren, ob es sich um ein po-
tentielles Schutzgebiet handelt; jedenfalls so lange eine Liste der FFH-
Gebiete fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland noch nicht
erstellt ist (vgl. Schinkdév 2002, 46). Um nicht in treuwidriger Weise die
Ziele der FFH-Richtlinie zu unterlaufen, darf das Beplanverfahren nur
unter den Voraussetzungen von Artikel 6 Abs. 3 und 4 FFH fortgefthrt
werden, die sich insofern ebenfalls als zwingende Planvorgaben dar-
stellten (BVerwGE 107,1; 110, 302; 112, 140). Auch insoweit ist nicht
zu ersehen, dass dieser Verpflichtung Folge geleistet wurde.

4. Entwicklungsgebot 8 8 Abs. 2 BauGB:

Vorsorglich angezweifelt wird, dass die vorgestellte Planungskonzepti-
on aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. In der Planbegrindung
wird diesbezuglich lediglich ausgefihrt, der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stelle innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohnbauflache und
Grunflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillenbaches dar. Dies
entspreche in den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes. Vorbehaltlich einer abschlieRender Prifung, die bislang nicht er-
folgen konnte, ist anzuzweifeln, dass die Festsetzungen des Planent-
wurfes noch als Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungs-
planes zu verstehen sind. Hierbei wird wiederum nicht verkannt, dass
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nicht jede geringfugige Flachenabweichung hinsichtlich der Nutzungs-
art zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplan und den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu einer Verletzung des in § 8
Abs. 2 BauGB etablierten Entwicklungsgebotes fiihrt. Dennoch ist die
Bestimmung als Beschrénkung der eingeschrankten Freiheit der Pla-
nungsfreiheit der Gemeinde zu verstehen (VGH BW BRS 32 Nr. 11).

5. Abwagungsgebot § 1 Abs. 7 BauGB:

Das Gebot, die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen, stellt eine wesentliche materielle
Schranke planerischer Gestaltungskompetenz dar, durch deren Beach-
tung auch dem verfassungsrechtlichen VerhaltnismaRigkeitsprinzip
Rechnung getragen wird (BVerwGE 56, 110; 107,215). Einfach gesetz-
lich ist das Abwéagungsgebot in 8 1 Abs. 7 BauGB festgeschrieben. Es
soll sicherstellen, dass die Gemeinde diejenige Planlésung wahlt, wel-
che die offentlichen und privaten Belange, die grundséatzlich als gleich-
rangig anzusehen sind, am besten in Einklang bringt.

Enthalt ein Bebauungsplan Festsetzungen, die im Planbereich gelege-
ne Grundstucke unmittelbar betreffen oder entfaltet dieser erhebliche
Auswirkungen auf nicht im Plangebiet gelegene Grundstticke, durfen
die tangierten Eigentiimerinteressen nicht als objektiv geringwertig un-
beachtet bleiben, weil der Bebauungsplan die zulassige Nutzung des
Grundstiuickes und damit Inhalt und Schranken des Eigentums im Sinne
im Art. 14 Abs. 1

S. 2 GG bestimmt. Die Interessen des Nachbarn an der Beibehaltung
des bisherigen Zustandes gehdren mithin zum notwendigen Abwa-
qungsmaterial (BVerwG NVwZ 2001, 431).

Nach Maf3gabe dieser Kriterien gilt in Bezug auf die als fehlerhaft zu
rigende Abwagung Folgendes:

a) Verfehlte Verkehrsplanung

Es ist zun&chst die aus Sicht unseres Klienten verfehlte Verkehrspla-
nung anzusprechen.

Nach der in der Planung angesprochenen Verkehrsstudie ist mit einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 280 Kfz/24 h Fahrtrichtung
auszugehen, wobei der Gberwiegende Anteil Gber die UhlandstralRe
abgewickelt werden soll. Schon diese Schéatzzahl ist anzuzweifeln.
Welche zusétzlichen Verkehrsstrome konkret Uber die Straf3e "Im
Bergle" abgewickelt werden sollen, die rund 1/3 des Baugebietes zu-
wagt, ist nicht ausgefiuhrt. Lediglich wird zitiert, dass in Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes von einer deutlich wahrnehmbaren Erho-
hung der Verkehrs- und Larmbelastung auszugehen ist, bei einer ge-
ringen Vorbelastung. In Bezug auf die StralRe "Im Bergle" ist festzuhal-
ten, dass diese aufgrund der engen Stral3enbreite von ca. 4,0 m bereits
jetzt kaum in der Lage ist, den Anliegerverkehr ordnungsgemar abzu-
wickeln. Aufgrund der geringen Breite der Stral3e ist Begegnungsver-
kehr nur eingeschréankt moglich. Die Fahrbahnbreite betragt dort max.
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4,0 m. Ein gefahrloser Begegnungsverkehr ist mithin schon jetzt nur
eingeschrankt maglich. Im Rahmen einer ordnungsgemafen Planung
ist aber dafiir Sorge zu tragen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs gewahrleistet bleibt und Geféahrdungen von Verkehrsteilneh-
mer ausgeschlossen bzw. auf ein mindestmdgliches Mal3 reduziert
werden. Dieser Anforderung genugt die vorgelegte Planung nicht. Sie
bewirkt im Gegenteil die Verscharfung einer bereits kritischen Ver-
kehrssituation im Bereich der Strafe "Im Bergle". Die Schaffung von
sog. Pollern mit denen Verkehrsteilnehmer angehalten werden sollen,
die Geschwindigkeit zu reduzieren, stellt auch im Hinblick darauf, dass
fur die Stral3e bereits eine Verkehrsbeschrankung von 30 km/h gilt,
keine geeignete bzw. ausreichende Kompensationsmaf3hahme dar. Es
ist anzuzweifeln, ob die Malinahme im Hinblick auf eine zu gewahrleis-
tende Verkehrsflissigkeit auf § 45 StVO gestlitzt werden kann.

Unter diesen Gesichtspunkten stellt sich die Planung mithin als defizitar
dar.

In Bezug auf unsere Klientin gilt folgende Sondersituation: Das Gebau-
de wurde ca. 1960 errichtet und beinhaltet drei (teilweise selbstbe-
wohnte) Wohneinheiten. Die Straf3e "Im Bergle" wurde ebenfalls in die-
ser Zeit hergestellt und wies urspriinglich lediglich eine einfache Befes-
tigung (Kiesbelag) auf. Etwa in den 80-er Jahren wurde die Stral3e
dann geteert. Wohl im Rahmen dieser MalRBhahme wurde teilweise das
Grundeigentum unserer Klientin in Anspruch genommen. Will heif3en:
Im Rahmen der StralRenbaumalRnahmen wurde im Bereich der ostli-
chen Grundstiicksgrenze ein schmaler asymmetrisch verlaufender
Grundstuckstreifen tberteert. Fur den Fahrzeugverkehr ist nicht wahr-
nehmbar, dass tatsachlich das Grundeigentum unserer Klientin befah-
ren wird. Unter Beachtung der Grundstiicksgrenzen betragt die Fahr-
breite an der engsten Stelle (norddstlich Grundstiicksgrenze) max.

4,0 m.

Durch den diskutierten Bebauungsplanentwurf wird die Situation ver-
scharft und die bereits bestehende rechtliche Fehlentwicklung befestigt.
Andererseits ist unsere Klientin nicht bereit, Grundeigentum abzutreten;
umgekehrt stellt sich dieserhalb die Frage von Entschadigungsanspri-
chen.

b) Immissionsschutz

Gleiches gilt in Bezug auf die mit der Zunahme der Verkehrsstrome
verbundenen Larm- und Abgasimmissionen. Aus der vorliegenden Pla-
nung lasst sich nicht entnehmen, dass die Verstarkung der Immissi-
onssituation in die Abwagung eingestellt wurde, respektive die

DIN 18005 berucksichtigt wurde. Die genannte DIN 18005 stellt nach
allgemeiner Auffassung das wichtigste larmtechnische Regelwerk fir
die Bauleitplanung dar. Sie dient der planerischen Abschatzung von
Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. Praktische Bedeutung gewinnt
die Bestimmung vornehmlich fur die Planung neuer Baugebiete, will
heiRen: Werden neue, auch zum Wohnen nutzbare Baugebiete im
Einwirkungsbereich von Larmimmissionen ausgewiesen, ist es regel-

Seite 53 von 53



manRig angezeigt, eine zusatzliche Abschatzung oder auch dezidierte
Larmprognose zu erstellen, um die Einhaltung hinreichender Wohnruhe
feststellen zu kdnnen.

Dabei liegt in Orientierungswerten der DIN 18005 gebietsbezogen ein
um jeweils 5 dB(A) abgestuften Zielwert zugrunde, dessen Uberschrei-
tung einer besonderen Rechtfertigung im Rahmen der Abwagung be-
darf. FUr bereits vorbelastete Bereiche, die Uberplant bzw. durch eine
Planung weiterbelastet werden, gilt im Grunde nichts anderes. Auch
dann ist sicherzustellen, dass durch die Auswirkungen der Planung
keine stadtebaulichen Missstéande auftreten. Hierfir schreibt die

DIN 18005 gebietsspezifische Grenz- bzw. Richtwerte vor. Eine Unzu-
mutbarkeit ist jedenfalls bei AuRenpegeln in Bereichen von Tagwerten
von mehr als 70 dB(A) und Nachtwerten von mehr als 60 dB(A) auszu-
gehen. Eine gesehene Eigentumsbeeintrachtigung liegt allerdings nach
unserer Auffassung bereits bei den Richtwerten fir ein (de facto)
Wohngebiet (55 dB(A)/40 dB(A)). Bei Uberschreitungen dieser Werte
ergibt sich fur die betroffenen Anlieger ein Schutzanspruch aktiven
bzw. passiven Schallschutz (siehe hierzu BVerwG Beschluss v.
17.05.1995 - 4 NB 30/94).

Insoweit die einschlagigen Larmrichtwerte tUberschritten werden, ist
zudem davon auszugehen, dass damit Gesundheitsgefahren fur die
betroffenen Anlieger verbunden sind. Ein Bebauungsplan, der i. R. der
maoglichen Mittel der Bauleitplanung durch die Grundrechtsordnung
zum Schutze des Eigentums und der Gesundheit bezogenen Grenzen
missachtet, ist ermessensdefizitar.

So aber liegen die Dinge vorliegend im Hinblick darauf, dass der vorlie-
gende Bebauungsplanentwurf trotz der gesehenen Auswirkungen in
einer Weise kompensatorische MaRnahmen beinhaltet.

Insgesamt ist deshalb von einer ungeniigenden Abwagung der beteilig-
ten offentlichen und privaten Belange auszugehen, im Rahmen der die
Interessen unseres Mandanten ohne nachvollziehbare Rechtfertigung
zurlckgesetzt wird.

Die Stadt Ravensburg wird deshalb aufgefordert, die bestehende Pla-
nung zu Uberdenken und zu den gebrachten Kritikpunkten durch ge-
eignete Umplanungen beztglich der Verkehrsfihrung Rechnung zu
tragen. Mein Mandant behélt sich vor diesem Hintergrund vor, den
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg im Verfahren nach

§ 47 VWGO anzurufen.

Weiterer Sach- und Rechtsvortrag bleibt vorbehalten. Hierzu bitten wir
uns zu gegebenen Zeitpunkt auch die in der Offenlegung noch zu er-
folgenden bzw. der Stadt bereits vorliegenden Stellungnahme der Tra-
ger offentlichen Belange (TOB' s) zuzuleiten. Entstehende Kopierkos-
ten kénnen uns unmittelbar aufgegeben werden.

Abwagung
Die Ende der 70iger Jahre entwickelte Studie fir einen westlichen
Teilbereich hatte ausschlieflich informellen Charakter.
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Sie kann mit ihren Aussagen in keinster Weise heutigen Mal3staben

der Siedlungsentwicklung genigen.

Das Planungserfordernis ist gegeben, weil

» der Wohnungsbericht der Stadt Ravensburg vom Mérz 2008 auf-
zeigt, dass Ravensburg zum Wohnungsmarkttyp mit Potenzial ge-
hort

» die Raumordnungsprognose fir den Kreis Ravensburg weiterhin
von einem Bedarf fur Wohnungsneubau von ca. 250 WE/Jahr aus-
geht

» die Bewerberliste fur das kiinftige Wohngebiet Leim-Nord mit Gber
100 Meldungen die Notwendigkeit fir das Baulandangebot belegt.

Eine Nachverdichtung der Reichsbausiedlung ist auf Grund der Nicht-
verfugbarkeit der Grundstiicke in keinster Weise geeignet den eindeu-
tig bestehenden Bedarf zu befriedigen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Leim-
Nord als Wohnbauflache dargestellt. Der Bedarf ist wie oben genannt
gegeben. Nachverdichtungen finden in Ravensburg bei Verfugbarkeit
der Flachen standig statt (z. B. Bahnareal, LZB-Gelande).

Damit ist dem Optimierungsgebot Rechnung getragen. Eine Inan-
spruchnahme von im Flachennutzungsplan dargestellten, aber noch
nicht erschlossenen Wohnbauflachen findet jeweils erst nach fast voll-
standiger Belegung zuletzt erschlossener Neubaugebiete (z. B. Gre-
ckenhofweg in Schmalegg und Bremhag in Bavendorf) statt. Es han-
delt sich daher um keine Vorratsplanung. Dem Optimierungsgebot und
der Alternativpriifung ist i. S. der vorgenannten Ausfihrungen gena-
gend Rechnung getragen.

Die Beurteilung der klimatischen Auswirkungen basiert auf dem Stadt-
klimagutachten von 2001. Die darauf hin erfolgte Planoptimierung be-
steht in der Offenhaltung der Gillenbachaue als wichtige Kaltluftab-
flussbahn. Die im Wohngebiet erganzenden Griinschneisen ermdogli-
chen eine Durchlassigkeit fur Kaltluft. Die durch den Verlust von Kalt-
luftproduktionsflachen entstehende Beeintréchtigung ist unter Berlck-
sichtung der insgesamt vorhandenen klimaaktiven Flache als unerheb-
lich einzustufen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist voll umfanglich
durchgefuhrt worden.

Das Entwicklungsgebot ist unter Beriicksichtigung der in § 1 a BauGB
insbesondere zu beachtenden Belangen wie Landschaftsbild und
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bei der Konkre-
tisierung auf der Bebauungsplanebene beachtet.

Gemal Verkehrsuntersuchung des Buros ModusConsult, UIm vom
24.01.2008 wird fur die StralRe "Im Bergle" eine Verkehrszunahme von
200 Kfz/24 h prognostiziert. Die Stral3e "Im Bergle" wird mit zusatzli-
chen Verkehren von 25 Hausgrundstiicken belastet. Die gegenwartige
Belastung betréagt ca. 400 Kfz/24 h.

Die Stral3e "Im Bergle" ist in diesem Bereich nicht endgtiltig hergestellt
und stellt sich als eine niveaugleiche, einheitliche Verkehrsflache dar.
Der befahrbare Bereich erstreckt sich in einzelnen Randbereichen
auch auf Privatgrundstiicke. Ein Begegnungsverkehr ist an der
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Engstelle zwischen Haus Nr. . und . ohne Benutzung des befestig-
ten und in der Ortlichkeit nicht erkennbaren privaten Grundstiickstrei-
fens nicht mdglich. In Anbetracht dieser Situation, die, wie anwaltlich
aufgezeigt, schon jetzt einen gefahrlosen Begegnungsverkehr nur ein-
geschrankt moéglich macht. Da dieser Zustand auch ohne etwaige
Mehrverkehre keine ordnungsgemafe Verkehrsfihrung darstellt, hat
die Verwaltung im Rahmen einer Erorterung mit der Blrgerinitiative der
dortigen Eigentimer am 24.07.2008 Mdglichkeiten fur eine Verbesse-
rung der Verkehrssituation besprochen. Vorgesehen sind auf Hohe der
H&user Nr. . und Nr. . jeweils Plateauausbildungen (Ausfihrungsart
wie im Kreuzungsbereich SchitzenstralRe/Kapuzinerstral3e in der
Nordstadt) die ohne zusétzliche Gerduscherzeugung aber nur langsam
Uberfahren werden kénnen. Damit ist gewéhrleistet, dass die Verkehre
mit geringer Fahrgeschwindigkeit und bei gegenseitiger Riicksicht-
nahme im Begegnungsverkehr (max. Tempo 30) abgewickelt werden
kann. Im Bereich des Hauses Nr. i ist der Erwerb eines schmalen
Grundstuicksstreifens erforderlich.

Mit diesen baulichen Verbesserungsmalinahmen wird eine ordnungs-
gemaéalRe Verkehrssicherheit gewéhrleistet, die auch dem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen Rechnung tragen.

Insoweit handelt es sich nicht um eine defizitdre Planung.

Es wird nicht verkannt, dass in Teilbereichen des Untersuchungsgebie-
tes, insbesondere in den heute verkehrsarmen Randlagen, durchaus
eine deutlich wahrnehmbare Erhéhung der Verkehrs- und damit der
Larmbelastung zu erwarten ist. Bei einer sehr geringen Vorbelastung
bewirkt schon eine in der absoluten Gréf3enordnung geringe Mehrbe-
lastung eine in der Relation deutliche, wahrnehmbare Veranderung. Es
ist aber festzustellen, dass die Larmbelastungen im Bereich der beste-
henden Wohngebiete auch mit Berlicksichtigung der Neubebauung
noch unterhalb der Zumutbarkeitsgrenze liegen werden.

Mit den hier zu Grunde zu legenden Larmpegeln von jetzt ca. 54 dB(A)
und kinftig 56 dB(A) tags wird die Unzumutbarkeitsgrenze von

70 dB(A) weit unterschritten und die Orientierungswerte der DIN 18005
lediglich um 1 dB(A) uiberschritten. Ein Ermessensdefizit liegt nicht vor.
Durch die in den 80iger Jahren hergestellte StrafRenoberflache unter
Einbeziehung des asymmetrischen dstlichen Grundstlcksstreifens wird
spatestens seit diesem Zeitpunkt vom 6ffentlichen Verkehr benutzt.
Dagegen hatte der Eigentiimer bislang keinen Einspruch erhoben. Im
Rahmen der Erdrterung vom 24.07.2008 wurden Lésungen fir diese
ungeklarte Situation erértert. Seitens der Verwaltung wurde vorge-
schlagen, diesen privaten Grundstticksteil durch die Stadt zu erwerben
und im Zusammenhang mit dem Einbau der 2 Plateaus erkennbar in
die Verkehrsflache einzubeziehen. Die Stadt wird dem Grundstiicksei-
gentimer ein entsprechendes Angebot unterbreiten.

Unter Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange ist die Planung
des Baugebietes Leim-Nord mit einer TeilerschlieRung Uber die Stral3e
"Im Bergle" gerechtfertigt.

Ergebnis
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2.2.12

Die in der Stellungnahme in Zweifel gezogenen Sachverhalte sind bei
den Bebauungsplanverfahren ordnungsgeman berticksichtigt worden.
Plananderungen hinsichtlich der Verkehrsfihrung kénnen nicht be-
ricksichtigt werden.

Stellungnahme von 1 Burger, anwaltlich vertreten, Im Bergle .
vom 30.12.2008

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Bitte nehmen Sie zur Kenntnis, dass Frau _ Im
Bergle . 88213 Ravensburg, uns mit der Wahrnehmung ihrer rechtli-
chen Interessen im Zusammenhang mit dem im Betreff bezeichneten
Bauleitplanverfahren beauftragt hat. Ordnungsgemafe Bevollmachti-
gung wird vorab von Berufswegen versichert.

Unsere Klientin ist Eigentimerin des Grundstiickes mit der Wohnan-
schrift Im Bergle . 88213 Ravensburg. Das Grundstiick unserer
Klientin liegt unweit 6stlich des Plangebietes. Es wird durch die schma-
le StralRe "Im Bergle" erschlossen, die nach dem Bebauungsplanent-
wurf zusammen mit der Straf3e ,,Am Wald" einen Grof3teil der nordli-
chen und westlichen Bebauung erschlief3en soll.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 6,76 ha. Er wird begrenzt im Norden durch die bebauten
Parzellen (von West nach Ost

durch Grunflachen mit den
FISt.-Nr. sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
den FISt.-Nr. (Im Bergle). Die Ortsgrenze wird definiert durch die

teilweise bebauten Parzellen (von Nord nach Siid)

— durch den FuBweg (FISt.-Nr.
sowie den Gillenbach (FISt.-Nr. Im Suden durch die

bebauten Parzellen (von West nach Ost)

sowie die offentlichen Verkehrsflachen (FISt.-Nr. [Holderlinstra-
Re, -] FuBweg, - [Uhlandstraf3e und Josef-Graf-Weg).
Im Westen wird der Grenzverlauf bestimmt durch einen Mischwald
(FISt.- Nr. -). Das zur Uberplanung vorgesehene Gelande wird ak-
tuell landwirtschaftlich genutzt (vorwiegend Grunland), vereinzelt be-
stehen Baume (Streuobst). Vorhanden ist im Weiteren ein 6kologisch
hochwertiger Gewasserstreifen am Gillenbach, mit belassenen Bioto-
pen (Hecken, Bachauen, u. a.).

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes soll Uber bereits bestehen-
de StraBen und Wege mithin durch vorhandene Wohngebiete folgen;
dies betrifft die Stral3en: "StralRe am Wald", "Hauffweg", "Uhlandstra-
Be", "HolderlinstraRe" und "Im Bergle". Im Norden ist die Anbindung an
das ortliche und tberdortliche Verkehrsnetz tiber die Stra3en "Am Wald"
und "Im Bergle". Im Suden ist eine verkehrsrechtliche Anbindung tber
die "Uhlandstraf3e" und die "HélderlinstraRe" vorgesehen.

Darlber hinaus sind fu3laufige Verbindungen im Baugebiet vorgese-
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hen, die auch die StralRe "Im Wald" (im Norden) und den "Hauffweg"
und "UhlandstraBe" (im Suden) anbinden. Der rechtswirksame
Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverbandes Mittleres Schus-
sental stellt innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches fir das Plan-
gebiet eine Wohnbauflache und Grinflache sowie ein Feuchtgebiet
entlang des Gillenbaches dar.

Begriindet im Sinne des gesehenen Planungserfordernisses (8§ 1 Abs.
3 BauGB) wird die Notwendigkeit dieses Bebauungsplanverfahren da-
mit, dass im Bereich der Stadt Ravensburg ein spirbarer Mangel an
Flachen fur familiengerechten Wohnungsbau in kleinen Einheiten be-
stehe. Der Markt fur Baugrundstiicke, die sich zum Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern eignen, sei eng; damit verbinde sich die Gefahr,
dass Haushalte ins Umland abwandern. Ein moglichst breites Spekt-
rum an bauwilligen Haushalten mit angemessenen Grundstiicken ver-
sorgen zu kénnen, wurde das Gebiet in vier Bereiche gegliedert: Im
Norden und Westen des Plangebietes soll sich die Bebauung in ihrer
Ausformung an die angrenzend vorhandenen Gebaude anlehnen; in
der Gebietsmitte (mittlerer Bereich), als auch im Bereich einer vorhan-
denen Erhebung am 6stlichen Rand (so genannter Hiigel), ist die Aus-
weisung von Flachen fir den Bau von Einfamilienhdusern auf deutlich
kleineren Parzellen geplant, als diese in der Umgebung vorhanden
sind.

Die bislang nur auf der Nordseite bebaute StraRe "Am Wald" soll auch
sudlich einseitig bebaut (in Ausnutzung vorhandener ErschlieRung)
werden. Im Westen des Gebietes sollen die beiden vorhandenen Stra-
Ben Holderlin- und UhlandstralRe nach Norden verlangert werden. Die
dort vorgesehene Erweiterung des Wohngebietes orientiert sich an
dem MaR der Uberbauung und den Kubaturen an dem siidlich angren-
zenden Bestand. Die Auswirkungen der Planung werden in Bezug auf
Verkehr und Umwelt als bewaltigungsfahig angesehen, wobei auf eine
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2008 sowie den Bebauungsplan
angelegten Umweltbericht verwiesen wird. Nach Kenntnis unseres
Mandanten wurde bereits 1980 das Baugebiet Uiberplant. Die damals
entwickelte Studie, die wohl nicht in die Offenlegung gelangte, sah al-
lerdings eine wesentlich geringere Bebauungsdichte vor. Aus welchen
Griuinden diese Konzeption aufgegeben wurde, die weit weniger belas-
tend fur die Plannachbarn gewesen waére, ist nicht bekannt.

Vor diesem Hintergrund wendet sich unsere Klientin gegen den auslie-
genden Planentwurf, in dem nachfolgende STELLUNGNAHME (8§ 3
Abs. 2 BauGB) zu den Akten mit der Bitte um entsprechende Beach-
tung gereicht wird; im Einzelnen sind folgende rechtliche Aspekte an-
zusprechen:

1. Planrechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB):

Der Grundsatz der Planrechtfertigung hat in 8§ 1 Abs. 3 BauGB seinen
positiv-rechtlichen Niederschlag gefunden. Danach haben Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Gemeinde als Planungs-
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tragerin wird danach zugleich eine Pflicht zum Erlass erforderlicher
Plane sowie ein Verbot nicht erforderlicher Plane auferlegt.

Nach zutreffender Rechtsauffassung handelt es sich bei der Frage der
Erforderlich i. S. v. § 1 Abs. 3 BauGB um einen gerichtlich voll tber-
prifbaren unbestimmten Rechtsbegriff (BVerwGE 34, 301; 84, 123).
Aus der Planbegriindung (Il 5. der textlichen Festsetzungen) geht nur
kursorisch hervor, dass ein Bedarf fur familiengerechten Wohnungsbau
gesehen werde. Fakten werden nicht ausgefiihrt. Die Ausfihrungen
erschopfen sich in abstrakten Darlegungen, die in dieser Form nicht
Uberprufbar sind. Es wird dabei nicht verkannt, dass ein Bedarf an
Wohnflachen auch dann bauplanerisch ausgewiesen werden kann,
wenn der Bedarf zwar nicht aktuell, aber doch mit einiger Sicherheit
prognostizierbar ist. Eine sichere Vorratsplanung, mit deren Realisie-
rung auf absehbarer Zeit nicht zu rechnen ist, stellt dagegen im Regel-
fall ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 BauGB dar (siehe hierzu Bayer. VGH,
NVWZ-RR 2000, 79; VGH BW, Verwaltungsblatter BW 2002, 200 ff.).
Von dieser Konstellation ist vorliegend auszugehen. Es ist auch nicht
ersichtlich, geschweige denn belegt, dass sich die Bevolkerungssituati-
on sich gegentiber dem aus dem Jahr 1980 stammenden Entwurf rele-
vant verandert hat. Dies zumal in der Zwischenzeit das ebenfalls zur
Ortschaft Taldorf gehérige Baugebiet Bremhag (Bavendorf) realisiert
wurde. Zudem ist keine nach der Rechtsprechung erforderliche Alterna-
tivprifung zu ersehen.

Namentlich wurde offensichtlich nicht erwogen, dass das im Ortsteil
Oberzell gelegene Gebiet der sog. Reichsbausiedlung nachzuverdich-
ten. Bekannt ist, dass dieserhalb Uberlegungen zwar angestellt wur-
den; ein formliches Bauleitplanverfahren wurde aber nicht eingeleitet.

2. Bodenschutzklausel/lUmwidmungssperre (8 1 a Abs. 1 BauGB):

Es bestehen grundsatzliche Bedenken gegen die beabsichtigte Uber-
bauung des bislang ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzten Areals,
mit mindestens teilweise hochwertigen Biotopstrukturen. Der vorliegen-
de Bebauungsplanentwurf entspricht insoweit nicht den Gebot des

§ 1 a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Er verstof3t weiter gegen die Vorgabe in 8 1 a Abs. 2
BauGB, wonach landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendi-
gen Umfang fir andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden sollen. Diese Regelung stellt nach allgemeiner Auf-
fassung ein Optimierungsgebot dar (Hoppe BVBL 1992, 853; BVerwG
VBL 1992, 1438). Der Bedeutung dieser Gewichtsvorgabe wird die vor-
liegende Planung nur unzureichend gerecht. Hierbei wird nicht ver-
kannt, dass die sog. "Bodenschutzklausel" bzw. die "Umwidmungssper-
re" im Einzelfall im Rahmen der Abwéagung tberwunden bzw. zurtick-
gestellt werden kénnen. Jedenfalls dann, wenn andere, gleich bedeut-
same Belange fir eine entsprechende Festsetzung sprechen.

Dies ist erkennbar nicht der Fall. In der Planbegriindung wird dar-
gestelltermaRen lediglich auf einen gesehenen, nicht naher ausgefiihr-
ten Bedarf an Wohnbebauung verwiesen. Es kann daher nicht davon
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ausgegangen werden, dass dem Optimierungsgebot mindestens
gleichwertige Interessen gegenuberstehen. Erwahntermalen hat auch
eine Alternativenprifung im Sinne einer Nachverdichtung bereits vor-
handener (nicht beplanter) Areale nicht stattgefunden.

3. Umweltbericht (88 2 Abs. 4, 2 a BauGB):

Der zugrundeliegende Bebauungsplanentwurf erftllt im Weiteren nicht
die gesetzlichen Vorgaben des § 2 Abs. 4 b i. V. m. § 2 a BauGB. Da-
nach ist zur Begrindung des Bebauungsplanes ein Umweltbericht bei-
zufligen, in dem die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
zu beschreiben und zu bewerten sind. Die inhaltlichen Anforderungen
an den Bericht ergeben sich aus der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und

§ 2 a BauGB. Notwendig ist danach u. a. eine Bestandsaufnahme des
derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich der Umweltmerkmale die-
ser Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Ferner
sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
zu berucksichtigen. Der ausliegende Umweltbericht ist insofern unzu-
reichend bzw. abwagungsdefizitar als zwar konstatiert wird, dass durch
die Bebauung Flachen zur Kaltluftproduktion sowie Kaltluftabflussbah-
nen verloren gehen, die Auswirkungen diesbeziglich aber als gering
eingestuft werden (Ziff. 9.1). Ubersehen wird dabei, dass zu wesentli-
chen Teilen eine "klimaaktive Flache" tiberbaut wird. Damit, dass die
Frischluftentstehung gehindert und mit den Folgen der Planrealisierung
(Behinderung des Einflusses von Kaltluft) setzt sich der Umweltbericht
allenfalls nur kursorisch auseinander.

Der Umweltbericht als in das Bauleitplanverfahren integrierter Verfah-
rensabschnitt dient aber gerade dazu, samtliche umwelt- und natur-
schutzrelevanten Aspekte im Zusammenhang und auch in Bezug auf
die Auswirkungen abzuarbeiten. Dies ist vorliegend nur in einem unzu-
reichenden MalRRe geschehen. Einer differenzierenden Betrachtung
bedarf es im Ubrigen im Hinblick auf die Erhaltungsziele und den
Schutzcharakter der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der européischen Vogelschutzgebiete. Es kann nach dem nach
BNatSchG nach kursorischer Vorprufung nicht ausgeschlossen wer-
den, dass diese Gebiete erhebliche beeintrachtigt werden kénnen und
mussen ihre Erhaltungsziele zum Schutzzwecke gemal § 1 a Abs. 2
Nr. 4 mit anderen o6ffentlichen oder private Belange abgewogen wer-
den. Anderenfalls ist eine — unterbliebene - Vertraglichkeitsprifung
durchzufiahren. Mit Blick auf den Habitatschutz besteht fir die Gemein-
de, wenn sie ein bislang unbebautes oder in seiner Naturlichkeit weit-
gehend unberihrtes Gelander tberplant oder an dieses heranplant, die
grundsatzliche Pflicht zu klaren, ob es sich um ein potentielles Schutz-
gebiet handelt; jedenfalls so lange eine Liste der FFH-Gebiete fiir das
Gebiet der Bundesrepublik Deutschland noch nicht erstellt ist (vgl.
Schinkdév 2002, 46). Um nicht in treuwidriger Weise die Ziele der FFH-
Richtlinie zu unterlaufen, darf das Beplanverfahren nur unter den Vor-
aussetzungen von Artikel 6 Abs. 3 und 4 FFH fortgefuihrt werden, die
sich insofern ebenfalls als zwingende Planvorgaben darstellten
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(BVerwGE 107,1; 110, 302; 112, 140). Auch insoweit ist nicht zu erse-
hen, dass dieser Verpflichtung Folge geleistet wurde.

4. Entwicklungsgebot 8 8 Abs. 2 BauGB:

Vorsorglich angezweifelt wird, dass die vorgestellte Planungskonzepti-
on aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. In der Planbegrindung
wird diesbezuglich lediglich ausgefiihrt, der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stelle innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches fir das Plangebiet eine Wohnbauflache und
Grunflache sowie ein Feuchtgebiet entlang des Gillenbaches dar. Dies
entspreche in den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes. Vorbehaltlich einer abschlieRender Prifung, die bislang nicht er-
folgen konnte, ist anzuzweifeln, dass die Festsetzungen des Planent-
wurfes noch als Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungs-
planes zu verstehen sind. Hierbei wird wiederum nicht verkannt, dass
nicht jede geringfugige Flachenabweichung hinsichtlich der Nutzungs-
art zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplan und den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu einer Verletzung des in § 8
Abs. 2 BauGB etablierten Entwicklungsgebotes fiihrt. Dennoch ist die
Bestimmung als Beschrankung der eingeschrankten Freiheit der Pla-
nungsfreiheit der Gemeinde zu verstehen (VGH BW BRS 32 Nr. 11).

5. Abwagungsgebot § 1 Abs. 7 BauGB:

Das Gebot, die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen, stellt eine wesentliche materielle
Schranke planerischer Gestaltungskompetenz dar, durch deren Beach-
tung auch dem verfassungsrechtlichen VerhaltnismaRigkeitsprinzip
Rechnung getragen wird (BVerwGE 56, 110; 107,215). Einfach gesetz-
lich ist das Abwéagungsgebot in 8 1 Abs. 7 BauGB festgeschrieben. Es
soll sicherstellen, dass die Gemeinde diejenige Planlésung wahlt, wel-
che die offentlichen und privaten Belange, die grundséatzlich als gleich-
rangig anzusehen sind, am besten in Einklang bringt. Enthalt ein Be-
bauungsplan Festsetzungen, die im Planbereich gelegene Grundstiicke
unmittelbar betreffen oder entfaltet dieser erhebliche Auswirkungen auf
nicht im Plangebiet gelegene Grundstiicke, durfen die tangierten Eigen-
timerinteressen nicht als objektiv geringwertig unbeachtet bleiben, weil
der Bebauungsplan die zulassige Nutzung des Grundstiickes und da-
mit Inhalt und Schranken des Eigentums im Sinne im Art. 14 Abs. 1

S. 2 GG bestimmt. Die Interessen des Nachbarn an der Beibehaltung
des bisherigen Zustandes gehdren mithin zum notwendigen Abwa-
gungsmaterial (BVerwG NVwZ 2001, 431).

Nach Maf3gabe dieser Kriterien gilt in Bezug auf die als fehlerhaft zu
rigende Abwagung Folgendes:

a) Verfehlte Verkehrsplanung

Es ist zunéchst die aus Sicht unseres Klienten verfehlte Verkehrspla-
nung anzusprechen.

Nach der in der Planung angesprochenen Verkehrsstudie ist mit einem
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zusatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 280 Kfz/24 h Fahrtrichtung
auszugehen, wobei der Uberwiegende Anteil Gber die UhlandstralRe
abgewickelt werden soll. Schon diese Schéatzzahl ist anzuzweifeln.
Welche zuséatzlichen Verkehrsstrome konkret Uber die Straf3e "Im
Bergle" abgewickelt werden sollen, die rund 1/3 des Baugebietes zu-
wagt, ist nicht ausgefiuhrt. Lediglich wird zitiert, dass in Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes von einer deutlich wahrnehmbaren Erho-
hung der Verkehrs- und Larmbelastung auszugehen ist, bei einer ge-
ringen Vorbelastung. In Bezug auf die StralRe "Im Bergle" ist festzuhal-
ten, dass diese aufgrund der engen Strafl3enbreite von ca. 4,0 m bereits
jetzt kaum in der Lage ist, den Anliegerverkehr ordnungsgemar abzu-
wickeln. Aufgrund der geringen Breite der Stral3e ist Begegnungsver-
kehr nur eingeschrénkt moglich. Teilweise, so im Bereich des Grund-
stiickes FISt.-Nr. - wird die Stral3e Uber Privateigentum gefuhrt.
Die Fahrbahnbreite betragt dort max. 4,0 m. Ein gefahrloser Begeg-
nungsverkehr ist mithin schon jetzt nur eingeschrankt moglich. Im
Rahmen einer ordnungsgemafen Planung ist aber daflr Sorge zu tra-
gen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet
bleibt und Geféahrdungen von Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen bzw.
auf ein mindestmaogliches Mal reduziert werden. Dieser Anforderung
genugt die vorgelegte Planung nicht. Sie bewirkt im Gegenteil die Ver-
scharfung einer bereits kritischen Verkehrssituation im Bereich der
Stral3e "Im Bergle". .

Die Schaffung von sog. Pollern mit denen Verkehrsteilnehmer angehal-
ten werden sollen, die Geschwindigkeit zu reduzieren, stellt auch im
Hinblick darauf, dass fir die Stral3e bereits eine Verkehrsbeschrankung
von 30 km/h gilt, keine geeignete bzw. ausreichende Kompensations-
mafRnahme dar. Es ist anzuzweifeln, ob die Mallnahme im Hinblick auf
eine zu gewabhrleistende Verkehrsflissigkeit auf § 45 StVO gestitzt
werden kann.

Unter diesen Gesichtspunkten stellt sich die Planung mithin als defizitar
dar
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b) Immissionsschutz

Gleiches gilt in Bezug auf die mit der Zunahme der Verkehrsstrome
verbundenen Larm- und Abgasimmissionen. Aus der vorliegenden Pla-
nung lasst sich nicht entnehmen, dass die Verstarkung der Immissi-
onssituation in die Abwagung eingestellt wurde, respektive die

DIN 18005 berucksichtigt wurde. Die genannte DIN 18005 stellt nach
allgemeiner Auffassung das wichtigste larmtechnische Regelwerk fir
die Bauleitplanung dar. Sie dient der planerischen Abschatzung von
Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. Praktische Bedeutung gewinnt
die Bestimmung vornehmlich fur die Planung neuer Baugebiete, will
heiRen: Werden neue, auch zum Wohnen nutzbare Baugebiete im
Einwirkungsbereich von Larmimmissionen ausgewiesen, ist es regel-
manRig angezeigt, eine zusatzliche Abschatzung oder auch dezidierte
Larmprognose zu erstellen, um die Einhaltung hinreichender Wohnruhe
feststellen zu kbnnen. Dabei liegt in Orientierungswerten der

DIN 18005 gebietsbezogen ein um jeweils 5 dB(A) abgestuften Zielwert
zugrunde, dessen Uberschreitung einer besonderen Rechtfertigung im
Rahmen der Abwagung bedarf. Fir bereits vorbelastete Bereiche, die
Uberplant bzw. durch eine Planung weiterbelastet werden, gilt im Grun-
de nichts anderes. Auch dann ist sicherzustellen, dass durch die Aus-
wirkungen der Planung keine stadtebaulichen Missstande auftreten.

Hierflr schreibt die DIN 18005 gebietsspezifische Grenz- bzw. Richt-
werte vor. Eine Unzumutbarkeit ist jedenfalls bei Au3enpegeln in Be-
reichen von Tagwerten von mehr als 70 dB(A) und Nachtwerten von
mehr als 60 dB(A) auszugehen. Eine gesehene Eigentumsbeeintrach-
tigung liegt allerdings nach unserer Auffassung bereits bei den Richt-
werten fiir ein (de facto) Wohngebiet (55 dB(A)/40 dB(A)). Bei Uber-
schreitungen dieser Werte ergibt sich fur die betroffenen Anlieger ein
Schutzanspruch aktiven bzw. passiven Schallschutz (siehe hierzu
BVerwG Beschluss v. 17.05.1995 - 4 NB 30/94). Insoweit die einschla-
gigen Larmrichtwerte Uberschritten werden, ist zudem davon auszuge-
hen, dass damit Gesundheitsgefahren fir die betroffenen Anlieger ver-
bunden sind. Ein Bebauungsplan, der i. R. der mdglichen Mittel der
Bauleitplanung durch die Grundrechtsordnung zum Schutze des Eigen-
tums und der Gesundheit bezogenen Grenzen missachtet, ist ermes-
sensdefizitar.
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In Bezug auf unsere Klientin stellt sich die Situation wie folgt dar: Das
in deren Alleineigentum stehende Wohngebaude - es handelt sich um
ein Fachwerkbau - ist ca. 160 Jahre alt. Die Grindung des Gebéaudes,
das (teilweise) auf einem Naturkeller steht, ist entsprechend und auf-
grund der Lage des Gebaudes unweit des vor einigen Jahren errichte-
ten Kreisverkehrs der Néahe zu dem Kindergarten (FISt.-Nr. 2312/17)
und der damit verbundenen unbefriedigenden Parkplatzsituation, ist
diese schon jetzt in erheblichem Maf3e Larmbeeintréchtigungen ausge-
setzt. Durch den erwarteten Zusatzverkehr, der Gber die Stra3e "Im
Bergle" abgewickelt werden soll, wird sich dies noch verstarken. Eine
weitere, nicht hinnehmbare Larmbeeintrachtigung erwartet unsere
Klientin auch durch den unmittelbar dem Wohngebaude gegentiber
geplanten Verkehrspoller, der zum Einhalten der vorgeschriebenen
Fahrgeschwindigkeit (Zone 30) fuihren soll.

Im Ergebnis werden daher bereits bestehende Misssténde hinsichtlich
der Verkehrsfiihrung und damit verbundenen Immissionen durch die
vorgesehene Bauleitplanung weiter verscharft. Es wird im erheblichen
Maf3e in eigentumsrechtliche Positionen unserer Klientin (Art. 14 GG,
Anliegergebrauch) eingegriffen.

So aber liegen die Dinge vorliegend im Hinblick darauf, dass der vorlie-
gende Bebauungsplanentwurf trotz der gesehenen Auswirkungen in
einer Weise kompensatorische MaRnahmen beinhaltet.

Insgesamt ist deshalb von einer ungeniigenden Abwagung der beteilig-
ten offentlichen und privaten Belange auszugehen, im Rahmen der die
Interessen unseres Mandanten ohne nachvollziehbare Rechtfertigung
zurlckgesetzt wird.

Die Stadt Ravensburg wird deshalb aufgefordert, die bestehende Pla-
nung zu Uberdenken und zu den gebrachten Kritikpunkten durch ge-
eignete Umplanungen beztglich der Verkehrsfihrung Rechnung zu
tragen. Mein Mandant behélt sich vor diesem Hintergrund vor, den
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg im Verfahren nach

§ 47 VWGO anzurufen.

Weiterer Sach- und Rechtsvortrag bleibt vorbehalten, Hierzu bitten wir
uns zu gegebenen Zeitpunkt auch die in der Offenlegung noch zu er-
folgenden bzw. der Stadt bereits vorliegenden Stellungnahme der Tra-
ger offentlichen Belange (TOB' s) zuzuleiten. Entstehende Kopierkos-
ten kénnen uns unmittelbar aufgegeben werden.

Abwagung

Die Ende der 70iger Jahre entwickelte Studie fir einen westlichen
Teilbereich hatte ausschlieflich informellen Charakter.

Sie kann mit ihren Aussagen in keinster Weise heutigen Mal3staben
der Siedlungsentwicklung geniigen.
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Das Planungserfordernis ist gegeben, weil

» der Wohnungsbericht der Stadt Ravensburg vom Méarz 2008 auf-
zeigt, dass Ravensburg zum Wohnungsmarkttyp mit Potenzial ge-
hort

» die Raumordnungsprognose fir den Kreis Ravensburg weiterhin
von einem Bedarf fur Wohnungsneubau von ca. 250 WE/Jahr aus-
geht

» die Bewerberliste fur das kinftige Wohngebiet Leim-Nord mit Gber
100 Meldungen die Notwendigkeit fir das Baulandangebot belegt.

Eine Nachverdichtung der Reichsbausiedlung ist auf Grund der Nicht-
verfugbarkeit der Grundstiicke in keinster Weise geeignet den eindeu-
tig bestehenden Bedarf zu befriedigen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Leim-
Nord als Wohnbauflache dargestellt. Der Bedarf ist wie oben genannt
gegeben. Nachverdichtungen finden in Ravensburg bei Verfugbarkeit
der Flachen standig statt (z. B. Bahnareal, LZB-Gelande). Damit ist
dem Optimierungsgebot Rechnung getragen. Eine Inanspruchnahme
von im Flachennutzungsplan dargestellten, aber noch nicht erschlos-
senen Wohnbauflachen findet jeweils erst nach fast vollstandiger Bele-
gung zuletzt erschlossener Neubaugebiete (z. B. Greckenhofweg in
Schmalegg und Bremhag in Bavendorf) statt. Es handelt sich daher um
keine Vorratsplanung. Dem Optimierungsgebot und der Alternativpri-
fung isti. S. der vorgenannten Ausfihrungen geniigend Rechnung ge-
tragen.

Die Beurteilung der klimatischen Auswirkungen basiert auf dem Stadt-
klimagutachten von 2001. Die darauf hin erfolgte Planoptimierung be-
steht in der Offenhaltung der Gillenbachaue als wichtige Kaltluftab-
flussbahn. Die im Wohngebiet ergdnzenden Griinschneisen ermdgli-
chen eine Durchlassigkeit fur Kaltluft. Die durch den Verlust von Kalt-
luftproduktionsflachen entstehende Beeintrachtigung ist unter Berlck-
sichtung der insgesamt vorhandenen klimaaktiven Flache als unerheb-
lich einzustufen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist voll umfanglich
durchgefiuhrt worden.

Das Entwicklungsgebot ist unter Beriicksichtigung der in § 1 a BauGB
insbesondere zu beachtenden Belangen wie Landschaftsbild und
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bei der Konkre-
tisierung auf der Bebauungsplanebene beachtet.

Gemal Verkehrsuntersuchung des Bluros ModusConsult, UIm vom
24.01.2008 wird fur die StralRe "Im Bergle" eine Verkehrszunahme von
200 Kfz/24 h prognostiziert. Die Stral3e "Im Bergle" wird mit zusatzli-
chen Verkehren von 25 Hausgrundstiicken belastet. Die gegenwartige
Belastung betragt ca. 400 Kfz/24 h.

Die Stral3e "Im Bergle" ist in diesem Bereich nicht endgtiltig hergestellt
und stellt sich als eine niveaugleiche, einheitliche Verkehrsflache dar.
Der befahrbare Bereich erstreckt sich in einzelnen Randbereichen
auch auf Privatgrundstticke. Ein Begegnungsverkehr ist an der
Engstelle zwischen Haus Nr. . und i ohne Benutzung des befestig-
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ten und in der Ortlichkeit nicht erkennbaren privaten Grundstiickstrei-
fens nicht maoglich.

In Anbetracht dieser Situation, die, wie anwaltlich aufgezeigt, schon
jetzt einen gefahrlosen Begegnungsverkehr nur eingeschrankt méglich
macht. Da dieser Zustand auch ohne etwaige Mehrverkehre keine ord-
nungsgemale Verkehrsfuhrung darstellt, hat die Verwaltung im Rah-
men einer Erdrterung mit der Birgerinitiative der dortigen Eigentimer
am 24.07.2008 Maoglichkeiten fur eine Verbesserung der Verkehrssitu-
ation besprochen. Vorgesehen sind auf Hohe der Hauser Nr. . und
Nr. .jeweils Plateauausbildungen (Ausfihrungsart wie im Kreu-
zungsbereich SchutzenstralRe/Kapuzinerstrafl3e in der Nordstadt) die
ohne zusatzliche Gerauscherzeugung aber nur langsam Uberfahren
werden kénnen. Damit ist gewéhrleistet, dass die Verkehre mit gerin-
ger Fahrgeschwindigkeit und bei gegenseitiger Riicksichtnahme im
Begegnungsverkehr (max. Tempo 30) abgewickelt werden kann. Im
Bereich des Hauses Nr. ist der Erwerb eines schmalen Grund-
stucksstreifens erforderlich.

Mit diesen baulichen Verbesserungsmalinahmen wird eine ordnungs-
gemaéalRe Verkehrssicherheit gewéhrleistet, die auch dem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen Rechnung tragen.

Insoweit handelt es sich nicht um eine defizitdre Planung.

Es wird nicht verkannt, dass in Teilbereichen des Untersuchungsgebie-
tes, insbesondere in den heute verkehrsarmen Randlagen, durchaus
eine deutlich wahrnehmbare Erhéhung der Verkehrs- und damit der
Larmbelastung zu erwarten ist. Bei einer sehr geringen Vorbelastung
bewirkt schon eine in der absoluten Gréf3enordnung geringe Mehrbe-
lastung eine in der Relation deutliche, wahrnehmbare Veranderung. Es
ist aber festzustellen, dass die Larmbelastungen im Bereich der beste-
henden Wohngebiete auch mit Berlicksichtigung der Neubebauung
noch unterhalb der Zumutbarkeitsgrenze liegen werden.

Mit den hier zu Grunde zu legenden Larmpegeln von jetzt ca. 54 dB(A)
und kinftig 56 dB(A) tags wird die Unzumutbarkeitsgrenze von

70 dB(A) weit unterschritten und die Orientierungswerte der DIN 18005
lediglich um 1 dB(A) uiberschritten. Ein Ermessensdefizit liegt nicht vor.
Eine nachhaltige Verschlechterung der Larmsituation ist nicht gegeben
auch nicht durch den unmittelbar dem Wohngebaude gegentiber ge-
planten Verkehrspoller.

Die vorgesehenen UmbaumaRnahmen mit Poller und 2 Plateauausbil-
dungen werden eine Verringerung der Fahrgeschwindigkeiten bewir-
ken und damit zur LArmreduzierung betragen. Unter Abwagung der
privaten und 6ffentlichen Belange ist die Planung des Baugebietes
Leim-Nord mit einer TeilerschlieBung Uber die StralRe "Im Bergle" ge-
rechtfertigt.

Ergebnis

Die in der Stellungnahme in Zweifel gezogenen Sachverhalte sind bei
den Bebauungsplanverfahren ordnungsgeman berticksichtigt worden.
Planédnderungen hinsichtlich der Verkehrsfihrung kénnen nicht be-
ricksichtigt werden.
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2.2.13

2.2.14

Stellungnahme von 2 Burgern, Am Wald, Flst. Nr. - vom
02.01.2009

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Zur Geltendmachung unseres Baugesuches "Flst.: - - Stral3e:
Am Wald" vom 26.07.2001 legen wir in obiger Sache Einspruch ein.
Vom Baurechtsamt Ravensburg, sowie vom Regierungsprasidium wur-
de uns bzw. unserem Rechtsbeistand seinerzeit mitgeteilt, dass eine
Bebauung dann mdglich ware, wenn in "Leim-Nord" bebaut wird.

Wir bitten um Ihre Stellungnahme.

Abwagung
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Flst. Nr. als
Griunflache dargestellt und stellt zusammen mit dem Flst. Nr.

im Randbereich des Waldes einen wichtigen freizuhaltenden Ubergang
zum nordlich angrenzenden Landschaftsraum dar. Auch auf Grund der
unmittelbar hinter dem Weg um mehrere Meter steil abfallenden Topo-
graphie ist dieses Grundstuck flr eine Bebauung nicht geeignet. Das
Grundstuck liegt im AuRenbereich und kann aus den vorgenannten
Grinden nicht bebaut werden.

Ergebnis
Die Stellungnahme kann nicht bertcksichtigt werden.

Stellungnahme von 1 Burger, Hauffweg . vom 01.01.2009

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Hiermit lege ich folgenden Einspruch ein:

Durch die Breite von ca. 12 m des Baugartiers erwarte ich eine Ver-
schattung unserer Foto-Voltaik-Anlage auf unserem Hausdach. Dies
ergibt sich zum Einen daraus, dass das neue Haus sehr weit Richtung
Suden vor unsere Gebaudeflucht gebaut werden darf und zum Ande-
ren dadurch, dass bei diesem Gebaude eine Dachneigung von bis zu
37 ° zulassig ist.

Bitte setzen Sie sich mit mir in Verbindung, wie dies zu losen ist.

Abwagung

Das Bauquartier 25 liegt 12,5 m sud-6stlich des Ostgiebels von Hauff-
weg . In diesem Bauquatrtier ist eine Wandhdhe von 4,0 m und eine
Dachneigung von 37 ° bei gleicher Firstrichtung wie Hauffweg 14 fest-
gesetzt. Eine Verschattung der Foto-Voltaik-Anlage ist auf Grund des
abfallenden Gelandes ausgeschlossen.

Ergebnis
Die Stellungnahme kann nicht berticksichtigt werden.
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2.2.15 Stellungnahme von 2 Birgern, Uhlandstral3e . vom 05.01.2009

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Die nach Planfassung vom 03.11.2008 vorgesehenen Anderungen
nehmen wir zur Kenntnis. Trotzdem bleiben einige Fragen unbeantwor-
tet, die wir hier kurz aufzeigen wollen:

1. Wir sind nach wie vor der Meinung, dass die Bebauungsdichte zu
hoch gewahlt wurde und dadurch kein attraktives Wohngebiet ent-
stehen kann.

2. Die ausgewiesenen Parkflachen nach wie vor unzureichend sind
und dies sich bis in die Uhlandstrasse auswirken wird.

3. Es nicht erkennbar ist, ob der geplante FuRBweg tber den Gillen-
bach so konzipiert ist, dass er auch fur Fahrrader benutzbar wird
und als Zubringer fir Kindergarten, Bushaltestellen und Ortszent-
rum gelten kann und in den Abendstunden entsprechend beleuchtet
ist.

4. |Ist eine Gasversorgung fur das Baugebiet vorgesehen und wenn ja,

kénnte die Uhlandstrasse auch davon profitieren?

Wie wird die Versorgung von Fernsehen und Radio realisiert?

Sind Satelliten-Schisseln erlaubt?

7. Gibt es im Rahmen der Erschlie3ung fur Leim Nord Erschlieungs-
kosten fiur die Uhlandstrasse in irgendwelcher Form?

o o

Besonders darauf hinweisen méchten die Bewohner der Uhlandstrasse
darauf, dass es keine Verbindung der Strasse am Wald zur Holderlin-
strasse gibt, da dies nochmals zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung
fihren wirde.

Ob die im Fanfarenheim am 18.11.2008 aufgezeigte mdgliche Ver-
kehrsberuhigung in der Uhlandstrasse Gegenstand des Bebauungs-
planes Leim Nord ist, entzieht sich unserem Kenntnisstand. Sie ist auf
jeden Fall notwendig und sinnvoll, da besonders viele Schulkinder als
FuRganger zu erwarten sind. Ob dies in Form einer Geschwindigkeits-
beschrankung auf 30 km/h basiert oder sonstigen méglichen Maf3nah-
men ist sekundar.

Den vorgesehenen Kreisverkehr Uhlandstrasse - Schillerstrasse halten
wir absolut fir sinnlos. Dagegen ware ein Kreisverkehr an der Einmun-
dung der Uhlandstrasse in die Kreisstrasse 7980 angebracht, da dieser
gleichzeitig das Problem der Geschwindigkeitsbegrenzung fur den
Ortseingang und den Schulbereich l6sen wirde. Da bereits heute nur
mit erhdhter Vorsicht in die Kreuzung eingefahren werden kann, ist dies
nach der Bebauung nur Uber Kreisverkehr oder Ampelanlage méglich.

Abwé&gung

Nach Empfehlungen der RAST sollen 20 % der Anzahl der privaten
Stellplatze als 6ffentliche Parkierungsflachen festgesetzt werden. Die-
se Empfehlungen werden mit ca. 50 6ffentlichen Parkplatzen im ge-
samten Bebauungsplangebiet bei weitem tbertroffen. Dartber hinaus
kénnen im verkehrsberuhigten Bereich weitere 6ffentliche Stellplatze
realisiert werden.
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2.2.16

Des Weiteren werden im Bereich der Uhlandstral3e durch alternieren-
des Parken zusatzliche Parkplatze geschaffen.

Die Verbindung zum Kindergarten tber die Briicke soll auch fur Fahr-
radfahrer benutzbar sein und beleuchtet werden.

Fur das Baugebiet ist eine Gasversorgung vorgesehen.

Inwieweit auch die Uhlandstral3e mit Gas versorgt werden kénnte, be-
darf einer gesonderten Prifung durch die Technischen Werke Schus-
sental.

Im Baugebiet wird eine Breitbandversorgung vorgesehen.

Fir die Uhlandstral3e fallen im Rahmen der Bebauung fir Leim-Nord
keine ErschlieBungskosten an.

Es gibt keine Fahrverbindung zwischen HélderlinstralRe und der Stral3e
"Am Wald".

Es ist kein Kreisverkehr fir die Anbindung der Uhlandstrafl3e an die
KreisstralRe vorgesehen.

Ergebnis
Fur den Bebauungsplan ist keine abwagungsrelevante Entscheidung
zu treffen.

Stellungnahme von 1 Birger, _ vom 13.01.2009

Es wird wie folgt Stellung bezogen:

Bitte nehmen Sie zur Kenntnis, dass Frau _ Abel-
stralRe I 76134 Ludwigsburg, von uns anwaltlich vertreten wird. Ord-
nungsgemalfe Bevollméachtigung wird von Berufswegen versichert.
Unsere Klientin ist Eigentimerin des unbebauten Grundstuickes FISt.-
Nr. - (Gemarkung Oberzell). Dieses Flursttick schlief3t westlich
an die durch die Stral3e ,,Am Wald" vorhandene einzeilige Bebauung
an. Uber die Presse hat unsere Klientin erfahren, dass das Grundstiick
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens "Leim-Nord"
einbezogen wurde. Es wird dort als (6ffentliche) Griinflache ausgewie-
sen. Bedauerlicherweise hat unsere Klientin von dieser vorgesehenen
Uberplanung ihres Grundstiickes erst nach Ablauf der Offenlegungs-
phase (§ 3 Abs. 2 BauGB) Kenntnis erlangt. Dessen ungeachtet sind,
weil evident abwéagungsrelevant, die durch diese vorgesehene Planung
tangierten Eigentiimerinteressen unserer Klientin zu beachten und in
die Abwéagung einzustellen. Eine Verletzung von subjektiven Rechtspo-
sitionen betreffend unserer Klientin sehen wir im Folgenden: Im Rah-
men einer gesetzmafigen Planung ist dem Abwagungsgebot des § 1
Abs. 7 BauGB Rechnung zu tragen. Danach sind bei der Aufstellung
und Anderung von Bebauungsplénen die privaten und 6ffentlichen Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Zu den
privaten Belangen, die dabei besondere Geltung beanspruchen, zahlt
nach allgemeiner Auffassung hervorgehobenerweise auch die Eigen-
tumsgarantie des Art. 14 GG (Ernst/Zinkhan/Bielenberg/Sofker BauGB
8 1 RN 207 ff.). Die beabsichtigte Umwidmung der vollstandigen Flache
des Grundstuickes unserer Klientin in eine Gemeinbedarfsflache bedeu-
tet, dass ein Grundelement des Art. 14 Abs. 1 GG, die Privatnitzigkeit,
aufgehoben wird. Wir gehen hierbei davon aus, dass dem Grundstiick
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unserer Klientin, weil an dem vorhandenen Uberbauungszusammen-
hang der nordlich der StraRe "Am Wald" bestehenden einzeiligen
Wohnbebauung teilnehmend, schon aktuell Baulandqualitat zukommt.

Dabei verkennen wir nicht, dass das von unserer Klientin im Jahr 2001
eingereichte Baugesuch nach der damaligen Auffassung der Stadt
nicht genehmigungsfahig war. Indes wurde dieserhalb keine (gerichtli-
che) Entscheidung getroffen. Nach dem vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf ist allerdings eine Wohnbebauung nicht nur parallel zu der vor-
handenen Bebauung sudlich der Stra3e "Am Wald" vorgesehen; weite-
re Baukorper im Plangebiet, die durch die Holderlinstral3e und zu er-
stellenden ErschlieBungsstralRen erschlossen werden sollen, reichen
noch weiter in Westrichtung an den bestehenden Wald heran. Eine
Erstreckung des Bauquartiers nérdlich der Straf3e "Am Wald" entspra-
che daher grundsétzlich der Logik des Planentwurfes. Die Festsetzung
einer Gemeinbedarfsflache auf dem Grundeigentum unserer Klientin
stellt dagegen die Vornahme einer im Interesse der Allgemeinheit er-
folgenden fremdnitzigen Festsetzung dar. Fir einen derart einschnei-
denden Eingriff in die Eigentumsposition unserer Klientin, mit der dieser
dauerhaft eine Uberbauung des Grundstiickes versagt wird, sind recht-
fertigende Griinde nicht ersichtlich. Zwar ist der Planentwurf erkennbar
von den Bemihen getragen, 6kologisch notwendige Ausgleichsflachen
i. R. der Grunordnung im Plangebiet auszuweisen; erforderlich ist dies
allerdings nicht. Zumal die Gemeinde Uber ausreichend eigene Grund-
stucksflachen verfugen durfte, die ebenfalls umgewidmet oder extensi-
viert werden koénnten.

Fur unsere Klientin regen wir daher an, die vorliegende Plankonzeption
aufzugeben und auf dem Grundstuck unserer Klientin (FISt.-Nr.
ﬁ eine bezogen auf die Grundstticksgréf3e und unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen Bebauung nérdlich der Straf3e "Am Wald"
angemessene Wohnbebauung zuzulassen. Gerne sind wir bereit, die
Vorstellungen unserer Klientin beztglich einer Wohnbebauung im
Rahmen eines vorgeschlagenen Erorterungsgespraches zu diskutie-
ren. Sollte dies auch von Ihrer Seite fur sinnvoll erachtet werden, sehen
wir entsprechenden Terminvorschlagen gerne entgegen. Wir weisen
allerdings vorsorglich auch darauf hin, dass unsere Klientin die in der
jetzigen Phase vorgesehene Uberplanung ihres Grundstiickes nicht
hinnehmen wird. Sollte daher die Stadt Ravensburg an dieser festhal-
ten, mussten wir unserer Klientin anempfehlen, den Verwaltungsge-
richtshof Baden-Wrttemberg im Wege des Normenkontrollverfahrens
(8 47 VWGO) anzurufen. Die das Grundstiick unserer Klientin betref-
fende fremdniitzige Festsetzung einer Grunflache fiihrt im Ubrigen
schon jetzt zu einer Minderung des Verkehrswertes, die die Schranken
der Inhaltsbestimmung von Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG Uberschreitet.
Hieraus ergeben sich Entschadigungsanspriiche unserer Klientin nach
dem Planschadensrecht (88 39 ff. BauGB), insbesondere nach

8 40 BauGB. Der Anspruch wird vorsorglich dem Grunde nach ange-
meldet. Auch hierzu wird um RickauRerung von Seiten der Stadt Ra-
vensburg gebeten.
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Da die sachgerechte Vertretung der Interessen unserer Klientin die
Kenntnis der relevanten Aktenvorgange notwendig bedingt, beantragen
wir schlieBlich die Gewahrung von AKTEINEINSICHT (88 29 LVWVIG,
3 Abs. 2 BauGB) und bitten um baldestmdgliche Ausfolgung der voll-
standigen Bebauungsplanakten (einschlief3lich vorliegender Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange) an unsere Kanzleiadresse.
Sorgféltige Aktenbehandlung sowie unverzigliche Riickgabe werden
anwaltlich versichert.

Abwagung

Die vorgesehenen Grundstiicksgrof3en tragen den Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Die BauplatzgréRen fur die 1 %-geschossigen Einfamilienhduser liegen
zwischen 460 gm — 700 gm und liegen somit in der Gro3enordnung
der bereits bestehenden Einfamilienhauser. Die Bauplatze im Bereich
Hugel haben eine Gré3e von 350 gm — 470 gm und sind vorgesehen
fur die Nachfragegruppe von jungen Familien, die auf bezahlbare
Grundsticksgroflien angewiesen sind. Insofern wird dem Belang des
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB "Berticksichtigung der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung, Anforderungen des Kosten sparenden Bau-
ens" und dem Belang des § 1 a (2) BauGB" mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden" ausdrticklich Rechnung
getragen.

Eine Umwidmung in eine Gemeinbedarfsflache ist nicht vorgesehen,
es wird vielmehr das vorhandene Wiesengrundstiick im Aufl3enbereich
als private Grinflache festgesetzt.

Das Grundsttick liegt auRerhalb des Bebauungsplanzusammenhan-
ges.

Die erganzende Wohnbebauung auf der stdlichen Seite der Stral3e
"Am Wald" endet auf der Hohe des letzten Hauses auf der Nordseite.
Die Logik des Planentwurfs liegt darin, im Ubergang zum Wald und zur
freien Landschaft hier den pragenden Talraum freizuhalten.

Ergebnis
Die Stellungnahme kann nicht berticksichtigt werden.

Redaktionelle Anderungen
Durch Hinweise von Tragern 6ffentlicher Belange, Verwaltung und Blrgern
ergeben sich im Wesentlichen folgende redaktionelle Anderungen

im Plan

» geringfligige Verschiebung der Bauquartiere im Gebiet WA 5 nach Osten
und des westlichsten Bauquartiers Nr. 41 nach Siden

» Eintrag der Waldabstandslinie im Gebiet WA 5 + 6

» Zurlckverlegen der Garagenbauflucht am Hauffweg im Gebiet WA 4.1 um
1,50 m nach Norden und Gliederung mit 2 Carports

» Erhoéhung der EFH bei Haus Nr. 38 um 0,30 m auf 435,50 m Gber NN
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» Anpassung der Lage des Retentionsbeckens an die aktuelle Ausbaupla-

nung

» Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches im Hauffweg

» Planeintrag eines Standortes fur die zu versetzende Linde am Ende des
Hauffweges

» Festsetzung eines Standortes fir eine Umspannstation studlich des Bau-
quartiers 12 im Gebiet WA 2.1

» Rucknahme der sudlichen Baugrenzen in den Gebieten WA 3.2 der Bau-
grundstticke 33 bis 36 um 0,50 m

» Festsetzung von Zufahrtsverboten entlang der Grundstiicke 33 bis 36 und
entlang Grundsttick 43 im Anliegerweg 5

in den Textlichen Festsetzungen

» Ergéanzung Ziff. 4.3:
"Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen sind im Waldabstandsbe-
reich in den Gebieten WA 5 + 6 nicht zulassig."

» Moadifizierung Ziff. 6.1:
"In allen Baugebieten aul3er WA 6, WA 5 und WA 4.1 sind je Gebdude ma-
ximal zwei Wohneinheiten zulassig."
(Erméglichung von Mehrgenerationenwohnen)

Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Textliche Festsetzungen und Begriindung mit Umweltbericht
vom 03.11.2008/23.01.2009

Bebauungsplanentwurf — Verkleinerung DIN A3
Grunordnungsplan — Verkleinerung DIN A3
Bebauungsplanentwurf im OriginalmaRstab, M 1:500

vom 03.11.2008/23.01.2009 fur die Fraktionen
Umweltbericht/FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fur die
Fraktionen
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