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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.| S. 3634), zuletzt
geandet durch Gesetz vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsvercordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 5. 3786)

(BauNVvO)

Planzeichenverordnung i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3

(PlanzV) des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) i d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch
fiir Baden-Wiirttemberg Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.313)

Gemeindeordnung (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch
flir Baden-Wirttemberg Gesetz vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)

kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Die jeweils rechtsverbindlichen Werte zu den in der Legende als beispielhaft gekennzeichneten Werte

ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichung bzw. aus den Eintragungen in die Typenschablonen

auf der Planzeichnung. In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

z 1.2

1.1

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
- Wohngebéaude

— die der Verscrgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

—  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die unter § 4 Abs.3 Nr. 1-5 BauNVO
aufgefiihrten Betriebe und Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MNutzungseinschrankung wegen Geruch (§9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Bis der Umstand eintritt, dass die Tierhaltung auf dem Grundstiicken mit der FI.-Nrn. 7/2
und 21/2 dauerhaft aufgegeben ist und sowohl Eigentlimer als auch Nutzer auf das Recht
auf landwirtschaftliche Tierhaltung schriftlich gegentiber der Baugenehmigungsbehdrde
verzichtet haben, gilt die Festsetzung Nr. 1.2a, danach gilt die Festsetzung Nr. 1.1. (§9
Abs. 2BauGB)

1.2a Private Grinflache (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)
03" 2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16 Abs. 2Nr. 1 u. 19 Abs. 1u. 4 BauNVO
Belsniahah Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
P ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, héchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Mit baulichen Anlagen, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, ist eine weitere Uberschreitung bis zu 0,8
zulassig.
2.2 Hochstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) §§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2 BauNVO

* beispielha

ft

Bei der Berechnung der zuléssigen Gescholifléache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen auch in Micht-Vollgescholben einschliefilich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.
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WH 2.3 Hochstzulassige Wandhdhe (WH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
L beii';dha_i Die Wandhohe ist beim Satteldach bzw. Walmdach das traufseitig gemessene Mafld
zwischen der im Lageplan festgesetzten Erdgeschoss-Rohfulbodenhéhe (EFH) und dem
Schnittpunkt der Autenwand mit der Oberflache der Dachhaut. Beim Flachdach gilt als
oberer Messpunkt der Wandhéhe die Oberkante der Attika bzw. bei Dachterassen die
Oberkante des Gelanders. Eine Uberschreitung der héichstzuldssigen Wandhéhe mit
Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung, mit Balkon- und Terassengeldandern sowie
Dachdurchbrechungen gemal® § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den drtlichen
Bauvorschriften ist zuldssig.
2.4 Hochstzulassige Gebaudehthe (GH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
Die hoichstzuldssige Gebdudehohe ist festgesetzt in m dber der zuldssigen EFH.
2.5 Hochstzuldssige Hohe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO
Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten sind mit einer Héhe von maximal 1,20
m auf Dachflachen von Hauptgebauden (vertikal gemessen) zuldssig. Eine
Uberschreitung der héchstzulassigen Wand- cder Gebaudehche mit diesen ist zuléssig.
3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

31

3.2

3.3

3.4

3.5

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVvO)

offene Bauweise, nur Hausgruppen zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO
Es sind Gebaude in jegliche Richtung bis zu einer Lange von maximal 20m zuléssig.
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung) § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichungen um +/- 57 sind zuldssig.

EL R

GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Tiefgaragen, Carports sowie Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude
handelt, auch aufterhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in einem Abstand von
mindestens 2,5 m zu éffentlichen Verkehrsflachen zuldssig. Bei Stellplatzen kann ein
Abstand von mind. 1 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen angenommen werden.

8.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN GEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1

In den mit WA 1 und WA 3 gekennzeichneten Bereichen, sind je Gebaude max. 2
Wohneinheiten zuldssig. Im WA 2 sind je Wohngebéaude max. 8 Wohneinheiten zuléssig.

Bebauungsplan Taldorf Sud Seite 3 von 12 Teil | — Textliche Festsetzungen



6. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALENDE FLACHEN (§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

m 6.1 Firden fliefenden Verkehr ist eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis
2,5m Ober Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem Astansatz Uber 2.8 m
Uber Fahrbahnoberkante sind zulassig.

2w ] 6.2 Der Gewasserrandstreifen ist von Bebauung freizuhalten.

7. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinweis: Die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich und wird von der Stadt im Rahmen
der Ausfihrungsplanung konkretisiert.

7.1 Offentliche Verkehrsflache

7.2 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

7.3 Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache

7.4 Straftenbegrenzungslinie

7.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Je Grundstlick sind Zufahrten zur &ffentlichen Verkehrsflache mit einer maximalen Breite
von insgesamt 8,50 m zuldssig. Im WAZ2 sind ausnahmsweise auch je Grundstlick
maximal zwei Zufahrten zur &ffentlichen Verkehrsflache mit einer maximalen Breite vonin
Summe 8,50 m zulassig.

HIIREINES

8. VERSORGUNGSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

8.1 Flache fir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

Elektrizitat

wOD

FLACHEN FUR DIE BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

R1 9.1  Flachen fur die Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

g

* beispielhaf

9.2 Flutmulde als oberflachliche Abflussmulde flr Starkregen und Leitungstrasse flir einen
Regenwasserkanal

-

10. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

10.1 Offentliche Grinflache

Zweckbestimmung:

Parkanlage

Ortsrandeingriinung

) E
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@ geplanter Spielplatz

I:l 10.2 Private Griinflache

Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

Innerhalb der privaten Grinflachen sind Nebenanlagen aller Art sowie Bausstellen-
einrichtungen und die Lagerung von Baustoffen und Bodenaushub nicht zuléassig.

11. Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

-:L'I_??S_R:r 11.1 Mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und
o Hinterlieger zu belastende Flache.

12.  MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Hinweise zur Umsetzung der Maltnahmen sind in der Umweltanalyse naher ausgefihrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25a und b sowie Abs. 2 Satz 2 BauGB)

O 12.1 Erhalt und Sicherung von Solitdrbdumen

PRI 12.2 Wurzelschutzbereich

N ,J Gemal Eintragung im Lageplan sind innerhalb des Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe

zzgl. 1,5 m) bauliche Nebenanlagen nach §14 und § 23 (5) BauNVO im Wurzelbereich
ausschlieten. In den Wohngebieten sind Arbeiten im Wurzelbereich zu unterlassen. In
offentlichen Grin- und Verkehrsflachen sowie den Flachen des Gewdsserrandstreifens
sind ausnahmsweise Arbeiten zur Anlage der Grinflachen, der Gewdsserunterhaltung
sowie Tiefbavarbeiten flir Straften und Ver- und Entsorgungsleitungen zuldssig. Bei
diesen sind entsprechende Wurzelschutzmafinahmen (Handaushub usw.) notwendig. Mit
dem Eintritt des Umstandes, dass der zugehorige, zu erhaltende Baum abgéngig ist,
entfallen auch die mit dieser Festsetzung verbundenen Vorgaben bei der Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben (§9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

D 12.3 Aufwertung der Stockerholzbachaue

Erganzung des gewéasserbegleitenden Gehdlzbestandes entlang des Stockerholzbaches
mit standortgerechten Baumen (mind. 7 Stlick, | + 1l Wuchsklasse) und Strauchern. Arten
entsprechend Pflanzenlisten. Entlang des Gehdlzbestandes ist eine mind. 3 m breite
Hochstaudenflur/Saumstruktur zu entwickeln (alternierende 1-mahlige Mahd pro Jahr).
Entwicklung von artenreichem Griinland durch Nutzungsextensivierung und streifenweiser
Ansaat bzw. Mahdgutibertragung (2-mahlige Mahd pro Jahr). Im Rahmen der
Gewasserunterhaltung ist die Férderung einer naturnahen Gewésserstruktur zu
beriicksichtigen. Die Anlage einer Wegeverbindung mit Bachlberquerung ist zulassig.

12.4 Gestaltung der Grinflache mit Obstwiesencharakter

" . Erhalt der bestehenden Obstgehtlze sowie Anpflanzung 4 weiterer Obstgehdlze zur
Schaffung einer Obstgehdlzstruktur. Die umgebende Grinflache ist als insekten-
freundliche Extensivwiese zu gestalten und zu pflegen (2-mahlige Mahd pro Jahr).

12.5 Anlage einer parkartig zu gestaltenden 6ffentlichen Griinflache mit blitenreichen
Wiesenflachen, Strauch- und Gehélzgruppen und bespielbaren Landschaftselementen

Die Flache ist im Wechsel mit extensiven Wiesen- und Saumflachen (mind. 45% der
Flache), Strauch- und Baumgruppen (mind. 15% der Flache), bespielbaren Landschafts-
elementen und einem durchgehenden Wegenetz (max. 10% der Flache) anzulegen.
Pflanzung ven heimischen, standertgerechten Strauchern und Baumen (mind. 4 Stlick, | +
I Wuchsklasse) gemald Pflanzlisten. Pflanzung von mind. 12 Hochstamm-QObstbaumen
entlang des Weges. Die Gehdlze sind bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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12.6 Eingrinung des Ortsrandes

Die Griunflache ist mit einer lockeren Pflanzung von standortgerechten Laubbaumen der
Wuchsklasse | + 1l {mind. 17 Stlck) und Strauchern anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Der Unterwuchs ist als extensive, krautreiche Wiesenflache durch Ansaat von autochthon-
em Saatgut zu entwickeln (2-mahlige Mahd pro Jahr). Die Anlage von Unterhaltungs-
wegen ist zuldssig.

12.7 Baumschutz
Die zu erhaltenden Baume sind wéhrend der Baumalinahme gem. DIN 18320, RAS-LP 4
sowie den ZTV Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu schitzen. Der Rickschnitt
von Asten sowie bauliche Manahmen im Wurzelraum sind ausschlieRlich durch
geeignete Fachfirmen auszufihren. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen.

12.8 Geholzpflanzungen
Fur alle anzupflanzenden Baume sind standortgerechte Laubbaume folgender Qualitaten
(gem. den Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen Teil 1 und 2 der FLL-Richtlinie
sowie DIN 18916) zu verwenden:

- Wuchsklasse |: Hochstamm oder Solitér, 3 x verpflanzt, mind. 18 - 20 cm
Stammumfang, 3 - 4 m Hiéhe

- Wuchsklasse |l Hochstamm oder Solitér, 3 x verpflanzt, 18- 20 cm
Stammumfang, 2.5 3,5 m Héhe

- Obstbaume: Hochstamm, 2 x verpflanzt, 7 - 8 cm Stammumfang

- Straucher: 2 xverpflanzt, mind. 1,25 - 1,5 m Hohe

Die Gehdlze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu

ersetzen.

12.9 Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

Gemall Eintragung im Lageplan sind standortgerechte Laubbaume der |. und Il.
Wuchsklasse zu pflanzen. Arten entsprechend Pflanzenliste in der Anlage. Abweichungen
um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind zuldssig.

12.10 Pflanzgebot von Baumen ohne festem Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ein
standortgerechter Laubbaum der Il. Wuchsklasse oder ein Obst-Hochstamm zu pflanzen.
Arten entsprechend Pflanzenliste in der Anlage. Vorhandene Laubgehtlze mit
entsprechender Pflanzqualitat sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

12.11 Begrinung privater KFZ-Stellplatze

KfzStellplatze sind pro angefangene acht Stellplatze mit je einem standortgerechten
Laubbaum der II. Wuchsklasse oder ein Obst-Hochstamm zu liberstellen. Arten
entsprechend Pflanzenliste in der Anlage. Die Gréfle der durchwurzelbaren, unbefestigten
Flache muss mind. 12 m? betragen.

12.12 Reduktion von Lichtimmissionen

Die Beleuchtung muss auf das fiir die Sicherheit absolut notwendige Mindestmal
reduziert werden. Fir die &ffentliche und private Aultenbeleuchtung sind nur mit Licht-
strahl nach unten gerichtete, vollstédndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach neuestem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Leuchtmittel (z.B. NAV) ber der Gelandeoberkante zulassig. Der Lichtpunkt ist moglichst
niedrig anzusetzen. Die Beleuchtung sollte eine moglichst geringe Farbtemperatur
aufweisen (d.h. kleiner als 3.000 K, warmweiltes Licht) und die Beleuchtungsintensitat ist
im Zeitraum zwischen 23 und 05 Uhr zu reduzieren. Eine flachige Abstrahlung von
Wanden, Fassaden und Gehdlzen sowie Bedenstrahlern ist nicht zuldssig. Um eine
nachtliche Beleuchtung des Stockerholzbach oder Taldorfer Bachs sowie des
Retentionsbeckens zu vermeiden, dirfen keine Beleuchtungen angebracht werden, die in
deren Richtungen abstrahlen.

12.13 Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

Private Fuli-, Rad- und Wirtschaftswege, private Kfz-Stellplatze mit Ausnahme der
Fahrgassen und Zufahrten sind mit offenporigen Beldagen zu erstellen. Geeignete Beldge
sind insbesondere: Schotterrasen und Rasenpflaster.

12.14 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
zulassig.
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12.15 Bodenschutz

Unbelastete Bdden sind abzutragen und wieder zu verwenden (siehe § 202 BauGB i. V.
m BodSchG Baden-Wirttemberg §§ 1 und 4). Lagerung von Oberboden in Mieten von
héchstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als ein Jahr ist eine fachgerechte
Zwischenbegrinung anzusaen. Die DIN 18915 ist anzuwenden. Baustelleneinrichtungs-
flachen sind nur innerhalb der Baugrundsticke und Verkehrsflachen zuldassig.

12.16 Dachbegrinung
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Hauptgeb&uden mit einer Neigung von
weniger als 12° sind mit einer Substratschicht von mindestens 0,12 m zu versehen und
extensiv zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind ausschlieftlich Dachterrassen und
Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und
Photovoltaik sind zu begriinen.

12.17 Erdiberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile sind mit einer durchwurzelbaren
kulturfahigen Boden-/Substratschicht von mindestens 0,6 m, im Bereich von Planzungen
kleinkroniger Baume von mind. 0,8 m, bei mittelkronigen B&dumen ven mind. 1,2 m sowie
bei groftkronigen Baumen von mind. 1,5 m zu versehen und zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Terrassen, Zufahrten und Zuwegung, Garagen, Carports, Stellplatzen
sowieFlachen flr technische Aufbauten.

12.18 Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Scolarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photoveltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden. Die
Anlagen dirfen nicht mehr als 6% polarisiertes Licht (3% je Solarseite) reflektieren. Sie
missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen entsprechen. Es sind
entspiegelte und monokristaline Module aus mattem Strukturglas zu verwenden.

12.19 Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen zum Schutz vor Vogelschlag

Verglaste Balkene, Wind- und Sichtschutzelemente und verglaste "Uber-Eck"-Situationen
sind nicht zuldssig. Grolte zusammenhangende Glasflachen und transparente Bauteile
sind zu vermeiden (max. 3,0 m? Glasflache). Sofern sclche Flachen baulich nicht
vermieden werden kénnen, sind spiegelungsarme Scheiben mit einer geeigneten
Strukturierung der Scheiben (Strukturglas) zu verwenden. Flr Fenster und transparente
Bauteile sind Scheiben mit einem Aulenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden.
Alternativ sind andere geeignete Lésungen zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasflachen gemaft den Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach zu wéahlen.

12.20 Kleintierfreundliche Durchldsse in Zaunen

Private Einzdunungen entlang der &ffentlichen Grinflachen sind mit einem Mindestab-
stand von 10 cm vom Boden auszufihren. Einzaunungen entlang der Retentionshecken
sind mit einem Mindestabstand von 8 cm vom Boden auszufihren.

13. SONSTIGE PLANZEICHEN

13.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

13.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und/oder Mald der baulichen Nutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

13.3 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen in Bezug auf die Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.W.m. §§ 1 Abs. 4 und 16 Abs. 5 BauNVQ)

EFH 13.4 Erdgescholi-Rohfultbodenhéhe (EFH) (§ 9 Abs. 3 BauGB)
463,7°

* beispielhaft Im Plangebiet ist die Erdgeschoss-Rohfultbodenhéhe (EFH) im Lageplan in Metern Gber
Normalnull {m 0. NN) festgesetzt. Abweichungen um + 15 cm sind zulassig.

B [

13.5 Gelandeanpassung an die Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Strallenbaukérpers sind in den an die Stralenverkehrsflache und an
die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten
Grundstilicksflachen unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstlcksgrenze in
einem Streifen mit einer Tiefe von 0,5 m zulassig.
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13.6 Schutz vor Verunreinigungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Der Einsatz von Festbrennstoffen jeglicher Art (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) in
Zentralheizungsanlagen und Einzeléfen (z.B. Kacheléfen, Heizungsherde, Kamindfen)
und offenen Kaminen ist unzulassig.

13.7 Geh- und Radweg und Gehweg (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

B NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1.1 Wasserschutzgebiet "Taldorfer Rinne"

der gesamte im Lageplan dargestelite Bereich liegt in der Zone 1A des Wasserschutz-
gebietes "Taldorfer Rinne" (WSG-Nr. 435-252). Die Regelungen der Rechtsverordnung
vom 15. Januar 2014 missen eingehalten werden und die geplante Bebauung darf nicht
den Belangen der Grundwasserneubildung entgegenstehen. Die Erschlieung von
Grundwasser und Oberflachenwasser flir Warme- oder Kaltegewinnung ist nicht zulassig.

1.2 Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 78 Abs. 1 Ziff. 1 WHG

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ 100 oder geringer) ist die Ausweisung
von neuen Baugebieten untersagt.

1.3  Kulturdenkmal "Mittelalterliche Siedlung Taldorf"

Im kartierten Areal ist mit baulichen Uberresten und Funden der mittelalterlichen bzw.
frihneuzeitlichen Siedlung zu rechnen.

Cc ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LEO)

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

1.1 Dachform von Haupthaukérpern
Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind gemall den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben. Abweichend davon sind Flach-
dacher (0-3°) bis maximal 20% der Grundflache des jeweiligen Hauptgebaudes zulassig.
Mit Dachdurchbrechungen darf der Flachdachanteil Gberschritten werden. Bei der
Berechnung der hier relevanten Grundflache des jeweiligen Hauptgebaudes sind
Gebéudeteile, durch die das Grundstlck lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

1.2 Dachneigung

Die Dachneigung der Hauptdécher von Baukdrpern sind gemafl den Eintragungen in den
MNutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben. Die Dachneigung ist bei geneigten
Déchern symmetfrisch auszufihren.

1.3 Dachdurchbrechungen

Als Dachdurchbrechungen gelten: Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Widerkehre,

Zwerchgiebel), Dacheinschnitte (z.B. Balkone, Loggien) sowie sonstige

Dachdurchbrechungen der Dachflachen (z.B. Treppenraume, Aufzugstiberfahrten). Sie

sind bei Einhaltung folgender Male zulassig:- Mit einer Gesamtlange von 70 % der

jeweiligen Gebaudelange (Aulenkante Aullenwand zu Aullenkante AulRenwand)

- je Dachflache nur je eine Form von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und
Dachdurchbrechungen und

- ein Mindestabstand zum First (beim Sattel-, Walm- und Zeltdach), zum
Mansardknick (beim Mansarddach) von 0,8 m und

- ein Mindestabstand zum Ortgang von 1 m (Auenkante Aultenwand) und

- ein Mindestabstand zu Kehlen und Graten von 1 m (horizontal gemessen) und

- ein Mindestabstand zwischen Dachaufbauten von 1 m (Auftenkanten) und

- die traufseitige Wandhohe von 3 m Uber der Rohfultbodenhéhe des betroffenen
Raumes eingehalten wird, sofern keine gegenlaufigen Dachneigungen entstehen.

- Bei Widerkehren, die die Traufe des Hauptdaches aufnehmen, kann von den
Mindestabstéanden und der Wandhéhe abgewichen werden.
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1.4 Fassadengestaltung
Glanzende Materialien und grelle Farben sowie verspiegelte Glasflachen sind unzulassig.

2. Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 LBO)

2.1 Die unbebauten Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Lose
Stein-/Materialschittungen sind nicht zulassig.

2.2 Einfriedungen sind nur in Form von lebenden Hecken aus heimischen Laubgehélzen und
begrinten Zaunen aus Holz- oder Metall zulassig. Entlang &ffentlicher Verkehrs- und
Grinflachen sind Zaune nur bis zu einer Héhe von 1,2 m sowie o.g. Hecken nur bis zu
einer Héhe von 1,8 m zulassig. Auf maximal 10% der Grundstiicksgrenze sind
Unterbrechungen mit Stelen und Mauern zulassig.

2.3 Luft-, Wasser-, und Warmepumpen sind auf den unbebauten Flachen der Baugrundstiicke
unzulassig, sie sind in die Hauptgebaude, Garagen oder bauliche Nebenanlagen zu
integrieren.

2.4 Abfallbehalter sind in Hauptgebaude oder bauliche Nebenanlagen (z.B. Milltonnenbox) zu
integrieren oder die Standplatze mit Strauchern oder Hecken einzufassen.

2.5 Mit baulichen Anlagen, Stitzmauern, Einfriedungen und grofiformatigen Steinen (z.B.
Findlinge) ist zu &ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand ven mind. 0,25 m
(Freihaltezone) einzuhalten.

D KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.1 Flllschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

F‘mg:;ﬁsi?e 1 Artder baulichen Nutzung
2 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
! 2 3 Bauweise
3 4 4 maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
5 Hochstzulassige Wandhahe (WH)
5 6 6 Hachstzulassige Gebadudehthe (GH)

1.2  Fullschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

Ortliche 1 Dachform / Dachneigung
Bauvorschriften

1

1.3 woraussichtliche Hohenlage der Erschlieftungsflachen und der Schihéhe der

amar Retentionsbecken in m (. NN im Lageplan hinweislich dargestelit.
* beis pielhaft

E 1.4 Geplante Grundstiicksgrenze
m 1.5 Parken

1.6 Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEW&drmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
Energieeinsparmalinahmen werden ausdricklich empfohlen.

1.7 Hinweis zum Schutz vor Straltenverkehrslarm

Entlang der Hummelbergstralle sollen im Plangebiet fir alle schutzbedurftigen Raume im
Nachtzeitraum mit nachtlichen Schallimmissionen aus dem Strallenverkehr von Uber 45
dB(A) geeignete schallgedammte Liftungseinrichtungen (wie bspw. Aultendurchlass-
elemente [ passive Druckdifferenzlifter) installiert werden, die den erforderlichen
Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern erméglichen.
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1.8 Archaologische Denkmalpflege
Sollten bei der Durchflhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutz-
behérde, der Gemeinde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuftgart {Dr. D.Schmid; 07071/ 757-2415; doris.schmid @rps.bwl.de) anzuzeigen.
Archédologische Funde (Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder
Befunde (Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. AusfUhrende Baufirmen sollten
schrifilich in Kenntnis gesetzt werden.

1.9 Schnitt- und Fallmalknahmen an/von Gehtlzen
Schnitt- und Fallmanahmen anfvon Gehdlzen sind ausschliefilich in der Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28./29: Februar durchzuflihren, um keine Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG auszultsen.

1.10 Artenschutz
Rodungen und die Freirdumung der Baufelder sind aulerhalb der Fledermaus
Sommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./2%: Februar
durchzufiihren, um keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG auszulésen. Bei
Umbau- und Abrissmalnahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist vor Beginn der
Arbeiten zu prifen, ob Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt, getotet, ihre
Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brui- oder Wohnstatten gestért werden kann. Ist dies
der Fall, soist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehérde einzuholen

1.11 Stellplatzsatzung
Es gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg.

1.12 Versickerung
Eine Versickerung ist nach dem Bodengutachten nicht maglich.

1.13 Einleitung in einen Vorfluter (Gewdsser) / Regenwasserkanal
Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen dffentlichen Regenwasserkanal in
die beiden zentralen Retentionsbecken eingeleitet und gedrosselt (maximale Einleitungs-
menge15 I/s*ha) in den Taldorfer Bach eingeleitet (DWA-ATV, A 117). Auf Flachen welche
in einen Vorfluter / Regenwasserkanal entwassern sind Reinigungsarbeiten z.B.
Autowasche und Reparatur- und Wartungsarbeiten an Kraftfahrzeugen nicht zulassig.

1.14 Bodenschutz

Mit Boden muss sparsam und schonend (fachgerecht) umgegangen werden,
Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktion sind zu vermeiden (§§ 1a Abs. 2 und 3,
202 BauGB, §§ 1, 2 und 7 BbodSchG). Hierauf ist bei Bodenarbeiten zu achten. Auf die
Broschiire "Bodenschutz beim Bauen" wird verwiesen: hitp:/fwww.landkreis-ravensburg.de
fsite/LRA-RV/get/279932 3/F lyer-Bodenschutz-beim-Bauen . pdf. Die DIN 19731
{,,.Bodenbeschaffenheit- Verwertung von Bodenmaterial”) und DIN 18915 (, Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

1.15 Ordnungswidrigkeiten

Verstolle gegen die drilichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrig-
keiten nach §75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

E PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand vom 02.02.2021. Sie verwendet das Koordinatensystem
nach ETRS89/UTM Zone 32 und das Hohensystem DHHN2016 (HST170).

1. Flurstlicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

2. Haupt-/ Nebengebaude, Bestand
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3. Vorhandenes Geléande (Hohenschichtlinien) in m Uber Normal Null {m 4. NN)

4. geplante unterirdische Hauptleitung, hier: Wasser

(o
N

_/
w

Bestehender Baum

6. Im Rahmen der Umsetzung der Planung abgangiger Baum

|:| 7. Stockerholzbach, Gewdsser 2. Ordnung

F ANLAGE

Pflanzliste von Laubbaumarten der |. Wuchsklasse

Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Aesculus carnea Rosskastanie
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Hange-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans regia Walnuft
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Bergulme, in resistenten Sorten

Pflanzliste von Laubbaumarten der |1. Wuchsklasse

Acer campestre Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus columa Baumhasel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche (auch in Sorten)
Pyrus pyraster Holzbime

Sorbus aucupara Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Malus spec. Apfel*

Prunus spec. Kirsche, Pflaume*
Pyrus spec. Bime*

*in regionaltypischen Sorten

Pflanzliste von Strauchern

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Comus mas Kornelkirsche

Comus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus spinosa Schlehdom

Rhamnus carthartica Echter Kreuzdorn
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Ribes rubrum Rate Johannisbeere (Wildform)
Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hundsrose

Rasa rubiginosa Weinrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder

Salix ssp Weiden

Vibumum lantana Wolliger Schneeball
Vibumum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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VERFAHRENSVERMERKE

9

. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss flir Umwelt und Technik
. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
. Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch

den Technischen Ausschuss

. Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ..................

mit Begrindung vom .................gem. § 3 Abs. 2 BauGB

. Ereute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter

Auslegungsbeschliuss durch den Technischen Ausschuss

. Bekanntmachung der ermneuten dffentlichen Auslegung

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

und § 74 Abs. 7 LBO

Ravensburg, den ........coccvveeeee

am 18.09.2019
am 21.09.2019
am 21.09.2019
vom 30.09.2019
bis 25.10.2019
am XXX HXXX
am XX XX XXXRX
WO XXX KX
bis XXX XK KX
am XXX XXXX
am XX XX XXXX

worm XX K OO0
bis XXX XXKKX

am

(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Ravensburg, den ....................

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom
revieeeen.. Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

{OBERBURGERMEISTER)

Ravensburg, den .......ccccoveeee.

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Criginal Uberein.

Ravensburg, den ....................

(STADTPLANUNGSAMT)

Aufgestellt:
Ravensburg, den 08.02.21
Stadtplanungsamt / Fischer

Herrling
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 3,99 ha grof3en Bereich in Taldorf zwi-
schen dem "Vorder-" und dem "Hinterdorf".

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die HummelbergstralRe mit der Flst.-Nr. 175, und die Anliegergrund-
stucke mit den Flst.-Nrn. 18, 18/1, 21/3 und 200/1,

im Osten durch den Stockerholzbach und die StralRe auf dem Flst.-Nr. 178/2,

im Sutden durch die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke mit den FlIst.-Nrn.

21/2, 199 und 200,

im Westen durch den Bereich der Hofstelle auf dem privaten Grundstiick mit der
Fist.-Nr. 21/2 und der Hummelbergstrafl3e nach Lempfriedsweiler mit der
Flst.-Nr. 175/5.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaR Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegt das Grundstiick mit der FIst.-Nr. 198 ganzlich innerhalb des Plangebie-
tes sowie teilweise die Grundstiicke mit den FIst.-Nrn. 21/2, 175, 199 und 200, Gemar-
kung Taldorf.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im Sudwesten der Stadt Ravensburg in der Ortschaft Tal-
dorf, im Ortsteil Taldorf stidlich der Taldorfer Halde und grenzt an die Hummelbergstral3e
— K7978 —an.

Die Hummelbergstrafie erschlief3t von Norden das Plangebiet, welches sich am 6stlichen
Rande der Bestandsbebauung im sog. Vorderdorf von Taldorf hin in Richtung des sog.
Hinterdorfes und des Musikheimes erstreckt. Nordlich der Hummelbergstral3e erstreckt
sich die Taldorfer Halde, die zu einem Teil bebaut ist und zum anderen noch als AulRen-
bereich landwirtschaftlich genutzt wird. Die bestehende Bebauung weist eine dorfliche
Struktur auf, die durch Hofanlagen, Nebengebéude sowie Einfamilienhauser auf zumeist
grol3ziigigen Grundstiicken gepragt wird. Das Plangebiet wird im Osten vom Stockerholz-
bach sowie dem Musikheim und einem einzelnen Wohngebaude abgegrenzt. Im sudli-
chen Bereich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Westen schlief3t
sich die Stral3e Richtung Lempfriedsweiler an.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich ein Schuppen sowie ein Lager fir Holz, das sich
am Stockerholzbach befindet. Ansonsten ist das Gebiet gepragt von einer flach wirkenden
aber leicht abfallenden Topografie ausgehend von der HummelbergstraRe im Norden als
hdchsten Punkt, abfallend in Richtung Stiden mit den landwirtschaftlichen Flachen. Diese
werden zum Obstanbau, als Acker- und Grinlandflachen genutzt. Des Weiteren befindet
sich der Stockerholzbach am Norddstlichen Rand des Plangebiets in dessen néherer Um-
gebung sich auch gréRere Gehdlze befinden. Weitere bestehende Gehdlze im Plangebiet
befinden sich im Stdwesten in der Nahe der noch bestehenden Giillegrube. Die Giil-
legrube wird im Zuge der suidwestlichen Umsetzung des Baugebietes zuriickgebaut wer-
den.
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Abb 1 Plangeblet Lage im Raum

3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
- Entwicklung eines "Allgemeinen Wohngebietes"
- sensibler Umgang mit der bestehenden Siedlungsstruktur

- Schaffung einer adaquaten Mischung verschiedener Wohnformen (Einfamilien-,
Doppel-, Reihenhausbebauung, kleinteiliger Geschosswohnungsbau) und Nutzun-
gen

- Berucksichtigung differenzierter, zeitgemafer Wohnraumangebote
- Maoglichkeit zur bedarfsgerechten, bauabschnittsweisen Entwicklung
- Sicherung der sozialen und kulturellen Infrastruktur

- Ausbildung eines geeigneten Ubergangs in die umgebende Landschaft und Durch-
grinung des Ortsteils (grinordnerische Einbindung in die Landschaft)

4. PLANUNGSERFORDERNIS

Der anhaltend hohe Bedarf an Wohnbauflachen erfordert die kontinuierliche Schaffung
zusatzlichen Baurechts fur Wohne im gesamten Gemeindegebiet der Stadt Ravensburg.
Es muss davon ausgegangen werden, dass es kurz- und mittelfristig nicht gelingen wird,
den Wohnraumbedarf mit der Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen zu decken, ob-
wohl deren Nutzung weiter im Fokus der Entwicklungsbemuiihungen stehen wird.
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Neben diesen wurden in den vergangenen Jahren die im wirksamen Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflachen umgesetzt, soweit deren Flachen fiir eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung ins Eigentum der Stadt gebracht werden konnten. Planerisch
begleitete, kleinteilige, dezentrale Entwicklungen in den Auf3enbereich hinein gab es in
den letzten Jahren kaum, obwohl auch die landlich gepragten Bereiche der Gemarkung
Ravensburg und seiner Ortschaften erheblichen Wohnraumbedarf haben, dem zur Siche-
rung der Sozial- und Infrastruktur parallel hatte nachgekommen werden mussen. Ohne
die Moglichkeiten des beschleunigten Verfahrens nach 813b BauGB war dies — bezogen
auf das jeweilige Wohnbaupotenzial und den damit verbundenen Verfahrens-, und Zeit-
aufwand — lange Zeit nicht leistbar. Am 07.12.2016 entschied der Ausschuss fur Umwelt
und Technik nach Vorberatung in den Ortschaften dartiber, dass die kleinteilige Sied-
lungsentwicklung in den landlichen Bereichen eine solche Bedeutung hat, dass dieser
nach Jahren nun doch in begrenztem Umfang planerisch nachgekommen werden soll. In
diese Entwicklung spielte die Gesetzesnovelle zur Einfihrung des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13b BauGB passend hinein. Mit diesem Verfahren besteht nun die Méglich-
keit jahrelang hinausgeschobene Siedlungsentwicklungen geordnet planerisch zu beglei-
ten und damit einem Teil des akuten Wohnraumbedarfs gerecht zu werden. Und dies auf
Flachen, deren fachliche Eignung im Vorgriff auf die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes bereits geklart ist und deren Entwicklung nun jedoch unabhéngig von dessen
Verfahrensfortgang bereits angegangen werden kann. Bei der Fortschreibung werden die
Flachen der sogenannten "13b-Gebiete" nach den lblichen Vorgaben angerechnet, stel-
len somit nicht per se eine zusatzliche Siedlungsentwicklung dar.

Daher hat der Gemeinderat am 18.09.2019 beschlossen, im gesamten Stadtgebiet flr
verschiedene bislang im AulRenbereich gelegene Flachen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Schaffung von Wohnraum herzustellen.

Fur den Bereich "Taldorf Std" sieht der Ausschuss fiir Umwelt und Technik Planungsbe-
darf und hat daher am 18.09.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren geman § 13b BauGB aufzustellen.

Die Entwicklung soll zeitnah erfolgen, um zur angestrebten Entspannung des Wohnungs-
marktes insh. im Bereich der Ortschaft Taldorf beizutragen.

Angestrebt wird, in dem geplanten Baugebiet verschiedene Wohnformen zu erméglichen.
Hierbei werden die Strukturen des bestehenden Wohngebiets und die Bedtrfnisse der
bisherigen Bevolkerung bertcksichtigt. Dabei gilt es besonders, zeitgemal3e Angebote fiir
alle Lebensphasen zu schaffen. Hierzu gehdren neben Eigentumswohnungen und H&u-
sern auch Angebote an Mietwohnraum. Genauso ist die Schaffung von bezahlbarem Miet-
wohnraum gemaR dem "Bundnis fur bezahlbaren Wohnraum" fiir die Stadt als Mitglied
des Biindnisses selbstverstandlicher Bestandteil der Planung. Dieser hat einen stabilisie-
renden Effekt fir das Gemeinwesen und fordert die Identifikation der Bevolkerung mit so-
wie dessen Engagement fiir das Quartier. Selbst finanziert erscheint es zudem weiterhin
als das wirksamste Instrument der Altersvorsorge. Um dem Flachensparziel gerecht zu
werden, hat Wohnen auf der Etage tberall eine zunehmende Bedeutung. Egal ob Miete
oder Eigentum erleichtert diese Wohnform jungen Menschen, die gerade erst beginnen
Ihr Leben selbst zu gestalten, auf dem Land eine Alternative zur Stadt zu finden bzw. sich
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in gewohnter sozialer Umgebung ein eigenes Leben aul3erhalb des elterlichen Hauses
aufzubauen. Durch diese Bevélkerungsgruppe kann es dem landlichen Raum besser ge-
lingen fir die Zukunft gut aufgestellt zu sein. Gleichzeitig wird der alteren Bevolkerung
eine Alternative zum gemeinsam mit den Kindern genutzten Wohnraum fir den nachsten
Lebensabschnitt geboten.

Damit der Wohnraum fir ein méglichst breites Spektrum der Bevélkerung bezahlbar ist,
wird die Neubebauung auf kleineren Grundstuicksgrof3en und in teilweise dichteren Bau-
formen als bisher Ublich erfolgen, die sich aber in ihrer Struktur dennoch am angrenzen-
den Bestand orientieren und dennoch dem Flachensparziel gerecht werden. Die Dichte
der Bebauung ist mit einer GRZ von 0,3 fur Einfamilien- und Doppelhéuser halb so gering
gewahlt wie es das angrenzende Dorfgebiet nach den Grenzwerten des § 17 BauNVO zu-
lassen wirde. Allerdings werden auch wesentlich kleinere Grundstiicksgrof3en vorgese-
hen, weshalb sich die Dichte und Bebauung gut einfiigen wird. Auch bei den geplanten
Mehrfamilienhdusern wird aufgrund der doérflichen Lage eine GRZ von 0,35, also unter-
halb der gesetzlichen Moglichkeiten festgesetzt. Hierdurch ist es moglich je Wohnung we-
niger wertvolle Flache in Anspruch zu nehmen und damit dem Ziel einer sozialgerechten
Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) zu entsprechen. Es sollen Wohnungen in ange-
messener Dichte geschaffen werden die die Struktur des Gebietes bertlicksichtigen.

Auch wenn beim beschleunigten Verfahren nach 813b BauGB auf den formalen natur-
schutzfachlichen Ausgleich verzichtet werden kann, werden die Umweltbelange intensiv
behandelt. Es wird auf eine qualifizierte Griinordnung sowohl innerhalb des Gebietes in
Richtung Musikheim und unter Einbindung des Stockerholzbachs, als auch zur stdlich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flache, zum Ortsrand hin Wert gelegt. Hierdurch wird ein
attraktives Wohn- und Lebensumfeld geschaffen und zugleich eine Ortsrand- und Gewas-
serentwicklung unterstuitzt wodurch auch die Eingriffswirkungen verringert bzw. minimiert
werden. Freiflichen werden dabei ausnahmslos unter Nutzung von Synergieeffekten aus-
gewiesen und entwickelt. So wird auch die Inanspruchnahme der hochwertigen landwirt-
schaftlichen Flachen gerechtfertigt. Neben der Eingriinung des Ortsrandes dienen die Fla-
chen der zwingenden Regenrickhaltung und Ableitung von Starkregenabfliissen sowie
der notwendigen Minimierung des naturschutzfachlichen Eingriffs auf Flachen, auf denen
wegen Hochwassergefahrdung eine Siedlungstatigkeit ohnehin nicht mdglich ist. Dort er-
folgt gewasserbegleitend auch die artenschutzfachliche Aufwertung der verbleibenden
Strukturen. Selbstverstandlich werden einige Teilflachen untergeordnet auch der Erholung
des Menschen dienen kdnnen. Im Vordergrund steht diese Nutzung jedoch mit Ausnahme
eines Spielbereichs und als FuBwegtrasse von Ost nach West nicht.

5. EIGENTUMSVERHALTNISSE
Die vom Bebauungsplan umfassten Flachen sind im Eigentum der Stadt Ravensburg bzw.

Uber vertragliche Regelungen kann die Stadt tiber die entsprechenden Flachen verfigen.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die geplanten Flachen befinden sich zum jetzigen Zeitpunkt im Auf3enbereich und werden
nach 835 BauGB beurteilt. Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren geman
§13b BauGB. Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental
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mit Stand vom 08.02.2021, ist das Planungsgebiet als Flache fir Landwirtschaft darge-
stellt. Des Weiteren sind eine Hochspannungsleitung und eine Hauptwasserleitung abge-
bildet. Die angrenzenden Siedlungsbereiche des "Vorder- und Hinterdorfes" sind als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

Nordlich an das Planungsgebiet grenzen der "Abrundungs- und Dorfgestaltungsplan fur
den Ortsteil Taldorf" (rechtsverbindlich seit dem 23.09.1989) und die "Erganzungssatzung
Taldorf im Bereich der Flurstiicke 7, 19/1 und 12" (rechtsverbindlich seit dem 02.04.2005)
an.

7. RAUMORNDUNG

Von der Planung sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem Regional-
plan im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der 88 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4
Abs. 1 und 4 LplG BW betroffen.

Das geplante Baugebiet tangiert im stidlichen Bereich den geplanten zukiinftigen Rand
des regionalen Grinzugs. Mit Schreiben vom August 2019 wurde der Regionalverband
Bodensee Oberschwaben liber das geplante Bauleitplanverfahren im Rahmen der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung informiert. Aufgrund der Parzellenunschéarfe der Plandar-
stellung im Regionalplan, kann die Kommune den kommunalen Ausformungsspielraum
nutzen, weshalb die Planung keinen Konflikt mit den Zielen des Regionalplans darstellt.

8. STANDORTALTERNATIVEN

Das Wohnraumangebot in Ravensburg ist seit Jahren angespannt. Der begonnene Pro-
zess zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes hat in einer Gberschlagigen Darle-
gung der Wohnraumbedarfe ergeben, dass derzeit und in den kommenden Jahren konti-
nuierlich Wohnraum geschaffen werden muss. Da die Flachenpotenziale im Flachennut-
zungsplan und die der Innenentwicklung nicht ausreichen dem akuten Bedarf gerecht zu
werden sollen die Méglichkeiten des § 13b BauGB ohne Darstellung im Flachennutzungs-
plan in begrenztem Umfang, dezentral Wohnflachen auszuweisen, genutzt werden.

Der Gemeinderat hat hierzu am 09.04.2018 beschlossen, eine Alternativenprufung bei
stadtebaulich geeigneten Flachen fur die Neuausweisung von Wohngebieten nach § 13b
BauGB vornehmen zu lassen. Potenziell geeignete Flachen missen an vorhandene Sied-
lungsflachen angrenzen und dirfen 10.000 m2 zulassige Grundflache nicht Uberschreiten,
was einer absoluten Gebietsgrté3e von ca. 4 ha entspricht.

Es wurden 21 Flachen auf ihre Eignung als Wohnbauflache untersucht. Die Flachen wur-
den anhand von stadtebaulichen und umweltfachlichen Kriterien untersucht und mit Hilfe
einer fachlich begriindeten Bewertungsmatrix beurteilt. Die meisten der untersuchten Fla-
chen sind demnach grundsatzlich fir eine Wohnbebauung geeignet, wozu auch die Fla-
che am "Taldorf Sid" gehort.

Nach der Bewertung der verschiedenen Flachen anhand stadtebaulicher und umweltfach-
licher Kriterien, war bei "Taldorf Sid" entscheidend, dass neben der guten fachlichen Eig-
nung fur die potentielle Wohnbauflache mit den Grundsttickseigentimern vertragliche
Vereinbarungen zum Grunderwerb bestanden. Aufgrund des Grundsatzbeschluss der
Stadt Ravensburg von 1995 ist dies eine Grundvoraussetzung fur Planungsverfahren bei
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Neubaugebieten. Die Planungen zur Entwicklung einer Wohnflache wird erst dann einge-
leitet, wenn die Flache im Eigentum der Stadt ist oder vertragliche Vereinbarungen zum
Grunderwerb bestehen. Dies ist von Bedeutung, da die Baurechtschaffung nach § 13b
BauGB nach derzeitigem Stand zeitlich begrenzt ist und der entsprechende Satzungsbe-
schluss bis zum 31.12.2021 erfolgen muss.

Neben der Flache am "Taldorf Sud" wurden parallel auch fir andere Gebiete Bebauungs-
planverfahren nach 8 13b BauGB eingeleitet, die sich auf das gesamte Stadtgebiet mit
den Ortschaften verteilen und dezentral einen Teil des Wohnraumbedarfs der nachsten
Jahre in Ergénzung zu den vielféaltigen Bemuhungen zur Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen abdecken sollen. Nach derzeitigem Stand sind erst mit Abschluss des
Verfahrens zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes weitere Flachenentwicklungen
in den AulRenbereich vorgesehen.

9. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Nutzung als Wohnbauflache verfolgt.
Demnach kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung geman § 13b Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst. Die angestrebte Planung ist fir eine geordnete Siedlungsent-
wicklung, welche sich am Bestand der Wohnbebauung und der prognostizierten Bevolke-
rungszunahme in der Stadt Ravensburg und auch im Ort Schmalegg orientiert, unabding-
bar. Die Stadt Ravensburg ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen im Sinne des §
la Abs. 2 BauGB gegeben ist, weil auf Grund der Nutzung als Bauflache und der damit
verbundenen Anforderungen an die Gré3e und Lage der Flache, innerdrtliche Brachfla-
chen und Nachverdichtungspotenziale regelmafig nicht in Frage kommen.

’ @ 106

106

TALDORF

Abb. 2:Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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10.

11.

WESENTLICH UNTERSCHEIDENDE LOSUNGEN - ALTERNATIVEN

Eine stadtebauliche Alternative zum aktuellen Entwurf wéare eine zweite Anbindung des
Plangebiets an die westlich gelegene Stral3e nach Lempfriedsweiler auch mit MIV. Aul3er-
dem unterscheiden sich die Alternativen hinsichtlich der Anteile der unterschiedlichen
Bauformen.

Bevorzugt wurde — um auch Durchgangsverkehr zu vermeiden — die Ringerschlie3ung
des neuen Baugebiets. Die Anbindung an die HummelbergstralRe erfolgt Giber einen Ful3-
weg von ca. 3,5m Breite, der bei Bedarf auch als 2. Rettungsweg fungieren kann.

Es bestehen nur geringflgige Unterschiede in den ausgearbeiteten stadtebaulichen Ent-
wurfsalternativen. Aufgrund der Gréf3e und der Lage des Plangebiets, sowie der umge-
benden dorflichen Struktur, fur die Anordnung und Lage der Geb&ude ist es interessant,
entlang der bestehenden Bebauung an der Hummelbergstral3e keinen stadtischen Cha-
rakter zu schaffen. Daher wird die Ein- und Doppelhausbebauung dort fortgesetzt. Die
Mehrfamilienhduser werden im Plangebiet zwar eher in die Mitte zentriert aber dennoch
durch einzelne Doppelhéuser getrennt. Zum zukuinftigen Ortsrand hin werden keine Mehr-
familienhauser angeordnet. Diese Struktur fligt sich in die bisherige Bestandsbebauung
sehr gut ein, weshalb Alternativen in der Gestaltung keine wesentlichen Verdnderungen
erwirken. Fur die dorfliche Struktur ist es wichtig, die gréR3eren Baukdrper nicht am Rand
zu platzieren.

VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT

Das Bauleitplanverfahren ,Taldorf Sid* wird im beschleunigten Verfahren unter Einbezie-
hung von AuRR3enbereichsflachen nach § 13b BauGB durchgefihrt. Die hierfur erforderli-
chen Voraussetzungen liegen fur das Plangebiet vor. Die Flache schlief3t sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile an und die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt mit rund 7.077m? weniger als zur fur dieses Planungsinstrument zulassi-
gen 10.000 m2. Auch die Ubrigen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens liegen vor. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde fristge-
recht vor dem 31.12.2019 durch Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses eingelei-
tet. Es ist ein fristgemé&fer Abschluss des Bebauungsplanverfahrens mit Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses vor dem 31.12.2021 vorgesehen.

Die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei diesem Verfahren
nicht erforderlich.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssig-
keit von Vorhaben in dem uberplanten Bereich abschlie3end. Der Bauherrschaft stehen
bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des
bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Ver-
flgung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisvergabeverfahren gem. § 51 LBO).
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12.

NATUR UND LANDSCHAFT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND
VORPRUFUNG DES EINZELFALLES GEM. 813a (1) SATZ 2 NR. 2 BAUGB

Die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2
Abs. 4 und 8§ 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Taldorf Std" im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. 8 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB). Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Zur Ermittlung
der abwagungsrelevanten Umweltbelange inklusive einer artenschutzrechtlichen Prifung
wurde zum Bebauungsplan eine Umweltanalyse erstellt (Siehe hierzu die Umweltanalyse
des Buro 365° freiraum + umwelt in der Anlage).

Bestandsaufnahme

Die Flache des Plangebietes wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Intensivgriin-
land, Intensivobstanlage, Acker).

In der norddstlichen Ecke befindet sich ein Lagerplatz mit Wirtschaftsgebauden (alte Re-
mise, Unterstand), Erdlager etc. Der Platz ist von einem nennenwerten, im Siden locke-
ren Baumbestand umgeben. Besonders im Norden und Westen, entlang des Stockerholz-
bachs, befinden sich raumpragende Laubbdume. Zahlreiche Obstbaume wurden neu ge-
pflanzt.

Im Westen grenzt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Viehstall, Grube und Fahrsilo an.
Hier befinden sich ein altersgemischter Obstbaumbestand sowie drei grol3e, teils abgan-
gige Birnbaume (Siehe auch Umweltanalyse Kapitel 3, Bestandsplan und Baumbestands-
liste in Anhang III).

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Artenschutz

Das Plangebiet wird tberwiegend als Grunland, Acker und Intensivobst-Anlage genutzt.
Alle Bereiche werden intensiv bewirtschaftet und sind relativ artenarm. Die Flache ist fur
Pflanzen und Biotope von geringer bis mittlerer Wertigkeit.

Im Nordosten im Bereich des Lagerplatzes befindet sich ein wertgebender Baumbestand.
Im westlichen Plangebiet stehen ebenfalls einige Obstbdume. Bis auf einen sehr erhal-
tenswerten Birnbaum sind sie jung oder abgangig und von untergeordneter Bedeutung.

Gemal dem Faunistischen Gutachten vom 11.01.2018 sind im Plangebiet vor allem die
Geholze am Stockerholzbach von Bedeutung als Lebensraum fir Vogel sowie als Leitlinie
fur Flederméause. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen dienen hingegen als Nahrungs-
und Jagdhabitat fur Vogel und Flederméause und besitzen eine allgemeine Bedeutung.

Vorkommen der Zauneidechse an besonnten Rainen und Bdschungen sind nicht auszu-
schlieBen. Vorkommen von weiteren streng geschutzten Tierarten kdnnen aufgrund des
nicht vorhandenen Strukturangebots ausgeschlossen werden.

Der Verlust von Nahrungshabitaten ist nicht erheblich, da in der Umgebung weitere Fla-
chen mit &hnlicher Ausstattung vorhanden sind und im Bereich der 6ffentlichen Grunfla-
chen die Funktion als Nahrungshabitat aufgewertet wird. Der fiir den Biotopverbund und
als Lebensraum bedeutende Korridor entlang des Stockerholzbaches wird erhalten und
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aufgewertet (KompensationsmafRnahme). Die vorhandenen Gehdlze werden weitgehend
erhalten und durch Neupflanzungen ergénzt. Bei einer Umsetzung der Kompensations-
maflinahme am Stockerholzbach ist eine Beeintrachtigung der Fledermaus-FlugstralRe
auszuschlieRen.

Ergebnis des Faunistischen Gutachtens

Es ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung von Bauvorhaben die Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintre-
ten sofern die Kompensations- und Vermeidungsmafnahmen umgesetzt werden. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass eine artenschutzrechtliche Prifung fur jedes Einzelvor-
haben durchzufuhren ist, um die Einschatzung zu Uberprifen und konkrete MaRnahmen
festzulegen. Ein Ausnahmeverfahren gem. 845 (8) BNatSchG ist voraussichtlich nicht er-
forderlich.

Schutzgut Mensch und Gesundheit

Das Gebiet ist sehr ruhig gelegen und daher als Wohnbauflache geeignet. Es sind keine
stark befahrenen Strafl3en oder andere Larmquellen in der Umgebung vorhanden.

Betriebe nach § 50 BImSchG (Storfallbetriebe) sind nicht bekannt.

Durch eine Entwicklung der Wohnbauflache sind keine negativen Auswirkungen auf die
Gesundheit der derzeitigen Anwohner zu erwarten.

Aus der Viehhaltung ist mit Geruchsimmissionen zu rechnen. Die landwirtschaftliche Nut-
zung angrenzender Flachen ist mit Larm- und Staubimmissionen verbunden. Durch das
neue Wohngebiet erhdht sich der Verkehr in der bestehenden Ortschaft geringfligig.

Das Plangebiet selbst kann aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung aktu-
ell nicht zur Naherholung genutzt werden, pragt jedoch das Erscheinungsbild vom west-
lich angrenzenden Rad- und Wanderweg von Stden her. Auf dem sidwestlich angren-
zenden Weg verlauft ein lokaler Wanderweg. Der Fuldweg wird zudem fur die wohnort-
nahe Erholung genutzt.

Die o¢ffentlichen Grunflachen mit Spielmoéglichkeiten verbessern die Moglichkeiten zur
Freizeitnutzung. Die Wegeverbindungen nach Osten (Musikerheim) werden verbessert.

Somit sind insgesamt fuir das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Schutzgut Flache

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Durch das Vorhaben entsteht eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme. Die Uberplante
landwirtschaftliche Ertragsflache geht im Bereich der geplanten Wohnbebauung dauerhaft
und unwiederbringlich verloren.

Die GRZ ist mit 0,3, 0,35 und 0,4 geringer als im angrenzenden Dorfgebiet mit 0,6.
Dadurch ist die Grol3e der voraussichtlich versiegelten Flachen vergleichsweise auch ge-
ringer. Durch die Kombination einer sparsamen Erschlie3ung, Gebaudehthe und einer
angemessenen Dichte zusammen mit kleinen Grundstiicksgrof3en ein sparsamer Umgang
mit dem Schutzgut Fl&ache gewaéhrleistet wird.
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Zusammenfassend kann die Planung aus dem Bedarf an Wohnraum und der Ortsrand-
lage unter Bericksichtigung der Belange des Arten-, Biotop- und Landschaftsschutzes
hinsichtlich des Schutzgutes Fléache als vertretbar bewertet werden. Dennoch ist Flachen-
inanspruchnahme und die mdgliche Neuversiegelung insgesamt als hoch einzustufen.

Schutzgut Boden
Das Plangebiet ist bisher weitgehend unversiegelt.

Als geologisches Ausgangsmaterial sind holozane Abschwemmmassen vorhanden, aus
denen sich ein tiefes, z. T. kalkhaltiges Kolluvium entwickelt hat. Es herrschen lehmige
Boden vor (Klassenzeichen L1a2, ganz im Westen L2a2). Die Bodengrundzahl liegt bei
61 - 75. Die Boden haben eine hohe Bedeutung fir die Bodenfruchtbarkeit, als Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Es liegt keine
hohe oder sehr hohe Bewertung als Standort fir natlrliche Vegetation vor.

Es entsteht eine zusatzliche Versiegelung hochwertiger Boden im Umfang von 1,2 ha
(Verkehrsflachen 0,5 ha plus 0,7 ha der Bauflachen (Bebauung excl. Nebenanlagen).
Hierdurch entsteht eine erhebliche Beeintrachtigung. Die hochwertigen Ackerbdden wer-
den der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Durch geeignete Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung kdnnen die entstehenden
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Dennoch muss der Eingriff
in das Schutzgut als hoch bewertet werden.

Um den sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Grund und Boden ge-
man 881la Abs.2 und 3, 202 BauGB sowie 881, 2 und 7 BBodSchG sicherzustellen ist ein
Bodenmanagementkonzept zu erstellen. Unbelastete Béden sind abzutragen und wieder
zu verwenden (siehe § 202 BauGB i. V. m BodSchG Baden-Wiurttemberg 88 1 und 4). La-
gerung von Oberboden in Mieten von hdchstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer
als ein Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegrinung anzusaen. Die DIN 18915 ist anzu-
wenden. Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb der Baugrundstiicke und Ver-
kehrsflachen zulassig. Informationen zum Bodenschutz bei Baumal3nahmen enthélt der
Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als PDF auf der Homepage des Landratsamtes
Ravensburg verfligbar ist. Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Boden-
material") und DIN18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten") sind
bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

Schutzguter Grundwasser und Oberflachengewasser
Oberflachengewasser:

Das Plangebiet liegt zwischen dem Stockerholzbach und dem Taldorfer Bach. Entlang
des Stockerholzbachs befinden sich HQ 100 Uberschwemmungsflachen. Das Uber-
schwemmungsgebiet wird im B-Plan als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Es liegt
auRRerhalb des allgemeinen Wohngebiets. Durch die griinordnerischen Festsetzungen und
der vorgesehenen AusgleichsmafRnahme entlang des Stockerholzbach (Schaffung von
Grunflachen und dem Erhalt bzw. der Neupflanzung von Gehdolzen) wird die Naturndhe
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des Stockerholzbach und dessen Uberschwemmungsgebiet aufgewertet. Durch die Ent-
wasserung in den Taldorfer Bach als Vorfluter kann es phasenweise zu Stoffeintragen
und Tribungen kommen.

Grundwasser:

Die ¢stliche Flache liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Quartare Becken- und Moré-
nensedimente (GWG), die westliche im Bereich von ,Fluvioglazialen Kiesen und Sanden
im Alpenvorland (GWL)“. Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. Die Empfindlichkeit ge-
genuber der Verringerung der Grundwasserneubildung ist mittel.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet "Taldorfer Rinne" Zone Il und IlIA. Die Was-
serschutzgebietsverordnung ist einzuhalten. Durch die Bebauung verringert sich die
Grundwasserneubildungsrate im Bereich der versiegelten Flachen. Hierdurch entsteht
eine mittlere Beeintrachtigung.

Der Eingriff in die Schutzguter Grundwasser und Oberflachengewéasser kann durch die
festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen als gering bewer-
tet werden.

Schutzgiter Luft und Klima

Die offenen Flachen dienen als Kaltluftentstehungsflachen. Im Bereich des Plangebietes
staut sich die Kaltluft an den Siedlungsréndern. Von Norden her strémen intensive Kalt-
luftstrome sowie Hangwinde ins Plangebiet um dann nach Osten abzufliel3en.

Durch die lockere Bebauung mit Festsetzungen zur Bauweise und zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung bleiben die kleinraumige Vernetzung im Gebiet und ein ausgewogener An-
teil an Freiflachen gewahrt. Der Kaltluftabluss beim dstlich an das Plangebiet angrenzen-
den Stockerholzbach bleibt unberthrt. Erheblich negative Auswirkungen fir das Schutz-
gut sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Die landwirtschaftlich genutzte Flache hat eine hohe Bedeutung fur das Orts- oder Land-
schaftsbild, da sie den Talraum pragt. Der bestehenden Siedlungsteile sind zur freien
Landschaft hin kaum eingegrint.

Bei Umsetzung der geplanten Eingriinung und Durchgriinung entsteht durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- und Ort-
bildes.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das bestehende Kulturdenkmal "Mittelalterliche Siedlung Taldorf Sud" wurde im Plan als
nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet. In diesem Bereich kann bei Ausgrabungen mit
Funden gerechnet werden. Unter den Hinweisen ist auch diesbezuglich beschrieben wie
mit archaologischen Funden umzugehen ist. Das Plangebiet hat keine Auswirkungen auf
das Schutzgut Kultur und sonstige Sachgditer.
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Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzguter
und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Fazit

Durch die Planung sind bei Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten.

13. ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Norden durch die Hummelbergstrale — K7978 — erschlossen. Im
Inneren des Plangebiets verlauft eine RingerschlielBung, welche die Baugrundstiicke wirt-
schaftlich erschliel3t. Eine Zufahrt ist fur ein Neubaugebiet dieser Gré3e und der ange-
strebten Nutzungsstruktur ausreichend. Da aus diesem Grund kein Durchgangsverkehr zu
erwarten ist, muss der StralBenraum ausschliel3lich Anliegerverkehr erméglichen, was
eine vergleichsweise geringe Verkehrsflache notwendig macht. Im Ausnahmefall oder bei
Sperrungen an der Zufahrt auf die HummelbergstraRe kann der FuBweg auf die Stral3e
nach Lempfriedsweiler kurzzeitig als Behelfszufahrt insb. fur Rettungsfahrzeuge genutzt
werden.

Im Ortskern unweit des Neubaugebiets befindet sich die Bushaltestelle "Taldorf", womit
der gesamte Ort an den OPNV angebunden wird. Die Haltestelle ist sehr gut fuRlaufig zu
erreichen. Im Osten und Westen des Plangebiets sind FuRwegeverbindungen vorgese-
hen. Diese binden auch den geplanten Spielplatz in der 6ffentlichen Grinflache an.

Das neue ErschlieBungssystem wird als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt und sieht StraRenquerschnitte von 5,75m
mit punktuellen Einengungen auf eine Restfahrbahnbreite von 3,50m vor.

Es ist beriicksichtigt worden, dass das Gebiet in zwei Bauabschnitten erschlossen werden
kann. Hierflr ist es mdglich die nordwestlichen Stellplatze zunachst als Behelfswendefla-
che zu nutzen. Der erste Bauabschnitt soll umgehend, der zweite zeitnah begonnen, aber
in Abstimmung mit der Ubrigen Siedlungsentwicklung des Teilortes nach und nach umge-
setzt werden.

Ruhender Verkehr im 6ffentlichen Verkehrsraum

Es werden, um dem derzeitigen Mobilitdtsverhalten gerecht zu werden rund 20% der pri-
vat auf Grund der Nutzungen bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze im 6f-
fentlichen Verkehrsraum als "Besucherstellplatze" vorgesehen. Hierzu hat sich der Tech-
nische Ausschuss zuletzt in der Beratung zur Anderung der Stellplatzsatzung am
02.12.2020 (Sitzungsvorlage 2020/328) bekannt. Auf Grund der nahen Verbindung zum
Musikheim mit bestehenden Stellplatze wird in diesem Fall von 15% zusatzlich nachzu-
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weisenden Stellplatzen im 6ffentlichen Raum direkt im Gebiet ausgegangen. Dementspre-
chend waren im Angebotsbebauungsplan insgesamt — bei gemittelt — 70-80 anzunehmen-
den Wohneinheiten und einem tberschlagenen Stellplatzbedarf von 2 Stellplatze je
Wohneinheit ca. 160 Stellplatze insgesamt fir die Neubebauung nachzuweisen. Bei ei-
nem angenommenen Anteil von 15% der zusatzlich zu den bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Stellplatzen im Bebauungsplan, macht ca. 25 Stellplatze im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum erforderlich. Diese werden als ca. 20 Senkrecht- sowie ca. 6 Langsparkplatze
im StralBenraum angeordnet. Das private Parken soll au3erhalb der 6ffentlichen Flachen,
in Garagen und Tiefgaragen sowie insbesondere beim sozialen Wohnungsbau auf oberir-
dischen Stellplatzen erfolgen. Da auf dem Uberwiegenden Teil der Grundstiicke mehr
Stellplatze Platz haben und umgesetzt werden kénnen, erscheint diese Anzahl an Stell-
platzen angemessen, um den Ublichen Besucherverkehr aufzunehmen. Gleichzeitig wird
durch den zuriickhaltenden Ansatz eine flachensparende ErschlieBung unterstitzt, der mit
der Ressource Boden schonend umgeht und dampfend auf den Kaufpreis der Grundstu-
cke wirkt.

Technische Infrastruktur

Die zum jetzigen Zeitpunkt geplante Hohenlage der ErschlieRungsstral3e lasst sich aus
den in der Planzeichnung eingetragenen Hohen des Deckenbuchs ablesen. Im Rahmen
der konkreten Ausfiihrungsplanung kann es jedoch zu geringfugigen Abweichungen um
bis zu ca. 0,10 m kommen. Dies ist v.a. im Rahmen der Hohenfestsetzungen zur Wand-
und Gesamthohe zu berucksichtigen, die sich auf den héchsten Punkt der angrenzenden
ErschlieBungsstralRe beziehen.

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Umspannstation im Nordwesten entlang der Plan-
straf3e errichtet, da ein Gebiet dieser Grof3e nicht mehr mit der bestehenden Infrastruktur
versorgt werden kann.

Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Néhe des Plangebiets liegen ein Kindergarten, eine Kirche, das Musik-
heim sowie derzeit noch eine Schule. In der ndheren Umgebung befinden sich in Baven-
dorf auch ein kleiner Laden, eine Backerei, eine Tankstelle sowie weitere Kindergarten,
Kirchen, ein Rathaus sowie eine Schule. Weitere Laden befinden sich noch in Dirnast
und der Ravensburger Weststadt.

14. REGENWASSER UND ENTWASSERUNGSSYSTEM

In dem Baugebiet wird anfallendes Schmutzwasser der Gebaude und Niederschlagswas-
ser aus den Dach- und befestigten Flachen der privaten und 6ffentlichen Grundstticke ge-
sammelt und im modifizierten Trennsystem abgeleitet. Das Schmutzwasser wird Uber den
bestehenden offentlichen Mischwasserkanal in der Hummelbergstraf3e zum Klarwerk
Langwiese geleitet.

Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht méglich (siehe Anlage, geo-
logisches Gutachten vom 03.02.2021).

BEBAUUNGSPLAN "Taldorf Stud"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 14 von 28 Teil Il A— Begrindung



Das Niederschlagswasser der privaten und 6ffentlichen Flachen wird, bis auf die Grund-
stiicke entlang der HummelbergstralRe die nicht an der Planstral3e liegen, tber einen 6f-
fentlichen Regenwasserkanal in den beiden nach A 117 dimensionierten Retentionsbe-
cken gepuffert und mit einer Abflussspende von 15 I/s*ha in den Taldorfer Bach eingelei-
tet. Durch die geplante ErschlieBung des Baugebietes in zwei Bauabschnitten ist fur das
Niederschlagswasser je Bauabschnitt ein separates Retentionsbecken vorgesehen. Die
Einleitung der Retentionsbecken in den Taldorfer Bach erfolgt Gber einen Gberwiegend
offenen Entwasserungsgraben. Die oben erwahnten Grundstlicke entlang der Hummel-
bergstral3e, die auch nicht an der Planstral3e liegen missen wegen der fehlenden An-
schlussmdoglichkeit an den geplanten dffentlichen Regenwasserkanal im Baugebiet, das
Niederschlagswasser im Mischsystem in den bestehenden Mischwasserkanal in der Hum-
melbergstralle einleiten. Das Niederschlagswasser der ndrdlich der 6ffentlichen Grunfla-
che gelegenen Grundstiicke entlang der Hummelbergstral3e wird Uber ein privates Re-
tentionsbecken direkt in den Stockerholzbach eingeleitet.

Im Zuge von Starkregen-Ereignissen kann es mit einem in diesem Zusammenhang auftre-
tenden, erhdhten Aufkommen an Wasserabfluss im Bereich der ErschlieBungsstral3en
kommen. Aus diesem Grund wurden in der Planung Erdgeschossrohfuf3bodenhdéhen mit
einem Abstand von ca. 0,20 m Uber dem héchsten Punkt der angrenzenden Erschlie-
Bungsstralle festgesetzt. AulRerdem ist Uber die festgesetzte Flutmulde die Ableitung des
Starkregens in die 6ffentliche Grinflache mdglich. Die Bauherren werden angehalten,
auch Luftschéachte, Kellerzugange oder Tiefgaragenzufahrten auf diese Hohe zu fihren.
Dies soll vermeiden, dass es durch Eindringen von Wasser Uber diese Anlagen zu Sach-
schaden an Gebauden kommt.

Im sldlichen Bereich des Plangebiets werden fir das anfallende Niederschlagswasser
daher 2 Retentionsbecken zur Rickhaltung angelegt.

15. BODEN / BAUGRUND

Es wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt. Der Baugrund ist fiir die Umsetzung des
Gebietes grundsatzlich geeignet. Den jeweiligen Grundstiickseigentiimern wird angera-
ten, eine objektspezifische und ergédnzende Baugrunderkundung bei Bebauung der ein-
zelnen Flurstiicke durchzufihren, um die griindungstechnischen Empfehlungen bauplatz-
bezogen festzulegen bzw. den baulichen Gegebenheiten entsprechend anzupassen.

Das Entwasserungskonzept ist auf die Erkenntnisse des Baugrundgutachtens abge-
stimmt.

16. IMMISSIONEN
Storfallbetriebe nach der SEVESO Il - Richtlinie
Im relevanten rAumlichen Umfeld der Planung liegen keine Storfallbetriebe nach der

SEVESO Il — Richtlinie vor. Zu I6sende Konflikte, die durch eine Abstandsflachenreduzie-
rung zu lésen waren, kbnnen daher ausgeschlossen werden.
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Schallimmissionen

Von den bestehenden Verkehrswegen — Hummelbergstral3e — aus werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 1, Beiblatt 1 fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Bereich
der Hummelbergstral3e zur ndchstmoglichen Bebauung tagstiber um 2 dB (A) unter- und
nachts um 1 dB (A) tberschritten. Auf Grund der Lage des Plangebiets in Taldorf kann die
leichte Uberschreitung der Orientierungswerte toleriert werden. Eine weitere Zunahme
durch das neugeplante Baugebiet ist moglich, wird aber in der dérflichen Lage und mit
dem geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommen insoweit nicht relevant. Es sind daher
keine aktiven oder passiven Larmschutzmaflinahmen erforderlich — dennoch wird es ins-
besondere entlang der HummelbergstraRe empfohlen ggf. auch Larmschutzfenster oder
den Passivhausstandard einzubauen. In schutzbedurftigen Raumen ist die Bedeutung der
Frischluftzufuhr unter anderem aus Griinden der Hygiene und der Begrenzung der Luft-
feuchte hervorzuheben. Im Tagzeitraum wird davon ausgegangen, dass eine Stof3liftung
durch ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden kann. Im Nachtzeitraum soll-
ten dagegen inshesondere Raume, die dem Schlafen dienen, lber eine ausreichende,
vom Handeln der Bewohner unabhéngige Frischluftzufuhr verfligen. Der Mittelungspegel
im Nachtzeitraum in Schlafraumen soll 30 dB(A) nicht Uberschreiten. Es wird dabei davon
ausgegangen, dass der AuRenschallpegel bei gekipptem Fenster um ca. 15 dB(A) gemin-
dert werden kann. Demnach wird ab einem nachtlichen Aul3enschallpegel von tber 45
dB(A) bei Raumen, die dem Schlafen dienen, eine schallgedammte fensterunabhéngige
Liftungseinrichtung notwendig.

Larmkonflikte zwischen der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen und der an-
grenzenden Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Durch die Kleinteiligkeit der landwirt-
schaftlichen Flachen ist deren Bewirtschaftung ohne betriebliche Einschrankungen na-
hezu vollstandig im Tagzeitraum moglich. Sollte fiir einzelne Bewirtschaftungsschritte
dennoch der Nachtzeitraum in Anspruch genommen werden, wére dies ausnahmsweise
auch moglich. Selbst mit larmintensiven Bewirtschaftungsvorgangen (insb. Spritzvor-

gange).

Da die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit sehr wenigen,
zu vernachlassigenden Einzelfallen, wahrend des Tagzeitraumes erfolgen kann, sind
keine Larmkonflikte zwischen der landwirtschaftlichen Nutzung und der geplanten allge-
meinen Wohnnutzung zu erwarten. Fir das allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der
dorflichen angrenzenden Struktur und der Integration sowie der angrenzenden oder sich
in raumlicher naher befindlicher landwirtschaftlicher Betriebe auch eine Toleranz fur die
l&ndliche Struktur notwendig.

Unter der Annahme, dass im Bestand keine Larmkonflikte zum Musikheim bestehen, wird
davon ausgegangen, dass im Plangebiet ebenfalls keine Konflikte aufgrund der L&rm-Im-
missionen zu erwarten sind. Gleichzeitig wird die Nutzung des Musikheims durch die Pla-
nung zum Wohngebiet ,Taldorf Sid" aus immissionsschutzfachlicher Sicht in den Schalle-
missionen nicht weiter beschrénkt als bereits in der Bestandssituation durch die beste-
hende angrenzende Wohnbebauung.
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Geruchsimmissionen

Die Geruchsimmissionsprognose (s. Anlagen) zeigt auf, dass im westlichen Teil des Plan-
gebiets auf 3 Grundstiicken im Bestand mit Uberschreitungen zu rechnen ist. diese
Grundsticke werden daher mit einer zeitlichen Beschrankung Festsetzung belegt. Diese
konnen erst dann bebaut werden, wenn keine Uberschreitung mehr gegeben ist. Dies ist
dann der Fall, wenn im angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb der offenen Giil-
legrube, wie auch die Fahrsiloanlage stillgelegt werden. Es dirfen zudem nicht mehr als
24 GrolRvieheinheiten an Rindern im angrenzenden Stall untergebracht werden. Sobald
diese Voraussetzungen erflillt sind, kénnen die vorgesehenen Baumdoglichkeiten verge-
ben werden.

Die Entwicklung des Wohngebietes erfolgt in enger Abstimmung mit den 6rtlichen Land-
wirten. Auch in deren Interesse ist die Entwicklung des Ortsteiles und soll planerisch vor-
bereitet werden. Der Landwirt mit der Hofstelle auf den Grundstiicken mit den FI.-Nrn. 7/2
und 21/2 hat eine Aufgabe der landwirtschaftlichen Tierhaltung in absehbarer Zeit zuge-
sagt, weshalb trotz noch bestehender Geruchskonflikten die Flachen in den stadtebauli-
chen Entwurf des Baugebietes aufgenommen wurden. Abgestimmt auf die absehbare,
konkrete Entwicklung der landwirtschaftlichen Tierhaltung werden die Flachen als Wohn-
flachen gesichert und nach Eintritt des festgesetzten Umstandes der Wohnnutzung zuge-
fuhrt. Hierdurch wird die stadtebaulich geordnete Entwicklung dieser Teilflachen unter Be-
achtung der Belange der landwirtschaftlichen Tierhaltung gesichert. Bis zum Eintritt des
festgesetzten Umstandes ist eine Nutzung als privaten Griinfliche méglich. Diese ent-
spricht dem Charakter des angrenzenden Wohngebietes, ist mit diesem gut vereinbar und
birgt keine relevanten Konflikte mit der noch ausgeibten, benachbarten landwirtschaftli-
chen Tierhaltung. Da die Flachen zwischenzeitlich im stadtischen Eigentum sind entste-
hen durch die eng begrenzte Zwischennutzungsmoglichkeiten keine relevanten Eingriffe
in privates Eigentum. Mit dem gewéhlten Vorgehen wurde die Siedlungsentwicklung und
der Bestand der Landwirtschaft bestmdglich aufeinander abgestimmt und der Ubergang in
stadtebaulich geordneter Weise gesichert.

17. ENERGIE

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelmafige Abwagungsbe-
lange der kommunalen Bauleitplanung. Die Darstellungen/ Festsetzungen wurden unter
besonderer Gewichtung folgender Zielsetzungen des EEA erarbeitet: Beschrankung der
Parkplatzanzahl durch die Férderung von Rahmenbedingungen, die das motorisierte Ver-
kehrsaufkommen minimieren und vertraglich lenken. Férderung kompakter, dichter und
gunstig orientierter Bauformen mit der Moglichkeit einer energieeffizienten Bauweise. Vor-
rang der Versickerung von Niederschlagswasser bzw. der alternativen Ableitung mittels
Trennsystemen. Anwendung geeigneter Auflagen zur Energieeffizienz. Férderung der
Begriinung, der Grunflachenvernetzung und Erhalt und Verbesserung der natirlichen
Durchliftung.

Durch den Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) in Feuerungsan-
lagen ist vermehrt mit Immissionen von Stauben und geruchsintensiven organischen Ver-
bindungen zu rechnen. Dies kann in schadlichen Umweltwirkungen gemaf § 3 Abs. 1
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18.

BImSchG resultieren. Gemaf 8 3 Abs. 1 BImSchG ist eine schadliche Umwelteinwirkung
dann gegeben, wenn die Immissionen nach ihrer Art, ihres Ausmafies oder ihrer Dauer
geeignet sind, Nachteile oder erhebliche Belastigungen herbeizufuhren. Die beim Betrieb
von Festbrennstofffeuerungen freigesetzten Rauchgase enthalten erheblich gesundheits-
schadliche Luft-schadstoffe (z.B. Kohlenmonoxid, Stickoxide, Staube, organische Kohlen-
wasserstoffe etc.). Bereits bei einer Deckung von 10% des Warmebedarfs in einem Bau-
gebiet mit dem Stand der Technik entsprechenden, holzbeschickten Feuerungsanlagen
ist im Vergleich zu den Brennstoffen Heizol und Gas mit einer Zunahme des Feinstaub-
gehaltes, der Stickoxide und der organischen Kohlenwasserstoffverbindungen zu rechnen
(Umweltbundesamt Bericht Nr. UBA-FB 001355).

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, ist im Bebauungsplan eine
entsprechende Festsetzung enthalten, dass Festbrennstoffe jeglicher Art (z.B. Holz, Pel-
lets, Kohle usw.) in Zentralheizungsanlagen und Einzeltfen (z.B. Kachelofen, Heizungs-
herde, Kamindfen) sowie offenen Kaminen im gesamten Geltungsbereich unzulassig sind.

Die Stadt beabsichtigt mit dieser Festsetzung allerdings nicht die Férderung von Ol- und
Gasheizungen. Parallel wird an der Entwicklung nachhaltiger Energie- und Warmekon-
zepte gearbeitet. Stattdessen ist beispielsweise eine zentrale Bereitstellung von Energie
und Warme zur Versorgung des Gebiets konzeptionell in Vorbereitung, um den Klimakon-
sens der Stadt auch bereits in dieser Planung umzusetzen. Die Verlegung entsprechen-
der Leitungen ist in der offentlichen Verkehrsflache méglich. Das genaue Konzept und
Standorte fur die erforderliche Warmeerzeugung und Speicherung ist noch in Vorberei-
tung. Diese kénnen sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Planungsbereiches liegen,
weshalb deren Umsetzung grundsétzlich losgeldst vom Bauleitplanverfahren jedoch im
Vorgriff auf die Vergabe vorbereitet werden kann.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Das Plangebiet grenzt direkt an ein bestehendes Wohngebiet an und soll ebenfalls zu
Wohnzwecken neu entwickelt werden. Der Gebietscharakter des Bestandsgebietes wird
aufgenommen und weitergefihrt. FUr den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA 1-
3) festgesetzt. Innerhalb des Bereichs ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet
1 (WA 1), ein allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) sowie ein allgemeines Wohngebiet 3
(WA 3) vorgenommen. Die zuldssigen Nutzungen sind in allen drei festgesetzten Wohn-
gebieten gleich, die Unterscheidung erfolgt ausschlief3lich hinsichtlich weiterer Festset-
zungen, u.a. zur Grundflachenzahl oder der Zahl der Wohnungen.

Weil das Verfahren nach §13b BauGB durchgefiihrt wird - mit der Zielsetzung vordringlich
Wohnraum zu schaffen - werden die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sind im Plangebiet allgemein zulassig, weil sie der Wohnnutzung
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nicht entgegenstehen. Ein Ausschluss stiinde einer méglichen kinftigen Entwicklung ent-
gegen. Im Sinne der Sicherung und Entwicklung der Stadt der kurzen Wege ist es politi-
sches Ziel auch in Wohngebieten kleinteilige Strukturen zur Einbindung von Arbeitsplat-
zen zu ermoglichen. Hierfur wird ein — soweit es die bisherige Rechtsprechung zum 8§13b
BauGB zulasst — weites Nutzungsspektrum zugelassen. Darliber hinaus werden lediglich
Nutzungen ausgeschlossen, die in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein oder aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn das mit ihnnen verbundene Verkehrsauf-
kommen mit dem landlichen Standort nicht vereinbar ist.

Fir dieses stadtebauliche Ziel ist ausschlief3lich das allgemeine Wohngebiet geeignet. Im
reinen Wohngebiet waren zu wenig Moglichkeiten der Nutzungsmischung gegeben, im
Mischgebiet hingegen zu viele.

Malf3 der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Die Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlan-
gung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("quali-
fizierter Bebauungsplan™).

Dabei erhalten diejenigen Gro3en den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
sténdlich sind.

Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fiir die Typen 1 bis 3 ergibt unter Berticksichti-
gung der umliegenden, bestehenden Strukturen einen moglichst groRen Spielraum bei
der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebaudety-
pen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,3 WA 1 zu 0,35 im WA 2 bis zu
0,4 WA 3 befinden sich im Rahmen der im 8§ 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
definierten Obergrenzen fur Wohngebiete (WR/WA).

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 im WA 1 und 0,9 im WA 2 sowie
1,0 (WA 3) stellt sicher, dass eine stadtebaulich unangemessene Nutzungsverdichtung
durch die Ausbildung weiterer mit der vorhandenen Topografie nicht vereinbarer Nichtvoll-
geschosse vermieden wird. Die Festsetzungen sichern die Umsetzung des stadtebauli-
chen Entwurfs ab. Sie lassen im Gesamten Planbereich bis zu drei Nutzungsebenen zu.

Die nach BauNVO zulassige Obergrenze wird nur fir die Mehrfamilienhausbebauung mit
der GRZ ausgeschopft. Die Werte fir die tbrigen Bauformen und die GFZ bleiben hinter
diesen zuriick. Mit diesen wird aber dennoch eine wesentlich héhere bauliche Dichte er-
reicht, als sie im Bestand derzeit vorherrscht. Damit wird die landliche, locker bebaute
Struktur berticksichtigt und mit dieser Struktur zu vereinbarender Beitrag zum schonenden
Umgang mit der Ressource Flache erbracht.

Die zulassige Grundflache darf gem. 8 19 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO regelmaliig mit Anlagen
von Stellplatzen, Garagen und ihren Zufahrten um bis zu 50% uberschritten werden je-
doch nur bis zu maximal 0,6. Hierdurch werden Nebenanlagen in zeitgemaflem Umfang
ermdglicht, ohne dabei eine UberméaRige, dem Charakter des Quartiers widersprechende
Versiegelung zu erméglichen. Eine weitere Uberschreitung der Grundflachenzahl ist bis
zu 0,8 moglich, solange das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird.
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Hohenfestsetzungen

Fur eine moglichst flexible spatere Nutzung der Baugrundstticke wird zur freien Land-
schaft keine Abstaffelung erfolgen. Die Festsetzungen sollen ein tber alle Bauformen hin-
weg stimmiges Hohengefiige sichern, das auf allen Teilflachen flachensparende und der
dorflichen Struktur angepasste Baukorper ermdglicht. Neben zwei vollen Nutzungsebenen
sollen im Dach oder alternativ im Untergeschoss weitere, gut nutzbare Raume entstehen
kénnen. Bei der Bemessung der hdchstzuldssigen Wandhohe ist eine Anrechnung der
festgesetzten Abweichungsmadglichkeit von der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhe
(EFH) nicht zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstulicksflache und Stellung baulicher Anlagen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 2 und 2a BauGB:

Um den stadtebaulichen Entwurf umzusetzen, ist die Festsetzung unterschiedlicher Bau-
weisen erforderlich. Im WAL und WA 3 ist eine offene Bauweise mit der Einschrankung —
nur Doppelh&user und/oder Einzelh&user oder beim Einschrieb Hausgruppen mit Reihen-
hausern zulassig. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im WA 2 beschréankt
die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 20 m in jegliche Richtung. Die Eignung
zur Bebauung sollte fiir jedes Grundstiick unabhangig von der jeweils festgesetzten Bau-
weise von den Interessenten gepruft werden. Durch die Langenbeschrankung wird trotz
teilweise grof3zugiger, durchgehenden Baugrenzen eine kleinteiligere Bebauung mit inten-
siver Durchliftung und Begriinung des Gebietes ermdglicht.

Aus stadtebaulichen Griinden wird die Stellung der Gebaude des zuklnftigen Siedlungs-
randes zur freien Landschaft durch die Firstrichtung festgesetzt. Durch diese wird der
Ortsrand durch geringere Wandflachenansichten und sichtbare Dachflachen gepragt sein.
Ein weiterer positiver Grund ist die optimale Moglichkeit zur Gewinnung von Sonnenener-

gie.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Garagen, Carports, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig, sofern sie einen Abstand von 2,50m zu den
Verkehrsflachen einhalten. Stellplatze von denen rickwarts ausgefahren wird, sind zulés-
sig, wenn sie verkehrssicher sind. Dies ist der Fall, wenn die Parkmdéglichkeiten ca. 2,50
m, von der Fahrbahnkante gerechnet, ins Grundstuick hineinversetzt sind und zwischen
dem privaten Parkplatz und dem gegentberliegenden 6ffentlichen Parkplatz mindestens
6,50 m Abstand sind.

Auf eine Regelung der Zulassigkeit von baulichen Anlagen lber die in den 88 12, 14, und
23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete
Nebenanlagen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (z.B. tech-
nisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie Trafostation). Die Abstdnde zu anderen
baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

BEBAUUNGSPLAN "Taldorf Stud"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 20 von 28 Teil Il A— Begrindung



Grundsatzlich wird angestrebt, dass die fur die privaten Nutzungen erforderlichen Stell-
platze auf dem privaten Grundstiick selbst nachgewiesen werden. Die Flachen reichen
hierflir regelmafig aus.

Zahl der Wohnungen in Gebauden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Das Konzept sieht eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und verdichteten Einfamili-
enhausern, Doppelhdusern bzw. Reihenhausern vor. Fir den Geschosswohnungsbau
sind 6 Grundstticke fur insgesamt 30-60 Wohneinheiten (WE) vorgehsehen. Es kdnnen
sowohl Konzepte fir sozialen Wohnungsbau, Bauherrengemeinschaften oder Mehrfamili-
enhauser fir den freien Markt umgesetzt werden. Im Bereich der Einfamilienh&user WA 1
kénnen durch eine weitere Teilung der vorgesehenen Grundstiicke zudem sog. Tiny Hou-
ses ermoglicht werden.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen erfolgt aus stadtebauli-
chen Griinden. Auf Grund der vorgesehenen Gebaudekérper des starken Bezuges zu den
naturnahen Raumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wéare bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstuicke sind auf
Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht daflir vorgesehen, mit Gebauden, die eine hohe
Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Die vorgenommenen Einschrankungen
der Anzahl der Wohnungen sollen dartiber hinaus sicherstellen, dass es zu keinem zu ho-
hen Verkehrsaufkommen und zu keiner zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplatze, Zufahrten). Mehrgenerationenwohnen
kann durch die zulassigen Wohneinheiten weiterhin im gesamten Planbereich auch in den
Einzelhdusern umgesetzt werden.

Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begeg-
nungsflachen sind auf eine Bebauung Uberwiegend mit Einzel-, Doppel- sowie Reihen-
hausern ausgelegt. So wird die Zahl der Wohnungen im WA2 1 auf 3 fur Einzelhduser und
2 fur Doppelhaushélften begrenzt. Im WA 2 wird die Anzahl der Wohnungen auf max.10 je
Gebaude und im WA 3 auf 1 je Gebaude begrenzt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB:

Entlang des Stockerholzbaches wird ein Gewdasserrandstreifen von 5m ab Béschungs-
oberkante festgesetzt. Dieser Bereich ist von Bebauung freizuhalten. Dieser Bereich er-
weitert sich auf der 6ffentlichen Grinflache auf eine Breite von 10m fiir den Gewasser-
randstreifen.

Da fir den flieBenden Verkehr eine uneingeschréankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis 2,5
m Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen ist, ist keine entsprechende Bebauung oder
Bepflanzung in diesem Bereich moéglich. Baume mit einem Astansatz iiber 2,8 m tiber
Fahrbahnoberkante sind zuldssig, da diese die Sichtverhaltnisse nicht wesentlich ein-
schranken.
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StralRenverkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Die Stral3enverkehrsflachen sollen einen geordneten Verkehrsfluss fur die Bewohner des
Plangebiets sicherstellen. Radfahrer und FuRganger kénnen sich durch die Gestaltung
der Verkehrsflachen als Mischverkehrsflachen / verkehrsberuhigter Bereich sicher bewe-
gen. Die gestalterische Ausdifferenzierung innerhalb der Flachen kann im Sinne der Flexi-
bilitat auch abweichend von der dargestellten Aufteilung erfolgen. Um die geplanten
Baumstandorte, Griinflachen und Parkplatze im 6ffentlichen Stral3enraum zu sichern, wer-
den die betreffenden Stellen im Plan mit Zufahrtsverboten versehen. An erforderlichen
und stadtebaulich sinnvollen Stellen sind zudem FuBwegeverbindungen vom und ins Bau-
gebiet vorgesehen. Diese gewahrleisten eine ful3laufige Durchlassigkeit von West nach
Ost durch das Gebiet. Die festgesetzten Fahrbahnbreiten gewéhrleisten zum einen den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zugleich eine ausreichende verkehrliche
Funktionalitat.

Ausreichende Zufahrtsmdoglichkeiten vom 6ffentlichen Raum auf private Grundstiicke sind
im Rahmen einer angemessenen Nutzung eines Grundstiicks erforderlich und regelméaRig
zuzulassen. Uber das notwendige MaR hinausgehende Zufahrten und Zufahrtsbreiten
sind mit den ebenfalls gewichtigen Interessen des 6ffentlichen Verkehrs abzuwagen. Ins-
besondere um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs langfristig zu sichern, soll die
Verantwortung fiir Stellplatze starker auf die privaten Eigentliimer verlagert werden. Durch
die auf die Bedurfnisse der jeweiligen Bauform abgestimmte Begrenzung der Zufahrts-
breiten wird das Potenzial an Stellplatzen im 6ffentlichen Verkehrsraum bestmdglich und
auf minimaler Flache gesichert.

Die konkrete Ausbauplanung erfolgt nachgelagert zum Bauleitplanverfahren. Sie ist damit
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und wird auch nicht festgesetzt.

Versorgungsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB:

Um die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat zu sichern wurde eine entsprechende
Versorgungsflache festgesetzt. Die librigen Versorgungsanlagen werden innerhalb 6ffent-
licher Flachen verlegt. Hierfur sind keine gesonderten Festsetzungen erforderlich.

Flachen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB:

Die Retentionsflachen im Siidwesten des Plangebiets wurden festgesetzt, da das anfal-
lende Niederschlagswasser aufgrund der geologischen Beschaffenheit des Plangebiets
nicht versickert werden kann. Dementsprechend muss das Niederschlagswasser in den
Retentionsbeckengesammelt und dem "Taldorfer Bach" gedrosselt zugefiihrt werden. Die
Retentionsflachen beriicksichtigen die Moglichkeit einer abschnittsweisen Entwicklung
des Baugebietes.

Es wurde eine Flache fiur eine Flutmulde festgesetzt um an der tiefsten Stelle der Stral3e
der zum Ortsrand liegenden Straf3e ein schadloses oberirdisches ableiten von wildabflie-
Bendem Oberflachenwasser aus dem Gebiet zu begunstigen.

Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft / Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen...:
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Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3inahmen ausgearbeitet. Diese sind in
der Umweltanalyse (vgl. Anlage) naher ausgefinhrt.

Geh-/ Fahr-/ u. Leitungsrechte gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung von Flachen fur Geh-/Fahr-/ u. Leitungsrechte dienen dazu die Zugéng-
lichkeit der sich dort befindlichen Leitungen und Kanéle sowie der Einhaltung des erfor-
derlichen Schutzabstandes von Nebengebauden zu gewahrleisten. Bepflanzungen sind
nicht ausgeschlossen.

Auf dem Flursttick 198 ist kein Leitungs- oder Geh- und Fahrrecht zur Erschlie3ung erfor-
derlich, da es sich um ein Flurstiick handelt und eine mogliche Aufteilung der Grundsti-
cke beim Eigentiimer verbleibt.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind beidseitig entlang der Planstraf3e unterirdische Stutz-
bauwerke (z.B. Randsteineinfassungen) erforderlich. Im Sinne eines sparsamen Umgan-
ges mit Grund und Boden und aufgrund einer eingeschrankten Flachenverfigbarkeit im
Bereich der Planstral3e, ist es erforderlich, die 6ffentlichen Verkehrsflachen direkt entlang
den Grundstucksgrenzen baulich zu fassen. Dies ermdglicht trotz der geringen Platzver-
haltnisse im Bereich der Planstral3e die Herstellung einer Verkehrsflache mit einem durch-
gangigen Regelquerschnitt von ca. 5,75 m hergestellt werden.

Daher sind auf den privaten Grundstiicksflachen entlang der StraRenbegrenzungslinien
ggof. Stutzbauwerke oder @hnliche MalRnahmen bis zu einer Tiefe von max. 0,5 m zu tole-
rieren. Diese Flachen kdnnen von den privaten Grundstlickseigentiimern weiterhin oberir-
disch genutzt werden. Aufgrund der Randlage dieser Flachen auf den privaten Grundsti-
cken kénnen die Flachen zusatzlich als Freiflachen fur z.B. Einfriedungen, Grundstiicks-
auffahrten oder Stellplatze genutzt werden, so dass die Grundstiickseigentiimer durch die
Festsetzung in der Regel nur geringfligig beeintrachtigt werden. Soweit flr die unterirdi-
schen Stitzbauwerke auf den privaten Grundsticksflachen Dienstbarkeiten erforderlich
werden, sind diese mit der Stadt Ravensburg aul3erhalb des Bebauungsplanes zu treffen.

Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache wirde zu er-
heblich gréZeren Beeintrachtigungen filhren, da zum einen diese Flachen der privaten
Nutzung entzogen werden wirden und zum anderen aufgrund der dann geringeren
GrundstiicksgroR3e sich die bauliche Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke verringern
wirde.

Erdgeschossrohfulibodenhdhe (EFH):

Zur rechtssicheren Bestimmung der Hohenlage, der Auswirkungen der Bebauung durch
deren Hohenentwicklung und den geeigneten Anschluss der Gebaude an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden die Erdgeschol3fu3bodenhdhen in m . NHN festgesetzt. Aus-
schlaggebend ist hier die Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens und damit die Ober-
kante der statisch erforderlichen Bauteile des FuRbodens des Erdgeschosses. Um der
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Detailplanung ausreichend Spielraum zu geben, sind Abweichungen von der festgesetz-
ten Erdgeschossfulibodenhéhe von + 15 cm zulassig.

Die EFH ist dabei jeweils ca. 0,20 m Gber dem héchsten am Grundstiick angrenzenden
Hoéhenpunkt der geplanten ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Die zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Bebauungsplanes geplante Hohenlage der ErschlieRungsstral3e lasst sich
aus den in der Planzeichnung eingetragenen Hohen des Deckenbuches ablesen. Im Rah-
men der konkreten Ausfihrungsplanung kann es jedoch zu geringfuigigen Abweichungen
um bis zu ca. 10 cm kommen.

Die Festsetzung von Erdgeschofirohfu3Bbodenhdhen als Mindesthdhen erfolgt auch aus
Griunden des Schutzes vor Starkregen-Ereignissen. Somit wird sichergestellt, dass im
Falle eines Starkregen-Ereignisses kein Wasser in das Erdgeschoss eindringen kann.
Lichtschéachte in die Keller oder tieferliegende Zufahrten sind durch die Bauherren geson-
dert zu sichern.

Auf Grund der festgesetzten EFH in Verbindung mit der angedachten Héhenlage der Er-
schlieBungsstralie und dem derzeit tatsachlich bestehenden Gelande kann es vor allem
bei Grundstiicken, die von mehreren Seiten erschlossen werden (z.B. im Bereich des
WAL insbesondere im Sidwesten des Gebietes), zu einem erhdhten Bedarf an Aufschiit-
tungen im Grundstiick von mehr als 1 m gegeniiber dem bestehenden Geldnde kommen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches:

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes
Planungsrecht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen Erschlielungsflachen
(StraRen) und Flachen fiur Minimierungsmafnahmen (6ffentliche Griinflachen) gesichert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmensetzende
Vorschriften zu den Dachformen von Hauptbaukérpern, Dachneigung, Dachdeckung, Fas-
sadengestaltung und Einfriedungen getroffen. Dies ist im Plangebiet erforderlich, da es
dem gestalterischen Einfligen in die vorhandenen Baustrukturen sowie einer orts- und
landschaftsbildvertraglichen Bebauung dient.

Diese sehr zurilickhaltende Formulierung von baugestalterischen Vorschriften wird dem
stadtebaulichen Charakter des Gebietes gerecht und erhélt der Bauherrschaft einen mog-
lichst weiten Gestaltungsspielraum.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform

Die Dachformen fir die Hauptdacher der Hauptbaukdorper sind auf Satteldach und Walm-
dach beschrankt. Diese sind auf3erdem symmetrisch auszufihren. Hierdurch wird die Ent-
stehung einer ruhigen Dachlandschaft gesichert. Diese pragen derzeit bereits das bauli-
che Umfeld. Durch die Beschrankung der Vorgaben auf die Hauptdéacher der Hauptge-
baude verbleibt der Bauherrschaft ein weiter individueller Gestaltungsspielraum, in erster
Linie bei der Gestaltung von untergeordneten Bauteilen, Uberdachten Stellplatzen, Gara-
gen und Nebengebauden.
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Erganzend ist ein Flachdachanteil zuldssig, um der Bauherrschaft einen zeitgemélen Ge-
staltungsspielraum fur z.B. Vorbauten oder Uberdachte Terrassenbereiche offen zu hal-
ten. Die Dachflachen von Dachaufbauten werden beim Flachdachanteil nicht dazugerech-
net, da es sich bei diesen um gestalterisch nicht wesentlich wirkende Gebaudebauteile
handelt und dieser Belang dem Nutzungsbedirfnis im Gebaude nachsteht.

Dachneigung

Das Spektrum der zuldssigen Dachneigungen fir das Plangebiet ist zu Gunsten der Bau-
herrschaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am gebauten Bestand in Taldorf. Diese
Vorschrift ermdglicht die Umsetzung zeitgeméal3er Bauformen und sichert die Entstehung
wahrnehmbarer Dachflachen.

Dachbegriinung und Dachterrassen

Es wird eine Dachbegrinung auf Flachdachern und Tiefgaragen vorgeschrieben, um eine
Durchgrinung und eine gedrosselte Ableitung des Regenwassers zu gewahrleisten.

Dachdurchbrechungen

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zuldssigen Dachdurchbrechungen ver-
binden die Erfordernisse an eine gute Nutzbarkeit des Dachraumes und setzen nur inso-
weit Schranken, als diese fir das stadtebaulich erwiinschte dorfliche Erscheinungsbild
des Siedlungszusammenhangs charakteristisch und pragend ist. Hierflr ist es erforder-
lich, dass ein Mindestmalfd an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar bleibt.
Von besonderer Bedeutung ist dabei die Wahrnehmbarkeit der geneigten Dachflachen in
ihrer Silhouette. Diese besteht im Wesentlichen aus dem First und den geneigten Giebel-
kanten. Auf diese Weise wird das Nutzungspotenzial weitgehend ausgeschépft und
gleichzeitig ein ausreichend harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesi-
chert.

Harmonische Gestaltung grundstiickstibergreifender Gebaude

Bei grundstiickstibergreifenden Gebauden (Doppel- und Reihenhauser) wird eine nach-
barschaftliche Abstimmung zur harmonischen Gestaltung ausdrticklich begrif3t. Eine ein-
heitliche Dachform mit einheitlichen First- und Trauflinien kann deutlich zur Beruhigung
der stadtebaulichen Situation beitragen. Diese ist daher anzustreben.

Fassadengestaltung

Die diesbeziglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassenden Ge-
staltungsspielraum. Sie schlieRen gestalterisch wesentlich stérende Farb- und Material-
wahlen aus.
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Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Die Vorschrift zur Begrinung unbebauter Grundsttickbereiche sichert eine Mindestdurch-
grinung der bebauten Grundstiicke im Plangebiet und erhélt den Dorfcharakter.

Die Vorschrift zur Einfriedung dient der Harmonisierung des StraRenraums und gewahr-
leistet einen ortsbildvertraglichen Ubergang von der Landschaft zu den privaten Hausgér-
ten.

Die Vorschrift zu Luft-, Wasser- und Warmepumpen und auch den Abfallbehéltern haben
nachbarschitzende und ortsbildvertragliche Grinde und ermdglichen weiterhin eine gute
Nutzbarkeit der privaten Grundstticksflachen.

Die Vorschrift mit baulichen Anlagen, Stitzmauern, Einfriedungen und grof3formatigen
Steinen von offentlichen Verkehrsflachen zurlickzubleiben dient der Konfliktvorbeugung
zwischen den privaten Grundsttcksflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen und hat eine
nachbarschiitzende Wirkung.

Stellplatzverpflichtung

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze fur die Nutzung "Wohnen" ist im
vorliegenden Fall die jeweils gultige sogenannte Stellplatzsatzung. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung war dies die "Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in
der Stadt Ravensburg vom 10.06.1996" (Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg), welche
in verschiedene Zonen eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. Dieser wird derzeit in der Alt-
stadt als ausreichend angesehen und angewandt. In den Ortschaften wird die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze durch die Stellplatzverpflichtung geman Stellplatzsatzung
der Stadt Ravensburg ermittelt. Grund hierfir ist insbesondere der zunehmend héhere
Mobilitatsbedarf in zentrumsfernen Wohnlagen, dem die Vorgaben der LBO nicht ausrei-
chend gerecht werden. Fir die tGbrigen Nutzungen richtet sich die Zahl der nachzuweisen-
den Stellplatze nach den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO-
BW).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Wasserschutzgebiet "Taldorfer Rinne"

Das gesamte Plangebiet und die weitere Umgebung liegen im Wasserschutzgebiet "Tal-
dorfer Rinne". Die entsprechenden Regelungen der Rechtsverordnung zur Bebauung der
Grundstucke sind daher einzuhalten.

BEBAUUNGSPLAN "Taldorf Stud"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 26 von 28 Teil Il A— Begrindung



21.

22.

Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 76 Abs. 3 WHG

Mit den Untersuchungen zu den Bemessungsregenereignissen wurde ein fur den Stocker-
holzbach faktisches Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 76 Abs. 3 WHG ermittelt
und in der Planzeichnung dargestellt. Die faktisch ermittelten Flachen werden von Uber-
bauung und privaten Wohnbaugrundstiicken freigehalten. Das geplante Baugebiet ist von

Hochwassern des Taldorfer Baches nicht betroffen.

FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches:

ca. 3,99 ha

Flachenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA
Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Grunflache als ...

Private Grunflache

Retentions-/ Versickerungsbecken ...

Wesentliche Plandaten:
Anzahl Wohneinheiten

Anzahl Einzelh&user

Anzahl Doppelhauser (Halften)
Anzahl Reihenhauseinheiten

Anzahl Mehrfamilienhauser

ca. 70-80
ca. 16
ca. 14
ca. 7

ca. 6

ca

ca

ca

ca

ca

. 2,19 ha
. 0,49 ha
. 1,06 ha
. 0,03 ha
. 0,22 ha

VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Diese Kostenschatzung wurde abgegeben vorbehaltlich der Grunderwerbskosten und Er-
gebnisse aus der noch ausstehenden Bodenanalyse.

Kostenrahmen:

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen noch keine detaillierten Ausfiihrungsplanungen vor. Es
kann daher nur ein grober Kostenrahmen auf Grund erster konzeptioneller Planungsan-

satze aufgestellt werden.

Verkehrserschliel3ung:

Anlagen fur Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung:

738.000,- €

870.000,- €
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Ausgleichs- und Kompensationsmaf3nahmen: 30.000,- €

Offentliche Griinflachen: 360.000,- €

Summe ca.: 1998.000,- €

Fur die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erhebt die Stadt Erschlie-
Bungsbeitrage gem. 88 20 ff Kommunalabgabengesetz, fir die Herstellung der 6ffentli-
chen Abwasseranlagen erhebt der Eigenbetrieb Abwasser Abwasserbeitrage.

23. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw. wur-
den bei der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

Faunistisches Gutachten — Ortsentwicklung Taldorf von 365° freiraum + umwelt,
Uberlingen, 11.01.2018

Geruchsimmissionsprognose B-Plan Taldorf Stid von Muller-BBM, Karlsruhe,
22.04.2020

Geotechnischer Bericht zum Baugebiet "Taldorf Std" von Baugrund Sid, Bad
Wurzach, 03.02.2021

Umweltanalyse zum Bebauungsplan "Taldorf Sud", Stadt Ravensburg, OT:Taldorf
von 365° freiraum + umwelt , Uberlingen (Die Umweltanalyse wird voraussichtlich
zur Sitzung nachgereicht).

Hydrologische und hydraulische Nachweise der Hochwassersicherheit des
Stockerholz- und des Taldorfer Baches in Taldorf von Zimmermann Ingenieurge-
sellschaft mbH, Amtzell, 01.02.2021

Aufgestellt:
Ravensburg, den 08.02.2021

Herr Herrling

Amitsleiter Stadtplanungsamt
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