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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss am 28.01.2009
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. §2 (1) BauGB am 31.01.2009
3. Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung a m 31.01.2009
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 09. 02.2009

bis 24.02.2009
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegu ngsbeschlusses

durch den Technischen Ausschuss am e
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am .
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassungvom __. . gem. 83 (2 ) BauGB vom .
bis e
8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am
Ravensburg, . . gez.

(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes

stimmt mit dem Satzungsbeschlussvom __._ . (Uber ein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgeftihrt.

Ravensburg, . . gez.
(OBERBURGERMEISTER)

9. Ortstibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechts verbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am
Ravensburg, den . . gez.

(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein
Ravensburg,

(VERM.-ABTEIL. SPA)
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 4
des Gesetzes v. 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI.
| S 466).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)
i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. Ill 213-1-6).

4. Landesbauordnung (LBO)
i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetze vom
14.12.2004 (GBI. S. 884, 895).

5. Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 14.10.2008 (GBI. S. 343, 354)

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen

Festsetzungen aul3er Kraft.
In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und §8 1 — 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(11 BauGB

1.1.  Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Nicht zuldssig sind im Dorfgebiet mit der Be-
zeichnung MD 1 bis MD 5 gemal3 8 1 Abs. 5, 9
BauNVO:

- Tankstellen

Im Dorfgebiet mit der Bezeichnung MD 1 bis
MD 5 ist gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO diein 85
Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahme (Ver-
gniugungsstatten) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

2. Malf3 der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB

0,4*

2.1. Zulassige Grundflachenzahl

* Zahlenwert nur Beispiel

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die maximal zulassige Grund- und Ge-
schossflachenzahl, die zulassige Gebaudehthe
und die Anzahl der Vollgeschosse.
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2.2.  Zulassige Geschossflachenzahl

* Zahlenwert nur Beispiel

2.3. Hohe baulicher Anlagen
GH max. 424,96*

* Zahlenwert nur Beispiel

Die Hohe baulicher Anlagen wird definiert durch
die maximal zulassige Gebaudehthe (GH max.),
festgesetzt in m Gber N.N.

2.4.  Zulassige Anzahl der Vollgeschosse als Hochst-
Il grenze

1 2 Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse

maximal zulassige Grundflachenzahl

maximal zulassige Geschossflachenzahl
Bauweise (o = offene Bauweise), Haus-
formen und maximal zulassige Gebaudelange
Dachform /Dachneigung

SD = Satteldach

DA WN PR

~

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 8§9(1)2 BauGB

. 3.1. Bauweise und Hausformen

=16m*

" eanlenuert nur Betspie Im Dorfgebiet (MD 1 bis MD 5) ist offene Bau-
weise (0) festgesetzt.

Es sind gemaR Planeinschrieb Einzelhauser (E)
und / oder Doppelhauser (D) zulassig.

Die maximal zulassige Gebaudelange ergibt sich
aus dem Planeinschrieb in der Nutzungsscha-
blone

3.2. Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen ergeben
sich gem. § 23 Abs. 1 BauNVO durch die Bau-
grenzen im Lageplan.

$ 3.3.  Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich durch

die parallele Anordnung des Hauptbaukdrpers zu
einer der Baugrenzen gem. Eintragung im Lage-

plan.
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

Verkehrsflachen
(Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich)

Strassenverkehrsflache mit Gehweg

Strassenbegrenzungslinie

§9(1) 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Parkierungsflache

Standort fir Abfallbehélter

Griunflachen

Offentliche Grunflache
Zweckbestimmung: Gehdlzgruppe

Private Grinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Maf3

§9(1) 15 BauGB

nahmen 89 (1) 14 BauGB

und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur 8§9(1) 20
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 89 (1) 25

Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)

Anpflanzen von Baumen ohne festen Standort

(Pflanzgebot)

Auf den Grundsticksflachen ist die festgesetzte
Anzahl einheimischer Laubb&ume (StU 18 —

20 cm) zu pflanzen.

Auf den privaten Grundstticksflachen ist pro
300m2 Grundstticksflache ein einheimischer Laub-

baum zu pflanzen und zu erhalten.
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6.3.

6.4.

6.5.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Flache fur die Rickhaltung von Niederschlags-
wasser

Die Flache fur die Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser ist als Entwéasserungsmulde zur
Sammlung des nicht schadlich belasteten Ober-
flachenwassers mit Notuberlauf in den Misch-
wasserkanal herzustellen.

Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Auf der mit M 1 bezeichneten Flache sind Kirsch-
baume (StU 18 — 20 cm) zu pflanzen und dauer-
haft zu pflegen. Abgehende Gehdlze sind zu er-
setzen.

Zuordnung von Kompensationsmalnahmen zu
Wohn- /Verkehrsflachen

Nutzung Kategorie | | Kategorie Il | MaBnahme Fldche
Wohnbauflache 0,27hax03 |0,19hax0,8 |K1 Uferabflachung an der Schussen bei 0,23 ha
= 0,081 ha =0,152 ha Gutenfurt
StraBenflichen 0,07 hax0,3 |0,08hax0,8 |K1 Uferabflachung an der Schussen bei 0,09 ha
=0,021 ha = 0,064 Gutenfurt
gesamt 0,10 ha 0,22 ha 0,32 ha
Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Be- 8§ 9 (7) BauGB
bauungsplans
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen 8§16 (5) BauNVO
Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen §9(1) 21 BauGB
Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und 8§9(1)4 BauGB
deren Zufahrten
Flachen fir Nebenanlagen §9(1)4 BauGB

Bauliche Nebenanlageni. S. § 14 Abs. 1
BauNVO, mit Ausnahme von Stellplatzen, miissen
von der StralRenverkehrsflache mindestens 1 m
Abstand einhalten.
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7.6. Schutz vor Luftverunreinigungen §9(1) 23 BauGB

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zuléssig.

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holz-
werkstoffe dirfen nur in zertifizierten Feurstatten
mit einem Wirkungsgrad von mindestens 80 %
verbrannt werden.

7.7. Schallschutzvorkehrungen 89 (1) 24 BauGB

Entlang den festgesetzten Linien ist fir Gebaude
mit Aufenthaltsraumen entsprechend der

DIN 4109 fur den festgestellten Schallpegelbe-
reich das Schalldammmal der Au3enbauteile
nachzuweisen und zwar fir Gebaude mit folgen-
den Raumarten:

im MD 1 — Schallpegelbereich 111

a) Bettenraume in Krankenanstalten und Sana-
torien: erf. R'y s 40 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse IV nach
DIN 2719)

b) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen u. &.: erf. R'y, res 35 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Ill nach
DIN 2719)

c) Birordume u. a.: erf. R'y s 30 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Il nach
DIN 2719)

im MD 2, 3 und 6 — Schallpegelbereich V:

d) Bettenraume in Krankenanstalten und Sana-
torien: erf. R'y s 50 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse VI nach
DIN 2719)

e) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen u. &.: erf. R'y res 45 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse V nach
DIN 2719)

f) Blrordume u. &.: erf. R'y s 40 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse IV nach
DIN 2719)

8. Nachrichtliche Ubernahmen

8.1. Umgrenzung eines geschuitzten Biotops nach § 32
4+ NatSchG (Hecke)
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9. Hinweise (keine Festsetzungen)

9.1. Vorhandene Flurstucksgrenzen mit Flurstiicks-
6711 nummer

9.2. Geplante Grundstlicksgrenze

V 9.3.  Ho6henlinie mit Hohenangabe in m tber N.N.
A

% 9.4. Vorhandene Neben- und Hauptgebaude mit Haus-
A nummer

9.5.  Hohenpunkt mit Hohenangabe in m tber N.N.

9.6. Gewasserschutz

Mit Ricksicht auf die Minimierung des Metallge-
haltes im Niederschlagswasser sollen unbe-
schichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei)
bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen,
Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden.
Diese Materialien erhéhen den Gehalt an Schwer-
metallen im Dachabfluss. Gewéasserschonendere
Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichte-
tes Zink und Kunststoffe.

"ANDERUNG UND ERWEITERUNG BEREICH WIRTSGASSE" Seite 8 von 10 TEIL | - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Entwurf v. 24.04.2009)



C. Ortliche Bauvorschriften
(8 74 Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74(1)1 LBO

1.1. Dach / Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Dach-
eindeckung

Das Dach der Hauptbaukdrper ist als symme-
trisches Dach mit beidseitig gleicher Dachneigung
entsprechend des Planeintrags in der Nutzungs-
schablone herzustellen. Nebengebaude sind nur
mit Satteldach oder extensiv begrintem Flach-
dach zulassig.

Fullschema der Nutzungsschablone

7 Dachform / Dachneigung
SD Satteldach

7

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dachein-
schnitte durfen in ihrer Gesamtlange die Halfte
der zugehorigen Trauflange nicht Uberschreiten.
Mit den AuRRenkanten ist von Ortgang, Grat oder
Kehle ein Abstand von mindestens 1,50 m einzu-
halten. Vom First ist ein Abstand von mindestens
1,00 m einzuhalten. Je Dachseite ist nur eine
Form von Dachaufbauten zulassig.

Als Material fur die Dachdeckung sind nur ungla-
sierte Dachziegel / Dachsteine in roten, braunen
und anthrazitfarbenen Ténen zuldssig. Fur Dach-
aufbauten und zur Solarenergienutzung sind an-
dere Arten der Dacheindeckung zul&ssig.

Flachdacher aller baulichen Anlagen sind extensiv
zu begrunen (mindestens 8 cm Substratschicht).
Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und
technische Dachaufbauten. Unterirdische Teile
baulicher Anlagen sind mit mindestens 30cm Erd-
Uberdeckung herzustellen und zu begriinen.

1.2. Fassadengestaltung
Fur die Fassadengestaltung sind grelle Farbtone
unzuléssig.

2. Gestaltung der unbebauten Grundstiicks - § 74(1)3 LBO
flachen, Einfriedigungen

2.1. Unbebaute Grundstiicksflachen

Die unbebauten Grundsticksflachen sind gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Wege sind
mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
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2.2. Einfriedigungen

Einfriedigungen sind bis zu einer Héhe von

1,40 m zulassig und missen von der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache mindestens 50 cm Ab-
stand einhalten. Einfreidigungsmauern sind nicht
zulassig.

3. Hohenlage der Grundstticke § 74(3)1 LBO

Der natirliche Gelandeverlauf ist soweit wie mog-
lich zu erhalten und eine Veranderung ist nur bis
zu 50 cm zulassig. Stitzmauern sind nur bis zu
einer Hohe von 50 cm zulassig.

Aufgestellt:
Ravensburg, 24.04.2009
Stadtplanungsamt/Storch

gez.
Dunkelberg
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8. IMMISSIONSSCHUTZ

9. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

10. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

11. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1) BAUGB

12. FLACHENBILANZ

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 1,95 ha umfassenden Bebauungs-
planes "Anderung und Erweiterung Bereich Wirtsgasse" in Oberzell ist gemaR Plan-
eintrag und der schwarzgestrichelten Bandierung begrenzt. Die ¢stliche Begrenzung
des Plangebietes bildet die Grundstiicksgrenze der Eisenbahntrasse Ulm — Fried-
richshafen. Im Nordosten und Stidwesten wird das Plangebiet durch die Kreisstralie
K 7980, im Westen durch die bestehende Stral3e "Wirtsgasse" begrenzt. Nérdlich und
norddéstlich der Wendeanlage an der Wirtsgasse werden vollstéandige Flurstiicke und
Teile von Flurstiicken in das Plangebiet einbezogen. Ebenso ist ein schmaler Streifen
nordwestlich der Eisenbahntrasse Teil des Plangebiets. Im Einzelnen befinden sich
innerhalb des Geltungsbereichs die vollstandigen Flurstiicke Nr. 2305/3, 2305/5,
2305/7, 2309, 2309/1, 2310, 2310/3, 2394/13, 2394/14, 2394/15, 2394/17, 2395/21,
und 2445/3 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 2303, 2310/24, 2311, 2394/3 und 2394/9.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet ist Teil des nicht deutlich erkennbaren Ortskerns der Ortschaft Ober-
zell und wird von der Ortsdurchfahrt (Kreisstraf3e K 7980) durch die vorhandene Stich-
stralRe "Wirtsgasse" erschlossen. Das Plangebiet ist lickenhaft Gberwiegend mit klein-
teiligen Wohngebauden bebaut. Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs befinden
sich Mehrfamilienwohnh&user. Im aul3ersten Stiden des Plangebiets befindet sich das
ehemalige Bahnhofsgebaude, das mit mit einer Baumgruppe auf dem eigenen Grund-
stiick ortshildpragenden Charakter hat. Vorhandene und ehemalige landwirtschaft-
liche Betriebe pragen mit z. T. nicht mehr bendtigen Freiflachen insbesondere den
nordlichen Teil des Plangebiets. Direkt Ostlich des Plangebietes verlauft die Eisen-
bahntrasse Ulm — Friedrichshafen, welche gleichsam die Grenze der Siedlungsent-
wicklung fur Oberzell bildet. Jenseits der Eisenbahntrasse befindet sich ein landwirt-
schaftlicher Betrieb, dessen Milchviehhaltung aber aufgegeben wurde. Das Plange-
biet ist von der Wendeanlage der Wirtsgasse Uber einen Ful3weg (Wanderweg) nach
Norden an die Gebhard-Fugel-StraRe (Kreisstral3e K 7980) angebunden.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Fur einen Teil des Plangebiets besteht der Bebauungsplan "Wirtsgasse", rechtsver-
bindlich seit 19.06.1984, der in seinem 6stlichen Bereich durch die vorliegende
Planung geandert wird. Der tiberwiegende Teil der Flurstiicke im Plangebiet befindet

sich im Besitz privater Grundstickseigentimer. Die Stadt Ravensburg ist, neben den
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vorhandenen StraRenverkehrsflachen, Grundbesitzer eines Baugrundstiicks im Plan-
gebiet. Die Grunflache im aul3ersten Nordosten des Plangebiets ist als Teil der Kreis-
stral3e K 7980 im Besitz des Landkreises Ravensburg.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental ist flr den Planbereich teils bestehende und teils geplante Mischbau-
flache und Griinflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher aus der Darstellung
des Flachennutzungsplans entwickelt.
In der Grobanalyse mit stadtebaulichem Rahmenplan zur Ortsentwicklung aus dem
Jahre 2000 wurden unterschiedliche Bebauungsvorschlage erarbeitet, die fur das
Plangebiet eine Bebauung mit freistehenden Geb&audetypologien sowie mit Sicht- und

Freiraumverbindungen in die 6stlich angrenzende Kulturlandschaft darstellen.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Technische Ausschuss hat am 14.07.2004 die Aufstellung des Bebauungsplans
"Bereich zwischen Josef-Strobel-Strafl3e und Bahnlinie" beschlossen, dessen sud-
westliche und 6stliche Begrenzung der vorliegenden Planung entsprechen. Der Gel-
tungsbereich umfasste weitere Flurstiicke bis zur Josef-Strobel-Stral3e. Die damaligen
Planungsabsichten zur Schaffung einer Ortsmitte mit 6ffentlichen Einrichtungen und
Nahversorgungsmaglichkeiten sind im damals geplanten Umfang nicht umsetzbar und

machen eine Anderung des Geltungsbereichs erforderlich.

Nach mehrjahrigen Verhandlungen der Ortschaftsverwaltung mit einem Grundstticks-
eigentiimer konnte dessen Zustimmung zu der im stadtebaulichen Rahmenplan dar-
gestellten Geh- und Radwegeverbindung von der Wirtsgasse zum bestehenden Geh-
und Radweg an der KreisstralR3e K 7980 erreicht werden. Um die Verbindung vom
nordlichen Ortseingang entlang der Bahnlinie bis zur Schule, zur Schussenhalle und
zum Weiler Klocken umsetzen zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Fur ein Grundstlick im Plangebiet liegt aul3erdem ein Baugesuch vor, das

ohne qualifizierte Planung nicht genehmigungsfahig ist.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
» Schaffung einer Rechtsgrundlage im bisher unbeplanten Bereich zum Bau von

Wohnungen, ErschlieBungsanlagen und Griinflachen in der Gebietskategorie
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Dorfgebiet (MD)

» Sicherung der Erganzung des Geh- und Radweges von Ravensburg entlang der
Bahnlinie zur Wirtsgasse

» Ein- und Druchgrinungsmalf3nahmen unter Beriicksichtigung erhaltenswerter
Baumbestande

» Erhaltung ortsbildpragender Gebaude und Freiraumstrukturen

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Auswirkungen auf die Umwelt werden im

Folgenden kurz dargestellt:

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist insbesondere durch die Bahnlinie vorbelastet. Fir die bereits be-
bauten Grundsticke entlang der Bahnlinie und ein kiinftiges Bauquartier werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” tiberschritten. Die ein-
wirkenden Immisionen kénnen durch die festgesetzten passiven Schallschutzmal3-

nahmen kompensiert werden.

Schutzgut Pflanzen, Biotope, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die geplante Uberbauung und Versiegelung gehen Griunlandflachen, Saume,
Intensivobst- und Gartenflachen, Lagerflache und Gehdlze als Lebensraum fiir Tiere
verloren. Zahlreiche alte Baume sowie ein Teil der Hecken entlang der Bahnlinie blei-
ben erhalten bzw. werden durch planungsrechtliche Festsetzungen gesichert. Ein
Grof3teil der Gbrigen markanten Baume steht in privaten Garten und wird von der
Planung nicht tangiert. Die nach 832 NatSchG geschitzte Hecke bleibt bestehen. Auf
Grund der Vorbelastung des Plangebiets durch bestehende Bebauung, StraRen und
Bahnlinie sowie storende Randeinflisse werden die Auswirkungen auf die Artenviel-
falt als unerheblich eingeschatzt. Beeintrachtigungen des Biotopverbundes sind durch

die Durchgriinungsmalinahmen nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden
Durch die geplante Uberbauung und Versiegelung gehen ca. 0,35 ha weitgehend un-

belastete Boden mit allen Funktionen verloren.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Aufgrund der relativ ge-

ringen Gro3e des Plangebiets ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der Grund-
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wasserneubildung zu rechnen. Beeintrachtigungen der Grundwasserstréme durch die

Baukorper sind nicht zu erwarten, da die umliegenden Flachen bereits bebaut sind.

Schutzgut Luft / Klima

Durch die Verkehrszunahme durch Bewohner- und Besucherverkehre werden erheb-
liche Beeintrachtigungen der Luftqualitat nicht erwartet, da das Plangebiet wie bisher
durch Stichstral3en mit entsprechender verkehrsrechtlicher Kennzeichnung er-
schlossen wird und kein Durchgangs- oder Suchverkehr zu erwarten ist. Es gehen
offene Kaltluftproduktions- und Sammelflachen sowie staub- und schadstofffilternde
Geholze durch die Uberbauung und Versiegelung verloren. Die thermische Belastung
steigt. Aufgrund der geringen Siedlungsrelevanz und der verbleibenden umgebenden
Geholz- und Griunlandflachen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Lokal-

klima zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Da die geplante Bebauung gut in den bestehenden Ort eingebunden wird sind keine
erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Das Ortsbild wird nicht wesentlich
verandert. Pragende Geholze und Griunflachen werden erhalten und als private Grin-

flachen gesichert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Durch die geplante Bebauung werden keine Auswirkungen auf die vorhandenen orts-
bildpragenden Kulturgtter (alter Bahnhof, Wirtshaus "Gasthaus Adler", kleine Kapelle

an der Wirtsgasse, Eichenreihe am bestehenden Wanderweg) erwartet.

Wechselwirkungen

Bei Realisierung der Bebauung und Versiegelung fuhrt der Verlust an Boden mit
seinen vielfaltigen Funktionen zu einer geringflgigen Verringerung der Versickerung
von Regenwasser und somit der Grundwasserneubildung im Gebiet. Dartiber hinaus
fuhrt der Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung zu einem Verlust an
Offenlandbiotopen und zu einem Verlust von Kaltluftentstehungsflachen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ
Von der Gebhard-Fugel-Stral3e und der Bahnlinie wirken Immissionen auf das Plan-
gebiet ein. Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt Ravensburg weist entlang der
Bahnlinie einen Beurteilungspegel von tber 70 dB(A) tags und tber 65 dB(A) nachts

aus. An der einzeln stehenden Hofstelle in der Mitte des Plangebiets ist durch die frei-
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gestellte Lage des Geb&audes noch ein Beurteilungspegel von tber 60 dB(A) tags und
Uber 55 dB(A) nachts vorhanden. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Dorfge-
biete mit 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sind demnach tberschritten.

Die Baugrundstiicke sind bereits zum Teil bis unmittelbar an die Grundstticksgrenze
zur Bahnlinie bebaut, aul3erdem verlauft direkt neben der Bahntrasse ein Sammelka-
nal grélReren Durchmessers, so dass nur passive Schallschutzmal3hahmen maéglich
sind. In DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind fir die Festlegung der erforder-
lichen Luftschalldammung von AulR3enbauteilen gegentber Aul3enlarm verschiedene
Schallpegelbereiche zugrunde gelegt, denen jeweils vorhandene oder zu erwartende
"mal3gebliche Aul3enlarmpegel” zuzuordnen sind. Die Geb&aude an der Bahnlinie sind
hiernach dem Schallpegelbereich V mit einem malf3geblichen Aul3enlarmpegel von 71
- 75 dB(A), die Hofstelle ist noch dem Schallpegelbereich 11l mit einem mafgeblichen
AuRenlarmpegel von 61 - 65 dB(A) zuzuordnen.

Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass fur die gekennzeichneten Baugrund-
stucke das erforderliche Schalldammmalf? (erf. R'w res) von Aul3enbauteilen und Fen-

stern nachzuweisen ist.

9. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
Das Plangebiet ist bereits teilerschlossen und entwassert im Mischsystem. Der Misch-
wasserkanal in der Wirtsgasse im Bereich der Wendeanlage ist nicht ausreichend
leistungsfahig, um alle neuen Baugrundstiicke entwassern zu kdnnen. Daher ist im
Bereich der privaten Grunflache auf dem Flurstiick Nr. 2394/3 der Bau eines neuen
Kanals zum Anschluss an den bestehenden Sammelkanal entlang der Bahnlinie erfor-
derlich. Da das Plangebiet sich am Rand des bebauten Ortskerns mit bereits vorhan-
dener Infrastruktur befindet und die Bahnlinie eine erhebliche Barriere bildet, ist der
Bau einer neuen Trennkanalisation unter vertretbarem Aufwand nicht méglich. Ent-
lang der Bahnlinie, auf dem eisenbahneigenen Grundstiick, verlauft ein Ent-
wasserungsgraben, in den die Einleitung von zusatzlichem Oberflachenwasser aber
nicht moglich ist. Die Versickerung von Oberflachenwasser ist aufgrund der Boden-
verhaltnisse und der kleinen Grundstiicke nicht méglich. Auch steht keine 6ffentliche

Flache in nachster Nahe zur Verfiigung, die fir eine Versickerung in Frage kame.

10. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Geltungsbereich und Art der Nutzung

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans wurden fur die Ortskernentwicklung
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bis zur Josef-Strobel-Stral3e gesamtheitliche Bebauungsalternativen entwickelt. Da
diese in ihrer Gesamtheit nicht umsetzbar sind, wird der Geltungsbereich auf die-
jenigen Bereiche beschrankt, die flr eine angemessene Bebauungsergénzung erfor-
derlich sind und keine vereinzelten Restflachen entstehen lassen.

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Wirtsgasse"
und der Charakteristik der Umgebung des Plangebiets mit noch vorhandem landwirt-
schaftlichen Betrieb, wird als Art der Nutzung Dorfgebiet festgesetzt.

Mal3 der Nutzung
Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan "Wirtsgasse" wird eine geringfugig
hohere Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke festgesetzt, um innerhalb des Ortskerns

angemessen nutzbare Grundstiicke anbieten zu kénnen.

Bauweise und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen des rechtskréaftigen Bebauungsplans "Wirtsgasse" werden
groftenteils beriicksichtigt, um nicht unnétig in bestehende Rechtsanspriiche eingrei-
fen zu mussen. Sie werden aber vereinzelt an vorhandene Flurstiicksgrenzen und
sinnvolle kinftige Grundstiickszuschnitte angepasst. Das Bahnhofsgebaude wird als
ortsbildpragendes Gebaude mit markanten Freiflachen und Baumgruppen im Bestand
gesichert, erhalt aber durch die Festsetzung eines Dorfgebietes im Bereich der bisher
als private Grunflache festgesetztenFlachen Entwicklungsmaéglichkeiten fir Nebenge-
baude. Nordlich der Wendeanlage der Wirtsgasse wird mit der Festsetzung von
Doppelhdusern eine dichtere Bebauung ermdglicht, da unmittelbar westlich des Plan-
gebiets Mehrfamilienwohngebaude vorhanden sind. Die kleinteilige Struktur mit Ein-
zelhdusern im Zentrum des Plangebiets bleibt erhalten und wird durch die aus-

schliessliche Festsetzung von Einzelhdusern gesichert.

Verkehrsflachen

Die Festsetzung von Verkehrsflachen unter Einbeziehung privater Grundstiicks-
flachen ist zur Erschliessung der Baugrundstlcke und zur sicheren Verkehrsfuhrung
erforderlich. Die festgesetzten Geh- und Radwege erméglichen die Anbindung des
Plangebiets an die vorhandenen Wege an der Kreisstral3e auf kiirzestem Wege und
dienen der Verbesserung der umweltfreundlichen Erschliessbarkeit des gesamten
Ortsteils.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Griunflachen

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Wirtsgasse"
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werden die privaten Grinflachen entlang der Bahnlinie gréf3tenteils im charakteris-
tischen Bestand gesichert, um die freiraumliche Durchlassigkeit des Plangebiets zur
sudostlich gelegenen Kulturlandschaft weiterhin zu ermdglichen. Die Festsetzung von
offentlichen Griunflachen und Pflanzbindungen und -geboten ist erforderlich um er-
haltenswerte und geschitzte Gehélzgruppen dauerhaft zu sichern und zu erganzen.
Im Norden des Plangebiets entwassert das Oberflachenwasser des angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebes bisher auf die eigene Grundstiicksflache. Wegen des
leichten H6henunterschieds wird eine private Grunflache zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers zum Schutz der studlich angrenzenden Baugrundstiicke festgesetzt.
Die privaten Grunflachen der Hofstelle im Gebiet MD 1 bleiben weitgehend erhalten,
um den landlichen Charakter und die weitere nebenerwerbliche Bewirtschaftung der

Hofstelle zu sichern.

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen in den Ortlichen Bauvorschriften sind erforderlich um die charakteris-
tische Dachlandschaft des Ortsteils und das Erscheinungsbild des offentlichen

StraRenraums zu sichern.

11. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) BAUGB UND BE-
TEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1) BAUGB
11.1.  Offentlichkeitsbeteiligung
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 09.02.2009 bis

24.02.2009 wurden von Burgern keine Stellungnahmen abgegeben.

11.2. Behdrdenbeteiligung

Die Hinweise der stadtischen Dienststellen zu Larmschutz, Entwasserungssystematik

und Abfallwirtschaft wurden im Bebauungsplan bericksichtigt. Der Hinweis der Ener-

gieagentur zur freien Wahlbarkeit von Firstrichtung und Dachneigung wurde fir die

Baugrundstticke, wo es stadtebaulich vertretbar ist, beriicksichtigt.

Die Behorden wurden frihzeitig am Verfahren beteiligt und gaben Stellungnahmen zu

folgenden Sachverhalten ab:

- Die DB Services und Immobilien GmbH weist darauf hin, dass Immissionen aus
dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn, insbesondere Bremsstaub, Larm
und Erschitterungen entschadigungslos zu dulden sind.

- Das Eisenbahn-Bundesamt weist darauf hin, dass mit dem Flurstiick Nr. 2445/3 die

Flache einer Eisenbahn des Bundes tUberplant werde und diese der kommunalen
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Planungshoheit entzogen sei, solange sie nicht gem. 8 23 AEG von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellt ist.

- Das Landratsamt — Sachbereich Kommunales Abwasser — weist darauf hin, dass
die ErschlieRung des Plangebiets im modifizierten System erfolgen musse. Aul3er-
dem werden Hinweise zur Reduzierung des Metallgehalts im Regenwasser gege-
ben.

- Das Landratsamt — Sachbereich Naturschutz und Gewasser — weist darauf hin,
dass ein Umweltbericht und die Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande zu beachten sind.

- Die ENBW Regional AG weist auf vorhandene Leitungen im Plangebiet hin, die von
der TWS betrieben werden.

Wertung

Das Flurstiick Nr. 2445/3 (alter Bahnhof) wurde im Jahre 2004 von der Bundesrepu-
blik Deutschland (Bundeseisenbahnvermogen) an private Eigentimer verkauft. An-
fang 2009 hatte die DB Services und Immobilien GmbH keine Einwendungen gegen
eine beantragte Nutzungsanderung des Gebaudes. Es ist daher davon auszugehen,
dass das Flurstick nicht mehr fur Eisenbahnbetriebszwecke erforderlich und eine
Uberplanung durch die Gemeinde moglich ist.

In der N&he des Plangebiets ist kein Vorfluter vorhanden, die Einleitung in den Ent-
wasserungsgraben entlang der Bahnlinie ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht
maoglich. Der Hinweis zur Reduzierung der Regenwasserbelastung wird berick-
sichtigt.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan eingetragenen Leitungsrechte werden Uber-

nommen und erganzt.

12. FLACHENBILANZ

Dorfgebiet MD ca. 1,155 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,300 ha
Offentliche Grunflache ca. 0,150 ha
Private Grunflache ca. 0,345 ha
Plangebiet gesamt ca. 1,950 ha

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
Der Stadt Ravensburg entstehen Kosten fir die Erstellung der ErschlieBungsanlagen

und die Durchfiihrung der Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen:
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Stral3en, Rad- und Gehwege ca. 225.000 €

Kanalisation ca. 94.000 €
Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen ca. 10.000 €
Aufgestellt:

Ravensburg, den 24.04.2009
Stadtplanungsamt/Storch

Dunkelberg
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