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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Planzeichenverordnung
(FlanzV)

Planungssicherstellungs-
gesetz (PlanSiG)

Landesbauordnung (LBO)
fiir Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO)
fiir Baden-Wirttemberg

i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBLI 5.3634), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBIL.I 5.1728)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL | 5. 3788)

i d. F. wvom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 3. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | 5. 1057)

i. d. F der Bekanntmachung vom 20.05.2020 (BGBI. | 5. 1041)

i.d. F. vom 05.03.2010 (GBL. 5. 357, ber. S.416), zulet=t gedndert durch
Gesetz vom 18.07 2019 (GBI. 3.313)

i d. F. wvom 24.07 2000 (GBIl BW 5. 581, ber. 5. 698), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 02.12.2020 (GBI 5. 1095, 1098)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kiénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auller
Kraft. In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Zuldssig sind

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

- Weohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stirenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kultturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden in den Allgemeinen Wohngebieten
folgende Nutzungen nach &4 Abs.3 Nrn.1-5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstelen.
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(&9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

0,35* 21 Hochstzulassige Grundfidchenzahl (GRZ)

* beizpielhaft

22 Uberschreitung der zulissigen Grundfldche

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WAZ und WAS darf die zulassige Grundfidche
durch die Grundfiachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie
MNebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV O bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,60
Uberschritten werden.

Mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist eine
weitere Uberschraitung bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,80 zuldssig.

@* 2.3 Hdchstzulassige Gescholifldchenzahl (GFZ) §§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2 BauNVO

*bei=zpishaft
Berechnung der Gescholifldche
In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WAZ und WAZ3 sind bei der Berechnung der
zuldssigen Geschollflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in

Micht=Vollgescholen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und
einschlieflich ihrer Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.

max. WH| 24 Hochstzulassige Wandhohe (WH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
65
*beispiaihaft Die Wandhohe ist beim Satteldach bzw. Walmdach das traufseitig gemessene Malk
zwischen der im Lageplan festgesetzten Erdgeschoss-Rohfultbodenhthe (EFH) und dem
Schnittpunkt der Aulenwand mit der Oberflache der Dachhaut.
Eine Uberschreitung der Wandhéhe ist durch Balkon- und Terrassengelénder sowie
Dachaufbauten gemal § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den drllichen Bauvorschriften
zulassig.

max. GH| 2.5 Hichstzuldssige Gebdudehdhe (GH)

11,200

*beizpigihaft Die hichstzulassige Gebaudehihe ist festgesetzt in m dber der im Lageplan
festgesetzten Erdgeschoss-Rohfull bodenhohe (EFH).

26 Hdchstzulassige Hohe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNvO

Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten mit Ausnahme von Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 und im Allgemeinen
Wohngebiet WAZ mit einer Hohe von maximal 1,50 m und im Allgemeinen Wohngebiet
WA mit einer Hohe von maximal 3,00 m auf Dachfldchen von Hauptgebauden (vertikal
gemessen) zuldssig. Eine Uberschreitung der hichstzuldssigen Wand- oder Gebéudehdhe
mit diesen ist zuldssig.

Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind mit einer Hohe von maximal 1,20 m auf
Dachfldchen von Hauptgebduden (vertikal gemessen) zuldssig. Eine Uberschreitung der
hichstzulassigen Wand- oder Gebdudehdhe mit diesen ist zulassig.
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3. BAUWEISE /| UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o 3.1 Offens Bauweise (o) § 22 Abs. 2 BauNVO
a 32 Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO
Es sind Gebdude bis zu einer Lange von maximal 27,00m zuldssig.
3.3 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

4. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR

NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WAZ und WAS sind Garagen (Ga),
Tiefgaragen (Tg), Carports (Cp) sowie Nebenanlagen (Ma) nach § 14 BauNVO und
nach § 23 Abs. 5§ Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebadude handelt, sowie
Swimmingpools, auch aulterhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in einem
Abstand von mindestens 2,50m zu &ffentlichen Verkehrsflachen zulassig, sofern
die Sichtweiten nicht anderweitig beeintrachtigt werden (z. B. im Kurvenbereich.)
Vor senkrecht zur dgffentlichen Verkehrsflache stehenden Garagen, mit Ausnahme
der Gemeinschaftsstellplatze, sind mind. 5,00m Aufstellidche einzuhatten. Mit
Stellplatzen (St) muss ein Abstand von mind. 1,00m zu &ffentlichen
Verkehrsflachen eingehalten werden, mit Ausnahme von Zufahrten.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WAZ betragt die hichstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Gebduden 3 pro Einzelhaus bzw. 2 pro Doppelhaushalfte oder 2
pro Reihenhauselement.

6. VONBEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

o Fiir den flieenden Verkehr ist eine uneingeschrankte Sichtim Bereich von
0.80 m bis 2,50 m (ber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Bdume mit ainem
Astansatz Ober 2,80 m lber Fahrbahnoberkante sind zuldssig.

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

Hinweis: Die Aufteilung der verkehrsflache ist unverbindlich.

7.1  Offentliche Verkehrsflache

72 Offertliche Verkehrsflache als Begleitfache
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7.3 Offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

n Fuflt- und Radweg

7.4 Stralfenbegrenzungslinie

7.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

In den allgemeinen Wohngebieten WA und WAZ ist je Grundstick eine Zufahrt zur
dffentlichen Verkehrsfidche mit einer maximalen Breite von 6,50m zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS ist je Grundstlck eine Zufahrt zur &ffentlichen
Verkehrsflache mit einer maximalen Breite von 8,50m zuldssig. Sind abweichend zwei
Zufahrten oder eine verbundene Zufahrt fir Tiefgarage und oberirdische Stellplatze
erforderlich, darf die Breite aller Zufabrten addiert 8, 50m nicht Ubersteigen.

rT¥TYT

Ml 7.6 Flache fir Anlagen und Einrichtungen der Versorgung,
hier Abfall: Standort zum Aufstellen von Mlllbehiltern

8. BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§9 (1) 14 und 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WAT und WAZ2 und WAS kann
Miederschlagswasser, das Uber die Dach- und Oberflachen anfallt, wegen der
ungenlgenden Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden nicht versickert
werden.

Das Miederschlagswasser (Dach- und Oberflaichenwasser) ist im ersten
Entwasserungsabschnitt ber offentliche Regenwasserkanile zu sammeln und dem
nordwestlich gelegenen Regenrlickhaltebecken zuzufihren. In diesem Becken wird das
Miederschlagswasser zwischengespeichert und Uber Regeleinrichtungen gedrosselt in
den "Bihlhduslebach” abgeleitet.

Im zweiten Entwasserungsabschnitt ist das Niederschlagswasser (Dach- und
Oberflachenwasser) dber dffentliche Regenwasserkandle zu sammeln und in den
Mischwasserkanal in der Trutzenweiler Stralie” einzuleiten.

Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den
offentlichen Regerwasser-Kanal zu gewahrleisten.

Schadliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers oder eine
Vermischung mit Schmutzwasser sind unzuldssig.

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

1 l( 8.1 Flachen fur den Erhalt der Funktionalitat des Fledermauskorridors

Ohne spezifische Maltnahmen. Es gelten die griinordnerischen Festsetzungen der
zugeordneten Grinflachen.
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2 ( 9.2 Offentliche Griinfldche als Fledermauskorridor

Zur Erhaltung eines Fledermauskorridors. Ohne bauliche Anlagen. Die &ffentliche Grinflache
als Fledermauskorridor ist mit niedrigwiichsigen Strauchgruppen und zwei Baumen 2.
Wuchsklasse zu bepflanzen. Flr alle anzupflanzenden Gehdlze sind Arten entsprechend der
Pflanzenliste in der Anlage zu verwenden. Beziiglich der verwendeten Pflanzqualitat ist die
Festsetzung zu "Gehdlzpflanzungen und Pflanzgualititen” arzuwenden. Die Gehdlze sind
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch eine gleichartige
Meupflanzung zu ersetzen. Sofern ausreichend grolle offenen Bereiche in der &ffentlichen
Grunflache als Fledermauskorridor verbleiben, sind diese insektenfreundlich als
Extensivwiese zu gestalten und zu pflegen. Zur Anlage sind blitenreichen
Wiesenmischungen aus maglichst autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Entwicklung als
Extensivwiese ist die offentliche Grinflache als Fledermauskorridor durch zweimalige Mahd
pra Jahr zu pflegen. Zwischen den zwei Schnitten ist ein Abstand von mind. 8 Wochen
einzuhalten. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Auf die Ausbringung von Dinge-
oder Pllanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

9.3 Offentliche Grinfldche als Gew#sserrandstreifen

Zur Einhaltung des Gewasserrandstreifens von 10 Metern sowie einer angemessenen
Orsrandeingrinung in sidwestliche bis nordwestliche Richtung. Ohne bauliche Anlagen.
Die dffentliche Grinfidche als Gewasserrandstreifen ist insektenfreundlich als
Extensivwiese zu gestalten und zu pflegen. Zur Anlage sind blitenreichen
Wiesenmischungen aus autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Entwicklung als
Extensivwiese ist die offentliche Grinflache als Gewasserrandstreifen durch zweimalige
Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor Mitte Juni; 2. Mahd Ende September) zu pflegen. Das
Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Auf die Ausbringung von Diinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Im Gewdsserrandstreifen (gem. § 38 WHG i.V.m. § 29 WG) ist die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen (z.B. Mauern, feste Zaune, Wegebefestigungen aller Art
durch Befestigungen des Bodens in Form von Platten, bekiesten oder bitumindsen Geh-
oder Fahrwege o0.4., Auffillungen/Abgrabungen, Gartenhiitten, (berdachungen,
Stelplatze. Lagerpldtze, Kompostanlagen usw.) verboten, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. Die Grinfliche dient dem
Erhalt der Funktionalitdt des Fledermauskorridors.

9.4 Offentliche Griinfldiche als Fldchen zur Riickhaltung und Behandlung von Miederschlagswasser

In diesem Bereich (Regenrlckhaltebecken) ist das Niederschlagswasser der dffentlichen
und privaten Fldchen zwischen zu speichern und dber Regeleinrichtungen gedrosselt
(15 I/s*ha) in den "Blhlhduslebach” abzuleiten. Um den Hochwasserabfluss des
JBlhlhduslebach® nicht zu erhdhen, ist das Niederschlagswasser bis zum HQ g im
Regenriickhaltebecken zurlck zu hatten und nur der gedrosselte Abfluss in den Vorfluter
einzuleiten. Die &ffentliche Grinflache als Flachen zur Rilckhaltung und Behandlung von
Miederschlagswasser ist entlang der nérdlichen, nordwestlichen und slidwestlichen
Grenze, also parallel zum Gewasserrandstreifens des "Blhlhauslebachs® und der
sidwestlichen Plangebietsgrenze, mit einer durchgehenden Strauchpflanzung
(freiwachsende Hecke) einzugrinen. Notwendige Zufahrten sind ausgenommen und
zuldssig. Die Strauchpflanzung ist durch die Planzung von mind. 8 Soltarbaumen (1.
Wuchsklasse) zu erganzen. Flr alle anzupflanzenden Gehdlze sind Arten entsprechend
der Pflanzenliste in der Anlage zu verwenden. Bezlglich der verwendeten Pflanzqualitat
ist die Festsetzung zu "Gehdlzpflanzungen und Pflanzqualitaten” anzuwenden. Die
Gehdlze sind durch fachgerechte Pllege dauerhaft zu erhatten und bei Abgang durch eine
gleichartige Neupflanzung zu ersetzen. Sofern das Retentionsbecken eingezdunt werden
soll, muss die Einfriedung - mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente - zur
Geldndeoberkante hin einen Hohenabstand von mind. 0,15 m zum Durchschllpfen von
Kleinlebewesen aufweisen. Die Griinflache dient dem Erhalt der Funktionalitat des
Fledermauskorridors.
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9.5 Offentliche Griinfldche als Orsrandeingriinung

96

Zur Schaffung einer angemessenean Ortsrandeingrinung zwischen der geplanten
Wohnbebauung und der Trutzenweiler Stralte. Ohne bauliche Anlagen. Die &ffentliche
Grinflache als Ortsrandeingrinung ist insektenfreundlich als Extensivwiese zu gestalten
und zu pflegen. Zur Anlage sind blitenreichen Wiesenmischungen aus méglichst
autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Entwicklung als Extensivwiese ist die
offertliche Grinflache als Ontsrandeingrinung durch zweimalige Mahd pro Jahr zu
pflegen. Zwischen den zwei Schnitten ist ein Abstand von mind. 8 Wochen einzuhalten.
Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Aufdie Ausbringung von Dinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Um Einwlichse der Gehdlzbesténde in den
Fahrbahnraum zu verhindern, sind regeimaiige fachgerechte Pllegeschnitte zur
Herstellung der Verkehrssicherheit sowie des Lichtraumprofils zuldssig. Die Grinflache
dient dem Erhalt der Funktionalitdt des Fledermauskorridors.

Offentliche Griinflache als Spielplatz

Zur Schaffung eines innerdrtlichen Spielplatzes. Die offentliche Grinflache als Spielplatz
ist im Bereich der geplanten Pflanzungen (Teifldche), insgesamt jedoch auf mindestens
10% der Flache, als Extensivwiese zu gestalten und zu pflegen. Zur Anlage der
extensiven Teilbereiche sind blitenreichen Wiesenmischungen aus moglichst
autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Entwicklung als Extensivwiese sind die
Teilbereiche der dffentlichen Grinflache als Spielplatz durch zweimalige Mahd pro Jahr zu
pflegen. Zwischen den zwei Schnitten ist ein Abstand von mind. 8 Wochen einzuhalten.
Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Auf die Ausbringung von Dinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

10.  Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte / Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

—— =

Gemal Eintragung im Lageplan ist die Flache mit einem mind. 3 m breiten Korridor mit
einem Auslbungsrecht durch Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

11. MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR

PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) 20, 24, 25a und b BauGB)

Schmalegg Ortsmitte 111

11.1 Erhalt und Sicherung von bestehenden Gehdlzen und

markanter Solitdrbdume; Baumschutz/Wurzelschutz

Die bestehenden Baume innerhalb des Geltungsbereichs entlang der Trutzenweiler
Stralte und entlang des Blhlhduslebachs sind durch fachgerechte Plege dauerhaft zu
erhatten und zu sichern. Folgende beiden Falle sind zu unterscheiden:

Fall 1: Fir die in den Allgemeinen Wohngebieten zu erhaltenden Gehdlze sind Arbeiten
im Wurzelschutzbereich nicht zulassig. Innerhalb des dargestellten
Wourzelschutzbereiches der Baume sind bauliche Nebenanlagen nach §14 und §23 (5)
BauNVO sowie Abgrabungen und Aufschiittungen unzulassig.

Fall 2: In dffentlichen Grin- und Verkehrsfldchen, den Flachen des
Gewasserrandstreifens sowie den Wurzelschutzbereichen der in den dffentlichen
Grinflachen zu erhaltenden Gehdlze sind ausnahmsweise Arbeiten zur Anlage der
Grinflachen, der Gewasserunterhaltung sowie Tiefbauarbeiten fir Strallen und Ver- und
Entsorgungsleitungen zuldssig. Bei diesen Arbeiten sind entsprechende
(Wurzel)Schutzmalnahmen im Rahmen der Vorgaben nach DIN 18920
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Plarzenbestanden und
Vegetationsfldchen bei Baumalnahmen, der RAS-LP 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumalnahmen sowie der ZTV Baumpflege in der
jeweils aktuellen Fassung einzuhaten. Bei Abgang sind die Baume durch eine
gleichartige Meupflanzung auf den stadtischen Grundsticken zu ersetzen.

Fiir beide Fi#lle gilt: Der Rickschnitt von Asten sowie bauliche Mafknahmen im
Wourzelraum sind ausschlieltlich durch geeignete Fachfirmen auszufiihren. Die
Festsetzung bezlglich des Wurzelschutzes ist zeitlich auf die Lebensspanne der Baume
begrenzt und gilt daher nur bis zu deren Abgang.
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11.2 Gehdlzpflanzungen und Pflanzqualitaten

Fir alle Anpflanzungen sind standortgerechte Gehdlze (Arten entsprechend Pflanzenliste
in der Anlage) folgender Qualitaten zu verwenden:

- Wuchsklasse |: Hochstamm oder Solitér, 3 x verpflanzt, mindestens 18 - 20 em
Stammumfang, 300 - 400 cm Hohe

- Wuchsklasse |1 Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt, mindestens 18 - 20 em
Stammumfang, 250 - 350 cm Hihe

- Obstgehdlze: Hochstamm: 3 x verpflanzt, mindestens 10 - 12 em
Stammumfang, 150 - 250 cm Héhe

- Straucher: 2 xverpflanzt, mindestens 125 - 150 cm Hbhe.

Die Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL-Richilinie "Empfehlungen fir
Baumpflanzungen Teil 1 und 2" sowie der DIN18916 sind in der jeweils aktuellen Fassung
zu beachten, insbesondere hinsichtlich der Pflanzgrubengrife, der Verwendung von
Substraten mit entsprechendem Gitenachweis, der Verwendung von Bodenhilfsstoffen
sowie Bewasserungs- und Bellftungssystemen.

11.3 Pflanzgebot von Biumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan zu pflanzender Baum (ll. Wuchsklasse), verbindlicher
Standort, der innerhalb der Flache des Allgemeinen Wohngebiets (WA) und der
dffentlichen Griinflache als Fledermaus korridor um bis zu 5,00 Meter verschiebbar ist; es
sind ausschlieBlich Arten entsprechend der Pflanzenliste in der Anlage zu verwenden.
Bezlglich der verwendeten Pllanzqualititen ist die Festsetrung zu "Gehdlzpflanzungen
und Pllanzqualititen” anzuwenden. Der Baum ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch eine gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.

11.4 Pflanzgebot von Baumen mit variablem Standort

Zu pflanzender Baum (1. Wuchsklasse), variabler Standort; im Bereich des Spielplatzes,
der Verkehrsflache im Osten des Plangebietes und in der &ffentlichen Grinflache entlang
der Trutzenweiler Stralle, es sind ausschlieilich Arten entsprechend der Planzenliste in
der Anlage zu verwenden. Bezliglich der verwendeten Pflanzqualititen ist die
Festsetzung zu "Gehdlzpflanzungen und Pflanzqualititen” anzuwenden. Die Baume sind
durch fachgerechte Pflege daverhaft zu erhatten und bei Abgang durch eine gleichartige
Meupflanzung zu ersetzen.

11.5 Pflanzgebot von Strduchern mit variablem Standort
Zu pflanzender Strauch, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Arten entsprechend der
Pflanzenliste in der Anlage zu verwenden. Bezliglich der verwendeten Pllanzqualititen ist
die Festsetzung zu "Gehdlzpflanzungen und Planzqualititen® anzuwenden. Die Straucher
sind durch fachgerechte Plege dauerhaft zu erhatten und bei Abgang durch eine

gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.
11.6 Pflanzung in den Grundstiicken des WA1, WAZ2 und WAS3

Je angefangene 500 m?* Grundstlcksflache ist ein standortgerechter Laubbaum und ein
standortgerechter Solitdrstrauch zu pflanzen. Fir alle anzupflanzenden Gehdlze sind
Arten entsprechend der Pflanzenliste in der Anlage zu verwenden. Beziiglich der
verwendeten Pflanzqualitat ist die Festsetzung zu "Gehblzpflanzungen und
Planzqualitdten” anzuwenden. Die Gehdlze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch eine gleichartige Meupflanzung zu ersetzen.

Schmalegg Ortsmitte 111 Seite 8_von 19 Teil | — Textliche Festsetzungen




11.7 Minderung von Lichtimmissionen; Verwendung insektenschonender Beleuchtung

Die Beleuchtung muss auf das fiir die Sicherheit absolut notwendige Mindestmaft
reduziert werden. Fir die &ffentliche und private Aultenbeleuchtung sind
umweltschonende, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtmittel
(warmweilie LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten strahlenden
Lampentragern zu verwenden. Der Lichtpunkt ist méglichst niedrig und befindet sich im
Gehduse, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im
Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00 Ubr zu reduzieren. Eine flachige Anstrahlung von
Wanden, Fassaden und Gehdlzen sowie Bodenstrahler sind nicht zul&ssig. Um eine
nachtliche Beleuchtung des Blihlhauslebachs und des Retentionsbeckens zu vermeiden,
dirfen keine Beleuchtungen angebracht werden, die in Richtung des Blhlhuslebachs
und des Retentionsbeckens abstrahlen.

11.8 Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

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

11.9 Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

In dem Baugebiet (private Grundstlcke) sind fir Stellplatze, Zufahrten und andere
untergeardnete Wege ausschliefilich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesflachen) zulassig.

11.10 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die grofiflachig mit Miederschlagswasser in
Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelénder ete.)
sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
daverhaft gegen Miederschlagswasser abgeschirmt werden. Dacheindeckungen aus nicht
beschichtetern Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht zulassig. Autowaschen ist auf
Privatflachen nicht zuldssig, da das Niederschlagwasser in den Vorfluter geleitet wird.

11.11 Bodenschutz

Unbelastete Biden sind abzutragen und wieder zu verwendean (siehe §202 BauGBi. V. m
BodSchG Baden-Wirttemberg §§1 und 4). Lagerung von Oberboden in Mieten von
héichstens einem Meter Hihe, bei Lagerung l&anger als ein Jahr ist eine fachgerechte
Zwischenbegriinung anzusden. Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb der
Baugrundstiicke und Verkehrsflachen zuldssig. Informationen zum Bodenschutz bei
Baumalnahmen enthalt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen®, der als pdf auf der
Homepage des Landratsamtes Ravensburg verflgbar ist. Die DIN19731
("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Bodenmaterial’) und DIN18915
("Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten™) sind bei der Bavausfihrung
einzuhalten.

11.12 Dachbegrinung

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Hauptgebduden, Garagen und Carports mit
einer Meigung von weniger als 12° sind mit einer Substratschicht von mindestens 0,12 m
zu versehen und extensiv zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind ausschlielilich
Dachterrassen und Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen flr
Solarthermie und Photovoltaik sind ebenfalls extensiv zu begrinen.
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11.13 Erdiberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebiudeteile sind mit einer durchwurzelbaren
kulturfahigen Bodenschicht/Substratschicht von mindestens 0,6 m, im Bereich von
Pflanzungen

- klginkroniger Baume von mindestens 0,8 m

- mittelkroniger Baumen von mindestens 1,2 m

- grolkroniger Baumen von mindestens 1,5 m

zu versehen und zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Terrassen, Zufahren sowie
Zuwege filr Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sowie Flachen fiir
technische Aufbauten. Fldchen unter Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik sind
extensiv zu begrinen.

11.14 Artenschutz

Rodungen und die Freirdumung der Baufelder sind ausschliellich in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufilhren, um keine Verbotstatbestande nach § 44
BMatSchG auszuldsen. Bei Umbau- und Abrissmalinahmen an bestehenden baulichen
Anlagen istzu prifen, ob Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt, getitet, ihre
Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestdrt werden (§
44BNatSchiG). Ist dies der Fall, so ist eine Entscheidung der zustindigen
Maturschutzbehdrde einzuholen.

11.15 Schutz vor Viogelschlag:

Fiir Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig.
Verglaste Balkone, verglaste Wind- und Sichtschutzelemente sowie verglaste
"Uber-Eck"-Situationen sind nicht zuldssig. Flir Fenster und transparents Bauteile sind
Scheiben mit einem Aulenreflexionsgrad von maximal 15 % =zu verwendan. Ab einer
zusammenhdngenden Glasfliche von 2,5 m?* sind spiegelungsarme Scheiben mit einer
geeigneten Strukturierung der Scheiben (Strukturglas) zu verwenden. Alternativ sind
andere geeignete Losungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemalt den
Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach (Schweizer Vogehwarte/Schmid, H.;
Doppler, W.; Heynen, D. & Rdssler, M.; 201 2: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 2. Oberarbeitete Auflage. Sempach) zu wahlen.

11.16 Ausgleich fir die Beeintrachtigung geschitzter Biotope gemalt §30 Abs.4 BNatSchG
bzw. §33 Abs.3 Ziff. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg

Im Rahmen der Planung werden zwei geschiltzte Biotope teilweise zerstort bzw.
hinsichtlich ihrer Funktionalitit beeintrachtigt. Fir diese Zerstérung bzw. Beeintrachtigung
ist ein entsprechender Ausgleich zu erbringen. Konkret handelt es sich um folgende
Biotope:

- "Feuchtgebiisch nw Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436)
- "Hecke westlich Schmalegg” (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438)

Der Ausgleich des Biotops "Hecke westlich Schmalegg® erfolgt flachengleich mit dem
Faktor 1:1. Die notwendige Ausgleichpflanzung betragt daher eine Flache von 75 m®. Auf
digser Flache sind gebietsheimische Baume und Straucher zu pflanzen. Die funktionale
Beeintrachtigung des Biotops "Feuchtgeblsch nordwestlich Schmalegg® wird mit der
Pflanzung von jeweils 10 gebietsheimischen Baumen und Strauchern ausgeglichen. Der
Ausgleich fir beide Biotope erfolgt kombiniert auterhalb des Plangebietes entlang des
“Bihlhauslebachs” stdlich des geschiitzten Biotops "Grabenrdhricht westlich Schmalegg®
(Biotop-Nr.1-8123-436-4437) bis zur sidlichen Flursticksgrenze der Fl.-Nr. 349, Als
Malinahme ist vorgesehen, die in diesem Abschnitt des "Bihlhduslebachs” sehr lickigen
Gehdlzstrukturen durch standortgerechte Neupflanzungen zu erganzen. Der Ausgleich
darf nicht innerhalb des Biotops "Grabenrdhricht westlich Schmalegg® erfolgen.

12.  Schutz vor Verunreinigungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Der Einsatz von Festbrennstoffen jeglicher Art (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) in
Zentralheizungsanlagen und Einzeldfen (z.B. Kacheldfen, Heizungsherde, Kamindfen) und

offenen Kaminen ist unzuldssig.
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13.

Vorkehrungen und Flachen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Larmschutz
Zum Schutz gegen den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm der Kreis-Stralle
KT975 (Trutzenweiler Stralte) sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen.

13.1 Larmschutzfestsetzung LS1

Beurteﬂungspegel tags = 58 dB(A), nachts = 48 dB(A)

Die Aultenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche,
Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) sind gernal'.s den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur
Bestimmung der o.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN
4109 ermittelten malgeblichen Aultenlarmpegel an der zur Kreis-Stralle K 7975
nachstgelegenen Gebaudeseite von mindestens 64 dB(A) auszugehen.

- Die zur Luftung erforderlichen Fensterdffnungen der Aufenthalts- und Ruherdume
(z.B. Wohrzimmer, Wohnkiche, Schlafammer, Kinderzimmer) sind auf die der
Kreis-Stralte K 7975 rickwartige Gebdudeseite (Mordwesten) zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen zugelassen wemden, wenn eine
Unterbringung von Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter der
Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und
wenn die betreffenden Raume ersatzweise mit aktiven |iftungstechnischen Anlagen
versehen werden, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

13.2 Larmschutzfestsetzung LS2

Beurteﬂungspegel tags > 55 dB(A) und 5= 58 dB(A), nachts = 48 dB(A)

Die Aultenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche,
Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) sind gemaf den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur
Bestimmung der o.g9. baulichen Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN
4109 ermittelten mafigeblichen Aultenldarmpegel an der zur Kreis-Stralte K 7975
nachstgelegenen Gebiudessite von mindestens 62 dB(A) auszugehen.

- Die zur Liftung erforderlichen Fensterdffnungen der Ruherdume (z.B. Schiafzimmer,
Kinderzimmer) sind auf die der Kreis-Stralle K 7975 rickwartige Gebaudeseite
{Mordwesten) zu orientieren. Die zur Liftung erforderichen Fensterdffnungen der
Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche) sind auf die der Kreis-Stralte
K 7975 abgewandten Gebidudeseiten (Sidwesten, Nordwesten, Mordosten) zu
origntieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kénnen zugelassen wemen, wenn eine
Unterbringung von Fensterdffnungen entsprechend der Origntierungspfiicht unter der
Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und
wenn die betreffenden R&ume ersatzweise mit aktiven |iftungstechnischen Anlagen
versehen werden, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

13.3 Larmschutzfestsetzung LS3

Beurteﬂungspegel tags = 55 dB(A) und == 58 dB(A), nachts > 45 dB(A) und == 48 dB(A)
Die Aulenbauteie der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer, Wohnklche,
Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) sind gernal'.s den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur
Bestimmung der o.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN
4109 ermittelten maligeblichen Aultenldrmpegel an der zur Kreis-Stralle K 7975
nachstgelegenen Gebaudeseite von mindestens 61 dB(A) auszugehen.

- Die zur Laftung erforderlichen Fensterdffnungen der Aufenthalts- und Ruherdume
iz.B. Wohn-zimmer, Wohnkiiche, Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind auf die der
Kreis-Stralte K 7975 abgewandten Gebdudeseiten (Sidwesten, Nomdwesten,
Mordosten) zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kinnen zugelassen werden, wenn gine
Unterbringung von Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter der
Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und
wenn die betreffenden Raume ersatzweise mit aktiven |Gftungstechnischen Anlagen
versehen werden, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.
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14. Geldndeanpassung an Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Zur Herstellung des Strallenbaukérpers sind in den an die Strallenverkehrsflache und an
die Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten
Grundsticksfidchen unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in
einem Streifen mit einer Tiefe von 1,00 m zuléssig.

15. SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

15.1 Abgrenzung unterschiedlicher Art und'oder unterschiedlichem Malk der Nutzung
(§9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 4 und 16 Abs. 5 BauNVO)

EFH 15.2 Hohenlage baulicher Anlagen/Erdgeschofi-Rohfultbodenhiéhe (EFH) als Mindestwert

A e (89 Abs. 3 BauGB)

* beispielhaft In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 ist eine
Mindest-Erdgeschoss-Rohfulibodenhdhe (EFH) im Lageplan in Metern Ober
Mormalhdhennull (m 0. NHN) festgesetzt. Sie wird gemessen an der Oberkante des
Erdgescholi-Roh-Fullbodens in den mafigeblichen Teien des Grundrisses. Bei
Gebdauden, die im Bereich von zwei verschiedenen Festsetzungen zur
Erdgescholi-Rohfullbodenhéhe liegen (durch Mutzungskette getrennt) ist entsprechend
der Lage des Gebiudes zu interpolieren.

F™=" 153 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
| PSS (§ 9 Abs. 7 BauGB)

B NACHRICHTLICHE UBERNAHME

m 1.1  Umgrenzung von Biotopen gem. §30BNatSchG

- "Feuchtgebiisch nw Schmalegg" (Biotop-Nr.1-8123-436-4438)
- "Hecke westlich Schmalegqg" (Biotop-MNr.1-8123-436-4438)

- 1.2 Gewasserrandstreifen im Verlauf des Blhlhduslebachs

Zum Schutz des Bihlhauslebachs vor Beeintrichtigungen, wird ab der
Bdschungsoberkante ein Gewasserrandstreifen von 10 Metern als dffentliche Grinflache
festgesetzt.

- 1.3 Schutz der bestehenden Ausgleichsfldche innerhalb des Geltungsbereiches

Die ersten 8 Meter des Gewasserrandstreifens entlang des Bihlhauslebachs sind bereits
als Ausgleichsmalinahme gesichert und dem Radweqg Hinzistobel zugeordnet. Meben
einem gewasserbegletenden Gehdlz- und Saumstreifen beinhaltet die Malinahme eine
extensive Wiesenflache. Zur Vermeidung von Beeintradchtigungen und zum Schutz der
Ausgleichsflache ist eine Inanspruchnahme der Ausgleichsflache im Rahmen von
Arbeiten im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet verboten. Sollte es dennoch zu
Beeintrachtigungen kommaen, ist die Wiederherstellung des Zielzustandes der
Ausgleichsflache verbindlich umzusetzen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND

UNBEBAUTER GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 74 Abs. 1 LBO)

sDawD*

1.1 Dachform von Hauptbaukérpern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

* baispielhaft

Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukbrpern sind gemal den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben (SD - Satteldach, WD -
Walmdach).

Abweichend davon sind in den allgemeinen Wohngebiete WA1, WAZ und WA3J
Flachdacher (0-3") bis maximal 20% der Grundfldche des jeweiligen Hauptgebiudes
zulassig.

Mit Dachflachen von Dachaufbauten darf der Flachdachanteil Gberschritten werden.

Bei der Berechnung der relevanten Grundfliche des jeweiligen Hauptgebaudes sind
Gebiudeteile, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

30°-45°*

1.2 Dachneigung

* baispielhaft

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachneigung der Hauptdacher von Hauptbaukdrpern sind gemal den Eintragungen
in den Mutzungsschablonen des Lageplanes festgesetzt. Die Dachneigung ist bei
geneigten Dachern symmetrisch auszuflibren.

1.3 Dachdeckung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei geneigten Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 12 ° sind zur
Dacheindeckung ausschlieflich Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben rot bis
rotbraun und grau zuldssig. Glanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig.

1.4 Dachdurchbrechung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Mach §74 Abs.1 Nr.1 LBO gelten als Dachdurchbrechungen: Dachaufbauten (z.B.
Dachgaupen, Widerkehre, Zwerchgiebel), Dacheinschnitte (z.B. Balkone, Loggien) sowie
sonstige Dachdurchbrechungen der Dachflachen (z.B. Treppenraume,
Aufzugslberfahrten). Sie sind bei Einhaltung folgender Malte zulassig:

- Mit giner Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebdudeldnge (Aulenkante
Aulenwand zu Aulenkante Aulenwand)

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

- ein Mindestabstand zum First von 0,80 m und

- ein Mindestabstand zum Ortgang von 1,00 m (Autenkante Aullenwand) und

- e&in Mindestabstand zu Kehlen und Graten von 1,00 m (horizontal gemessen) und

- &in Mindestabstand zwischen Dachaufbauten von 1,00 m (Aulenkanten) und

- die traufseitige Wandhohe von 3,00 m iiber der Robfullbodenhéhe des betroffenen
Raumes eingehalten wird, sofern keine gegenlaufigen Dachneigungen entstehen.

- Bei Widerkehren, die die Traufe des Hauptdaches aufnehmen, kann von den
vorgenannten Mindestabstanden und traufseitigen Wandhdhen abgewichen werden.
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1.5 Fassadengestaltung

1.6

1.7

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Fiir die Fassadengestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben urzulassig.

Einfriedungen

(§74 Abs. 1 Nr. 1LBO)

Einfriedungen sind nur in Form von lebenden Hecken aus heimischen Laubgehdlzen und
begrinten Zaunen aus Holz- oder Metall zulassig. Entlang dffentlicher Verkehrs- und
Griinflachen sind Z3une nur bis zu einer Hohe von 1,20 m sowie 0.9. Hecken nur bis zu
einer Hohe von 1,80 m zuléssig. Auf maximal 10% der Grundstiicksgrenze sind
Unterbrechungen mit Stelen und Mauern zuldssig. Um fir Kleinlebewesen die
Durchgéngigkeit zwischen den Garten zu ermdglichen, sind Zaunsockel ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Luft-, Wasser- und Warmepumpen sind auf den unbebauten Flachen der Baugrundstiicke
unzuldssig, sie sind in die Hauptgebéude, Garagen oder bauliche Mebenanlagen zu
integrieren. Sie sind nicht zulassig in Grenzgaragen und grenzstindigen Nebenanlagen.
Abfallbehiter sind in Hauptgebaude oder bauliche Nebenanlagen (z.B. Milltonnenbox)
zu integrieren oder die Standplatze mit Striuchern oder Hecken einzufassen.

D KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

Fiillschema der Mutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

Art der baulichen Nutzung
héchstzuldssige Grundfldchenzahl (GRZ)

héchstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise
hichstzuldssige Wandhohe (WH)

O n b L RS -

héchstzuldssige Gebaudehihe (GH)

Filllschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

1 Dachform
2 Dachneigung

1.1
Planunges sechiliche
Festsatungen
1 2
3 4
5 6
1.2
Griiche
Bauwwars chalfien
1
2
J 1.3
.56&.156
* baispislhaft
______ eee{ 14
‘ j 1.5
] 1.6
1.7

Schmalegg Ortsmitte 111

Geplante Stralienhihen

Geplante Grundstlcksgrenzen

Geplante Umspannstation

Der Standort ist variabel. Die genaue Lage der Umspannstation kann sich im Rahmen
der weiteren Konkretisierung der Erschlieungsplanung andern.

Geplanter Regenwasserkanal

Angrenzende Bebauungsplane

Grernze des raumlichen Geltungsbereiches des angrenzenden Bebauungsplanes
LOrtsmitte Schmalegg Kindergarten® (derzeit in Aufstellung) der Stadt Ravensburg
(siehe Planzeichnung).

Seite 14 von 19 Teil | — Textliche Festsetzungen




1.8 Anderung bestehender Rechtsverhdltnisse

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt einen Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Schenkenstralie/Ringgenburgstralie” (siehe Planzeichnung.)

]' Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt einen Teilbereich des rechtskraftigen
eSS e Bebauungsplanes Brachwiese® der Stadt Ravensburg (sishe Planzeichnung).

1.9 Luftemissionsminderung wahrend der Bauphase

Es wird empfohlen auf den Baustellen nur emissionsarme Baumaschinen mit
Partikelfilter zu verwenden. Ebenfalls solten die dffentlichen Stralen von
Baustellenverunreinigungen (vor allem Verschleppung von Erdmaterial) umgehend von
den Verursachern gereinigt werden.

1.10 Voraussichtliche Hohenlage der Erschliefungsfidchen (Deckenbuch)

Die voraussichtliche, geplante Hihenlage der Verkehrsfidche ist in m 0. NHN im
Lageplan hinweislich dargestelt. Im Rahmen der konkreten Bauausfihrungen kann es
zu Abweichungen von ca. 0,10 m kommen.

1.11 Schutz vor Starkregenereignissen

Zum Objektschutz vor Starkregenereignissen sollten Lichtschachte sowie Zufahrten zu
Tiefgaragen bis zur festgesetzten Erdgescholi-Rohfulibodenhdhe (EFH) geflihrt
werden. Die Verantwortung der Umsetzung der genannten Ausflihrungen und damit der
ausreichende Objektschutz obliegt dem Eigentlimer.

1.12 Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Geb&udeEnergieGesetz -
GEG des Bundes beim Meubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen
hinausgehende Energieginsparmalnahmen werden ausdricklich empfohlen.

1.13 Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metaltteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige,
unverdndert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG))

1.14 Schnitt- und Fallmaknahmen an/von Gehdlzen

Schnitt- und Falimalfnahmen anfvon Gehdlzen sind ausschliefilich in der Zeit van
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren, um keine Verbotstatbestinde des §
44 BMatSchG auszultsen.

1.15 BaumschutzMWurzelschutz und Baumpflege

Fir den aulterhalb angrenzend an den Geltungsbereich vorkommenden und
erhattenswerten Baum geltten die Inhalte der Festsetzung zum "Erhalt und Sicherung
von bestehenden Gehdlzen und markanter Solitdrbaume; BaumschutzMWurzelschutz".

1.16 Stelplatzsatzung
Es gitt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg.
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1.17 Einleitung in einen Vorfluter (Gewdsser) / Regerwasserkanal

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter / Regenwasserkanal darf das Regenwasser nur
gedrosselt eingeleitet werden (DWA-ATV, A 117). Drainagen dirfen nicht an den
Regerwasserkanal angeschlossen werden. Das Ableiten von Schicht- und
Grundwasser durch Drainagen (ber die Schmutz- oder Regenwasserkanalisation ist
ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung grundsatziich unzuldssig. Auf
Flachen, welche in einen Regenwasserkanal entwéssern sind Reinigungsarbeiten z.B.
Autowdsche nicht zuldssig. Das Retentionsbecken wurde bei der Rickhaltung auf ein
100 jahrliches Niederschlagsereignis ausgelegt. Mit der jetzigen Herstellung des
Retentionsbeckens fir das gesamte geplante Einzugsgebiet (BA | bis BA II+KIGA) wird
damit bis zur Enderschliefung aller Bauabschnitten die Hochwassersituation im
“Blhlh&uslebach® und somit fir die Ortschaft Schmalegg verbessert. Die erforderlichen
Nachweise erfolgen im Verfahren fir das wasserrechtliche Benehmen fir die
Erschliefungsplanung.

1.18 Minimierung des Schwermetallgehalts im Niederschlagswasser

Auch fir die nicht grolfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung
von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als
Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl),
Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verflgung.

1.19 Grundwasserschutz

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gem. §§ 8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der Unteren
Wasserbehérde des Landratesamtes Ravensburg zu beantragen. Die fir das
Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsunterlager missen nach § 86 (2) WHG von
ginem hierzu befahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein
Formblatt iber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehdrde
erhéltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutagefirdern und Zutageleiten von Grundwasser zur
Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsétzlich nur voribergehend erteilt werden.
Die unvorhergesehene Erschliefiung von Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49
(2) WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes unverzlglich anzuzeigen.
Die Untere Wasserbehtrde trifft die erforderlichen Anordnungen.

1.20 Bodenschutz

Unbelastete Bdden sind abzutragen und wieder zu verwenden (siehe § 202 BauGB
i.V.m BodSchG Baden-Wirtemberg &5 1 und 4). Lagerung von Oberboden in Mieten
von hichstens einem Meter Hahe, bei Lagerung langer als ein Jahr isteine
fachgerechte Zwischenbegriinung anzusden. Die DIN 18915 ist anzuwenden.
Baustellenginrichtungsfldchen sind nur innerhalb der Baugrundstiicke und
Verkehrsflachen zuldssig. Informationen zum Bodenschutz bei Baumalnahmen enthakt
der Flyer "Bodenschutz beim Bauen®, der als PDF-Datei auf der Homepage des
Landratsamtes Ravensburg verfligbar ist. Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit
Verwertung von Bodenmaterial') und DIN18915 ("Vegetationstechnik im
Landschaftsbau Bodenarbeiten”) sind bei der Bauausfiibrung einzuhalten.

1.21 Ordnungswidrigkeiten

Verstélle gegen die drtlichen Bauvorschriften (§74 LBO) werden als
Ordnungswidrigkeiten nach §75 Abs.2 und 3 LBO behandelt.

1.22 Begriinung privater Grundstiicke

Gem. §9 Abs. 1 5. 1 LBO miissen die nichtliberbauten Flachen der bebauten
Grundsticke Grinflachen sein, sowet diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige
Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a NatSchG BaWi sind Schotterungen zur
Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine "andere zulassige Verwendung®
(d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt).

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfidchen (Freifldchen) soliten daher garnerisch
als unversiegelte Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Wildblumenbeet, StraucherHecken)
angelegt werden.
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4 H| 1.23 Schutz der bestehenden Ausgleichsflache des Radwegs Hinzistobel
1 1 1] auBerhalb des Geltungsbereiches

Die ersten 8 Meter des Gewdésserrandstreffens entlang des Bihlhauslebachs sind bereits
als Ausgleichsmalinahme gesichert und dem Radweg Hinzistobel zugeordnet. Neben
einem gewasserbegleitenden Gehdlz- und Saumstreifen beinhaltet die Malknahme eine
extensive Wiesenflache. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und zum Schutz der
Ausgleichsfidche ist eine Inanspruchnahme der Ausgleichsflache im Rahmen von
Arbeiten im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet verboten. Sollte es dennoch zu
Beeintrdchtigungen kommen, ist die Wiederherstellung des Zielzustandes der
Ausgleichsfidche verbindlich umzusetzen.

[T 0] 1.24 Schutz der bestehenden Ausgleichsflache K1 des Bebauungsplanes
(v v 1! "Ortsmitte Schmalegg Kindergarten” aulterhalb des Geltungsbereiches

Westlich des Plangebietes auf der Fl.-Nr. 349 (Gemarkung Schmalegg) entlang des
“Biihlhauslebachs" wurde in den ersten 8 Metern des Gewasserrandstreifens eine
Ausgleichsfiache umgesetzt, welche dem Radweg Hinzistobel zugeordnet ist (siehe
Hinweis oben). Ab diesen 8 Metern ist auf einer Breite von 7 Metern die vorhandene
Ackerflache in artenreiches Grinland umzuwandeln. So wird ein Gewasserrandstreifen
von insgesamt 15 Metern geschaffen. Die Ausgleichsmalnahme ist dem Bebauungsplan
"Ortsmitte Schmalegg Kindergarten” zugeordnet. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
und zum Schutz der Ausgleichsflache ist eine Inanspruchnahme der Ausgleichsflache im
Rahmen von Arbeiten im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet verboten. Solte
es dennoch zu Beeintrédchtigungen kommen, ist die Wiederherstellung des Zielzustandes
der Ausgleichsflache verbindlich umzusetzen.

123 Erganzende Hinweise

Morddstlich des Plangebietes liegt die Kirche St. Nikolaus. Mit liturgischem und
aulterliturgischem Gelut ist ebenso zu rechnen wie mit Gerdusch-Immissionen
wahrend religidser Veranstaltungen (z.B. Prozessionen). Die beschriebenen
Beeintrachtigungen sind im gesetzlichen Rahmen zu dulden.

E PLANUNTERLAGE

SE. &l 1. Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

mi 2. Haupt-/ Nebengebsude, Bestand

- 3. Hohenlinie mit Bestandshéhenangabe in m 0. NHN.

Koordinatensystemn: ETRSE9 UTM Zone 32 G-stellig
Hihensystem: DHHM2016
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Fflanzliste

Liste A

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus carnea
Betula pendula
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Sophora japonica
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Liste B

Acer campestre
Alnus cordata
Carpinus betulus
Corylus colurna
Malus floribunda
Frunus avium
Prunus padus
Pyrus pyraster
Sorbus aucupana
Sorbus domestica
Malus domestica
Frunus domestica
Pyrus domestica

* Bei der Pflanzung von Sorten nur

Liste C

Amelanchier arborea
Amelanchier lamarckil
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum wulgare
Prunus cerasifera
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Fosa spinonissima
Sambucus nigra
Salix cinerea

Salix daphnoides
Salix viminalis
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Liste D

Aristolochia macrophylla
Celastrus orbiculatus
Clematis montana
Hedera helix

Humulus lupulus
Hydrangea petiolans
Lonicera caprifolium
Farthenocissus quinguefolia
Polygonum auberti

Witis vinifera

Wisteria floribunda
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Baume 1. Wuchsklasse
Spitzahorn
Bargahom
Rosskastanie
Hange-Birke
Esskastanie
Rotbuche
Walnuss
Trauben-Eiche
Stieleiche
Schnurbswm
Winterlinde
Sommerlinde
Bargulme

Baume 2. Wuchsklasse
Feldahom

Herzblattrige Erle
Hainbuche

Baumhasal

Zierapfel

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Holzbirne*

Eberesche

Speiaerling

Apfal®

Kirsche, Pllaume®
Birne*

regionaltypische alte Sorten

Straucher
Baum-Felsenbirne
Kupfer-Felsenbirne
Kornelkische
Wald-Haselnuss
Eingriffliger Weitdorn
Perimuttstrauch
Liguster
Fflaumenkirsche
Schilehdorn
Hundsrose
Weinrose
Bibernellrose
Schwarzer Holunder
Grauweide
Reifweide
Korbweide

Waolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Kletterpflanzen
Ffeifenwinde
Baumwirger
Bergwaldrebe
Efau

Hopfen
Kletter-Hortensie
Jelangerjelieber
Wilder Wein
Schilingkndterich
Weinrebe
Blauregen
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

4a. Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Auslegung)

4b. Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Termin)

5. Biligung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Ausschuss fur Umwelt und Technik

6. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom 03.02.2021
mit Begrindung vom 03.02.2021 gem. § 3 Abs. 2 BauGB

8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO

Ravensburg, den ...

am 07. 112018

am 10.11.2018

am 10.11.2018

vom 19.11.2018
bis 07122018

am 28.07.2020

am 24022021

am Z7.022021

vom 08.03.2021
bis 16.04.2021

(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom

..................... Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemalt durchgefi hrt.

Ravensburg, den ...

(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachumg und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original dberein.

Ravensburg, den ... .o

(STADTPLANMUNGSAMT)

Schmalegg Ortsmitte 111
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TEIL Il: A BEGRUNDUNG

INHALT:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
PLANUNGSERFORDERNIS
EIGENTUMSVERHALTNISSE

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
RAUMORNDUNG

STANDORTALTERNATIVEN
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VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
WESENTLICH UNTERSCHEIDENDE LOSUNGEN - ALTERNATIVEN

[
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VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT

o
N

NATUR UND LANDSCHAFT — ABARBEITUNG DER BELANGE DES

UMWELTSCHUTZES

13. ERSCHLIESSUNG

14. ENTWASSERUNGSKONZEPT

15. IMMISSIONEN

16. ENERGIE

17. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

18. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

19. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

20. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

21. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN
MASSNAHME

22. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 3,55 ha grol3en Bereich zwi-
schen "Ringgenburgstral3e” und "Trutzenweiler Stral3e".

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 207, 209/3, 209/4, 209/42,
209/43, 209/36, 209/37, 209/14, 209/19

im Osten durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 309, 331, 334, 349, 351,
351/1, 352, 352/1, 355/5, 355/6, 355/8, 359/3, 451/1

im Suden durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 349, 351
im Westen durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 348, 349, 443

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemalR Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes teilweise die Grundstiicke mit den
Fist.-Nrn. 331, 349, 351, 443 und 451/1, Gemarkung Schmalegg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Westen des Ortskerns von
Schmalegg. Er wird im Norden von der "Ringgenburgstrafl3e”, welche in Ost-West-
Richtung verlauft und im Stdosten von der "Trutzenweiler Stral3e" begrenzt. In-
nerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebaude.
Daruber hinaus sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden. Die Flache
wird vollstandig landwirtschaftlich genutzt, topographisch handelt es sich um ebe-
ne Flachen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Bestandsbebauung des Orts-
kerns von Schmalegg, dort befindet sich neben Wohnbebauung auch ein Friedhof.
Die Anschlisse an die bestehende Bebauung sind unproblematisch.

3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde ge-
legt:

- stadtebauliche Sicherungs- und Entwicklungsziele

- Bedarfsdeckung an Wohnraum, um eine ausgewogene Bevolkerungszu-
sammensetzung gewébhrleisten zu kénnen

- harmonisches Einfiigen der Neubebauung in die angrenzende Bebauung
- Festsetzung als allgemeines Wohngebiet

- ausgewogene Gestaltung des Ortsbildes durch mal3volle Festsetzung fur
ortsiiblich angemessene Verhaltnisse
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4. PLANUNGSERFORDERNIS

Die Stadt Ravensburg sieht sich einem erhohten Siedlungsdruck ausgesetzt und
mochte diesem durch die Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen zur Deckung
des vorhandenen Wohnbedarfes begegnen. Die Notwendigkeit zeigt sich dabei
durch die vorhandenen und vielfachen Grundstiicksanfragen bei der Ortsverwal-
tung Schmalegg. Neben den Grundstlicksanfragen durch die ortsansassige Be-
volkerung konnte durch die Verwaltung auch beobachtet werden, dass junge Fa-
milien aus dem Umkreis bis Ravensburg (ca. 7 km entfernt) giinstigen Wohnraum
in der landlichen Umgebung suchen. Um eben diesen giinstigen Wohnraum auch
weiterhin zu gewéhrleisten, ist die Schaffung von weiteren Wohnbauflachen durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Durch den Zuzug junger Familien
wird letztendlich auch die gemeindliche Infrastruktur gesichert und gestarkt.

Die Deckung des vorliegenden Wohnraumbedarfes durch Baulticken, Geb&ude-
leerstande oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristi-
ge Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kdnnten, sind kaum vorhanden.
Der Innenentwicklung wird weitméglichst Vorrang gegeben, jedoch wurden Nach-
verdichtungspotentiale in den letzten Jahrzehnten stark genutzt. Da diese nicht
ausreichen, mussen diese durch Neuausweisung von Wohnbauflachen erganzt
werden. Da nun auch die in den letzten Jahren neu ausgewiesenen Wohnbau-
grundstticke bebaut sind, verfugt die Stadt Ravensburg im Ort Schmalegg tber
keine weiteren Wohnbaugrundstiicke. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
kann durch die Stadt Ravensburg also nur dann aufrechterhalten werden, wenn
weitere Wohnbauflachen geschaffen werden. Durch die ausbleibende Umsetzung
des Bebauungsplanes "Brachwiese III" bestehen desweiteren deutliche Nachhol-
bedarfe, die das vorliegende Wohngebiet jedoch nicht vollstandig aufholen kann.
Dieser Planung werden somit noch weitere Ausweisungen folgen missen.

Da die Nachfrage das Angebot an Wohnraum seit Jahren Ubersteigt sind in ent-
sprechendem Umfang die Preise fir Wohnraum gestiegen. Die Frage der Leist-
barkeit von Wohnraum ist damit nun auch in der Mitte der Gesellschaft angekom-
men. Da eine Abnahme der Nachfrage in absehbarer Zeit nicht zu erwarten ist,
soll durch die Schaffung von Baurecht mehr Wohnraum ermdglicht werden. Hier-
bei soll durch die Festsetzung von Wohngebieten mit mehreren Wohneinheiten
pro Haus und der Erméglichung von Mehrfamilienhausern gerade den unteren und
mittleren Einkommensstufen der Zugang zum Wohnungsmarkt erleichtert werden.
Denn nur bezahlbares Wohnen hat einen stabilisierenden Effekt fir das Gemein-
wesen und hilft, dass sich die Bevélkerung mit dem Quartier identifiziert und sich
flr dieses engagiert. Selbst finanziert erscheint es zudem weiterhin als das wirk-
samste Instrument der Altersvorsorge. Um dem Flachensparziel gerecht zu wer-
den, hat Wohnen auf der Etage Uberall eine zunehmende Bedeutung. Egal ob
Miete oder Eigentum erleichtert diese Wohnform gerade auch jungen Menschen,
die gerade erst Ihr Leben selbst gestalten, auf dem Land eine Alternative zur Stadt
zu finden. Durch diese Bevolkerungsgruppe kann es dem landlichen Raum besser
gelingen fur die Zukunft gut aufgestellt zu sein. Weiterhin ist das geplante Wohn-
gebiet ein den ortlichen Charakter berticksichtigendes, dem Flachensparziel ent-
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sprechendes, dichtes und mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) perspektivisch durchmischtes Quartier, in dem Wohnen und Arbeiten auch
kleinrdumig miteinander vereinbart werden kann.

Die Gemeinde entscheidet sich daher fur ein steuerndes planerisches Eingreifen.

5. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum der Stadt Ravensburg.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet ist aktuell gro3tenteils unbeplant und ist als Auf3enbereich nach

§ 35 BauGB einzustufen. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt jedoch im Nor-
den einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Schenkenstrale/
Ringgenburgstrale” (Uberplanung "Ringgenburgstrale" mit Sichtfeldern) sowie im
Sudosten einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Brachwiese"
(Uberplanung einer Teilflache des FuRweges der "Trutzenweiler Stralze").

7. RAUMORNDUNG

Von der Planung sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem
Regionalplan im Sinne von 8 1 Abs. 4 BauGB, der 88 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs.
1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4 LplG betroffen.

8. STANDORTALTERNATIVEN

Die Stadt Ravensburg hat bereits im September 2017 die langfristige stadtebauli-
che Entwicklung des Ortes Schmalegg untersucht und die Ergebnisse in einem
Konzeptvorschlag zusammengefasst und in den Gremien diskutiert. Dort wurde
auch das Plangebiet als mdgliche Flache genannt.

Der Standort des Plangebiets wurde gewahlt, da die Stadt Ravensburg den
Standort Schmalegg gerade fir junge Familien attraktiv machen will, was das
Plangebiet dank seiner Néahe zur drtlichen Grundschule und dem weiteren stadti-
schen Vorhaben zur Errichtung einer an das Plangebiet angrenzenden Kindergar-
ten zu einem hervorragenden Standort fur ein Wohngebiet macht.

9. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit
Stand vom 05.11.2020 stellt fir den Bereich des Plangebietes eine landwirtschaft-
liche Flache und eine Grinflache dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen und Gebiets-Einstufungen (Allgemeines Wohngebiet) nicht mit denen
im Flachennutzungsplan Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gemald 8§ 13b i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst. Die angestrebte Planung ist fiir eine geordnete Sied-
lungsentwicklung, welche sich am Bestand der Wohnbebauung und der prognosti-
zierten Bevolkerungszunahme in der Stadt Ravensburg und auch im Ort
Schmalegg orientiert, unabdingbar. Die Stadt Ravensburg ist im Rahmen der Pla-
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nung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich genutzter Flachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB gegeben ist,
weil auf Grund der Nutzung als Bauflache und der damit verbundenen Anforde-
rungen an die Gro3e und Lage der Flache, innerortliche Brachflachen und Nach-
verdichtungspotenziale regelméafig nicht in Frage kommen.

Pu¥> S N R~ o’ .

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

10. WESENTLICH UNTERSCHEIDENDE LOSUNGEN - ALTERNATIVEN

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden sechs unterschiedliche stadtebauliche
Alternativen erarbeitet. Diese wurden nach Ricksprache mit der Stadt Ravens-
burg Uberarbeitet. Der Gemeinderat hat sich schlussendlich fur die Umsetzung der
Alternative 6 entschieden, sodass nun diese die letztendlich geltende stadtebauli-
che Entwurfs-Alternative darstellt.

In Alternative 6 wurde das Plangebiet in drei Bauabschnitte unterteilt, wobei zu-
nachst Bauabschnitt 1 im Norden des Plangebiets umgesetzt werden soll. Bei die-
ser Variante werden im Norden Einzelhduser geplant. Weiter stdlich im Bauab-
schnitt 1 finden sich dann im westlichen sowie zentralen Gebiet mehrere Mehrfa-
milienh&user, wobei im Stden des Bauabschnitts die Bebauung aus Doppelhau-
sern bestehen soll. Im Osten hin zur Bestandsbebauung sind Einzel- und auch
Doppelhauser geplant. Im Nordwesten des Gebiets befindet sich eine grof3e Grin-
flache, ebenso im Sudwesten des Bauabschnitts, wobei erstere Flache als Re-
tentionsflache und letztere als Spielplatz geplant ist. Weitere Grunflachen befinden
sich im Stdosten des Gebiets. Verkehrsflachen erschlie3en die Baugrundstiicke
von Norden her tber die "Ringgenburgstraf3e”. Von Osten her wird das Gebiet
Uber die "Trutzenweiler Stral3e" erschlossen. Im zentralen Bereich des Plangebie-
tes erfolgt die Erschlie3ung Uber eine Ringstral3e, welche den Bereich fir die vor-
gesehen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern bzw. Geschol3wohnungsbauten um-
schlief3t.
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Stadtebauliche Entwurfs-Alternative 6, Bauabschnitt 1

11. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT
Beschleunigtes Verfahren gemaf3 § 13b BauGB

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
unter Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen nach § 13b BauGB durchzufiihren,
liegen vor. Das Plangebiet schlie3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.
Mit ihr soll die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen auf den Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes begriindet werden. Die zulassige
Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 7.600 m2 bzw. mit der
Grundflache des geplanten Kindergartens, welcher sich im rdumlichen Zusam-
menhang befindet, 9.100 m2. Die Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich. Auch die Gbrigen Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor. Das Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wurde fristgerecht vor dem 31.12.2019 durch Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses eingeleitet. Es ist ein fristgemaler
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens mit Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses vor dem 31.12.2021 vorgesehen.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens im Sinne des 8§ 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des 8§ 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan™). Dadurch regelt der Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschliel3end. Der
Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Verein-
fachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den je-
weils geltenden Vorschriften) zur Verfligung (zur Zeit der Planaufstellung Kennt-
nisvergabeverfahren gem. 8 51 LBO).
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12. NATUR UND LANDSCHAFT - ABARBEITUNG DER BELANGE DES
UMWELTSCHUTZES

Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstel-
lung eines Umweltberichtes gem. 8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2
Abs. 4 und 8§ 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Ortsmitte Schmalegg IlI" im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. 8§ 13b
BauGB i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der
Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf Grund des Bebauungs-
planes "Ortsmitte Schmalegg IlI" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
(gem. 8§13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Ravensburg sieht sich einem erhéhten Siedlungsdruck ausgesetzt und
mochte diesem durch die Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen zur Deckung
des vorhandenen Wohnbedarfes begegnen. Die Notwendigkeit zeigt sich dabei
durch die vorhandenen und vielfachen Grundstiicksanfragen bei der Ortsverwal-
tung Schmalegg. Um diesen Wohnraum auch weiterhin zu gewébhrleisten, ist die
Schaffung von weiteren Wohnbauflachen durch Aufstellung eines Bebauungspla-
nes notwendig. Die Deckung des vorliegenden Wohnraumbedarfes durch Baulu-
cken, Gebaudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz-
bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kdnnten, sind kaum
vorhanden. Nachverdichtungspotentiale wurden in den letzten Jahrzehnten stark
genutzt und wurden immer wieder durch Neuausweisung von Wohnbauflachen
erganzt. Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer hdchstzulassigen
Grundflachenzahl von 0,35 (WA1 und WA2) bzw. 0,40 (WA3). Im Stdwesten des
Plangebietes ist die Schaffung eines Spielplatzes vorgesehen. Dariiber hinaus
sind mehrere Grunflachen zur Ortsrandeingrinung, als Gewasserrandstreifen und
als Fledermauskorridor festgesetzt. Diese sind zum Teil mit Gehdlzen zu bepflan-
zen, bestehende Gehoblze sind als zu erhalten festgesetzt.

Ubergeordnete Planung:

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Bodensee Oberschwaben sind zu beachtende
Ziele der Raumordnung nicht betroffen.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit
Stand vom 05.11.2020 stellt fir den Bereich des Plangebietes eine landwirtschaft-
liche Flache dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
biets-Einstufungen (Allgemeines Wohngebiet) nicht mit denen im Flachennut-
zungsplan tdbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
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im Rahmen einer Berichtigung gemaf § 13b i.V.m. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an-
gepasst.

Zielartenkonzept des Landkreises Ravensburg:

Fur den Landkreis Ravensburg wurde ein Zielartenkonzept erarbeitet. Im tGber-
planten Bereich ist das gem. 8 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Hecke westlich
Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438) entlang der "Trutzenweiler Stral3e" als
"Streuobstwiese" der Prioritat 2 kartiert. Die daran anschlie3enden Boschungsbe-
reiche weiter sudlich entlang der "Trutzenweiler Straf3e" sind als "Magere Grin-
landstruktur" der Prioritat 2 kartiert. Aus diesem Grund kommen diesen Bereichen
eine besondere naturschutzfachliche Bedeutung zu. Im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes wird das geschiitzte Biotop "Hecke westlich Schmalegg"
und damit auch die "Streuobstwiese" der Prioritat 2 des Zielartenkonzeptes tber-
plant und zum Teil durch die Lage der Erschliel3ungsstra3en zerstdrt. Der Eingriff
in das Biotop muss ausgeglichen werden (siehe hierzu unter Schutzgebie-
te/Biotope). In diesem Zusammenhang wird auch das Zielartenkonzept des Land-
kreises Ravensburg gestarkt.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles "Schmalegg" der
Stadt Ravensburg. Der Uberplante Bereich wird intensiv landwirtschaftlich als
Acker genutzt. Westlich und stdlich grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte
Flachen an das Plangebiet an. Nordlich und 6stlich grenzt der Gberplante Bereich
an die Bestandsbebauung des Ortsteiles "Schmalegg" und den Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Ortsmitte Schmalegg Kinder-
garten”. Nordlich im Plangebiet verlauft die "Ringgenburgstral3e”, stdostlich bis
Ostlich die "Trutzenweiler Stral3e". Die Planung dient der Schaffung eines allge-
meinen Wohngebietes. Der Geltungsbereich umfasst etwa 3,55 ha. In der von der
Stadt Ravensburg durchgefiihrten Ortsentwicklungsplanung "Szenarien zur Orts-
entwicklung Schmalegg 2030" vom September 2017 wurden kiinftige Entwick-
lungsmaoglichkeiten fur den Ortsteil Schmalegg aufgezeigt und die Vor- und Nach-
teile der einzelnen Untersuchungsflachen ausgearbeitet. Der Giberplante Bereich
ist einer der vier betrachteten Untersuchungsflachen.

Schutzqut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere
und Pflanzen:; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutzte Ackerflachen. Infolge
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ausbringung von Dinger und
Pflanzenschutzmitteln, regelmafiger Bodenumbruch, Einsaat von Kultur-
pflanzen) ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt.

- Eine detaillierte botanische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt,
da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten
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Liste", gesetzlich geschitzte Arten, lokal/regional bedeutsame Arten) gibt
und diese auf Grund der intensiven Nutzung, der o. g. Vorbelastungen so-
wie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind.

- Geholze kommen auf der Flache lediglich gewasserbegleitend im Uferbe-
reich des "Buhlhauslebachs" und entlang der "Trutzenweiler Straf3e" vor. In
diesen Bereichen ist von einer hoheren Artenvielfalt auszugehen (v. a. V6-

gel).

- Die ersten 8 m des Gewasserrandstreifens entlang des "Buhlh&uslebachs"
sind bereits als Ausgleichsmal3nahme gesichert und dem Radweg Hin-
zistobel zugeordnet. Neben einem gewasserbegleitenden Geholz- und
Saumstreifen beinhaltet die MaRhahme eine extensive Wiesenflache.

- In einer artenschutzrechtlichen Untersuchung vom Oktober 2018 konnten
entlang des "Buhlhduslebachs” Zwergfledermause und GroRe Mausohren
nachgewiesen werden, die diesen Bereich als Jagdhabitat und als Leit-
struktur nutzen. DarlUber hinaus konnten bei Begehungen im Juli 2019
nachgewiesen werden, dass der gesamte bebaute Bereich 6stlich des
Plangebietes, ausgehend von der Wohnbebauung entlang der "Trutzenwei-
ler StralRe" Uber die katholische Kirche St. Nikolaus samt Friedhof, der
Grundschule, bis zur Wohnbebauung nérdlich der "Ringgenburgstraf3e” von
Fledermaus-Vorkommen durchzogen ist und diese sowohl den beschriebe-
nen Bereich als auch die Uberplante Flache (v. a. entlang des "Buhlhausle-
bachs" samt gewasserbegleitenden Gehdélzen) als Flug- und Jagdkorridor
in zum Teil hoher Anzahl an Individuen nutzen. Bedeutsam sind in diesem
Zusammenhang vor allem die Geholze entlang des "Buhlh&duslebachs" und
der "Trutzenweiler Straf3e" sowie im Bereich des Friedhofs und der Grund-
schule.

- Inden Grinstrukturen und Garten der nérdlich und 6stlich benachbarten
Bebauung sind im Hinblick auf die Fauna weitere siedlungstypische (st6-
rungstolerante) Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsauger) und Végel zu er-
warten.

- Die Uberplante Flache liegt nicht innerhalb des landesweit berechneten Bio-
topverbunds. Sidlich des Geltungsbereiches entlang des "Buhlhausle-
bachs" liegen im Bereich des gem. 8 30 BNatSchG geschutzten Biotops
"Grabenrohricht westlich Schmalegg” (Biotop-Nr. 1-8123-436-4437) Fla-
chen des landesweiten Biotopverbundes feuchter Standorte (Kernflachen
und Kernraume). In dem 2004 erstellten Biotopvernetzungskonzept fur
Schmalegg ist der "Buhlh&uslebach" wesentlicher Bestandteil fur die Funk-
tionalitat des Biotopverbundes. Als MaRnahme zur Starkung der Biotopver-
netzung wurden stellenweise die Uferbdschungen abgeflacht und mit Ge-
holzen bepflanzt.

- Innerhalb der tberplanten Flache ergeben sich bislang keine Einschran-
kungen hinsichtlich der Durchgéngigkeit fur Tiere. Die weitere Umgebung
ist jedoch wegen der nordlich und 6stlich verlaufenden Verkehrswege sowie
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der nordlich und 6stlich vorhandenen Bestandsbebauung in gewissem Ma-
3e vorbelastet.

- Im Plangebiet kommt es durch das angrenzende Verkehrsaufkommen zu
einer geringen Vorbelastung auf Grund von Larm und optischen Stérun-
gen/lrritationen.

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgebiete/Biotope (insb. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

- Im Norden des Plangebietes liegt entlang des "Biuhlh&duslebachs" das gem.
§ 30 BNatSchG kartierte Biotop "Feuchtgebiisch nordwestlich Schmalegg”
(Biotop-Nr. 1-8123-436-4436).

- Entlang der "Trutzenweiler Strafl3e" liegt im Studosten des Plangebietes das
geschutzte Biotop "Hecke westlich Schmalegg” (Biotop-Nr. 1-8123-436-
4438).

- In einem Abstand von uber 230 m ndrdlich bzw. 380 m westlich des Plan-
gebietes liegt das FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwaldern sudlich
Blitzenreute" (Nr. 8223-311). Auf Grund der Entfernung des Plangebietes
zum FFH-Gebiet wurde Uberprift, ob Beeintrachtigungen der Schutzziele
des FFH-Gebietes zu erwarten sind. Aus diesem Grund wurde eine FFH-
Vorprifung ausgearbeitet. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Schutzziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen
werden kdnnen (siehe hierzu FFH-Vorprifung der Sieber Consult GmbH in
der Fassung vom 03.02.2021).

- Das westlich gelegene FFH-Gebiet ist zugleich als Naturschutzgebiet
"Schmalegger und Rinkenburger Tobel" (Schutzgebiets-Nr. 4.279) und teil-
weise als Bannwald "Schmalegger Tobel" (Schutzgebiets-Nr. 1.00.033) ge-
schitzt.

- Sudwestlich au3erhalb des Plangebietes liegt in ca. 60 m Entfernung ein
weiteres gem. 8 30 BNatSchG kartiertes Biotop "Grabenrdhricht westlich
Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4437).

- Daruber hinaus liegen in grof3erer Distanz zum Plangebiet (6stlich, stidlich
und westlich) weitere geschlitzte Biotope.

- In der Umgebung des Uberplanten Bereiches liegt das Landschaftsschutz-
gebiet "Schmalegger und Rinkenburger Tobel" (Schutzgebiets-
Nr. 4.36.009). Dessen Auslaufer reichen norddstlich und nordwestlich bis zu
ca. 240 m und sudwestlich bis zu etwa 600 m an das Plangebiet heran.

- Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

- Daruber hinaus liegen keine weiteren geschitzten Bestandteile von Natur
und Landschaft im Wirkraum der Planung.
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Schutzgut Boden und Geologie (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Alpenvorland-Region.
Gemal der Geologischen Karte des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau in Freiburg (M 1: 50.000) gehort der Uberplante Bereich im
Osten zur geologischen Einheit der "Tetthang-Subformation”. Der Unter-
grund ist gepragt durch quartare Wiurm-Moranensedimente (Diamikte, Kie-
se, Sande und Feinsedimente).

- Im Westen entlang des "Buhlhauslebachs" hat sich aus den wirmzeitlichen,
schluffig-lehmigen Beckensedimenten, oberflachennah verbreitet mit spat-
glazialer Einmischung von Ldsslehm (Decklage), Gley, stellenweise Braun-
erde-Gley sowie Pararendzina-Gley, ausgebildet.

- Die Bodenfunktion als Standort fUr naturnahe Vegetation wird hier als hoch
bewertet. Die genaue Einschéatzung des Standortpotenzials fur die nattrli-
che Vegetation kann jedoch nur expertengesttitzt erfolgen. Die Boden-
fruchtbarkeit liegt im mittleren Bereich. Gleiches gilt fir die Funktion des
Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. Hingegen kann die Puf-
fer- und Filterfunktion des Bodens fir Schadstoffe als mittel bis hoch bewer-
tet werden.

- In seiner Gesamtbewertung ist der Boden in diesem Bereich als mittel
(2,17) einzustufen.

- Im Gbrigen Plangebiet haben sich aus den schluffig-lehmigen Beckensedi-
menten laut Bodenkarte (M 1: 50.000) als vorherrschende Bodentypen Pa-
rabraunerden entwickelt.

- GemalR Reichsbodenschatzung handelt es sich dort im Plangebiet um
hochwertige Boden (Bodenzahlen von bis zu 59) mit mittlerer bis hoher na-
turlicher Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit). Zudem ist der Boden als
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf als mittel bewerten. Der Boden weist
in seiner Bodenfunktion flr Sonderstandorte fur naturnahe Vegetation keine
hohe bis sehr hohe Bedeutung auf. Da die natirliche Ertragsfahigkeit Uber-
wiegend im mittleren bis hohen Bereich liegt, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im
Plangebiet hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte
fur deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standort-
potenzials fur die natlirliche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt
erfolgen. Hingegen kann die Puffer- und Filterfunktion des Bodens fiir
Schadstoffe als hoch bewertet werden.

- In seiner Gesamtbewertung ist der Boden als mittel bis hoch (2,67) einzu-
stufen.

- Die Boden im Plangebiet werden aktuell landwirtschaftlich genutzt und kén-
nen ihre Funktionen fur den Naturhaushalt (Standort fur Kulturpflanzen, Fil-
ter und Puffer, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt) weitestgehend unbe-
eintrachtigt erfullen. Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.
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- Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung
der BaumalRnahmen muss jedoch gerechnet werden.

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Flache (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Die uUberplante Flache wird bis auf die Grunstrukturen entlang des "Buhl-
hauslebachs" und der "Trutzenweiler StraRe" aktuell landwirtschatftlich als
Acker genutzt. Versiegelte Bereiche sind nicht vorhanden.

- Grundsatzlich sollten unversiegelte Flachen hinsichtlich des landesweit
enormen Flachenverbrauchs wo immer méglich unbebaut bleiben und
stattdessen die verstarkte Nutzung von Potenzialen im Innenbereich (Bra-
chen, Leerstande etc.) bevorzugt werden.

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Im Westen des Plangebietes verlauft der "Buhlhauslebach” (Gewasser-
ID 5834), bei dem es sich um ein Gewasser Il. Ordnung mit wasserwirt-
schaftlicher Bedeutung handelt. Dieser ist auch aufgrund stattgefundener
Initial- und Ausgleichsmalinahmen entlang der Uferbereiche (bspw. Uferab-
flachung, Gehdlzpflanzungen) als vergleichsweise naturnah einzustufen.

- Daruber hinaus befinden sich keine Oberflachengewdasser innerhalb oder in
naherer Umgebung des Uberplanten Bereiches.

- GemalR der Moorkarte Baden-Wirttembergs befinden sich keine moorigen
bzw. anmoorigen Flachen innerhalb des Plangebietes. Daher ist nicht mit
oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

- Gemal der Hochwassergefahrenkarte im online Daten- und Kartendienst
der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) und einer Uber-
prifung der Geldndehdhen liegt das Plangebiet nicht in einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

- Das Plangebiet ist aktuell vollstandig unversiegelt. Eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit
im Plangebiet jedoch nur sehr eingeschrankt moglich.

- Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Das Plangebiet ist
von der hydrogeologischen Einheit "Quartare Becken- und Moréanensedi-
mente (GWG)" gepragt, welche als Grundwassergeringleiter wirkt. Bei der
durchgefthrten Baugrunduntersuchung konnte kein Zutritt von Schicht-
oder Grundwasser verzeichnet werden (siehe Geotechnischer Bericht der
Gesellschatft fur Bohr- und Geotechnik mbH vom 05.02.2021).
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- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Innerhalb des Plangebietes fallen derzeit keine Abwasser an. Der Ortsteil
"Schmalegg" verfugt Gber einen Schmutzwasserkanal zur Entsorgung der
Abwasser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

- Die Topografie des Plangebietes ist weitestgehend eben. Da die Versicke-
rungsleistung des Bodens aufgrund der Bodenbeschaffenheit eher gering
ist, versickert das anfallende Niederschlagswasser nicht ganzlich auf der
Flache, sondern flie3t zum Teil oberflachig in den "Buhlhauslebach" als
Vorfluter ab.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a und h BauGB):

- Das Plangebiet liegt innerhalb des stidwestdeutschen Alpenvorlandes im
Einfluss des Bodenseegebietes, welches generell durch vergleichsweise
hohe Niederschlage und eher mildere Jahresdurchschnittstemperaturen
gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,8°C, die mittlere
Jahresniederschlagsmenge ist mit etwas tber 1.100 mm relativ hoch.

- Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftprodukti-
on. Gemal des Klimaatlas Bodensee-Oberschwaben hat die Gberplante
Flache auch eine Funktion als Kaltluftabflussbahn mit Siedlungsrelevanz
und dient damit der Belliftung des dstlichen Siedlungsgebiets des Ortsteiles
Schmalegg.

- Die innerhalb des Geltungsbereiches im Uferbereich des "Buhlhausle-
bachs" und entlang der "Trutzenweiler Stral3e" vorkommenden Gehdlze
tragen zur Frischluftproduktion bei und haben zumindest in gewissem Um-
fang eine temperaturregulierende und schadstofffilternde Wirkung.

- Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Auf Grund des vergleichsweise
geringen Kfz-Verkehrs aus den angrenzenden Verkehrswegen "Ringgen-
burgstraRe” und "Trutzenweiler Straf3e” kdnnen sich im tGberplanten Bereich
im geringen Umfang Schadstoffe in der Luft anreichern. Grél3ere Gewerbe-
gebiete, die darlber hinaus zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in
der Luft fGhren kdnnten, liegen nicht in rAumlicher Nahe zum Plangebiet.

- Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

- Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb und angrenzend des Plan-
gebietes kann es zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissio-
nen kommen (z. B. Ausbringen von Flussigdung oder Pflanzenschutzmit-
teln).
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- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbhild (Landschaft; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Der Ortsteil "Schmalegg” liegt gemal der naturraumlichen Gliederung Ba-
den-Wirttembergs innerhalb des Naturraumes des "Oberschwébischen
Hugellandes" in der Grol3landschaft des "Voralpinen Higel- und Moorlan-
des".

- Beim Plangebiet selbst handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen (Acker) in nordwestlicher Randlage des Ortsteiles
"Schmalegg" der Stadt Ravensburg.

- Das Plangebiet ist aufgrund der offenen Umgebung aus allen Himmelsrich-
tungen gut einsehbar jedoch nicht exponiert. Lediglich aus dstlicher Rich-
tung ist die Einsehbarkeit auf Grund der vorhandenen Bestandsbebauung
stark eingeschrankt. Aufgrund der Ortsrandlage ist der Uberplante Bereich
fur das Ortsbild von gewisser Bedeutung.

- Kulturlandschaftlich oder 6kologisch wertvolle Elemente befinden sich in-
nerhalb des Plangebietes entlang des "Buhlhduslebachs" und entlang der
"Trutzenweiler Straf3e" in Form von Gehdlzstrukturen.

- Die nordlich im Plangebiet verlaufende "Ringgenburgstral3e” ist Teil eines
regionalen sowie lUberregionalen Wanderwegs. Daher hat das Plangebiet
hinsichtlich der Erholungsfunktion als "Ausblick in die freie Landschaft" eine
gewisse Bedeutung. Darlber hinaus verlauft entlang des "Buhlhausle-
bachs" ein landwirtschaftlicher Weg. Dieser gibt dem Plangebiet eine ge-
wisse Bedeutung fir die Naherholung (Spaziergange, Gassi-Runden, etc.).

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Die Uberplante Flache dient als landwirtschaftlicher Ertragsstandort dem
Anbau und der Produktion regionaler Produkte und damit auch dem Erhalt
regionaler Arbeitsplatze.

- Etwa 110 m westlich des Geltungsbereiches befindet sich die Sportanlage
des SV Schmalegg 1967 e. V. Von dieser gehen wahrend sportlicher Ver-
anstaltungen Larm-Emissionen aus.

- Durch die angrenzend zum Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen
Flachen kommt es zu Geruchs- und LArmimmissionen in das Plangebiet.
Gleichzeitig wird durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des tber-
planten Bereiches auch Geruch und Larm emittiert.
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- Aus den sudlich des Plangebietes gelegenen intensiv genutzten Obst-

baumplantagen kann es phasenweise zum Eintrag von Pflanzenschutzmit-
teln in das Plangebiet kommen.

- Von der im Norden des Plangebietes verlaufenden "Ringgenburgstral3e"”

bzw. der im Westen verlaufenden "Trutzenweiler StraRe" kommt es zu
Larm-Immissionen.

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

BEBAUUNGSPLAN "Ortsmitte Schmalegg III"

UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 15 von 48 Teil Il A— Begrindung



Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere

und Pflanzen: 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Der Lebensraum der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und
Pflanzen geht im Rahmen der geplanten Bebauung verloren.

Durch die kiinftige Bebauung kann sich die Struktur- und Lebensraumviel-
falt innerhalb des Plangebietes erhdohen, diese wird jedoch stark anthropo-
gen gepragt sein (Grunflachen, Garten, etc.). Dies kann sich positiv auf die
Artenvielfalt auswirken. Hiervon profitieren jedoch ausschlief3lich siedlungs-
typische (stérungstolerante) Arten (bspw. Insekten, Kleinsduger und Vogel).

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu
vermeiden und die in den artenschutzrechtlichen Untersuchungen vom Ok-
tober 2018 und Juli 2019 nachgewiesenen Fledermaus-Vorkommen nicht
zu gefahrden, werden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Hierzu gehort die Festsetzung eines Gewéasserrand-
streifens als offentliche Griunflache. In dieser sind bestehende Gehdlze als
zu erhalten festgesetzt und die Pflanzung weiterer Geholze vorgesehen.

Sudostlich schliel3t eine weitere 6ffentliche Grunflache fir das geplante Re-
genruckhaltebecken an. Diese wird am ndérdlichen, nordwestlichen und
stidwestlichen Rand mit einer durchgehenden Strauchpflanzung und der
Pflanzung von mind. 8 Solitarbaumen (I. Wuchsklasse) eingegrint. Ge-
meinsam sorgen beide Grunflachen fir eine angemessene Ortsrandeingri-
nung in sudwestliche bis nordwestliche Richtung.

Die durch die Planung unbeeintrachtigten Gehélze des Biotops im Bereich
der "Trutzenweiler StralR3e" werden als zu erhalten festgesetzt und durch
Neupflanzungen erganzt.

Fur die Pflanzung der Bdume und Straucher sind tberwiegend standortge-
rechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensrau-
mangebot vor allem fur Kleinlebewesen und Végel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.

Um auch in den privaten Grundstiicken eine gewisse Durchgrinung zu er-
reichen wird festgesetzt, dass je angefangene 500 m? Grundstticksflache
ein standortgerechter Laubbaum und ein standortgerechter Solitarstrauch
zu pflanzen sind.

Daruber hinaus wird im Norden des Plangebietes ein Fledermaus-Korridor
festgesetzt, welcher mit niedrigwichsigen Strauchgruppen und zwei Bau-
men 2. Wuchsklasse zu bepflanzen ist.

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen grinordnerischen Festsetzun-
gen tragen zum Erhalt und der Starkung des im tberplanten Bereichs und
den angrenzenden Flachen vorkommenden Fledermaus-Korridors bei.
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- Darlber hinaus wird aus artenschutzrechtlichen Grinden (Schutz nachtak-
tiver Insekten und Flederméause) und zum Schutz der Biotope im Bereich
des "Buhlhauslebachs” und der "Trutzenweiler Stral3e" festgesetzt, dass fur
die 6ffentliche und private Auf3enbeleuchtung nur umweltschonende, voll-
standig insektendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtmittel (warmweil3e
LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten strahlenden
Lampentragern verwendet werden dirfen. Der Lichtpunkt ist méglichst
niedrig und befindet sich im Geh&use, der Lichtstrahl ist nach unten auszu-
richten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00
Uhr zu reduzieren. Eine flachige Anstrahlung von Wanden, Fassaden und
Geholzen sowie Bodenstrahler sind nicht zulassig. Um eine nachtliche Be-
leuchtung des "Buhlh&auslebachs" und des Retentionsbeckens zu vermei-
den, dirfen keine Beleuchtungen angebracht werden, die in Richtung des
"Buhlh&uslebachs” und des Retentionsbeckens abstrahlen.

- Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaik-Module zulassig, die weniger als 6 % Licht re-
flektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfillt, die ent-
spiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen.
Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche
Vorteile.

- Zum Schutz vor Vogelschlag wird festgesetzt, dass fur Fassaden keine
glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig sind. Verglaste
Balkone, verglaste Wind- und Sichtschutzelemente sowie verglaste "lUber-
Eck"-Situationen sind nicht zulassig. Fur Fenster und transparente Bauteile
sind Scheiben mit einem AuRRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu ver-
wenden. Ab einer zusammenhangenden Glasflache von 2,5 m? sind spie-
gelungsarme Scheiben mit einer geeigneten Strukturierung der Scheiben
(Strukturglas) zu verwenden.

- Um die im Osten bzw. Stidosten an den Geltungsbereich angrenzenden
Baume zu sichern, wird fur diese ein Wurzelschutzbereich von 1,5 m zu-
satzlich zum tatsachlichen Kronenumfang festgesetzt. Hierdurch kdnnen ir-
reversible Schaden an den Baumen im Rahmen geplanter Bauarbeiten
vermieden werden. Die Festsetzung ist zeitlich auf die Lebensspanne der
Baume begrenzt und gilt daher bis zu deren Abgang.

- Durch die Bebauung des Plangebietes wird die Durchgangigkeit fr Tiere
kinftig beeintrachtigt. Die wichtigsten Bestandteile fiir den Biotopverbund
und somit auch fir die Durchgéngigkeit im Plangebiet ist der "Buhlhausle-
bach" samt gewasserbegleitender Geholze sowie die Gehdlze im Bereich
der "Trutzenweiler Stral3e". Durch die Festsetzung eines Gewasserrand-
streifens entlang des "Buhlh&uslebachs” und dem Erhalt vorhandener Ge-
holze samt vorgesehener Neupflanzungen in beiden Bereichen, stehen die-
se auch kinftig als Wanderkorridor fir unterschiedliche Tierarten zur Verfu-

gung.

BEBAUUNGSPLAN "Ortsmitte Schmalegg III"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 17 von 48 Teil Il A — Begriindung



- Gemal 89 Abs. 1 LBO und 821a NatSchG BaWu missen die nichtliber-
bauten Flachen der bebauten Grundstiicke Grunflachen sein, soweit diese
Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden. Ist
eine Begrinung oder Bepflanzung der Grundstticke nicht oder nur sehr
eingeschrankt moglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, soweit
ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die
Maflinahme wirtschaftlich zumutbar ist.

- Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen im allgemeinen Wohngebiet
nehmen auch Larm und optischen Stérungen/Irritationen zu. Der Umfang
des Verkehrsaufkommens ist jedoch als nicht gravierend einzustufen. Er-
hebliche Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.

- Ostlich angrenzend an den (iberplanten Bereich ist die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Ortsmitte Schmalegg Kindergarten" geplant. Die oben auf-
gefuhrten Beeintrachtigungen summieren sich durch die benachbarte Lage
beider Baugebiete. Da auch im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes "Ortsmitte Schmalegg Kindergarten" umfangreiche grinordnerische
Maflnahmen zum Erhalt der Biotopvernetzung und zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde vorgesehen sind, kdnnen die in
Summation betrachteten Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen die
entstehenden Beeintrachtigungen ausgleichen.

- Es ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Verbots-
tatbestédnde des 8 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der
Vogelschutzrichtlinie eintreten, sofern die Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen umgesetzt werden. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45
Abs. 8 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete/Biotope (insb. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

- Die ersten 8 m des Gewasserrandstreifens entlang des "Bihlhauslebachs”
sind bereits als Ausgleichsmalinahme gesichert und dem Radweg Hin-
zistobel zugeordnet. Neben einem gewasserbegleitenden Geholz- und
Saumstreifen beinhaltet die Malinahme eine extensive Wiesenflache. Die
Ausgleichsmafl3nahme bleibt im Rahmen der Festsetzung eines Gewasser-
randstreifens entlang des "Buhlh&uslebachs" erhalten. Zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen und zum Schutz der Ausgleichsflache ist eine Inan-
spruchnahme dieser im Rahmen der notwendigen Bauarbeiten verboten.
Sofern es dennoch zu Beeintrachtigungen kommt, ist die Wiederherstellung
des Zielzustandes der Ausgleichsflache verbindlich umzusetzen.

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die beiden Biotope
"Feuchtgebuisch nordwestlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436)
und "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438) teilweise
zerstort bzw. hinsichtlich ihrer Funktionalitat beeintrachtigt. Aus diesem
Grund wurden bei der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Ravensburg Antradge auf Ausnahme gestellt.

BEBAUUNGSPLAN "Ortsmitte Schmalegg III"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 18 von 48 Teil Il A — Begriindung



- Die Beeintrachtigung der Biotope muss ausgeglichen werden. Der Aus-
gleich des Biotops "Hecke westlich Schmalegg" erfolgt flachengleich mit
dem Faktor 1:1. Die notwendige Ausgleichpflanzung betragt daher eine
Flache von 75 m2. Auf dieser Flache sind gebietsheimische Baume und
Straucher zu pflanzen. Die funktionelle Beeintréachtigung des Biotops
"Feuchtgebtisch nordwestlich Schmalegg" wird mit der Pflanzung von je-
weils 10 gebietsheimischen Baumen und Strauchern ausgeglichen. Der
Ausgleich fur beide Biotope erfolgt kombiniert aufR3erhalb des Plangebietes
entlang des "Buhlh&uslebachs” sidlich des geschitzten Biotops "Graben-
rohricht westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4437) bis zur sudli-
chen Flursticksgrenze der Fl.-Nr. 349. Als MalRnahme ist vorgesehen, die
in diesem Abschnitt des "Buhlhauslebachs" sehr ltiickigen Gehdlzstrukturen
durch standortgerechte Neupflanzungen zu erganzen. Der Ausgleich darf
nicht innerhalb des Biotops "Grabenrdhricht westlich Schmalegg" erfolgen.

- Um dartberhinausgehende Beeintrachtigungen der Biotope zu vermeiden
wird festgesetzt, dass die AufRenbeleuchtung zum Schutz der Biotope nicht
in deren Richtung ausgerichtet werden darf. Des Weiteren werden 6&ffentli-
che Grinflachen samt der Neupflanzung von Gehdlzen festgesetzt, um den
Lebensraumwert zu erhdéhen.

- Auf Grund der Entfernung des Plangebietes zum FFH-Gebiet "Schussen-
becken mit Tobelwaldern sudlich Blitzenreute" wurde eine FFH-Vorprifung
durchgefuhrt, um die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und
Erhaltungszielen des FFH-Gebietes zu Uberprifen. Bei Beriicksichtigung
der im Bebauungsplan im Rahmen der guten naturschutzfachlichen Praxis
festgesetzten MalRnahmen zum Natur- und Artenschutz (insektenschonen-
de Aul3enbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen sowie Niederschlagswas-
serbewirtschaftung nach dem Stand der Technik) sind erhebliche Beein-
trachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des genannten FFH-
Gebietes ausgeschlossen (siehe FFH-Vorprifung der Sieber Consult
GmbH vom 03.02.2021).

- Die daruber hinaus in groRerer Entfernung zum Plangebiet gelegenen ge-
schitzten Bestandteile von Natur und Landschatft sind auf Grund der Dis-
tanz nicht durch die Planung betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Die im uberplanten Bereich vorhandene landwirtschaftliche Ertragsflache
geht durch das Vorhaben dauerhaft und unwiederbringlich verloren.

- Durch die mit der Planung erméglichte Bebauung und die damit einherge-
hende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Boden beein-
trachtigt bzw. gehen ganz verloren. Die versiegelten Flachen kdnnen nicht
mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die nattrliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das
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eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert
und gepuffert.

- Durch geeignete Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den.

- Hierzu z&hlt die Sicherstellung eines sparsamen, schonenden und fachge-
rechten Umgangs mit Grund und Boden sowie die Abtragung und Wieder-
verwendung unbelasteter Boden gemal § 202 BauGB i. V. m. BodSchG
Baden-Wirttemberg 88 1 und 4.

- Des Weiteren werden fiur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete
Wege wasserdurchlassige (versickerungsfahige) Belage festgesetzt, um die
Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens teilweise zu erhalten. Das Material fiir die Trag-
schicht unter wasserdurchlassigen Belagen ist so zu wahlen, dass eine
Versickerung der Oberflachenwasser maoglich ist.

- Darlber hinaus wird festgesetzt, dass zum Schutz des Bodens vor Verun-
reinigungen Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle bau-
konstruktiven Elemente, die grol3flachig mit Niederschlagswasser in Berth-
rung kommen, ausgeschlossen werden.

- Weiter wird festgesetzt, dass unbelastete Boden abzutragen und wieder zu
verwenden sind. Bei Lagerung von Oberboden in Mieten darf die Hohe 1 m
nicht tberschreiten. Bei Lagerungen von langer als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung anzusaen. Baustelleneinrichtungsflachen
sind nur innerhalb der Baugrundstucke und Verkehrsflachen zul&assig.
Oberboden ist gesondert abzutragen, vor Beeintrachtigungen zu schitzen
und in nutzbarem Zustand zu erhalten. Die einschlagigen Normen wie die
DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Bodenmaterial™),

DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten") und
DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-
ben") sind in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten und anzuwenden.

- Des Weiteren sind Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile mit
einer durchwurzelbaren kulturfahigen Bodenschicht/Substratschicht von
mindestens 0,6 m zu versehen und zu begrinen.

- Zur Sicherstellung einer ausreichenden Berucksichtigung der Belange des
Bodenschutzes wurde die Gesellschaft fir Geotechnik (Baugrund Sid) in
Abstimmung mit dem Ingenieurbtiro Haag + Noll beauftragt ein Bodenma-
nagementkonzept auszuarbeiten. Das Konzept wird parallel mit der Ausfiih-
rungsplanung erstellt und die Ergebnisse werden bei der Ausschreibung
und Ausfiuhrung bertcksichtigt.

- Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmalf3nahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut deutlich verringert werden. Dennoch muss der
Eingriff in das Schutzgut als hoch bewertet werden.

BEBAUUNGSPLAN "Ortsmitte Schmalegg III"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 20 von 48 Teil Il A — Begriindung



Schutzgut Flache (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Beim Vorhaben handelt es sich um die geplante Schaffung eines Allgemei-
nen Wohngebietes in Ortsrandlage. Fur die Planung liegen konkrete Anfra-
gen vor (vgl. hierzu obiges Kapitel zur Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele
des Bebauungsplans).

- Daruber hinaus wurde die Uberplante Flache im Rahmen der von der Stadt
Ravensburg durchgefiihrten Ortsentwicklungsplanung "Szenarien zur Orts-
entwicklung Schmalegg 2030" vom September 2017 als eine von vier kinf-
tigen Entwicklungsmadglichkeiten fur den Ortsteil Schmalegg dargestellt. Die
Entwicklungspotenziale in der Ortschaft Schmalegg sind damit relativ stark
limitiert. Nachverdichtungspotentiale wurden in den letzten Jahrzehnten
stark genutzt und wurden immer wieder durch Neuausweisung von Wohn-
bauflachen erganzt.

- Die Planung beansprucht eine Flache von insgesamt ca. 3,55 ha. Die ma-
ximal versiegelbare Flache berechnet sich wie folgt:

Art der baul. Flache | GRZ | Versiegelbar | Max. zuldssige | Max. versiegelbare
Nutzung (m?2) (m2) Uberschreitung | Flache (m?)

WAL & WA2 11.596 | 0,35 4.059 0,80 9.277
WAS 8.442 | 0,40 3.377 0,80 6.754
Verkehrsflachen 7.465 7.465
(StralRen/Wege)

Summe 27.503 23.496

- Zusammenfassend kann die Planung aus dem Bedarf an Wohnraum hin-
sichtlich des Schutzgutes Flache als vertretbar bewertet werden. Dennoch
ist die maximal mogliche Neuversiegelung mit gut 2,3 ha insgesamt als
hoch einzustufen.

Schutzgut Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Im Bereich des "Buhlhauslebachs" wird ein Gewasserrandstreifen von 10 m
festgesetzt.

- Durch die grinordnerischen Festsetzungen entlang des "Buhlhduslebachs"
(Schaffung von Griinflachen und dem Erhalt bzw. der Neupflanzung von
Gehdlzen) und den im Uferbereich aufRerhalb des Geltungsbereiches vor-
gesehenen Ausgleichsmalinahmen der beeintrachtigten Biotope (siehe
oben unter Schutzgebiete/Biotope) wird die Naturndhe des "Buhlhausle-
bachs" aufgewertet.

- Durch die Entwasserung in den "Buhlhauslebach" als Vorfluter (siehe hier-
zu Wasserwirtschaft) kann es phasenweise zu Stoffeintragen und Tribun-
gen kommen.
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- Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlas-
sigkeit der anstehenden Boden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. In-
folgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die
Grundwasserneubildungsrate.

- Da die Versickerungsleistung des Bodens sehr gering ist, sind spirbare
Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt nicht zu erwarten.

- Die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens wird durch die Fest-
setzung zur Verwendung versickerungsfahiger Belage ohne verdichteten
Unterbau fur Stellplatze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege auf den priva-
ten Baugrundsticken minimiert, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens teilweise zu erhalten. Das Material fir die Tragschicht unter wasser-
durchlassigen Belagen ist so zu wéahlen, dass eine Versickerung der Ober-
flachenwéasser moglich ist.

- Durch die extensive Begriinung von Flachdachern bzw. flach geneigten
Dachern von Hauptgebauden, Garagen und Carports sowie der Begriinung
von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen mit einer
Substratschicht von mindestens 0,6 m wird die anfallende Niederschlags-
menge anteilig zurickgehalten und durch Verdunstung in den nattrlichen
Wasserkreislauf zurtickgefuhrt.

- Zur Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser wird festge-
setzt, dass fur alle baukonstruktiven Elemente, die groR3flachig mit Nieder-
schlagswasser in Beruhrung kommen, Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig sind, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

- Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Das Plangebiet ist
von der hydrogeologischen Einheit "Quartare Becken- und Moranensedi-
mente (GWG)" gepragt, welche als Grundwassergeringleiter wirkt. Bei der
durchgefiihrten Baugrunduntersuchung konnte kein Zutritt von Schicht-
oder Grundwasser verzeichnet werden (siehe Geotechnischer Bericht der
Gesellschatft fur Bohr- und Geotechnik mbH vom 05.02.2021).

- Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaflRnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut als gering bewertet werden.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Durch die kunftige Bebauung kommt es zu anfallendem Abwasser. Das an-
fallende Schmutzwasser wird Uber das bestehende gemeindliche
Schmutzwasserkanalnetz der Sammelklaranlage Langwiese zugefihrt.

- Durch die geplante Neuversiegelung im Plangebiet verringert sich die Ver-
sickerungsleistung Uber die belebte Bodenschicht. Um zu verhindern, dass
anfallendes Niederschlagswasser ungehindert in den "Buhlhauslebach" ab-
flieRen kann, wird im ersten Entwasserungsabschnitt anfallendes Nieder-
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schlagswasser Uber 6ffentliche Regenwasserkanale gesammelt und dem
nordwestlich festgesetzten Regenriuckhaltebecken zugefihrt. In diesem
Becken wird das Niederschlagswasser zwischengespeichert und tUber Re-
geleinrichtungen zur Reduzierung hydraulischer Belastungen gedrosselt in
den "Buhlhauslebach" als Vorfluter abgeleitet. Im zweiten Entwasserungs-
abschnitt wird das Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser)
Uber offentliche Regenwasserkanale gesammelt und in den Mischwasser-
kanal in der ,Trutzenweiler Stral3e” eingeleitet.

- Im Rahmen der Entwasserungsplanung kann so gewabhrleistet werden,
dass es hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser bei Starkre-
genereignissen im Plangebiet nicht zu nachteiligen Auswirkungen fir die
nachfolgende Bebauung in der Ortslage kommt. Das geplante Retentions-
becken ist daher so dimensioniert, dass Niederschlagswasser bis ein-
schlie3lich einem Bemessungsregen HQ1oo zurtickgehalten werden kann.

- Die Wasserversorgung erfolgt Giber Anschluss an die gemeindlichen Lei-
tungen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§ 1 Abs.6 Nr. 7
Buchst. a und h BauGB):

- Durch die Neuversiegelung im Plangebiet wird die Warmeabstrahlung be-
gunstigt und zusammen mit dem verstarkten oberflachigen Abfluss von
Niederschlagswasser wird das Mikroklima innerhalb des Plangebietes tro-
ckener und warmer ("stadtische Warmeinsel").

- Durch die Bebauung der offenen landwirtschaftlichen Flachen wird die Kalt-
luftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfla-
chen im Westen und Suden beschrankt.

- Die Funktion der tberplanten Flache als Kaltluftabflussbahn mit Siedlungs-
relevanz wird durch die Bebauung in ihrer Funktionalitat eingeschrankt.
Zwar erflllen die westlich und studlich des Plangebietes verbleibenden offe-
nen Flachen auch weiterhin diese Funktion, dennoch wird im Rahmen der
Bebauung die Effektivitat der Beltftung splrbar beeintrachtigt.

- Um das Plangebiet klimaangepasst umzusetzen, werden die vorhandenen
Gehdlze weitestgehend als zu erhalten festgesetzt und durch geplante
Neupflanzungen erganzt. Hierdurch kann im Vergleich zur gegenwaértigen
Situation die Produktion von Frischluft ebenso wie die temperaturregulie-
rende und schadstofffilternde Wirkung der Gehdlze verbessert werden, was
sich wiederum positiv auf das Mikroklima im Plangebiet und der ndheren
Umgebung auswirkt.

- Durch die extensive Begrinung von Flachdéachern sowie der Begriinung
von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen mit einer
Substratschicht von mindestens 0,6 m wird Niederschlag zuriickgehalten
und durch Verdunstung in den nattrlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt.
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Dies tragt als Klimaanpassung zur Kiihlung des Plangebietes und damit zu
einer Verbesserung des Mikroklimas bei.

- Durch das Verkehrsaufkommen im Zuge der geplanten Bebauung kommt
es im Plangebiet und direkt angrenzend zu erhéhten Schadstoff- und
Larmemissionen und damit auch zu einem erhdhten CO2-Ausstol3. Auf
Grund des Umfangs der geplanten Bebauung sind insgesamt keine klein-
klimatischen Auswirkungen zu erwarten.

- Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut als mittel bewertet werden.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Fur die angrenzenden, bereits bebauten Grundstlicke ist mit einer geringen
EinbulRe an der Erlebbarkeit des dérflichen Umfeldes zu rechnen. Die Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes ergibt sich vor allem aus den einge-
schrankten Blickbeziehungen von der nérdlich und dstlich angrenzenden
Bebauung des Ortsteiles "Schmalegg" aus nach Westen und Stiden in die
freie Landschaft. Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die be-
nachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende
Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfiigt.

- Die fur das Landschaftsbild bedeutenden und 6kologisch hochwertigen Ge-
holzstrukturen entlang des "Bihlh&uslebachs" und entlang der "Trutzenwei-
ler StraRe" bleiben im Rahmen der Planung weitestgehend erhalten und
werden durch Neupflanzungen erganzt.

- Durch die festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen (siehe oben zum
Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt) in den gut ein-
sehbaren Richtungen im Sudosten und im Nordwesten bzw. Westen des
Plangebietes werden Ortseingriinungen geschaffen, wodurch das geplante
Baugebiet besser in die Landschaft integriert wird.

- Die "Ringgenburgstral3e" als Teil eines regionalen sowie tGberregionalen
Wanderwegs bleibt in dieser Funktion erhalten.

- Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut als mittel bewertet werden.

Schutzgut Mensch (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Durch die Bebauung geht der landwirtschaftliche Ertragsstandort verloren
und die Anbauflache regionaler Produkte verkleinert sich. Ein Verlust an
Arbeitsplatzen ist aufgrund der nach landwirtschaftlichen Mal3staben gerin-
gen Flachengrol3e nicht zu erwarten.

- Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Flache entfallen kiinftig Ge-
ruchsemissionen aus dem Plangebiet. Aufgrund der in der Umgebung ver-
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bleibenden landwirtschaftlichen Flachen kann es jedoch auch weiterhin zu
Geruchsimmissionen kommen.

- Die sudlich des Plangebietes gelegenen intensiv genutzten Obstbaumplan-
tagen bleiben im Rahmen der Planung erhalten. Aufgrund des Abstandes
von etwa 75 m von den intensiv genutzten Obstbaumplantagen zur geplan-
ten Wohnbebauung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Ge-
sundheit des Menschen zu erwarten.

- Etwa 110 m westlich des Geltungsbereiches befindet sich die Sportanlage
des SV Schmalegg 1967 e.V. Von dieser gehen wahrend sportlicher Ver-
anstaltungen Larm-Emissionen aus. Gemal den durchgefuhrten Berech-
nungen des Blro Sieber (jetzt Sieber Consult GmbH) kommt es in den Be-
reichen der geplanten Wohnbebauung zu keinen Uberschreitungen der
Grenzwerte (siehe unter Ziffer 15).

- Von der nordlich verlaufenden "Ringgenburgstral3e” bzw. der westlich ver-
laufenden "Trutzenweiler Strafl3e" kommt es zu Verkehrslarm-Immissionen
ins Plangebiet. Um die notwendigen Grenzwerte im Rahmen einer kinfti-
gen Wohnbebauung einzuhalten, werden auf Grundlage von durchgeftuhr-
ten Berechnungen des Buro Sieber (jetzt Sieber Consult GmbH) im Bereich
der Grundstiicke entlang der "Trutzenweiler Stral3e" entsprechende Fest-
setzungen aufgenommen (siehe unter Ziffer 15).

- Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut als gering bewertet werden.

Geplante MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB, § 4c BauGB):

- Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans (Nr. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB, 8§ 4c BauGB) unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen friihzeitig zu ermitteln, sieht die Stadt Ravensburg als Uberwachungs-
mal3nahme vor, die Herstellung und ordnungsgemalf3e Entwicklung der
festgesetzten grinordnerischen MalRnahmen ein Jahr nach Erlangen der
Rechtskraft zu Gberprifen und diese Uberprifung im Anschluss alle fiinf
Jahre zu wiederholen. Da die Stadt Ravensburg dartber hinaus kein eigen-
standiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entspre-
chende Informationen der zustdndigen Umweltbehérden angewiesen.

Zusammenfassung

- Die Planung dient der Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes. Der
Geltungsbereich umfasst etwa 3,55 ha.

- Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles
"Schmalegg" der Stadt Ravensburg. Der Uberplante Bereich wird intensiv
landwirtschatftlich als Acker genutzt. Westlich und stdlich grenzen weitere
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landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Noérdlich und 6st-
lich grenzt der Uberplante Bereich an die Bestandsbebauung des Ortsteiles
"Schmalegg" und den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes "Ortsmitte Schmalegg Kindergarten”. Nordlich im Plange-
biet verlauft die "Ringgenburgstrale"”, suddstlich bis dstlich die "Trutzenwei-
ler Stral3e".

- Die Stadt Ravensburg sieht sich einem erhéhten Siedlungsdruck ausge-
setzt und mochte diesem durch die Ausweisung von weiteren Wohnbaufla-
chen begegnen. Um diesen Wohnraum auch weiterhin zu gewahrleisten, ist
die Schaffung von weiteren Wohnbauflachen durch Aufstellung eines Be-
bauungsplanes notwendig.

- Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer hdchstzulassigen Grund-
flachenzahl von 0,35 (WAL und WA2) bzw. 0,40 (WA3). Im Sudwesten des
Plangebietes ist die Schaffung eines Spielplatzes vorgesehen. Darlber
hinaus sind mehrere Grinflachen zur Ortsrandeingriinung, als Gewasser-
randstreifen und als Fledermauskorridor festgesetzt. Diese sind zum Tell
mit Gehdolzen zu bepflanzen, bestehende Gehdlze sind als zu erhalten fest-
gesetzt.

- Nach dem Regionalplan der Region Bodensee Oberschwaben sind zu be-
achtende Ziele der Raumordnung nicht betroffen.

- Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-
Einstufungen (allgemeines Wohngebiet) nicht mit denen im Flachennut-
zungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit Stand vom
05.11.2020 ubereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gemal § 13bi.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

- Innerhalb des Plangebietes befinden sich geschitzte Bestandteile von Na-
tur und Landschaft. Im Norden des Plangebietes liegt entlang des "Buhl-
hauslebachs" das gem. 8 30 BNatSchG kartierte Biotop "Feuchtgebiisch
nordwestlich Schmalegg"” (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436). Entlang der
"Trutzenweiler StralRe" liegt im Stdosten des Plangebietes das geschuitzte
Biotop "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438). Dartiber
hinaus liegen in der ndheren Umgebung des Plangebietes weitere ge-
schitzte Biotope und das Landschaftsschutzgebiet "Schmalegger und Rin-
kenburger Tobel" (Schutzgebiets-Nr. 4.36.009).

- Die ausgearbeitete FFH-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass erhebli-
che Beeintrachtigungen auf die Schutzziele des nordlich bzw. westlich ge-
legenen FFH-Gebietes "Schussenbecken mit Tobelwaldern sudlich Blitzen-
reute” (Nr. 8223-311) ausgeschlossen werden konnen (siehe hierzu FFH-
Vorprifung der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 03.02.2021).

- Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erfor-
derlich. Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Ortsmitte
Schmalegg III" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz5
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BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem.
§ 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

- Durch die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen kénnen die Ver-
botstatbestdnde des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der
Vogelschutzrichtlinie vermieden werden. Des Weiteren wird das Lebens-
raumangebot fir vorkommende Tierarten verbessert und der Erhalt der
Funktonalitat des Fledermauskorridors gewahrleistet. Auch die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild kdnnen hierdurch verringert werden.

- Durch festgesetzte Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Geologie reduziert.

- Insgesamt ergibt sich durch die Planung eine maximal zulassige Neuver-
siegelung von gut 2,3 ha. Der Eingriff in das Schutzgut Flache ist demnach
insgesamt als hoch einzustufen.

- Durch festgesetzte Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen soll unter
anderem die Versickerungsleistung des Bodens moglichst erhalten bleiben
und der Wasserrtickhalt innerhalb des Plangebietes verbessert werden.
Durch die Festsetzung eines Retentionsbereiches kann gewéhrleistet wer-
den, dass Niederschlagswasser bis einschliel3lich einem Bemessungsregen
HQ100 zurtickgehalten werden kann.

- Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Das Plangebiet ist
von der hydrogeologischen Einheit "Quartare Becken- und Moranensedi-
mente (GWG)" gepragt, welche als Grundwassergeringleiter wirkt. Bei der
durchgefiihrten Baugrunduntersuchung konnte kein Zutritt von Schicht-
oder Grundwasser verzeichnet werden (siehe Geotechnischer Bericht der
Gesellschatft fur Bohr- und Geotechnik mbH vom 05.02.2021).

- Durch festgesetzte klimaangepasste Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen kdnnen die Auswirkungen der Planung auf das Mikroklima gemil-
dert werden.

- Die Auswirkungen der Planung (Larm, Geruch, Verlust landwirtschaftlicher
Flachen) sind in Hinblick auf die Belange des Menschen und die menschli-
che Gesundheit nicht als erheblich einzustufen.

13. ERSCHLIESSUNG
Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Norden durch die "Ringgenburgstraf3e” und im Osten
durch die "Trutzenweiler Stral3e" erschlossen. Im Plangebiet selbst verlaufen die
Verkehrsflachen ringférmig und erschlie3en die Baugrundstiicke optimal. Eine Er-
schlieBung durch zwei Stral3en verhindert ein zu grol3es Verkehrsaufkommen im
Plangebiet, da der Verkehr besser zu- und abflie3en kann.

Im Ortskern unweit des Baugebietes befindet sich die Haltestelle ,Schmalegg
Ortsmitte“, womit der gesamte Ort an den OPNV angebunden wird. Die Haltestelle
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ist sehr gut fuRlaufig zu erreichen. An den maf3geblichen Stellen im Baugebiet
sind FuRwegeverbindungen vorgesehen.

Differenziert wird zwischen Haupt- und NebenerschlieBung. Die Haupterschlie-
Rung bekommt eine Fahrbahnbreite von ca. 5,25 m zzgl. einseitigem Gehweg mit
2,00 m Breite (ca. 7,50 m brutto). Hier ist eine maximale Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 30 km/h angedacht. Die Nebenstral3en (Wohnstral3en als ge-
mischte Verkehrsflache) sollen ebenfalls eine Breite von 5,25 m (5,75 m brutto)
bzw. 4,75 m (5,25 m brutto) im Bereich der Stichstral3e haben. Hier ist kein Geh-
weg erforderlich. Die Nebenstral3en konnen spater verkehrsberuhigt ausgestaltet
werden. Bei der Ringgenburgstraf3e (5,25 m) wird der bestehende Gehweg mit ei-
ner Breite von 1,70 m Gehweg weitergefuhrt (Gesamtfahrbahnbreite 7,20 m).

Die zugewiesenen Stral3enbreiten lassen es zu, dass seitlich entlang der Stral3en
Parken moglich ist.

Die Ringgenburgstral3e ist nur eine provisorische Stral3e und wurde bisher noch
nicht plangemalf hergestellt und abgerechnet. Da im Zuge der erstmaligen Her-
stellung des Stral3enraums der Kanal sowie die Leitungen neu geordnet werden
sollen, ist fur die Ringgenburgstral3e ist ein Vollausbau notwendig.

Mit der ErschlieBungsplanung des neuen Baugebiets wird auch die Ringgenburg-
stral3e mit einer Stral3enbreite von ca. 5,25 m ausgebaut. Der bestehende Geh-
weg wird auf einer Breite von 1,70 m weitergefuhrt, damit die Flache als sicherer
Raum fir den FuRgéanger wahrgenommen wird. Somit ergibt sich eine Gesamt-
fahrbahnbreite von ca. 7,20 m.

Fur die Herstellung der Stral3e entstehen ErschlieBungsbeitrage.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt Gber einen Anschluss an die im Rahmen
der ErschlieRungsmaflnahmen herzustellenden Frischwasserleitungen bzw. deren
Anschlusse an die vorhandenen Versorgungsleitungen im Bereich der "Ringgen-
burgstral3e” sowie der "Trutzenweiler Stral3e".

Technische Infrastruktur

Die festgesetzte Erschlielungsstrafe wurde bisher noch nicht hergestellt. Bei
planmaniiger Herstellung entstehen Erschlieldungsbeitragspflichten fur alle er-
schlossenen Grundstiicke. Die zum jetzigen Zeitpunkt geplante Hohenlage der Er-
schliefungsstral3e lasst sich aus den in der Planzeichnung eingetragenen H6hen
des Deckenbuchs ablesen. Im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung kann
es jedoch zu geringfuigigen Abweichungen um bis zu ca. 0,10 m kommen.

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Umspannstation von etwa 24 m? zu errich-
ten sein. Die genaue Lage kann sich im Rahmen der weiteren Konkretisierung der
ErschlieRungsplanung andern und auf Grundlage des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) angepasst werden.
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Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets liegen ein geplanter Kindergarten, eine
Grundschule und die Ortsverwaltung von Schmalegg. Aufgrund der rdumlichen
Beschaffenheit des Ortes ist die wichtigste Infrastruktur ohne Probleme ful3laufig
zu erreichen.

14. ENTWASSERUNGSKONZEPT

In dem Baugebiet wird anfallendes Schmutz- und Niederschlagswasser aus den
Dach- und befestigten Flachen der privaten und 6ffentlichen Grundstiicke gesam-
melt und im Trennsystem abgeleitet. Aus topographischen Grinden muissen fur
das Baugebiet zwei Entwasserungsabschnitte gebildet werden. Der erste Ab-
schnitt entwassert vom Gelandehochpunkt nach Norden in Richtung der "Ring-
genburgstralRe". Der zweite kleinere Abschnitt entwassert vom Geldndehochpunkt
nach Sidosten in Richtung der "Trutzenweiler Straf3e". Das anfallende Schmutz-
wasser wird Uber 6ffentliche Schmutzwasserkanéle den bestehenden Mischwas-
serkandlen in der "Ringgenburgstral3e" bzw. der "Trutzenweiler Stral3e" zugefuhrt.

Das anfallende Niederschlagswasser (Regenwasser) im gesamten Baugebiet
kann wegen den geologischen Verhaltnissen nicht versickert werden.

Das Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser) wird deshalb im ersten
Entwasserungsabschnitt Uber 6ffentliche Regenwasserkanale gesammelt und
dem nordwestlich gelegenen Regenriickhaltebecken zugefihrt. In diesem Becken
wird das Niederschlagswasser zwischengespeichert und tiber Regeleinrichtungen
gedrosselt in den "Buhlhauslebach" abgeleitet.

Im zweiten Entwasserungsabschnitt wird das Niederschlagswasser ebenfalls in 6f-
fentlichen Regenwasserkanédlen gesammelt. Da sich im Bereich der "Trutzenwei-
ler StralRe" keine natirlichen Gewasser befinden, die mit einem wirtschaftlich ver-
tretbaren Aufwand zu erreichen sind, wird das Regenwasser vorlaufig in den
Mischwasserkanal in der bestehenden Stral3e eingeleitet. Es ist geplant das Re-
genwasser aus diesem Entwasserungsabschnitt zukinftig dem Regenwasserka-
nalsystem des Baugebiets ,Brachwiese IlI“ zuzufihren. Fir dieses Baugebiet ist
ebenfalls geplant ein Regenriickhaltebecken zu errichten, welches das Nieder-
schlagswasser gedrosselt in den ,Bachebach® einleiten wird.

Im Zuge von Starkregen-Ereignissen kann es mit einem in diesem Zusammen-
hang auftretenden, erhdhten Aufkommen an Wasserabfluss im Bereich der Er-
schliefungsstral3en kommen. Aus diesem Grund wurden in der Planung Erdge-
schossrohful3bodenhdhen mit einem Abstand von ca. 0,30 m Uber dem hochsten
Punkt der angrenzenden ErschlieBungsstral3e festgesetzt. Die Bauherren werden
angehalten, auch Luftschachte, Kellerzugadnge oder Tiefgaragenzufahrten auf die-
se Hohe zu fuhren. Dies soll vermeiden, dass es durch Eindringen von Wasser
Uber diese Anlagen zu Sachschéden an Gebauden kommit.
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15. IMMISSIONEN
Schallimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durch das Buro Sieber durchgefiihrt (Gutachten vom 24.08.2020). Dabei
wurden zum einen die zu erwartenden Stral3enverkehrslarm-Immissionen der
Kreisstralle K 7975 (Trutzenweiler Stral3e) im Plangebiet gemaf DIN 18005-1,
Beiblatt 1 ermittelt und bewertet. Zum anderen wurden die L&rm-Immissionen der
sudlich des Plangebiets befindlichen Intensivobstanlage geméal den Vorgaben der
TA Larm ermittelt und bewertet. Au3erdem wurden die Sportlarm-Immissionen der
nordwestlich des Plangebiets gelegenen Sportanlagen des SV Schmalegg 1967
e.V. gemal der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) ermittelt und
bewertet. Gleichzeitig wurde geprift, ob im Falle einer zukiinftigen Umsetzung des
planungsrechtlich zulassigen weiteren FulR3ballplatzes Konflikte zu erwarten sind.

Die Berechnung der Verkehrslarm-Immissionen der KreisstraRe K 7975 zeigen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 1, Beiblatt 1 fur ein allgemeines
Wohngebiet (WA) im Bereich der zur StralRe nachstmaoglichen Bebauung tagsuber
um bis zu 5 dB und nachts um bis zu 6 dB tberschritten werden. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV werden tagstber um bis zu 1 dB und nachts um bis
zu 2 dB uberschritten.

Um die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 1, Beiblatt 1 im Plange-
biet zu gewahrleisten, sind Larmschutz-Malinahmen erforderlich. Aktive Larm-
schutz-MalRnahmen (z.B. Waélle oder Wande) sind an dieser Stelle aufgrund der
ErschlieRung des Plangebietes tber die KreisstralRe K 7975 (Trutzenweiler Stra-
3e) stadtebaulich nicht sinnvoll umsetzbar. Die Errichtung von aktiven Larm-
schutzmal3nahmen ware hier in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild als er-
hebliche Beeintrachtigung zu werten. Zudem werden die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV lediglich in einem kleinen Teilbereich geringfiigig tberschritten.

Der Konflikt wird daher durch die Festsetzungen passiver Larmschutz-
Malinahmen gel6st. Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zu den Gesamtschall-
damm-MalRen der AuRenbauteile gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
sowie Orientierungsauflagen von zur Liftung von Aufenthalts- und Ruheraumen
erforderlichen Fensterdffnungen enthalten.

Zur Bewertung von Larm-Immissionen von Intensivobstplantagen bestehen keine
einschlagigen Verordnungen oder technischen Regelwerke. Larm-Immissionen
aus genehmigungsbedaurftigen oder nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen sind
gemal der TA Larm zu bewerten. Nicht genehmigungsbedurftige landwirtschaftli-
che Anlagen sind jedoch gemaf Nr. 1c) TA Larm aus dem Anwendungsbereich
der Norm ausgeschlossen. In Ermangelung geeigneterer Normen kann die TA
Larm hilfsweise als Erkenntnisquelle zur Konkretisierung des Begriffs schadlicher
Umwelteinwirkungen durch Schalleinwirkungen herangezogen werden. Eine
schematische Anwendung der Norm ist jedoch nicht sachgerecht.

Bei der Ermittlung der Schallemissionen der Intensivobstanlage auf das Plange-
biet wurde davon ausgegangen, dass der Einsatz des Spritzgerates beim Spritzen
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von Pflanzenschutzmitteln schalltechnisch malRgeblich ist. GemaR dem Urteil des
VGH Mannheim zum Bebauungsplan ,Brachwiese IlI* durfen keine Larmemissio-
nen zugrunde gelegt werden, die an bereits im Bestand vorhandener Wohnbe-
bauung zu deutlichen Larmkonflikten fuhren.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Wohngebaude be-
finden sich im reinen Wohngebiet (WR) der Bebauungsplane "Brachwiese" und
"Brachwiese II" der Stadt Ravensburg. In einem iterativen Prozess wurde ermittelt,
welche Larmemissionen von der Flache der Intensivobstplantage ausgehen duir-
fen, ohne dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den beste-
henden Einwirkorten Uberschritten werden. Das Spritzen im Nachtzeitraum wird
dabei als seltenes Ereignis betrachtet und entsprechend mit dem zulassigen Im-
missionsrichtwert fir seltene Ereignisse im Nachtzeitraum verglichen. Die ermittel-
ten zulassigen Schallleistungspegel fur die beiden auftretenden Betriebsweisen
des Spritzens von Pflanzenschutzmitteln, einreihiges und zweireihiges Spritzen,
wurden herangezogen, um die Schallimmissionen im Plangebiet zu berechnen.

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel im Plangebiet mit den zul&s-
sigen Immissionsrichtwerten der TA Larm zeigt, dass unter Berlcksichtigung der
aufgrund der Bestandsbebauung zulassigen Schallleistungspegel die Werte tags-
Uber und nachts fur beide der auftretenden Betriebsweisen eingehalten werden
kénnen.

Im Plangebiet sind daher keine Larmschutzkonflikte aufgrund von Gewerbelarm-
Immissionen der Intensivobstplantage zu erwarten. Gleichzeitig wird die Intensiv-
obstplantage durch die Planung zum Wohngebiet ,Ortsmitte Schmalegg IlI“ aus
schalltechnischer Sicht in den Schallemissionen nicht weiter beschrankt als bereits
in der Bestandssituation durch die bestehende Wohnbebauung.

Bei der Ermittlung der Sportlarm-Immissionen der nordwestlich des Plangebiets
gelegenen, bestehenden Sportanlagen des SV Schmalegg 1967 e.V. wurden als
malfigebliche Nutzungen bzw. mafigebliche Beurteilungszeitrdume zum einen der
gleichzeitige Spielbetrieb auf dem neuen FulRballplatz und den Beachvolleyball-
platzen innerhalb der mittdglichen Ruhezeit am Sonntag zwischen 13:00 und
15:00 Uhr betrachtet. Zum anderen wurde ein Gaststéattenbetrieb im Vereinsheim
mit Parkplatznutzungen innerhalb der lautesten Nachtstunde betrachtet. Es wird
davon ausgegangen, dass bei einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb
dieser Beurteilungszeitrdume auch bei samtlichen anderen Nutzungen sowie Be-
urteilungszeitrdumen keine Konflikte zu erwarten sind.

Die Berechnung der Sportlarm-Immissionen zeigen, dass durch die vorgenannten
Nutzungen mit keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BIm-
SchV im Uberbaubaren Bereich des Plangebietes zu rechnen ist. Die im Rahmen
der Bauleitplanung zu bertcksichtigenden gesunden Wohnverhéltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB) sind somit im Plangebiet hinsichtlich der Larmeinwirkungen der be-
stehenden Sportanlagen gewahrleistet.

Um eine Umsetzung des gemalf3 dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Sport-
anlage Schmalegg" planungsrechtlich zulassigem Ful3ballplatz in Richtung des
Plangebietes zu Uberprifen, wurde zum einen ein gleichzeitiger Trainingsbetrieb
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auf allen Fu3- und Volleyballplatzen in der abendlichen Ruhezeit von 20:00 bis
22:00 Uhr betrachtet, zum anderen ein gleichzeitiger Spielbetrieb auf dem noch
nicht umgesetzten Ful3ballplatz als auch den Volleyballplatzen innerhalb der mit-
taglichen Ruhezeit am Sonntag zwischen 13:00 und 15:00 Uhr.

Die Berechnungsergebnisse fir den Trainingsbetrieb zeigen, dass mit keinen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im iberbaubaren
Bereich des Plangebietes zu rechnen ist.

Die Berechnungsergebnisse fur den Spielbetrieb zeigen, dass der Immissions-
richtwert in einem Teilbereich das Plangebiets um bis zu 6 dB Uberschritten wird.
Da sich der Uberschreitungsbereich mit der geplanten Retentionsflache deckt und
im Bereich der Bebauung der Immissionsrichtwert bereits wieder um mindestens 1
dB unterschritten wird, wird die Nutzbarkeit des gemal} dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Sportanlage Schmalegg" planungsrechtlich zulassigen FuRRball-
platzes sowohl fur Trainings als auch fir Spiele durch das Plangebiet nicht beein-
trachtigt.

Nordéstlich des Plangebietes liegt die Kirche St. Nikolaus mit einem Glockenturm,
von welchem liturgisches und aul3erliturgisches Gelaut (Zeitlauten) ausgeht. In
rund 40 m Abstand zum Glockenturm befinden sich sudostlich Wohngebaude im
reinen Wohngebiet (WR) des Bebauungsplans "Brachwiese" der Stadt Ravens-
burg. Weitere Wohnbebauung befindet sich im Norden in einem Abstand von etwa
80 m zum Glockenturm. Die Wohnbebauung im Plangebiet kann maximal bis zu
einem Abstand von etwa 80 m im Suden und 90 m im Westen an den Glocken-
turm heranriicken.

Unter der Annahme, dass im Bestand keine Larmkonflikte bestehen, wird davon
ausgegangen, dass im Plangebiet ebenfalls keine Konflikte aufgrund der Larm-
Immissionen des Glockengelauts zu erwarten sind. Gleichzeitig wird die Nutzung
der Kirchenglocken durch die Planung zum Wohngebiet ,Ortsmitte Schmalegg IlI*
aus immissionsschutzfachlicher Sicht in den Schallemissionen nicht weiter be-
schrankt als bereits in der Bestandssituation durch die bestehende Wohnbebau-
ung.

In der Satzung ist ein erganzender Hinweis enthalten, dass mit liturgischem und
aulRerliturgischem Gelaut ebenso zu rechnen ist wie mit Gerausch-Immissionen
wahrend religioser Veranstaltungen (z.B. Prozessionen) und diese Beeintrachti-
gungen im gesetzlichen Rahmen zu dulden sind.

Durch den Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) in Feue-
rungsanlagen ist vermehrt mit Immissionen von Stauben und geruchsintensiven
organischen Verbindungen zu rechnen. Dies kann in schadlichen Umweltwirkun-
gen gemald 8 3 Abs. 1 BImSchG resultieren. Gemal § 3 Abs 1 BImSchG ist eine
schadliche Umwelteinwirkung dann gegeben, wenn die Immissionen nach ihrer
Art, ihres Ausmales oder ihrer Dauer geeignet sind, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen herbeizufiihren. Die beim Betrieb von Festbrennstofffeue-
rungen freigesetzten Rauchgase enthalten erheblich gesundheitsschadliche Luft-
schadstoffe (z.B. Kohlenmonoxid, Stickoxide, Staube, organische Kohlenwasser-
stoffe etc.). Bereits bei einer Deckung von 10% des Warmebedarfs in einem Bau-
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gebiet mit dem Stand der Technik entsprechenden, holzbeschickten Feuerungsan-
lagen ist im Vergleich zu den Brennstoffen Heizdl EL und Gas mit einer erhebli-
chen Zunahme des Feinstaubgehaltes, der Stickoxide und der organischen Koh-
lenwasserstoffverbindungen zu rechnen (Umweltbundesamt Bericht Nr. UBA-FB
001355).

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéhrleisten, ist im Bebauungs-
plan eine entsprechende Festsetzung enthalten, dass Festbrennstoffe jeglicher Art
(z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) in Zentralheizungsanlagen und Einzelofen (z.B.
Kachelofen, Heizungsherde, Kaminodfen) sowie offenen Kaminen im gesamten
Geltungsbereich unzulassig sind.

Die Stadt beabsichtigt mit dieser Festsetzung allerdings nicht die Forderung von
Ol- und Gasheizungen. Eine Erweiterung des bestehenden Gasnetztes soll nach
Maoglichkeit vermieden werden. Stattdessen ist beispielsweise eine zentrale Be-
reitstellung von Energie und Warme wie beispielsweise ein Niedertemperaturnetz
zur Versorgung des Gebiets angedacht, um dem Klimakonsens der Stadt gerecht
zu werden.

16. ENERGIE

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelméaliige Abwa-
gungsbelange der kommunalen Bauleitplanung. Die Darstellungen/ Festsetzungen
wurden — soweit dies bei der Weiterentwicklung eines Bestandsgebietes méglich
ist - unter besonderer Gewichtung folgender Zielsetzungen des EEA erarbeitet:
Beschrankung der Parkplatzanzahl durch die Férderung von Rahmenbedingun-
gen, die das motorisierte Verkehrsaufkommen minimieren und vertraglich lenken.
Forderung kompakter, dichter und glnstig orientierter Bauformen mit der Méglich-
keit einer energieeffizienten Bauweise. Vorrang der Versickerung von Nieder-
schlagswasser bzw. der alternativen Ableitung mittels Trennsystemen. Anwen-
dung geeigneter Auflagen zur Energieeffizienz. Férderung der Begriinung, der
Grunflachenvernetzung und Erhalt und Verbesserung der natirlichen Durchlif-
tung, sowie von Regelungen, zur Schaffung von autofreien Bereichen, zu Gunsten
des Ful3- und Radverkehrs.

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

Fiur den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA 1-3) festgesetzt. Innerhalb
des Bereichs ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1), ein all-
gemeines Wohngebiet 2 (WA 2) sowie ein allgemeines Wohngebiet 3 (WA 3) vor-
genommen. Die zulassigen Nutzungen sind in allen drei festgesetzten Wohngebie-
ten gleich, die Unterscheidung erfolgt ausschlief3lich hinsichtlich weiterer Festset-
zungen, u.a. zur Grundflachenzahl, Zahl der Wohnungen. Die gewtnschte Ver-
knupfung von Wohnen und weiteren Nutzungen wird durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) ermoglicht und ist als solches auch erwiinscht.

Grundsatzlichen Ausschluss nach § 1 BauNVO erfahren in den allgemeinen
Wohngebieten 1, 2 und 3 (WA 1, WA 2, WA 3) die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO
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angefuhrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gber-
planten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die
Unmaglichkeit der Integration in die kleinraumige stadtebauliche Gesamtsituation
sind die Grinde hierfur.

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

Die Festsetzungen tber das Malf3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfor-
dernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §
30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan™).

Dabei erhalten diejenigen Grof3en den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit un-
missverstandlich sind.

Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fur die Typen 1 bis 3 ergibt einen mog-
lichst grof3en Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirkli-
chung von unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetz-
ten Werte von 0,35 (WA 1 und WA 2) bis 0,40 (WA 3) befinden sich im Rahmen
der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fur
Wohngebiete (WA).

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 (WA 1 und WA 2) sowie
1,2 (WA 3) stellt sicher, dass eine stadtebaulich unangemessene Nutzungsver-
dichtung durch die Ausbildung weiterer mit der vorhandenen Topografie nicht ver-
einbarer Nichtvollgeschosse vermieden wird. Durch die Berticksichtigung der
Nichtvollgeschol3e bei der Berechnung der GFZ wird dennoch ausreichender
Spielraum zur Schaffung von Nutzraum im untersten, wie im obersten Geschoss
geschaffen.

Hohenfestsetzungen:

Die gleichzeitige Festsetzung von Gebaude- und Wandhdhen anhand der EFH
Uber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten
Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlief3t Fehlentwicklun-
gen aus. Sie ist auch fur den Aul3enstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Geb&ude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ stei-
ler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gebaudehéhe in ihrer Gesamtho-
he fixiert. Schmale Gebaude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die
festgesetzte Wandhohe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erziel-
baren Rauminhalte der Gebaude werden auf ein stadtebaulich vertretbares Mald
beschrankt. Die Geb&ude- sowie Wandhdhen beziehen sich auf die in Metern tber
der festgesetzten Erdgeschoss-Rohfu3bodenhéhe (EFH). Dies ist auch dann zu
beachten, wenn das Grundsttick von mehreren Seiten erschlossen ist. Hiermit
wird eine von der festgesetzten Erdgeschol3rohfuRbodenhéhe (EFH) unabhangige
Vorgabe getroffen, um zu vermeiden, dass die Geb&aude- sowie Wandh6hen mit
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einer hoher umgesetzten Erdgeschol3rohfulibodenhdhe (EFH) mitwachsen. Im
Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung kann es jedoch zu geringflgigen Ab-
weichungen um bis zu ca. 0,10 m kommen. Die festgesetzten Gebaude- sowie
Wandhohen sind jedoch ausreichend, um trotz der geringen Abweichungen im
Zuge der konkreten Erschlie3ung sinnvolle Gebaudehdhen umzusetzen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB:

Die festgesetzte offene Bauweise im WA1 und WA 2 kann frei umgesetzt werden.
Es wird auf die Beschrankungen der offenen Bauweise im Rahmen der Vergabe
der kleinteiligen Grundstiicke hingewiesen, d. h. die Eignung zur Bebauung sollte
fur jedes Grundstick unabhéngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den
Interessenten gepruft werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im WA 3 beschrankt die Langen-
entwicklung von Baukoérpern auf max. 27 m. Diese Lange spiegelt sich in den die
Ortsstruktur pragenden Wohn- und Wirtschaftsgebauden wider.

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

Garagen, Tiefgaragen, Carports, Nebenanlagen sowie Swimmingpools sind auch
aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig, sofern sie einen Ab-
stand von 2,50 m zu den Verkehrsflachen einhalten. Dies hat den Grund, dass die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestmdglich genutzt werden sollen und die
Uberbaubaren Grundstticksflachen einzig dem Zweck der Wohnbebauung zuge-
fuhrt werden kénnen. Durch Sichtwinkel kdnnen sich weitere Einschrankungen er-
geben.

Auf eine Regelung der Zulassigkeit von baulichen Anlagen Uber die in den 88 12,
14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind
untergeordnete Nebenanlagen auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie Trafostati-
on). Die Abstande zu anderen baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vor-
schriften bleiben hiervon unbenommen.

ALLGEMEIN ZU STELLPLATZEN

Grundsétzlich wird sichergestellt, dass die flur die privaten Nutzungen erforderli-
chen Stellplatze auf dem privaten Grundstiick selbst nachgewiesen werden kon-
nen.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen in Gebauden im
WAZ2 erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der vorgesehenen Gebau-
dekdrper in diesem Bereich, des starken Bezuges zu den naturnahen Raumen

sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils ware bei einer zu starken Bewoh-
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nerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstticke sind auf Grund
der 0.g. Gesamtkonzeption nicht daftir vorgesehen, mit Geb&uden, die eine hohe
Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Die vorgenommenen Einschrén-
kungen der Anzahl der Wohnungen sollen dartiber hinaus sicherstellen, dass es
zu keiner zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich
kommt (Terrassen, Stellplatze, Zufahrten).

Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und
Begegnungsflachen sind auf eine Bebauung tiberwiegend mit Einzel-, Doppel-
sowie Reihenhausern ausgelegt. So wird die Zahl der Wohnungen im WA2 auf 3
fur Einzelhauser, 2 fur Doppelhauser sowie 2 fir Reihenh&auser begrenzt. Im Ge-
biet WA3 wird die Zahl der Wohnungen nicht beschrankt, um Geschosswoh-
nungsbau zu ermoéglichen und damit auch die stadtebauliche Mitte des Baugebie-
tes zu betonen. Es sollen hierdurch zudem, nach dem Bundnis fur bezahlbaren
Wohnraum, auch durchmischte Hausaufteilungen mit kleinen, bezahlbaren
Wohneinheiten begunstigt werden. Im Gebiet WA1 wird die Zahl der Wohnungen
ebenfalls nicht beschrankt, um innovative Konzepte kompakter Wohnformen (wie
bspw. Tiny Houses) zu ermdglichen.

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

Fur den flieRenden Verkehr muss im Bereich der Einmindungen in die Gberge-
ordneten Stral3en "Trutzenweiler Straf3e" und "Ringgenburgstral3e” eine Sichtfla-
che zwischen einer Héhe von 0,80 m bis 2,50 m freigehalten werden. Dies wurde
ausschlief3lich festgesetzt, um sicherzustellen, dass andere Verkehrsteilnehmer
rechtzeitig gesehen werden. Diese ist von sichtbehindernder Bebauung oder Be-
pflanzung freizuhalten. Auf diese Weise werden dort verkehrssichere Verhaltnisse
gewahrleistet.

Weiterhin muss zum 6rtlichen Friedhof ein Pietatsabstand mit Hauptbaukdrpern
von 10 m eingehalten werden. Dies stellt die ungestorte Totenruhe sicher.

StraRenverkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Die StralRenverkehrsflachen sollen einen geordneten Verkehrsfluss fur die Be-
wohner des Plangebiets sicherstellen. Radfahrer und Fu3ganger werden durch die
ausreichenden Breiten der Verkehrsflachen optimal geschuitzt.

An erforderlichen und stadtebaulich sinnvollen Stellen sind zudem Ful3wegever-
bindungen vom und ins Baugebiet vorgesehen.

Die festgesetzten Breiten fur Einfahrten gewahrleisten einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und gewahrleisten zudem eine ausreichende verkehrliche
Funktionalitat.
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Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB:

Die Retentionsflache im Nordwesten des Plangebiets wurde angelegt, da das an-
fallende Niederschlagswasser aufgrund der geologischen Beschaffenheit des
Plangebiets nicht versickert werden kann. Dementsprechend muss das Nieder-
schlagswasser auf der Retentionsflache gesammelt und dem "Buhlhauslebach”
zugefihrt werden. In diesem Bereich (Regenruckhaltebecken) ist das Nieder-
schlagswasser der 6ffentlichen und privaten Flachen zwischen zu speichern und
Uber Regeleinrichtungen gedrosselt (15 I/s*ha) in den "Buhlh&uslebach” abzulei-
ten. Das Retentionsbecken wurde bei der Rickhaltung auf ein 100 jahrliches Nie-
derschlagsereignis ausgelegt. Mit der jetzigen Herstellung des Retentionsbeckens
fur das gesamte geplante Einzugsgebiet (BA | bis BA 1lI+KIGA) wird damit bis zur
Enderschliel3ung aller Bauabschnitten die Hochwassersituation im "Buhlhausle-
bach" und somit fir Schmalegg verbessert. Die erforderlichen Nachweise erfolgen
im Verfahren flr das wasserrechtliche Benehmen fir die ErschlieBungsplanung.

Flachen fir den Erhalt der Funktionalitat des Fledermauskorridors:

Ohne spezifische MalBhahmen. Es gelten die griinordnerischen Festsetzungen der
zugeordneten Grunflachen.

Offentliche Grinflache als Fledermauskorridor:

Zur Erhaltung eines Fledermauskorridors. Ohne bauliche Anlagen. Die 6ffentliche
Grunflache als Fledermauskorridor ist mit niedrigwichsigen Strauchgruppen und
zwei Baumen 2. Wuchsklasse zu bepflanzen.

Offentliche Griuinflache als Gewéasserrandstreifen:

Zur Einhaltung des Gewasserrandstreifens von 10 Metern sowie einer angemes-
senen Ortsrandeingrinung in sidwestliche bis nordwestliche Richtung. Ohne bau-
liche Anlagen. Die offentliche Griunflache als Gewasserrandstreifen ist insekten-
freundlich als Extensivwiese zu gestalten und zu pflegen. Zur Anlage sind bluten-
reichen Wiesenmischungen aus autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Ent-
wicklung als Extensivwiese ist die offentliche Grinflache als Gewasserrandstreifen
durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor Mitte Juni; 2. Mahd Ende Sep-
tember) zu pflegen. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Auf die Aus-
bringung von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Im Gewasser-
randstreifen (gem. § 38 WHG i.V.m. § 29 WG) ist die Errichtung von baulichen und
sonstigen Anlagen (z.B. Mauern, feste Zaune, Wegebefestigungen aller Art durch
Befestigungen des Bodens in Form von Platten, bekiesten oder bituminésen Geh-
oder Fahrwege 0.4., Auffillungen/Abgrabungen, Gartenhiitten, Uberdachungen,
Stellplatze. Lagerplatze, Kompostanlagen usw.) verboten, soweit sie nicht stand-
ortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. Die Grinflache dient dem
Erhalt der Funktionalitat des Fledermauskorridors.
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Offentliche Griinflache als Flachen zur Riickhaltung und Behandlung von Nieder-
schlagswasser:

In diesem Bereich (Regenriuckhaltebecken) ist das Niederschlagswasser der 6f-
fentlichen und privaten Flachen zwischen zu speichern und tGiber Regeleinrichtun-
gen gedrosselt (15 I/s*ha) in den "Buhlhauslebach" abzuleiten. Um den Hochwas-
serabfluss des ,Buhlhauslebach® nicht zu erhdhen, ist das Niederschlagswasser
bis zum HQu1o00 im Regenrickhaltebecken zurtick zu halten und nur der gedrosselte
Abfluss in den Vorfluter einzuleiten. Die offentliche Griinflache als Flachen zur
Ruckhaltung und Behandlung von Niederschlagswasser ist entlang der nordlichen,
nordwestlichen und sudwestlichen Grenze, also parallel zum Gewasserrandstrei-
fens des "Buhlhauslebachs” und der siidwestlichen Plangebietsgrenze, mit einer
durchgehenden Strauchpflanzung (freiwachsende Hecke) einzugriinen. Notwendi-
ge Zufahrten sind ausgenommen und zulassig. Die Strauchpflanzung ist durch die
Pflanzung von mind. 8 Solitarbdumen (. Wuchsklasse) zu erganzen. Fur alle an-
zupflanzenden Gehdlze sind Arten entsprechend der Pflanzenliste in der Anlage
zu verwenden. Beziglich der verwendeten Pflanzqualitat ist die Festsetzung zu
"Geholzpflanzungen und Pflanzqualitaten™ anzuwenden. Die Gehdlze sind durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch eine gleichartige
Neupflanzung zu ersetzen. Sofern das Retentionsbecken eingezaunt werden soll,
muss die Einfriedung - mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente - zur Ge-
landeoberkante hin einen Hohenabstand von mind. 0,15 m zum Durchschlipfen
von Kleinlebewesen aufweisen. Die Grinflache dient dem Erhalt der Funktionalitat
des Fledermauskorridors.

Offentliche Griinflache als Ortsrandeingriinung:

Zur Schaffung einer angemessenen Ortsrandeingrinung zwischen der geplanten
Wohnbebauung und der "Trutzenweiler Straf3e". Ohne bauliche Anlagen. Die 6f-
fentliche Grunflache als Ortsrandeingriinung ist insektenfreundlich als Extensiv-
wiese zu gestalten und zu pflegen. Zur Anlage sind blitenreichen Wiesenmi-
schungen aus mdoglichst autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Entwicklung
als Extensivwiese ist die offentliche Grinflache als Ortsrandeingriinung durch
zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen. Zwischen den zwei Schnitten ist ein Ab-
stand von mind. 8 Wochen einzuhalten. Das Mahdgut ist von der Flache zu ent-
fernen. Auf die Ausbringung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzich-
ten. Um Einwlchse der Gehdlzbestande in den Fahrbahnraum zu verhindern, sind
regelmanige fachgerechte Pflegeschnitte zur Herstellung der Verkehrssicherheit
sowie des Lichtraumprofils zuléassig. Die Grinflache dient dem Erhalt der Funktio-
nalitat des Fledermauskorridors.

Offentliche Grunflache als Spielplatz:

Zur Schaffung eines inneroértlichen Spielplatzes. Die 6ffentliche Grunflache als
Spielplatz ist im Bereich der geplanten Pflanzungen (Teilflache), insgesamt jedoch
auf mindestens 10 % der Flache, als Extensivwiese zu gestalten und zu pflegen.
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Zur Anlage der extensiven Teilbereiche sind blitenreichen Wiesenmischungen
aus moglichst autochthonem Saatgut zu verwenden. Zur Entwicklung als Exten-
sivwiese sind die Teilbereiche der 6ffentlichen Grunflache als Spielplatz durch
zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen. Zwischen den zwei Schnitten ist ein Ab-
stand von mind. 8 Wochen einzuhalten. Das Mahdgut ist von der Flache zu ent-
fernen. Auf die Ausbringung von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzich-
ten.

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

Im Nordwesten des Plangebiets ist eine Flache mit einem Ausfihrungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet. Diese Festsetzung dient dem
Zufiihren des Niederschlagswassers zur Retentionsflache.

Erhalt und Sicherung von bestehenden Gehdlzen und markanter Solitarbaume;
Baumschutz:

Die bestehenden Baume innerhalb des Geltungsbereichs entlang der "Trutzenwei-
ler StralR3e" und entlang des "Buhlhduslebachs” sind durch fachgerechte Pflege
dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Fir die in den Allgemeinen Wohngebieten
zu erhaltenden Gehdlze sind Arbeiten im Wurzelschutzbereich nicht zul&ssig. In-
nerhalb des dargestellten Wurzelschutzbereiches der Baume sind bauliche Ne-
benanlagen nach § 14 und § 23 (5) BauNVO sowie Abgrabungen und Auf-
schittungen unzulassig. In 6ffentlichen Grun- und Verkehrsflachen, den Flachen
des Gewasserrandstreifens sowie den Wurzelschutzbereichen der in den 6ffentli-
chen Griunflachen zu erhaltenden Gehdlze sind ausnahmsweise Arbeiten zur An-
lage der Grunflachen, der Gewasserunterhaltung sowie Tiefbau-arbeiten fir Stra-
Ren und Ver- und Entsorgungsleitungen zuldssig. Bei diesen Arbeiten sind ent-
sprechende (Wurzel)SchutzmaRnahmen einzuhalten. Der Riickschnitt von Asten
sowie bauliche MalBhahmen im Wurzelraum sind ausschlieZlich durch geeignete
Fachfirmen auszufuhren. Die Festsetzung beziiglich des Wurzelschutzes ist zeit-
lich auf die Lebensspanne der Baume begrenzt und gilt daher nur bis zu deren
Abgang.

Geholzpflanzungen und Pflanzqualitaten:

Fur alle Anpflanzungen sind standortgerechte Gehoélze in vorgegebenen
Pflanzqualitaten zu verwenden.

Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort:

Gemal Eintragung im Lageplan zu pflanzender Baum (ll. Wuchsklasse), verbind-
licher Standort, der innerhalb der Flache des Allgemeinen Wohngebiets (WA) und
der offentliche Grinflache als Fledermauskorridor um bis zu 5,00 Meter ver-
schiebbar ist.
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Pflanzgebot von Baumen mit variablem Standort:

Zu pflanzender Baum (I. Wuchsklasse), variabler Standort; im Bereich des Spiel-
platzes, der Verkehrsflache im 6stlichen Plangebiet und in der 6ffentlichen Grin-
flache entlang der "Trutzenweiler Stral3e".

Pflanzgebot von Strauchern mit variablem Standort:

Zu pflanzender Strauch, variabler Standort.

Pflanzung in den Grundstiicken des WA1, WA2 und WA3:

Je angefangene 500 m2 Grundsttcksflache ist ein standortgerechter Laubbaum (ll.
Wuchsklasse) und ein standortgerechter Solitarstrauch zu pflanzen.

Minderung von Lichtimmissionen; Verwendung insektenschonender Stral3enbe-
leuchtung:

Fur die 6ffentliche und private Auf3enbeleuchtung durfen nur umweltschonende
vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtmittel (warmweil3e
LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten strahlenden Lampen-
tragern verwendet werden. Der Lichtpunkt ist méglichst niedrig und befindet sich
im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensi-
tat ist im Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00 Uhr zu reduzieren. Eine flachige An-
strahlung von Wanden, Fassaden und Gehdlzen sowie Bodenstrahler sind nicht
zulassig. Um eine nachtliche Beleuchtung des "Buhlhauslebachs” und des Re-
tentionsbeckens zu vermeiden, dirfen keine Beleuchtungen angebracht werden,
die in Richtung des "Bihlh&uslebachs" und des Retentionsbeckens abstrahlen.

Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen:

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

Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten:

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fur Stellplatze, Zufahrten und andere
untergeordnete Wege ausschlie3lich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt ver-
legtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, Kiesflachen) zulassig.
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Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser:

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit Niederschlagswasser in
Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelan-
der etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, so-
fern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Dach-
eindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind
nicht zulassig. Autowaschen ist auf Privatflachen nicht zulassig, da das Nieder-
schlagwasser in den Vorfluter geleitet wird.

Bodenschutz:

Unbelastete Bdden sind abzutragen und wieder zu verwenden (siehe §202 BauGB
i. V. m BodSchG Baden-Wurttemberg 8§81 und 4). Lagerung von Oberboden in
Mieten von hochstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als ein Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung anzusaen. Baustelleneinrichtungsflachen sind
nur innerhalb der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen zul&ssig. Informationen
zum Bodenschutz bei BaumalRnahmen enthélt der Flyer "Bodenschutz beim Bau-
en", der als pdf auf der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfugbar ist.
Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Bodenmaterial") und
DIN18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten") sind bei der
Bauausfiuhrung einzuhalten.

Dachbegrinung:

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Hauptgeb&uden, Garagen und Car-
ports mit einer Neigung von weniger als 12° sind mit einer Substratschicht von
mindestens 0,12 m zu versehen und extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenom-
men sind ausschlie3lich Dachterrassen und Flachen fir technische Aufbauten.
Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind ebenfalls extensiv
zu begrinen.

Erduberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen:

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile sind mit einer durchwurzel-
baren kulturfahigen Bodenschicht/Substratschicht von mindestens 0,6 m, im Be-
reich von Pflanzungen

- kleinkroniger Baume von mindestens 0,8 m
- mittelkroniger Baume von mindestens 1,2 m
- grol3kroniger Baume von mindestens 1,5 m

zu versehen und zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Terrassen, Zufahrten

sowie Zuwege fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen und Flachen
fur technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fiir Solarthermie und Photovolta-
ik sind extensiv zu begrtnen.
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Artenschutz:

Rodungen und die Freiraumung der Baufelder sind ausschlief3lich in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufuhren, um keine Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG auszultsen. Bei Umbau- und Abrissmaflinahmen an beste-
henden baulichen Anlagen ist zu prufen, ob Tiere der besonders geschuitzten Ar-
ten verletzt, getotet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder
Wohnstatten gestort werden (8 44 BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist eine Ent-
scheidung der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

Schutz vor Vogelschlag:

Fur Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig.
Verglaste Balkone, verglaste Wind- und Sichtschutzelemente sowie verglaste
"Uber-Eck"-Situationen sind nicht zulassig. Fur Fenster und transparente Bauteile
sind Scheiben mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden.
Ab einer zusammenhangenden Glasflache von 2,5 m2 sind spiegelungsarme
Scheiben mit einer geeigneten Strukturierung der Scheiben (Strukturglas) zu ver-
wenden. Alternativ sind andere geeignete Lésungen zur Vermeidung von Vogel-
schlag an Glasflachen geméaR} den Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte
Sempach (Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.; Doppler, W.; Heynen, D. & Réssler,
M.; 2012: Vogel-freundliches Bauen mit Glas und Licht. 2. Gberarbeitete Auflage.
Sempach) zu wahlen.

Ausgleich fur die Beeintrachtigung geschutzter Biotope:

Im Rahmen der Planung werden zwei geschutzte Biotope teilweise zerstort bzw.
hinsichtlich ihrer Funktionalitat beeintrachtigt. Fur diese Zerstérung bzw. Beein-
trachtigung ist ein entsprechender Ausgleich zu erbringen. Der Ausgleich des Bio-
tops "Hecke westlich Schmalegg" erfolgt flachengleich mit dem Faktor 1:1. Die
notwendige Ausgleichpflanzung betragt daher eine Flache von 75 m2. Auf dieser
Flache sind gebietsheimische Baume und Straucher zu pflanzen. Die funktionale
Beeintrachtigung des Biotops "Feuchtgebisch nordwestlich Schmalegg" wird mit
der Pflanzung von jeweils 10 gebietsheimischen Baumen und Strauchern ausge-
glichen. Der Ausgleich fur beide Biotope erfolgt kombiniert au3erhalb des Plange-
bietes entlang des "Buhlhauslebachs" stdlich des geschiitzten Biotops "Graben-
réhricht westlich Schmalegg” (Biotop-Nr. 1-8123-436-4437) bis zur sudlichen Flur-
stiicksgrenze der Fl.-Nr. 349. Als MalRnahme ist vorgesehen, die in diesem Ab-
schnitt des "Buhlhauslebachs" sehr liickigen Gehdlzstrukturen durch standortge-
rechte Neupflanzungen zu erganzen. Der Ausgleich darf nicht innerhalb des Bio-
tops "Grabenrohricht westlich Schmalegg" erfolgen.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen:

An den an die StraRenverkehrsflache und an die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung angrenzenden privaten Grundsticksflachen sind unterirdische
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Stutzbauwerke (z.B. Randsteineinfassungen) entlang der Grundstiicksgrenze in
einem Streifen mit einer Tiefe von 1,00 m erforderlich. Diese Flachen kénnen von
den privaten Grundstiickseigentimern weiterhin oberirdisch genutzt werden. Auf-
grund der Randlage dieser Flachen auf den privaten Grundstticken konnen die
Flachen zusétzlich als Freiflachen fur z.B. Einfriedungen, Grundsticksauffahrten
oder Stellplatze genutzt werden, so dass die Grundstiickseigentimer durch die
Festsetzung in der Regel nur geringfugig beeintrachtigt werden. Soweit flr die un-
terirdischen Stutzbauwerke auf den privaten Grundsticksflachen Dienstbarkeiten
erforderlich werden, sind diese mit der Stadt Ravensburg auf3erhalb des Bebau-
ungsplanes zu treffen.

Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als offentliche Verkehrsflache wiirde
zu erheblich gré3eren Beeintrachtigungen fuhren, da zum einen diese Flachen der
privaten Nutzung entzogen werden wirden und zum anderen aufgrund der dann
geringeren Grundstucksgrolie sich die bauliche Ausnutzung der betroffenen
Grundstiicke verringern wirde.

ErdgeschossrohfulZbodenhéhe (EFH):

Zur rechtssicheren Bestimmung der Hohenlage, der Auswirkungen der Bebauung
durch deren Hohenentwicklung und den geeigneten Anschluss der Geb&ude an
die offentlichen Verkehrsflachen werden die Erdgeschol3fulibodenhdhen als Min-
desthdhen in m 4. NHN festgesetzt. Ausschlaggebend ist hier die Oberkante des
Erdgeschossrohfulbodens und damit die Oberkante der statisch erforderlichen
Bauteile des FulRbodens des Erdgeschosses.

Die festgesetzte EFH ist dabei jeweils ca. 0,30 m Uber dem héchsten am Grund-
stiick angrenzenden Hohenpunkt der geplanten Erschlie3ungsstral3e orientiert.
Entlang des Retentionsbeckens ist die EFH um jeweils ca. 0,20 tGber dem hdchs-
ten am Grundsttick angrenzenden Héhenpunkt der geplanten ErschlieBungsstra-
Re orientiert, um den Ubergang in die freie Landschaft abzumindern.

Die zum jetzigen Zeitpunkt geplante Hohenlage der ErschlieBungsstralie lasst sich
aus den in der Planzeichnung eingetragenen Hohen des Deckenbuch ablesen. Im
Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung kann es jedoch zu geringfiigigen Ab-
weichungen um bis zu ca. 0,10 m kommen.

Die Festsetzung von Erdgeschof3-Fuf3bodenhthen als Mindesthéhen erfolgt aus
Grunden des Schutzes vor Starkregen-Ereignissen. Somit wird sichergestellt, dass
im Falle eines Starkregen-Ereignisses kein Wasser Uber Lichtschachte in die Kel-
ler oder tieferliegende Zufahrten eindringen kann.

Auf Grund der festgesetzten EFH kann es vor allem bei Grundstiicken, die von
mehreren Seiten erschlossen werden (z.B. im Bereich des WAS3), zu einem erhdh-
ten Bedarf an Aufschittungen im Grundstiick von mehr als 0,50 m kommen.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches:

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifi-
ziertes Planungsrecht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen Er-
schlieBungsflachen (StraRen) und Ausgleichsflachen (6ffentliche Grunflachen) ge-
sichert.

18. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Baugebiet wurden nur wenige Vorgaben bezulglich der baulichen Gestaltung
getroffen, um den Bauherren viel gestalterische Freiheit bei der Errichtung der
Bauwerke zu lassen. Es wurden allgemein nur Dachformen von Hauptbaukdrpern,
Dachneigung, Dachdeckung, Fassadengestaltung und Einfriedungen festgesetzt.

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmen-
setzende Vorschriften getroffen. Dies ist im Plangebiet erforderlich, da es einer
orts- und landschaftsbildvertraglichen Bebauung im Ortsbereich Schmalegg dient.

Dachform

Die Dachformen fur die Hauptdacher der Hauptbaukdrper sind auf Satteldach und
Walmdach beschrankt. Diese sind auRerdem symmetrisch auszufuhren. Hierdurch
wird die Entstehung einer ruhigen Dachlandschaft gesichert. Diese pragen derzeit
bereits das bauliche Umfeld im Ort Schmalegg. Durch die Beschrankung der Vor-
gaben auf die Hauptdéacher der Hauptgebaude verbleibt der Bauherrschaft ein
weiter individueller Gestaltungsspielraum, in erster Linie bei der Gestaltung von
untergeordneten Bauteilen, Uberdachten Stellplatzen, Garagen und Nebengebau-
den.

Erganzend ist ein Flachdachanteil bis zu 20% der Grundflache des Hauptgebau-
des zulassig, um der Bauherrschaft einen zeitgeméafRen Gestaltungsspielraum fir
z.B. Vorbauten oder Uberdachte Terrassenbereiche offen zu halten.

Die Dachflachen von Dachaufbauten werden beim Flachdachanteil nicht dazuge-
rechnet, da es sich bei diesen um gestalterisch nicht wesentlich wirkende Gebau-
debauteile handelt und dieser Belang dem Nutzungsbediirfnis im Gebaude nach-
steht.

Dachneigung

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fir das Plangebiet ist zu Gunsten
der Bauherrschaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am gebauten Bestand
im Umkreis des Ortskerns von Schmalegg. Diese Vorschrift erméglicht die Umset-
zung zeitgemaler Bauformen und begunstigt eine effektive Nutzung des Dach-
raumes.
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Dachdeckung

Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie grau fiihrt zu einem
homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fugen sich erfah-
rungsgemal’ besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zuldssigen Dachaufbauten,
Dacheinschnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernis-
se an eine gute Nutzbarkeit des Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken,
als diese fur das stadtebaulich erwtinschte dorfliche Erscheinungsbild des Sied-
lungszusammenhangs charakteristisch und pragend ist. Hierflr ist es erforderlich,
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 Giebelkanten. Auf diese Weise wird das Nutzungspotenzial weitge-
hend ausgeschopft und gleichzeitig ein ausreichend harmonisches Erscheinungs-
bild der Dachlandschaft gesichert.

Bei grundstiicksuibergreifenden Geb&uden

Bei grundstiicksubergreifenden Gebauden (Doppel- und Reihenhauser) wird eine
nachbarschaftliche Abstimmung zur harmonischen Gestaltung ausdrtcklich be-
gruft. Eine einheitliche 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
Gestaltungsspielraum. Sie schlie3en gestalterisch wesentlich stérende Farb- und
Materialwahlen aus.

Einfriedungen

Die Vorschrift zu Einfriedungen dient der Harmonisierung des StraRenraums und
gewahrleistet einen ortsbildvertraglichen Ubergang von der Landschaft zu den pri-
vaten Hausgarten.

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 tber die Stellplatzverpflich-
tung fur Wohnungen in der Stadt Ravensburg vom 10.06.1996" (Stellplatzsatzung
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der Stadt Ravensburg), welche in verschiedene Zonen eingeteilt ist. Die Stellplatz-
verpflichtung der Landesbauordnung (8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen
Stellplatz vor. Dieser wird derzeit in der Altstadt als ausreichend angesehen und
angewandt. In den Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze
durch die Stellplatzverpflichtung gemafR Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg
erhoht. Grund hierfur ist insbesondere der zunehmend hdhere Mobilitatsbedarf in
zentrumsfernen Wohnlagen, dem die Vorgaben der LBO nicht ausreichend ge-
recht werden. Fur die Gbrigen Nutzungen richtet sich die Zahl der nachzuweisen-
den Stellplatze nach den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg
(LBO-BW).

Derzeit befindet sich eine neue Stellplatzsatzung im Verfahren. Gegebenenfalls
wird die Stellplatzverpflichtung im Laufe des Bebauungsplanverfahrens aktuali-
siert.

Gestaltung unbebauter Grundstticksflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Einschrankung von Gelandeverdnderungen dient dazu, eine homogene und
zusammenhangend gestaltete Situation entstehen zu lassen.

Andere bauordnungsrechtliche Grundlagen sind einzuhalten, auch wenn sie nicht
explizit festgesetzt sind.

19. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Umgrenzung von Biotopen gem. 8§ 30BNatSchG:

- "Feuchtgebisch nw Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436)
- "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438)

Gewasserrandstreifen im Verlauf des Biuhlhauslebachs

Zum Schutz des Buhlhauslebachs vor Beeintrachtigungen, wird ab der B6-
schungsoberkante ein Gewésserrandstreifen von 10 Metern als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt.

Schutz der bestehenden Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches

Die ersten 8 Meter des Gewasserrandstreifens entlang des "Buhlhauslebachs™
sind bereits als Ausgleichsmalinahme gesichert und dem Radweg Hinzistobel zu-
geordnet. Neben einem gewéasserbegleitenden Gehdlz- und Saumstreifen beinhal-
tet die MalRBnahme eine extensive Wiesenflache. Zur Vermeidung von Beeintrach-
tigungen und zum Schutz der Ausgleichsflache ist eine Inanspruchnahme der
Ausgleichsflache im Rahmen von Arbeiten im Zusammenhang mit dem geplanten
Baugebiet verboten. Sollte es dennoch zu Beeintrachtigungen kommen, ist die
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Wiederherstellung des Zielzustandes der Ausgleichsflache verbindlich umzuset-
zen.

20. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches:
ca. 3,55 ha
Flachenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 2,01 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,73 ha
Begleitgriin ca. 0,03 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,78 ha

21. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung
Planung Kosten fiur die verkehrs- und abwassertechnische Erschliel3ung des Bauge-
bietes (insb. Verkehrsanlagen, Beleuchtung, Abwasser- und Niederschlagsbeseiti-
gung, Retention), fur die 6ffentlichen Grinflachen und die erforderlichen Ausgleichs-
pflanzungen fir die beeintrachtigten Biotope.

Kostenrahmen:

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen noch keine detaillierten Ausfihrungsplanungen vor.
Es kann daher nur ein grober Kostenrahmen auf Grund erster konzeptioneller Pla-
nungsansatze aufgestellt werden.

VerkehrserschlieRung: 1.075.000,- €
- Neubau von ErschlieBungsstralen 690.000,- €
- Neubau von Gehwegen 160.000,- €
- Neubau von Parkplatzen 45.000,- €
- StralBenbeleuchtung 70.000,- €
- Umbau best. StralRen 110.000,- €
Anlagen fur Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung: 1.100.000,- €
- Kosten fiur Schmutzwasserkanalisation 380.000,- €
- Kosten fur Regenwasserkanalisation 625.000,- €
- Kosten fur Retentionsbecken 95.000,- €
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Offentliche Griinflachen: 148.000,- €

- Kosten Gehoélzpflanzungen 14.000,- €
- Kosten Ausgleichspflanzungen Biotope 9.000,- €
- Kosten fiir die Herstellung der 6ffentlichen Griunflachen 70.000,- €
- Kosten fir die Herstellung des 6ffentlichen Spielplatzes 55.000,- €
Summe ca.: 2.323.000,- €

Fur die Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlagen erhebt die Stadt Erschlie-
Bungsbeitrage gem. 88 20 ff Kommunalabgabengesetz, fir die Herstellung der 6ffent-
lichen Abwasseranlagen erhebt der Eigenbetrieb Abwasser Abwasserbeitrage.

22. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

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

Schalltechnische Untersuchung des Biro Sieber, Lindau, vom 24.08.2020
FFH-Vorprifung der Sieber Consult GmbH, Lindau, vom 03.02.2021

Artenschutzrechtliche Beurteilung vom 13.11.2018

- Geotechnischer Bericht der Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, vom
05.02.2021).

Aufgestellt:
Ravensburg, den 03.02.2021 / 30.04.2021

Herr Herrling Frau Hofmann
Stadtplanungsamt Sieber Consult GmbH
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Datum des Antrags:  30.04.2021

Durch die Planung betroffenes Biotop

Bezeichnung: "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438)

Lage: Entlang der "Trutzenweiler StraBe" am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Schmalegg der
Stadt Ravensburg. Westlich des Biotops liegen landwirtschaftlich genutzte Ackerfldchen, in
den Gbrigen Himmelsrichtungen kommt Bestandshebauung vor (siehe Abbildung unten).

Fl.-Nm.: 311 und 351 (Gemarkung Schmalegg)

FldchengrdBe: 661 m? (GesumtgroBe des Biotops)

Beschreibung: Das Biotop schiitzt eine dichte Hecke zwischen landwirtschaftlich genutztem Griinland und der
"Trutzenweiler StraBe". Es kommen nur wenig Arten vor. Vorkommende Baumarten sind Berg
Ahorn (Acer pseudoplotanus) und Gewdhnliche Hainbuche (Carpinus berulus). Daneben
kommen als Strducher Gewdhnliche Hasel (Corylus avellona), Gewdhnlicher Liguster Zigust-
rvm vulgare), Hunds Rose ( Rosa canina) oder Blutroter Hartriegel ( Cormus sanguinea) vor.

Konflikt: Lur Schaffung notwendigen Wohnraums werden fiir den in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan "Ortsmitte Schmalegg 111" die Fl.-Nrn.331 und 349 (Teilflichen) der Gemarkung
Schmalegg herangezogen. Die im Plangebiet entlang der "Trutzenweiler StraBe" bestehende
und als Biotop gemdB § 30 Abs. 4 BNatSchG bzw. § 33 Abs. 3 Ziff. 2 NatSchG BW geschiitzte
Hecke muss zur Schaffung einer Zufahrt in das Wohngebiet teilweise zerstort werden. Der
Eingriff ist notwendig, da auf Grund des Fldchenzuschnitts des geplanten Wohngebietes keine
ErschlieBungsvariante mdglich war, bei der das Biotop in Giinze in die Planung infegriert
werden konnte. Die entfallende Teilfliche des Biotops umfasst eine GréBe von 75m2. Dariiber
hinaus kommt es fir die verbleibende Teilfliiche des Biotops zu einer funkfionellen Beein-
trichtigung. Der Funktionsverlust ergibt sich aus der durch das Heranriicken der kiinftigen
Bebauung zunehmenden Kulissenwirkung fir die innerhalb und angrenzend zum Biotop
potenziell vorkommenden Arten (v.a. Vogel-Arten). Durch die kinftig angrenzende Bebauung
kann das Biotop vor allem fir storungsempfindliche Arten nicht mehr in vollem Umfang als
Lebensraum oder Nahrungshabitat dienen. Dariiber hinaus sind durch die Néhe zum kinfti-
gen Siedlungsrand des Ortsteiles Schmalegg zunehmende, direkte menschliche Einflisse nicht
auszuschlieBen (bspw. spielende Kinder, freilaufende Hunde wihrend Gassi-Spaziergingen,
Ablagerungen von Mill und Schnittgut, Einbringung von nichtheimischen Arten, efc.).



Ausgleichsfldche/Ersatzbiotop

Lage:

FI.-Nr.:

Ausgleichskonzept:

Die Ausgleichsfliche liegt auBerhalb des Plangebietes entlang des "Bihlhduslebachs" siidlich
des geschiitzten Biotops "Grabenrdhricht westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-
4437) bis zur sidlichen Flurstiicksgrenze der FI.-Nr. 349. Als MaBnahme ist vorgesehen, die
in diesem Abschnitt des "Buhlhduslebachs" sehr lickigen Gehdlzstrukturen durch standortge-
rechte Neupflanzungen zu erginzen. Der Ausgleich darf nicht innerhalb des Biotops "Graben-
rohricht westlich Schmalegg" erfolgen.

| Gem. §30 BNatSch6 geschitzte Biotope
(1) "Feuchtgebiisch nw Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436)
(7) "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438)
(3) "Grabenrohricht westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4437)

[ Loge der Ausgleichspflanzungen

349 (Gemarkung Schmalegg)

Als Ausgleich fir die fldchige Beeintrdchtigung des Biotops "Hecke westlich Schmalegg" (Bio-
top-Nr. 1-8123-436-4438) von 75 m?, sind mit dem Fakor von 1:1 Ausgleichspflanzungen
von gebietsheimischen Bdumen und Striiuchem vorgesehen. Der Ausgleich wird mit dem
notwendigen Ausgleich fir das begintrdchtigte Biotop "Feuchtgebiisch nw Schmalegg" (Bio-
top-Nr. 1-8123-436-4436) kombiniert:

— Das neue Biofop soll sich zu einer mehr oder weniger geschlossenen, linearen Gehdlz-
struktur entlang des "Bihlhduslebachs" mit vereinzelten Uberhdltern entwickeln.

— Als Strducher sind Blutroter Hartriegel (Cormus sanguinea), Gewdhnliche Hasel ((orlus
avellang), Gewdhnliches Pfaffenhiitchen (£vomymus eurgpaeus), Schwarzer Holunder



Sicherung:

Monitoring:

(Sambucus nigra), Grau Weide (Sa/ix cinerea), Korb Weide (Saliv viminalis), Purpur Wei-
de (Salix purpuren), Kibler Weide (Sa/ix smithiana), Wasser Schneeball ( Viburmum opu-
lvs), Gewdhnliche Traubenkirsche (Prumus pads), Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vul-
gard), Schlehe (Prunus spinosa), Echter Kreuzdom (Rhamnus cathartica) und Hunds Rose
(Rosa caning) in einer angemessenen Durchmischung zu pflanzen. Als Uberhlter sind
Vogel-Kirsche (Pumus avivm), Feld-Ahom (Acer campestre), Hinge Birke (Betulo pendy-
J) und Schwarz Erle (4/nus glutinosa) zu verwenden.

— Das Pflanzmaterial sollte gemdB Herkunftsnachweis gebietsheimisch sein.
— Fir die Gehdlzpflanzungen sind folgende Pflanzqualitdten zu verwenden:

Bdume: Hochstamm oder Solitir, 3 x verpflanzt, mindestens 18 - 20 cm
Stammumfang, 250 - 350 cm Hahe

Striiucher: 2 x verpflanzt, mindestens 125 - 150 cm Héhe.

— Um eine Verjiingung des Gehdlzbestandes und ein Nebeneinander von jungen und alfen
Geholzen zu gewdhrleisten, ist die Hecke abschnittsweise zu gliedern. Erstmalig nach
10 Jahren ist alle 5 Jahre ein Teilabschnitt durch auf den Stock setzen zu pflegen (Uber-
hilter bleiben unberihrt).

— Die PflegemaBnahmen sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstathestinde
gemdB §44 Abs. 1 BNatSchG i.v.m. §39 Abs. 5 BNatSchG auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres durchzufihren.

— Bei Abgang sind die Baume (Uberhilter) bevorzugt als Totholz stehen zu belassen. Sofern
eine Entnahme abgestorbener Biume aus Griinden der Sicherungspflicht unabdingbar
werden sollfe, sind diese zeitnah durch eine Neupflanzung zu ersetzen.

— Die Pflanzung der Gehdlzstruktur entlang des "Bihlhuslebachs" schafft in angemessener
Leit ein gleichartiges Biotop, in dem auch die Ansiedlung wertgebender Arten wahrschein-
lich ist. Dariiber hinaus dient die lineare Anpflanzung der Gehdlze den dort jagenden Fle-
dermdusen als Leitstruktur.

Die Ausgleichsfliche wird im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan "Ortsmitte
Schmalegg 11" der Stadt Ravensburg als solche festgesetzt. Die Fldche befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Ravensburg. Die Stadt verfiigt als Eigentimerin Gber die geplante MaBnah-
menfldche. Somit ist die Durchfilhrbarkeit sowie der dauerhafte Erhalt gesichert.

Gem. §4c BauGB ist die Wirksamkeit der AusgleichsmalBnahme fiir das gesetzlich geschitzte
Biotop einer Uberwachung zu unferziehen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln. Die Verantwortung hierfir liegt bei der Stadt Ravenshurg. Diese sieht
daher als UberwachungsmaBnahme vor, die Herstellung, ordnungsgemdBe Entwicklung und
okologische Wirksamkeit der im Bebauungsplan "Ortsmitte Schmalegg I1I" festgesetzten
AusgleichsmaBinahme und der oben unter dem "Ausgleichskonzept" beschriebenen Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes
2u Gberpriifen und diese Uberprifung im Anschluss alle fiinf Jahre zu wiederholen. Bei Bedarf
sind weitere MaBnahmen umzusetzen, um den Zielzustand eines gleichwertigen Biotops zu



erreichen. Die Monitoringberichte werden der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Ravensburg zur Abstimmung vorgelegt.

Antrag gestellt am:  30.04.2021

Durch: Sieber Consult GmbH, Lindau (B) / (i.A. M. Sc.) Martin Wermner



Datum des Antrags: 30.04.2021

Durch die Planung betroffenes Biotop

Bezeichnung: "Feuchtgebiisch nw Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436)

Lage: Sidlich der "RinggenburgstraBe" entlang des "Bihlhduslebachs" am westlichen Ortsrand des
Ortsteiles Schmalegg der Stadt Ravensburg. Nordlich bis westlich verlduft der "Bihlhdusle-
bach" mit vereinzelten gewdsserbegleitenden Gehdlzen. In den Gbrigen Himmelsrichtungen
liegen landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen (siehe Abbildung unten).

FI.-N. 349 (Gemarkung Schmalegg)

FldchengraBe: 233 m? (GesamtgroBe des Biotops)

Beschreibung: Das Biotop schiitzt ein dichtes Feuchtgebiisch entlang des "Bihlhduslebachs'. Im Bestand
finden sich in der Baumschicht Hinge Birke (Berula penduls), Grau Weide (Su/ix cinerea),
Purpur Weide (Sa/ix purpurea) oder Kibler Weide (Sa/ix smithiona). Daneben kommen in der
Strauchschicht Roter Hartriegel ( Comus sanguinea), Gewdhnliches Pfaffenhitchen ( £vomymus
evrapaeus), Gewdhnlicher Liquster (Ligustrum vulgard), Schlehe ( Prumus spinosa agg.), Echter
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Wein Rose (Rosa rubjginosa) und Gewdhnlicher Schneeball
(Viburnum opulys) vor.

Konflikt: Lur Schaffung notwendigen Wohnraums werden fir den in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan "Ortsmitte Schmalegg 111" die FI.-Nrn.331 und 349 (Teilflichen) der Gemarkung
Schmalegg herangezogen. Das im Plangebiet sidlich der "RinggenburgstraBe" entlang des
"Biihlhduslebachs" bestehende und als Biotop gemdB § 30 Abs. 4 BNatSchG bzw. § 33 Abs. 3
Iiff. 2 NatSchG BW geschitzte Feuchtgebisch bleibt im Rahmen der Planung zwar in seiner
vollen Flachenausdehnung erhalten, dennoch fiihrt die Planung zu einem Funktionsverlust
welcher ausgeglichen werden muss. Der Funktionsverlust ergibt sich aus der durch das Heran-
ricken der kinftigen Bebauung zunehmenden Kulissenwirkung fir die innerhalb und angren-
zend zum Biotop potenziell vorkommenden Arten (v.a. Vogel-Arten). Durch die kiinftig an-
grenzende Bebauung kann das Biotop vor allem fir storungsempfindliche Arten nicht mehr in
vollem Umfang als Lebensraum oder Nahrungshabitat dienen. Dariiber hinaus sind durch die
Néhe zum kinftigen Siedlungsrand des Ortsteiles Schmalegg zunehmende, direkte menschli-
che Einflisse nicht auszuschlieBen (bspw. spielende Kinder, freilaufende Hunde wahrend
Gassi-Spaziergingen, Ablagerungen von Mill und Schnittgut, Einbringung von nichtheimi-
schen Arten, etc.).



Ausgleichsfldche/Ersatzbiotop

Lage:

FI.-Nr.:

Ausgleichskonzept:

Die Ausgleichsfliche liegt auBerhalb des Plangebietes entlang des "Bihlhduslebachs" sidlich
des geschitzten Biotops "Grabenrchricht westlich Schmalegg" (Biotop-Nr.1-8123-436-
4437) bis zur sidlichen Flurstiicksgrenze der FI.-Nr. 349. Als MaBnahme ist vorgesehen, die
in diesem Abschnitt des "Bihlhduslebachs" sehr lickigen Gehdlzstrukturen durch standortge-
rechte Neupflanzungen zu ergiinzen. Der Ausgleich darf nicht innerhalb des Biotops "Graben-
rohricht westlich Schmalegg" erfolgen.

| Gem. §30 BNatSchG geschiitzte Biotope
(1) "Feuchtgebiisch nw Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436)
(7) "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4438)
(3) "Grabenrdhricht westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4437)

[ Lage der Ausgleichspflanzungen

349 (Gemarkung Schmalegg)

Als Ausgleich fir die funktionelle Beeintriichtigung des Biotops "Feuchtgebiisch nw
Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-4436) ist die Pflanzung von jeweils 10 gebietsheimi-
schen Baumen und Strduchern vorgesehen. Der Ausgleich wird mit dem notwendigen Aus-
gleich fir das besintrchtigte Biotop "Hecke westlich Schmalegg" (Biotop-Nr. 1-8123-436-
4438) kombiniert:

— Das neue Biotop soll sich zu einer mehr oder weniger geschlossenen, linearen Gehdlz-
struktur entlang des "Bihlhduslebachs" mit vereinzelten Uberhdltern entwickeln.

— Als Strducher sind Blutroter Hartriegel (Comus sanguinea), Gewdhnliche Hasel ((orylus
avellana), Gewdhnliches Pfaffenhiitchen (£wonymus europaeus), Schwarzer Holunder



Sicherung:

Monitoring:

(Sambucus nigra), Grau Weide (Sa/ix cinerea), Korb Weide (Salix viminalis), Purpur Wei-
de (Salix purpuren), Kibler Weide (Sa/ix smithiana), Wasser Schneeball (Vibwrmum opu-
lus), Gewdhnliche Traubenkirsche (Prwmus padus), Gewdhnlicher Liguster (Zigustum vul-
gard), Schlehe (Punus spinosa), Echter Kreuzdom (Rhamnus cathartica) und Hunds Rose
(Rosa caning) in einer angemessenen Durchmischung zu pflanzen. Als Uberhlter sind
Vogel-Kirsche (Prunus avivm), Feld-Ahom (Acer campestre), Hinge Bitke (Betuly pendy-
/) und Schwarz Erle (4/nus glutinosa) zu verwenden.

— Das Pflanzmaterial sollte gemdB Herkunftsnachweis gebietsheimisch sein.
— Fiir die Gehdlzpflanzungen sind folgende Planzqualititen zu verwenden:

Bdume: Hochstamm oder Solitir, 3 x verpflanzt, mindestens 18 - 20 cm
Stammumfang, 250 - 350 cm Hhe

Striucher: 2 x verpflanzt, mindestens 125 - 150 cm Héhe.

— Um eine Verjingung des Gehdlzbestandes und ein Nebeneinander von jungen und alten
Gehdlzen zu gewdhrleisten, ist die Hecke abschnittsweise zu gliedern. Erstmalig nach
10Jahren ist alle 5Jahre ein Teilabschnitt durch auf den Stock setzen zu pflegen (Uber-
hilter bleiben unberiihrt).

— Die PflegemaBnahmen sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde
gemdB §44 Abs. 1 BNatSchG i.v.m. § 39 Abs. 5 BNatSchG auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres durchzufishren.

— Bei Abgang sind die Baume (Uberhilter) bevorzugt als Totholz stehen zu belassen. Sofer
eine Entnahme abgestorbener Bdume aus Grinden der Sicherungspflicht unabdingbar
werden sollte, sind diese zeitnah durch eine Neupflanzung zu ersefzen.

— Die Pflanzung der Gehdlzstruktur entlang des "Bihlhduslebachs" schafft in angemessener
Leit ein gleichartiges Biotop, in dem auch die Ansiedlung wertgebender Arten wahrschein-
lich ist. Dariiber hinaus dient die lineare Anpflanzung der Gehélze den dort jgenden Fle-
dermdusen als Leitstruktur.

Die Ausgleichsfliche wird im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan "Ortsmitte
Schmalegg I11" der Stadt Ravensburg als solche festgesetzt. Die Fldche befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Ravenshurg. Die Stadt verfiigt als Eigentimerin Gber die geplante Mafnah-
menfldche. Somit ist die Durchfilhrbarkeit sowie der dauerhafte Erhalt gesichert.

Gem. §4c BauGB ist die Wirksamkeit der AusgleichsmaBinahme fiir das gesetzlich geschitzte
Biotop einer Uberwachung zu unterziehen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frishzeitig zu ermitteln. Die Verantwortung hierfir liegt bei der Stadt Ravensburg. Diese sieht
daher als UberwachungsmaBnahme vor, die Herstellung, ordnungsgemdBe Entwicklung und
okologische Wirksamkeit der im Bebauungsplan "Ortsmitte Schmalegg IlI" festgesetzten
AusgleichsmaBnahme und der oben unter dem "Ausgleichskonzept" beschriebenen Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes
20 berpriifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle fiinf Jahre zu wiederholen. Bei Bedarf
sind weitere MaBnahmen umzusetzen, um den Zielzustand eines gleichwertigen Biotops zu



erreichen. Die Monitoringberichte werden der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Ravensburg zur Abstimmung vorgelegt.

Antrag gestellt am:  30.04.2021

Durch: Sieber Consult GmbH, Lindau (B) / (i.A. M. Sc.) Martin Wemer
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