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TEIL | TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

VERFAHRENSVERMERKE

BN

. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fiir Umwelt und Technik am XX XX XXXX
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am XX XX XXXX
3. Bekanntmachung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am XX XX XXXX

4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom XX. XX. XXXX
bis XX XX XXXX

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Ausschuss fur Umwelt und Technik am XX XX XXXX

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am XX XX XXXX

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ..................
mit Begriindung vom .................. gem. 8 3 Abs. 2 BauGB vom XX XX XXXX
bis XX XX XXXX

8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter
Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik am XX, XX XXXX

9. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung am XX XX XXXX
10. Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom XX XX XXXX
bis XX XX XXXX
11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und 8 74 Abs. 7 LBO am

Ravensburg, den ....................
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

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

Ravensburg, den ............c.......
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

Ravensburg, den ....................
(AMTSLEITERIN)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ....................
(STADTPLANUNGSAMT)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI.I S.1728)

Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

(BauNVO)

Planzeichenverordnung i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3

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

Landesbauordnung (LBO) i.d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wirttemberg Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313)

Gemeindeordnung (GemO) i.d. F.vom 24.07.2000 (GBIl. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
fur Baden-Wurttemberg Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Untereschacher Strae2" besteht aus der Planzeichnung und dem
Textteil vom 14.06.2021 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 28.04.2021.
AuRRerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 28.04.2021
Bestandteil der Satzung, die die Grundzige, das heif3t die Grund- und Umrisse, die Dachform (einschlie3lich
Dachneigung), die Gebdudeh6hen des Vorhabens, die Situierung der AuRenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone) sowie die Fassadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen Ziigen abbilden. Die
bestehende Differenz der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Héhen aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dient als Puffer fiir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende
Abweichungen im Rahmen der Bauausfuhrung. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der
Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung. Dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften hierzu wird jeweils die Begrindung vom 14.06.2021
beigeflgt.

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Regelungen
vorhanden sein, so gilt fir die erstmalige Ausfihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 28.04.2021.

Die jeweils rechtsverbindlichen Werte zu den in der Legende als beispielhaft gekennzeichneten Werte
ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichnung bzw. aus den Eintragungen in die
Typenschablonen auf der Planzeichnung.

Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aufRer
Kraft. In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
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In Ergénzung der P

lanzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANU

NGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(89 Abs.

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1 Nr. 1 BauGB)

11

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

- Wohngebaude

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

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

Geméaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im Allgemeinen Wohngebiet folgende
Nutzungen nach 84 Abs.3 Nrn.1-5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

In Anwendung von 8§12 Abs.3aBauGB i. V. mit §9 Abs.2 BauGB sind im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Bauvorhaben zuléssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet.

2. MASS
(89 Abs.

DER BAULICHEN NUTZUNG
1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

GR 2.1
600*

* beispielhaft

2.2

2.3

GFz
11
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Hochstzulassige Grundflache (GR) 88 16 Abs. 2 Nr. 1

Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Die insgesamt zulassige Grundflache darf zusatzlich zu der in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Uberschreitung durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,70 Uberschritten werden.

Mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist eine
weitere Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 zuléssig.

Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 88 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei der Berechnung der zuléssigen
Geschossflache die Flachen von AufenthaltsrAumen auch in Nicht-VollgescholRen
einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlie3lich ihrer
Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.
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2.4

max. H
466,30*

* beispielhaft

2.5

Hochstzulassige Hohe (Gesamthéhe) der einzelnen Gebaude 88 16 Abs. 2 Nr. 4
und 18 Abs. 1 BauNVO

Die hdchstzulassige Hohe ist festgesetzt in Metern iber Normalhéhennull (m 0. NHN).

Hochstzulassige 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 mit einer Hohe von maximal
3,00 m auf Dachflachen von Hauptgeb&auden (vertikal gemessen) zuléssig. Eine
Uberschreitung der hochstzuldssigen Wandhohe der einzelnen Gebaude mit diesen ist
zulassig, eine Uberschreitung der héchstzulassigen Hohe ist nicht zuldssig. Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung sind mit einer Hohe von maximal 1,20 m auf Dachflachen von
Hauptgebauden (vertikal gemessen) zulassig. Eine Uberschreitung der héchstzuléssigen
Hohe der einzelnen Geb&aude mit diesen ist nicht zuléssig.

Bebauungsplan Taldorf Std

3. BAUWEISE /UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o 3.1 Offene Bauweise (0) § 22 Abs. 2 BauNVO
3.2 Baugrenze (8§ 23 Abs. 3BauNVO)
4, GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
| v 4.1 Flachen fur Mill/Fahrrader 8 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO
Fahrrader
L= Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Nebenanlagen fur Mill und Fahrréder, sofern
es sich um Gebé&ude handelt, nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den hierfir festgesetzten Flachen (Mull/Fahrréader) zulassig.
T 4.2 Tiefgaragen (Tg) § 23 Abs. 5 S. 2BauNVO
L—— Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und in den
hierfir festgesetzten Flachen (Tg) zuléssig. Die Oberkante der Einhausung der
Tiefgaragen-Zufahrt (inklusive Attika) darf die Oberkante der Rohdecke der
Tiefgarage um maximal 2 m Uberschreiten.
r— 7| 4.3 Nichtuberdachte Stellplatze (St) § 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO
L Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und in den hierfir festgesetzten Flachen (St) zuléssig.
4.4 Nebenanlagen 8§23 Abs. 5 S. 2 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen und Carports nach §12 BauNVO
ausschlie3lich innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.
Nebenanlagen nach den 88 14 und 23 (5) 2 BauNVO, sofern es sich nicht um
Gebé&ude handelt (z.B. Terrassen, Spielgerate, etc.), sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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5.

VERKEHRSFLACHE
(59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Die Entwasserung des Vorhabens hat im Trennsystem zu erfolgen. Das
Niederschlagswasser, das im Bereich des Vorhabens uber die Dach- und Oberflachen
anfallt, kann laut geotechnischem Bericht wegen der ungenigenden
Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden nicht versickert werden. Das anfallende
Niederschlagswasser der Privatlachen (Dach- und Oberflachenwasser) ist daher
innerthab des Grundstiickes in einem enfsprechend dimensionierten Retentionsraum
aufzufangen und gedrosset in die offenfliche Regenwasserkanalisation einzuleiten. Der
Ubedauf an die offentliche Regenwasserkanalisation ist zu gewahreisten. Uber die
bestehende Regenwasserkanalisation soll das Niederschlagswasser in den
"Siechenbach” entwassert werden.

Schadliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers (z. B. durch
Reinigungsarbeiten), die Vermischung mit Schmutzwasser oderdie Einleitung in die
Schmutzwasserkanalisation sind unzulassig.

7.

MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(89 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25a und b BauGB)

7.1 Erhak und Sicherung von bestehenden Gehdlzen und
markanter Soltarbaume; Baumschutz/Wurzelschutz

Der vorhandene Apfelbaum an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs ist aus
artenschutzrechtichen Grinden durch fachgerechte Plege dauerhatt zu erhalten und zu
sichern. Arbeiten im Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zzgl. 1,50m) sind nicht zulassig.
Innerhalb des dargestellten Wurzelschutzbereiches der Baume sind bauliche
Nebenanlagen nach §14 und §23 Abs.5 BauNVO sowie Abgrabungen und
Aufschitiungen unzulassig. Sofem Arbeiten im Wurzelschutzbereich unvermeidbar sind
(bspw. zur Anlage von Granflachen oder Tiefbauarbeiten far Straen und Ver- und
Entsorgungsleitungen), sind entsprechende (Wurzel)Schutzmafnahmen im Rahmen der
Vorgaben nach DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Planzenbestanden und Vegetationsiachen bei Baumalknahmen, der RAS-LP 4: Schutz
von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaRnahmen sowie der
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten. Bei Abgang ist der Baum
durch ene gleichartige Neupflanzung zu ersetzen. Der Riickschnitt von Asten sowie
bauliche Maltnahmen im Wurzelraum sind ausschlieBlich durch geeignete Fachfirmen
auszufuhren. Die Festsetzung beziglich des Wurzelschutzes ist zeitlich aufdie
Lebensspanne des Baumes begrenzt und git daher nur bis zu dessen Abgang.

7.2 Geholzpianzungen und Pflanzqualitaten

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

- Wuchsklasse ll und Il  Hochstamm oder Sdlitar, 3x verpflanzt,
mindestens 18 - 20cm
Stammumfang, 250 - 350cm Hohe

- Straucher: 2x verplanzt, mindestens 125 - 150cm Hohe.

Alle Geholze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
eine gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.

Die Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL-Richflinie "Empfehlungen fir
Baumpflanzungen Teil 1 und 2" sowie der DIN18916 sind in der jeweils aktuellen Fassung
Zu beachten, insbesondere hinsichtich der Planzgrubengrofie, der Verwendung von
Substraten mit entsprechendem Gitenachweis, der Verwendung von Bodenhilfsstoffen
sowie Bewassenungs- und Belaflungssystemen. Die Baumscheiben der anzupflanzenden
Baume sind mit durchwurzelbarem Substrat herzustellen und miissen eine Grundflache
von mindestens 12m? sowie eine Mindesttiefe von 1,00m aufweisen. Davon sind
mindestens 6m? vollstandig von Versiegelung freizuhalten und zu begrinen, die dbrigen
Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig (z.B. Rasenfugenpiaster) und unter
Anwendung eines fachgerechten, verdichtungsfahigen Baumsubstrates herzustellen.
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7.3 Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

GemaR Eintragung im Lageplan zu pflanzender Baum (ll. Wuchsklasse), verbindlicher
Standort, der innerhalb der Flache des Aligemeinen Wohngebiets (VWWA) um bis zu
2,50Meter verschiebbar ist; es sind ausschliefllich Arten entsprechend der Pflanzeniliste in
derAnlage zu verwenden. Beziglich der verwendeten Pflanzqualitat ist die Festsetzung
zu "Gehdlzpflanzungen und Pflanzqualitaten™ anzuwenden.

sessse| 74 Pllanzbindung

Innerhalb der Flache sind mindestens drei Straucher zu pflanzen.

7.5 Pflanzung im Aligemeinen Wohngebiet

Zusatzlich zu den obigen Festsetzungen (Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort,
Pflanzbindung) sind im Allgemeinen Wohngebiet je angefangene 500m?
Grundstucksflache mindestens 3 standortgerechte Solitarstraucher zu pflanzen. Fur einen
Anteil von mindestens 50% der Anpflanzungen sind heimische Arten zu verwenden. Es
sind Mischpflanzungen mit mindestens funf verschiedenen Arten vorzusehen.

7.6 Reduktion von Lichtimmissionen

Die Beleuchtung muss auf das fur die Sicherheit absolut notwendige MindestmaB®
reduziert werden. Fir die cffentliche und private Auflenbeleuchtung sind nur mit
Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstandig insekiendicht eingekofferte (staubdichte)
LED- Lampen oder nach neu-estem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Leuchimittel (z.B. NAV) uber der Gelandeoberkante zulassig. Der Lichtpunkt ist moglichst
niedrig anzusetzen . Die Beleuchtung sollte eine moglich st geringe Farbtemperatur
aufweisen (d.h. kleiner als 3.000K, wamweiles Licht) und die Beleuchtungsintensitat ist
im Zeifraum zwischen 23 und 05 Uhr zu reduzieren. Eine flachige Abstrahlung von
Wanden, Fassaden und Geholzen sowie Bodenstrahlem ist nicht zulassig.

77 Verwendung reflexionsarmer Pholovoltaik- und Solarthermieanlagen

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

78 Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

In dem Baugebiet (pnivate Grundstiicke) sind fur Stellplatze, Zufahrten und andere
unfergeordnete Wege ausschliefllich wasserdurchlassige Belage ohne verdichteten
Unterbau (z.B. in Spitt verlegies Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schottemrasen) zulassig.

79 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
Zulassig.

710 Bodenschutz

Unbelastete Baden sind abzufragen und wieder zu verwenden (sieche § 202 BauGB

i. V. m BodSchG Baden-Wirtiemberg §% 1 und 4). Lagerung von Oberboden in Mieten
von hochstens zwei Meter Hohe, bei Lagerung langer als zwei Monate ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung anzusaen. Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit
Verwertung von Bodenmaterial™), DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben™) und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau
Bodenarbeiten”) sind bei der Bauausfihrung einzuhalkten.

711 Dachbegrinung

Flachdacher von Gebauden und Nebenanlagen sind mit einer extensiven Dachbegrinung
mindestens mit einer Subsfratschicht von 0,12 m herzustellen. Flachen unter Anlagen fur
Solarthemie und Photovoltaik sind zu begrunen.
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7.12 Erduberdeckungvon Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen

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

- kleinkroniger Baume von mindestens 0,8m

- mittelkroniger Baumen von mindestens 1,2m

zu versehen und zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten und Wege,
Terrassen und Flachen fur technische Aufbauten. Fir Baumpflanzungen tber Tiefgaragen
ist bei mittelkronigen Baumen mindestens 40m?2 durchwurzelbarer Raum pro Baum
herzustellen. Der Stammbereich und die offenen Baumscheiben sind bei Gefahrdung
durch geeignete MalRnahmen vor dem Befahren zu schitzen.

7.13 Artenschutz

Rodungen und die FreirAumung der Baufelder sind ausschlielich in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufiihren, um keine Verbotstatbestande nach 844
BNatSchG auszulésen. Die Gebaude sind unmittelbar vor Abriss auf
gebaudebewohnende Tierarten zu untersuchen. Baumhohlen sind unmittelbar vor der
Fallung auf hdhlenbewohnende Tierarten zu untersuchen.

7.14 Wiederherstellung von Habitatangeboten fur Flederméuse

Als Ersatz fir den Wegfall der potenziell nutzbaren Quartiermdoglichkeiten fir
Fledermé&use sind auf der Ost-, Stid-, oder Westseite der Neubauten als
ErsatzmalRnahme mindestens vier Fledermauskasten (Fassadenflachkasten z.B. Strobel,
Fledermausflachstein, Nr. 123) an oder in der Fassade zu integrieren. Im Falle einer
Rodung des im Nordwesten als zu erhalten festgesetzten Apfelbaumes sind als
Ersatzmalinahme zwei Fledermausflachkasten (z.B. Schwegler, Fledermausflachkasten
1FF), eine Fledermaushdhle (z.B. Schwegler, Fledermaushdhle 2F) und zwei
Meisennistkasten (z.B. Schwegler, Nisthéhle 1B) an geeigneten Standorten im raumlichen
Umfeld anzubringen.

7.15 Wiederherstellung von Habitatangeboten fur gebaudebriitende Vogelarten

Um eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des Hausrotschwanzes auszuschlie3en,
sind als ErsatzmalRnahme Nisthilfen an die Ne ubauten anzubringen oder in die Fassade
zuintegrieren (2 Halbhohlen-Nistkasten, z.B. Schwegler Halbhdhle 2H oder
Fassaden-Einbaukasten 1HE). Alle Ersatzquartiere missen frei anfliegbar sein und sind
dauerhaft zu erhalten.

7.16 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. Fir Fenster und transparente Bauteile sind
Scheiben mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Ab einer
zusammenhangenden Glasflache von 2,5m? sind spiegelungsarme Scheiben mit einer
geeigneten Strukturierung der Scheiben (Strukturglas) zu verwenden. Alternativ sind
andere geeignete Losungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemaf den
Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach (Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.;
Doppler, W.; Heynen, D. & Réssler, M.; 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 2. Gberarbeitete Auflage. Sempach) zu wahlen.
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7.17 Begrinung oberirdischer KFZ-Stellplatze:

KFZ-Stellplatze sind pro angefangene fi nf Stellplatze mit je einem standorigerechten
Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm), gemessen in
1,0m Hohe, gemaB den Gitebestimmungen far Baumschulpflanzen der FLL und nach
der DIN18916 zu iberstellen. Es sind ausschlieSlich Arten entsprechend der
Planzenliste in der Anlage zu verwenden . Die GroBie der du chwurzelbaren,
unbefestigten Flache muss mind. 10 m? betragen. Die Baume sind durch fachgerechte
Plege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Bei
BaumaBnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege zu
beachten.

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

Der Einsatz von Festbrennstoffen jeglicher Art (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw_)in
Zentralheizungsanlagen und Einzelofen (z B. Kachelofen, Heizungsherde, Kaminofen) und
offenen Kaminen ist unzulassig.

Vorkehrungen und Flichen zum Schutz vor schidlichen

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

91 Larmmschutzfestsetzung LS 1 (Gebaude A gemaB Vorhaben- und ErschlieBungsplan ):

- Im durch Gewerbelarmimmissionen konfliktbehafteten Bereich (vgl. Anhang 18 fir
das 2. Obergeschoss und Anhang 19 fur das Dachgeschoss der schalltechnischen
Untersuchung vom 10.05.2021, Sieber Consult GmbH) sind vor den Aufenthalis- und
Ruheraumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Kinderzimmer,Schlaizimmer)
entweder verglaste Vorbauten (z B. vorgehangte Fassaden, Loggien, Wintergarten,
Laubengange) vorzusehen oder die Fenster als feststehend e, lediglich zu
Reinigungszwe cken dffenbare Fenster auszufihren. Der vorgenannte
konflikibehaitete Bereich befindet sich im 2. Obergeschoss auf der Nordfassade und
im Dachgeschoss auf der Nordfassade sowie teilweise auf der Westfassade.

- Die Aufenthaks- und Ruheraume sind mit aktiven luftungstechnischen Anlagen zu
versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestlufiwech sel sicherstellen.

92 Lammschutzfestsetzung LS 2 (Gebaude B - E gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan):

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruheraume (z B. Buroraume, Kind erzimmer,
Schlatzimmer) sind gemaB den Anforderungen der DIN 4108 - Schallschutz im
Hochbau - auszufihren. An der Sidfassade der Gebaude B, D und E liegen maximal
die Anforderung von Larmpegelbereich IV (malgeblicher AuBenlarmpegel von 66
dB(A) bis 70dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fur die AuBenbauteile der Aufenthalts-
und Ruheraume des Wohnbereiches an den Sidfassaden ein erforderliches
Gesamtschalldammmag Ry, ., von mindestens 40dB(A). An Gebaude C sowie den
brigen Gebaud eseiten der Gebaude B, D und E liegen maximal die Anforderung
von Larmpegebereichlll vor, welche durch den Stand der Technik bereits emeicht
werden.

- Die Aufenthaks- und Ruheraume sind mit aktiven luftungstechnischen Anlagen zu
versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestlufiwech sel sicherstellen.

10. SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
EFH 10.1 Erdgescho-RohfuBbodenhdohe (EFH) § 9 Abs. 3 BauGB
el Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Erdgeschoss-RohfuBbodenhahe (EFH) im
= Lageplan in Metern Gber Normalhdhennull (m 4. NHN)festgesetzt. Der festgesetzie Wert
darf nicht unterschritten werden.
"] 102 Grenzedes raumlichen Gdtungsbereiches
| S | (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND

UNBEBAUTER GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 74 Abs. 1 LBO)

1.1 Dachdeckung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei geneigten D&chern mit einer Dachneigung von mindestens 12° sind zur
Dacheindeckung ausschlie3lich Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben rot bis
rotbraun und grau zulassig. Glanzende Dacheindeckungen sind unzuléssig.

1.2 Dachdurchbrechung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Nach 874 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,
Aufzugsuberfahrten). Sie sind bei Einhaltung folgender Mal3e zulassig:

- Mit einer Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebaudelange (AuRenkante
AuRBenwand zu AulRenkante AuRenwand)

- 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 (AufRenkante AufRenwand) und

- ein Mindestabstand zu Kehlen und Graten von 1,00 m (horizontal gemessen) und

- ein Mindestabstand zwischen Dachaufbauten von 1,00 m (AuRenkanten) und

- die traufseitige Wandhohe von 3,00 m tber der Rohful3bodenhdhe 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.

1.3 Fassadengestaltung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Glanzende Materialien und grelle Farben sowie verspiegelte Glasflachen sind unzulassig.

1.4 Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Einfriedungen sind nur in Form von lebenden Hecken aus heimischen Laubgehélzen und
begrinten Zaunen aus Holz- oder Metall zuldssig. Entlang 6ffentlicher Verkehrs- und
Grunflachen sind Zaune nur bis zu einer H6he von 1,20m sowie 0.g. Hecken nur bis zu
einer Hohe von 1,80m zulassig. Auf maximal 10% der Grundstiicksgrenze sind
Unterbrechungen mit Stelen und Mauern zuléssig. Um fir Kleinlebewesen die
Durchgéangigkeit zwischen den Garten zu ermdglichen, sind Zaunsockel ausgeschlossen.
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o KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

11 Fiullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):
Planungsrechiiche 1 hochstzulassige Grundflachen (GR)
Festsetzungen 2 hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
1 2 3 hochstzulassige Hohe (H)
4 Bauweise
3 4
r———n1 1.2 Zum Abriss vorgesehene Gebaude im Bereich des Plangebietes

~ wmmma | 1.3 Fahrbahnrand

L~ 1.4 Sichtfelder

Sichtfelder fur den flieRenden Verkehr (auBerhalb des Geltungsbereiches); innerhalb
der Flache ist eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,80 m bis 2 50 m aber
Fahrbahnoberkante zu gewahrleisten.

1.5 Versickerung

Die Niederschlagswasserbehandlung ist gemaf den Vorgaben des Wassergesetztes
und dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu planen, zu errichten und zu betreiben_ Die
Versickerung hat aber eine mind. 30 cm machtige Bodenschicht zu erfolgen. Wird das
Niederschlagswasser in einen Vorfluter eingeleitet so muss eine Retention

{vori bergehende Speicherung von Regenwasser, um die Abflussspitzen zu vemingem)
gemafl A 117 dimensioniert und erstelit werden. Das Volumen kann auch aber den
vereinfachten Ansatz 3 m?/ 100 m? A4 ermittek werden._

Auf Flachen deren Niederschlagswasser aber die Regenwasserkanalisation geleitet
wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende
Arbeiten wie z.B. Autowasche oder Reinigungsarbeiten, sind nicht zulassig. Drainagen
sind nur zulassig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (§ 9 WHG) und der Ablauf
der Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet. Andere Drainagen sind nicht
zulassig.

Nicht beschichtete Metalldacher aus Kupfer, Zink, Blei erhohen den Gehalt der
Schwermelale im Dachflachenabfluss. Deshab sind sie in Baugebieten mit
Versickerung zu vermeiden. Der Leitfaden "Naturvertragliche
Regenwasserbewirtschaftung" sowie das Arbeitsblatt DWA-A 138 sind zu beachten.
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf unbeschichteten
Metalldachern bedarf ener wassemechilichen Edaubnis.

1.6 Einleitung in einen Vorfluter (Gewasser) / Regenwasserkanal

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter / Regenwasserkanal darf das Regenwasser nur
gedrosselt eingeleitet werden (DWA-ATV, A 117). Die Drosse Wwassermenge ist im
Baugenehmiungsverfahren mit dem Tiefbauamt abzustimmen. Als vereinfachter Ansatz
kann das Retentionsvolumen mit 3 m? Stauvolumen far 100 m? befestigte Flache
verwendet werden._ Auf Flachen welche in einen Vorfluter / Regenwasserkanal
entwassern sind Reinigungsarbeiten z B. Autowasche nicht zulassig. Drainagen dirfen
nicht an den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Das Ableiten von Schicht- und
Grundwasser durch Drainagen aber die Schmutz- cder Regenwasserkanalisation ist
ohne gesonderte wassemechtliche Genehmigung grundsatzlich unzulassig.

1.7 Luftemissionsminderung wahrend der Bauphase

Bebauungsplan Taldorf Std

Es wird empfohlen auf den Baustellen nur emissionsarme Baumaschinen mi
Partikelfilter zu verwenden. Ebenfalls soliten die offentlichen Stralen von
Baustellenverunreinigungen (vor allem Verschleppung von Erdmaterial) umgehend von
den Verursachern gerenigt werden.
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1.8 Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das GebaudeEnergieGesetz -
GEG des Bundes beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen
hinausgehende Energieeinsparmalinahmen werden ausdriicklich empfohlen.

1.9 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, 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,
unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG))

1.10 Altlasten

Im geplanten Bereich sind fur die betroffenen Flurstiicke keine Eintragungen im
Altlastenkataster (HISTE) der Stadt Ravensburg vorhanden. Sollten bei konkreten
BaumaRnahmen, die in den Untergrund eingreifen, Bodenverunreinigungen festgestellt
werden, ist das Landratsamt Ravensburg als zustandige Wasser- und
Bodenschutzbehdrde sofort zu verstandigen.

1.11 Baumschutz/Wurzelschutz und Baumpflege

Der vorhandene Apfelbaum an der nordwestlichen Grenze auf dem angrenzenden
FIl.-Nr.1075/1 des Geltungsbereichs ist aus artenschutzrechtlichen Grinden durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Dieser ist wie samtliche
angrenzende Gehdlze wahrend der BaumafZnahmen entsprechend der DIN 18920,
RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu schitzen. Der
Riickschnitt von Asten sowie unvermeidbare bauliche MaRnahmen im Wurzelraum sind
ausschlief3lich durch nachweislich geeignete Fachfirmen auszufthren.

1.12 Stellplatzsatzung

Es gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg.

1.13 Grundwasserschutz

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gem. 888, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der Unteren
Wasserbehdrde des Landratsamtes Ravensburg zu beantragen. Die fur das
Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsunterlager miissen nach § 86 (2) WHG von
einem hierzu befahigten Sachverstéandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein
Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde
erhéltlich. Eine Erlaubnis fur das Zutagefordern und Zutageleiten von Grundwasser zur
Trockenhaltung einer Baugrube kann grundséatzlich nur voriibergehend erteilt werden.
Die unvorhergesehene Erschlieung von Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49
(2) WHG bei der Unteren Wasserbehoérde des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen.
Die Untere Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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1.14 Bodenschutz

Zur Sicherstellung des fachgerechten Umgangs mit dem Boden werden die Planung
und die Umsetzung der Bodenschutzmaf3nahmen, entsprechend der Liste
.Bodenschutz bei Baumaflinahmen" sowie die Begleitung der Bodenarbeiten durch eine
bodenkundliche Fachkraft empfohlen. Durch planerische Malnahmen ist der
Bodenaushub zu reduzieren. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist
auf einen sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen oder
Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden. Uberschiissiger Boden
sollte einer sinnvollen méglichst hochwertigen Verwertung zugefihrt werden (z.B.
Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau). Einer Vor-Ort-Verwertung des
Erdaushubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen. Béden sind maglichst vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen, ggf. eingetretene Verdichtungen nach Ende der
Bauarbeiten sind zu beseitigen z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit
tiefwurzelnden Pflanzen. Béden auf nicht tberbauten Flachen (z.B. Kunftige Grin- und
Retentionsflachen) sind wahrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerflache durch Ausweisung
und Abtrennung als Tabuflachen oder sonstige Mal3nahmen zu schiitzen. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. -vermischung
mit Bodenmaterial ausgeschlossen werden. Verunreinigtes Bodenmaterial ist
entsprechend den bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorschriften zu verwerten bzw.
Zu entsorgen.

1.15 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Hasenweiler-Beckensediment unbekannter Machtigkeit. Mit
lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN1997-2 bzw. DIN4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

1.16 Ordnungswidrigkeiten

VerstdRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften (874 LBO) werden als
Ordnungswidrigkeiten nach 8§75 Abs.2 und 3 LBO behandelt.

D PLANUNTERLAGE

1023/# L1 Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
1037/2

2. Haupt- / Nebengebaude, Bestand

Koordinatensystem: ETRS89 UTM Zone 32 6-stellig
Hohensystem: DHHN2016
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E ANLAGE

Aufgestellt:

Pflanzliste

Baume 2. und 3. Wuchsklasse

Acer platanoides 'Allershausen’, '‘Olmsted'
Carpinus betulus i. Sorten

Fraxinus ornus

Fraxinus pennsylvanica

Quercus robur 'Fastigiata’

Ulmus-Hybride 'Rebona’

Straucher
Amelanchier arborea
Amelanchier ovalis
Cornus mas

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus cerasifera
Ribes auch in Sorten
Sambucus nigra
Syringa vulgaris o. Hybriden
Viburnum lantana

Ravensburg, den 14.06.21
Stadtplanungsamt / Fischer

Herrling
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Spitzahorn
Hainbuche
Blumenesche
Rotesche
Stielsauleneiche
Rebona - Ulme

Baum-Felsenbirne
Gewodhnl. Felsenbirne
Kornelkirsche
Wald-Haselnuss
Liguster
Pflaumenkirsche
Johannisbeere
Schwarzer Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen 0,43 ha grof3en Bereich.
Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:
Im Norden durch das Grundstick mit der Flst.-Nr. 1075/2

im Osten durch die "Tettnanger Stral3e" (K 7983), Grundstuck mit der
Flst.-Nr. 1036

im Stden durch die "Untereschacher Straf3e" (K 7982), Grundstiick mit der
Flst.- Nr. 1036

im Westen durch die Grundstiicke mit den Flist.-Nrn. 1023/1 und 1075/1
Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegt innerhalb des Plangebietes vollstandig das Grundstick mit der
Flst.-Nr. 1023, Gemarkung Eschach.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Westen "Oberhofens”, Teil der Ort-
schaft "Eschach" der Stadt Ravensburg. Er wird im Norden und Westen von be-
stehender Bebauung, im Stden und Osten von den Kreisstral3en "Untereschacher
Stral3e" sowie "Tettnanger Stral3e" begrenzt. Innerhalb des Uberplanten Bereiches
befinden sich zwei Bestandsgebaude, zugehdrige Parkplatze sowie einzelne Ge-
holzstrukturen.

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 Bevoélkerungszu-
sammensetzung gewahrleisten zu kénnen

- harmonisches Einfiigen der Neubausubstanz in die angrenzende Bebauung

- Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA)

4. PLANUNGSERFORDERNIS
Die Aufstellung dient der Ausweisung einer Wohnbauflache zur Deckung des
Wohnbedarfes der ortsansassigen Bevolkerung. Die Notwendigkeit zeigt sich
durch die vorhandenen und vielfachen Grundstiicksanfragen bei der Stadtverwal-
tung. Es liegt ein Vorhaben- und ErschlielBungsplan vor, auf Grund dessen sich
die Stadt eine entsprechende Entwicklung vorstellen kann.
Die Stadt entscheidet sich daher fir ein steuerndes planerisches Eingreifen.
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5. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum des Vorhabentragers.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das bebaute Grundstiick 1023 (Geltungsbereich) ist planungsrechtlich nach § 34
BauGB einzustufen.

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 8§ 4 Abs. 1 und 4 LplG betroffen.

8. STANDORTALTERNATIVEN

Uber das Vorhaben hinaus besteht ein immenser Bedarf an Wohnflache. Das
Plangebiet ist aufgrund seiner Lage gut geeignet, sodass keine tiefere Standortal-
ternativenprifung erforderlich ist.

9. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit
Stand vom 05.11.2020 stellt fir den Bereich des Plangebietes eine gemischte
Bauflache (M) dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
biets-Einstufungen (Allgemeines Wohngebiet) nicht mit denen im Flachennut-
zungsplan Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Rahmen einer Berichtigung gemal} § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB angepasst.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

10. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT
Beschleunigtes Verfahren gemald § 13a BauGB
Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren

nach 8§ 13a BauGB durchzufiihren, sind erfillt. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb des Siedlungsgefliges von Ravensburg. Die zulassige Grundflache i. S. des
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8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2, daher ist eine Prifung des
Einzelfalls gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Die Durchfih-
rung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, da es sich
um eine MalRBnahme der Innenentwicklung handelt. Auch die tbrigen Vorausset-
zungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB liegen vor.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anfor-
derungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt
der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem tberplanten Bereich
abschlieRend.

11. NATUR UND LANDSCHAFT

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. 82 Abs. 4 BauGB sowie die Erstel-
lung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2
Abs. 4 und §2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Untereschacher Stral3e 2" im beschleunigten Verfah-
ren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Unterescha-
cher Stral3e 2" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr.1 BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Aufstellung dient der Ausweisung einer Wohnbauflache zur Deckung des
Wohnbedarfes der ortsansassigen Bevolkerung. Die Notwendigkeit zeigt sich
durch die vorhandenen und vielfachen Grundstiicksanfragen bei der Stadtverwal-
tung. Es liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor auf Grund dessen sich die
Stadt eine entsprechende Entwicklung vorstellen kann. Geplant ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA). GemalR dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan sollen ca. 65 %
der Grundsticksflache sichtbar versiegelt oder teilversiegelt werden (z.B. durch
Gebaude, Wege, Zufahrten, etc.).

Ubergeordnete Planung

Regionalplan:

Von der Planung sind nach dem rechtskraftigen Regionalplan (1996) und den
Festlegungen in seinem Fortschreibungsentwurf keine zu beachtenden Ziele der
Raumordnung im Sinne von 8§ 1 Abs. 4 BauGB, der 883 Abs. 1 Nr.2 und §4 Abs. 1
ROG sowie 84 Abs. 1 und 4 LplG betroffen.
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Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit
Stand vom 05.11.2020 stellt fir den Bereich des Plangebietes eine gemischte
Bauflache (M) dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
biets-Einstufungen (Allgemeines Wohngebiet) nicht mit denen im Flachennut-
zungsplan Ubereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Rahmen einer Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils "Oberhofen" der Stadt
Ravensburg. Im Uberplanten Bereich befinden sich ein ehemaliges Bankgebéude
der Volksbank sowie ein Getrdnkehandel. Ein Grol3teil des Gebietes wird als Park-
flache genutzt (asphaltierte Flachen), wéahrend im Nordwesten und Osten Wirt-
schaftsgrinland besteht. Im Siden grenzt der Geltungsbereich an die "Unter-
eschacher Straf3e" und im Osten an die "Tettnanger Stral3e". Jenseits beider Stra-
Ben findet sich Wohnbebauung des Ortsteiles "Oberhofen" sowie im Siden zu-
satzlich eine Griunflache. Westlich und nérdlich schliel3t der Gberplante Bereich an
weitere Bebauungen (Mischbauflachen) des Ortsteiles "Oberhofen" an. Die Pla-
nung dient der Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Der Geltungs-
bereich umfasst 0,43 ha.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere
und Pflanzen; §-1 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Beim Plangebiet handelt es sich sowohl um asphaltierte und bebaute Fla-
chen als auch um Grunlandflachen (innerértliche Wiesenflachen mit regel-
mafiger Mahd). Infolge der Flachennutzung ist die Artenvielfalt begrenzt.

- In den Grunstrukturen und Garten der benachbarten Bebauung sowie in-
nerhalb des Plangebietes sind im Hinblick auf die Fauna siedlungstypische
(stérungstolerante) Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsduger) und Vogel zu
erwarten.

- Auf Grund der Ergebnisse einer Vorprifung im Jahr 2019 (Biro fur Land-
schaftstkologie, Dipl. Biol. Herr Loderbusch) wurde von der Unteren Natur-
schutzbehdérde im Landratsamt Ravensburg (Stellungnahme vom
05.08.2020) angeregt, die Bestandsbdume und -geb&ude im Plangebiet im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung zu untersuchen.

- Die Uberplante Flache liegt nicht innerhalb des landesweit berechneten Bio-
topverbunds. Dem Plangebiet kommt aufgrund der Bestandsbebauung und
der Ortsrandlage keine bedeutende Rolle in der Biotopvernetzung zu.

- Innerhalb der Uberplanten Flache ergeben sich aufgrund der asphaltierten
Flachen und der bestehenden Bebauung bereits Einschréankungen hinsicht-
lich der Durchgéngigkeit fur Tiere. Die weitere Umgebung ist wegen der
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sudlich und 6stlich verlaufenden Verkehrswege sowie der westlich und
nordlich vorhandenen Bestandsbebauung in gewissem Mal3e vorbelastet.

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

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

Schutzgebiete/Biotope (insbh. §1 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. b BauGB):

- Das néchstgelegene gem. 8§30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Stral3en-
randhecke no Untereschach I" (Biotop-Nr. 1-8223-436-4236) findet sich ca.
210 m westlich. Es finden sich weitere geschiitzte Biotope in groRerer Dis-
tanz zum Plangebiet.

- Ca. 290m nordostlich des Geltungsbereiches befindet sich das Natur-
denkmal "Baumgruppe mit 2 Linden, 1 Ahorn" (Schutzgebiets-Nr. 8436064-
1005).

- Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwaldern siud-
lich Blitzenreute" (Schutzgebiets-Nr. 8223-311) findet sich ca. 700m sud-
westlich.

- Mit einem Abstand von ca. 775m westlich des Vorhabengebietes findet
sich das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet "Unterlauf der Schwarz-
ach (Grenzbach)" (Schutzgebiets-Nr. 4.36.056).

- Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

- Darlber hinaus liegen keine weiteren geschutzten Bestandteile von Natur
und Landschaft im Wirkraum der Planung.

Schutzgut Boden und Geologie (81 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Gemal der Geologischen Karte des Landesamts flr Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) in Freiburg (M 1:50.000) gehort der tberplante Be-
reich zu den "Hasenweiler-Beckensedimenten”, welche sich durch Stillwas-
serablagerung (limnisch) proglazial gebildet haben. Dabei handelt es sich
um glaziolakustrine Feinsedimente und eingelagerte gravitative Ablagerun-
gen sowie ggf. auflagernde holozane Seesedimente der Hasenweiler For-
mation. Die Beckensedimente bestehen hauptsachlich aus diamiktischen
und massigen Feinsedimenten; ein kleiner Teil aus laminierten Feinsedi-
menten.

- Laut der Hydrogeologischen Karte (1:50.000) des LGRB in Freiburg zahlt
das Plangebiet zu den "Beckensedimenten des Rheingletschers” (grund-
wassergeringleitende Tone, Schluffe, Feinsande und Diamikte).
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- Das LGRB in Freiburg charakterisiert das Plangebiet in seiner Bodenkarte
(2:50.000) als "Siedlung", was darauf hindeutet, dass die naturlich vorkom-
menden Bdden im Geltungsbereich auf Grund der Bestandsbebauung nicht
mehr in ihrer urspringlichen Auspragung vorkommen. Im naheren Umfeld
des Plangebietes finden sich auf der Bodenkarte (1:50.000) des LGRB drei
verschiedene Bodentypen, welche auf Grund ihrer Lage dem urspringli-
chen Bodentyp der Flache entsprechen kdnnten:

0 "Gley und Kolluvium-Gley aus holozdnen Abschwemmmassen Utber
Schwemmsedimenten” (U133):

Die Bodenfunktion als Standort fir naturnahe Vegetation wird hier
als mittel bis hoch bewertet. Die Bodenfruchtbarkeit liegt im mittleren
Bereich. Gleiches gilt fur die Funktion des Bodens als Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstof-
fe. In seiner Gesamtbewertung ist der Bodentyp als mittel (2,0) ein-
zustufen.

o0 "Parabraunerde aus Schmelzwasserschotter" (U68):

Dieser Bodentyp wird in seiner Funktion als Standort fur naturliche
Vegetation als nicht hoch bis sehr hoch bewertet. Die Bodenfrucht-
barkeit liegt im mittleren Bewertungsbereich; die Funktion als Filter
und Puffer fir Schadstoffe wird als mittel bis hoch und die Funktion
als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf als sehr hoch bewertet. In
seiner Gesamtbewertung ist der Bodentyp als mittel bis hoch (2,83)
einzustufen.

0 "Braunerde aus Pseudogley-Braunerde aus Beckensedimenten"
(U25):

Der dritte Bodentyp erreicht in Sachen "Standort fur naturliche Vege-
tation" ebenfalls keine hohe bis eine sehr hohe Bedeutung. Die na-
turliche Bodenfruchtbarkeit liegt hier in einem mittleren bis hohen Be-
reich. Die Funktion des Bodentyps als Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf wird als mittel und die Funktion als Filter und Puffer fur
Schadstoffe als hoch bis sehr hoch eingestuft. In seine Gesamtbe-
wertung ist der Bodentyp als mittel bis hoch (2,67) bewertet.

- Die Bdden im Plangebiet sind zum Teil als Grunflachen unversiegelt und
kénnen in diesen Bereichen ihre Funktionen fur den Naturhaushalt (Stand-
ort fur Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaus-
halt) weitestgehend erflillen. In den versiegelten Bereichen sind die Funkti-
onen des Bodens hingegen stark bis ganz eingeschrankt.

- Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

- Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfuhrung
der BaumalRnahmen muss jedoch gerechnet werden.
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- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Schutzqut Flache (81 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Die uberplante Flache wird aktuell zu Teilen als Grinlandflache (innerdrtli-
che Wiesenflachen) genutzt. Diese Bereiche sind unversiegelt.

- Ein groRRer Teil des Plangebietes befindet sich aktuell in einem versiegelten
Zustand. Hier sind Bestandsbebauungen sowie asphaltierte Flachen zu fin-
den.

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

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

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

- Ca. 40m sudlich des Plangebietes verlauft der "Siechenbach" (Gewasser-
ID 12689), bei dem es sich um ein Gewasser Il. Ordnung mit wasserwirt-
schaftlicher Bedeutung handelt. Entlang des Bachs verlauft laut dem Online
Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) ein HQuio0-Uberschwemmungsgebiet, welches jedoch nicht bis in
das Plangebiet reicht.

- Ostlich auRerhalb des Plangebiets verlauft in der "Tettnanger StraRe" das
in diesem Bereich verdolte namentlich nicht genannte Gewasser NN-UVA4.
Die Bachverdolung mindet im Zuge der "Tettnanger Straf3e" am Bricken-
bauwerk in den Siechenbach.

- Darlber hinaus befinden sich keine Oberflachengewéasser innerhalb oder in
naherer Umgebung des uberplanten Bereiches.

- Gemal 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-Wiirttemberg (LUBW) und einer Uber-
prufung der Gelandehohen liegt das Plangebiet nicht in einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

- Das Plangebiet ist aktuell teilweise versiegelt als auch unversiegelt. Der
Boden im Geltungsbereich ist laut Geotechnischem Bericht der Gesell-
schaft fir Bohr- und Geotechnik mbH BauGrund Siud in der Fassung vom
29.07.2019 fur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
nicht geeignet.
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- Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Das Plangebiet,
laut LGRB bestehend aus "Beckensedimenten des Rheingletschers”, ist
von der hydrogeologischen Einheit "Quartare Becken- und Mordnensedi-
mente (GWG)" gepragt, welche als Grundwassergeringleiter wirkt. Wahrend
der Baugrundaufschlussarbeiten konnte ein Zutritt von Schicht- oder
Grundwasser verzeichnet werden (siehe Geotechnischer Bericht der Ge-
sellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH BauGrund Sud vom 29.07.2019).

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

Wasserwirtschaft (Wasser:; 81 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Innerhalb des Plangebietes fallen derzeit auf Grund der bestehenden Be-
bauung Abwasser an.

- Die Topografie des Plangebietes ist weitestgehend eben. Da die Versicke-
rungsleistung des Bodens aufgrund der Bodenbeschaffenheit sehr gering
ist, versickert das anfallende Niederschlagswasser nicht ganzlich auf der
Flache, sondern fliel3t zum Teil oberflachig ab.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat (8-1 Abs.-6 Nr.-7
Buchst. a und h BauGB):

- Das Plangebiet liegt im stdlichen Oberschwaben im Einfluss des Boden-
seegebietes, welches generell durch vergleichsweise hohe Niederschlage
und eher mildere Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Im
westlich gelegenen Ortsteil "Untereschach” liegt die Jahresdurchschnitts-
temperatur bei 9.6 °C. Uber das Jahr fallen 1.220 mm Niederschlag.

- Die kleineren Griunflachen im Plangebiet dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion. Insgesamt Uberwiegt jedoch eher die Warmeabstrahlung durch Ver-
siegelung.

- Die innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Gehdlze tragen zur
Frischluftproduktion und somit zur Bildung eines besseren Kleinklimas
durch ihre temperaturregulierende und luftfilternde Wirkung bei.

- Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Auf Grund des Kfz-Verkehrs
aus den angrenzenden Verkehrswegen "Untereschacher Straf3e" und
"Tettnanger Stral3e" kdnnen sich im Uberplanten Bereich Schadstoffe in der
Luft anreichern. Grél3ere Gewerbegebiete, die dartiber hinaus zu einer re-
levanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren kénnten, liegen bis auf
das Wolf KG Beton- und Spannbetonwerk nicht in raumlicher Nahe zum
Plangebiet.

- Insgesamt ist wegen der Lage in der Néhe von Verkehrswegen und Be-
standsbebauungen von einer in bestimmtem Mal3e vorbelasteten Luftquali-
tat auszugehen.
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- Durch die landwirtschaftlichen Flachen in der naheren Umgebung (Westen
und Norden) kann es zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staube-
missionen kommen (z. B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzen-
schutzmitteln).

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

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

- Der Ortsteil "Oberhofen" der Stadt Ravensburg liegt geméaf der naturraum-
lichen Gliederung Baden-Wirttembergs innerhalb des Naturraumes "Bo-
denseebecken" (Naturraum-Nr. 31) in der Grol3landschaft des "Voralpinen
Hugel- und Moorlandes” (Gro3landschaft-Nr. 3).

- Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine tUberwiegend bebaute Fla-
che in nordwestlicher Randlage des Ortsteiles "Oberhofen" der Stadt
Ravensburg.

- Das Plangebiet ist in allen Himmelsrichtungen von Bestandsbebauungen
umgeben und nur von den angrenzenden Stral3en ("Untereschacher Stra-
Be" und "Tettnanger Strafl3e"”) aus einsehbar. Das Uberplante Gebiet liegt
nicht exponiert und ist auf Grund der Lage und der Sichteinschréankungen
durch bestehende Bebauungen fur das Ortsbild nicht von Bedeutung.

- Kulturlandschaftlich oder 6kologisch wertvolle Elemente befinden sich nicht
innerhalb des Plangebietes.

- Das Vorhabengebiet spielt fir die Naherholung keine Rolle.

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

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

- Die Uberplante Flache dient aktuell der betrieblichen Nutzung durch einen
Getrankehandel und ein ehemaliges Burogebaude der Volksbank.

- Etwa 70m sidwestlich des Geltungsbereiches beginnt das Gelande von
"Wolf KG Beton- und Spannbetonwerk" von welchem mdgliche Larm- oder
Geruchsmissionen ausgehen kénnen. Dartber hinaus kann es von der im
Osten des Plangebietes verlaufenden "Tettnanger StralRe" bzw. der im Si-
den verlaufenden "Untereschacher Stral3e" zu Larm- und Schadstoff-
Immissionen kommen.

- Durch die westlich und nérdlich vorhandenen, vom Plangebiet durch Be-
standsbebauung getrennten landwirtschaftlichen Flachen kann es zu Ge-
ruchs- und Larmimmissionen in das Plangebiet kommen.

- Das Plangebiet erfullt auf Grund der Lage im ndheren Umfeld von Ver-
kehrswegen und Bestandsbebauungen aktuell keine Naherholungsfunktion.
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- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Auswirkungen der Planung

Schutzqut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere
und Pflanzen: 81 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Die Lebensraume der im Bereich der Gehdlze und Griunlandflache vor-
kommenden Tiere und Pflanzen gehen im Rahmen der geplanten Bebau-
ung verloren.

- Durch geeignete MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensrau-
me reduziert werden.

- FUr die Pflanzung von Bdumen und Strauchern im Plangebiet sind Uber-
wiegend standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbes-
sert das Lebensraumangebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vdgel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.

- Um auch in den privaten Grundstiicken eine gewisse Durchgriinung zu er-
reichen, wird festgesetzt, dass je angefangene 500 m? Grundstiicksflache
mindestens 3 standortgerechte Solitarstraucher zu pflanzen sind. Des Wei-
teren sind entlang der "Untereschacher Straf3e" und im dstlichen Plangebiet
Baume 2. Wuchsklasse und im Osten des Plangebietes eine Pflanzbindung
zur Pflanzung von Strduchern festgesetzt. Dartber hinaus sind fur die Be-
grinung der oberirdischen KFZ-Stellplatze pro angefangene 5Platze ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

- Um das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten abzuschatzen,
wurde das Plangebiet durch einen Biologen des Biro Sieber begannen
(siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 12.11.2020). Dabei konnten
bei den grof3tenteils jungen Baumen (v.a. Kugel-Ahorn) und Strauchern im
Plangebiet aufgrund des Alters keine Hohlungen mit artenschutzrechtlicher
Relevanz gefunden werden. Im Nordosten findet sich ein alterer Apfelbaum,
welcher im Stammbereich zwar grof3ere Hohlen und Spaltenquartierpoten-
tial fur Fledermé&use aufweist, eine Nutzung durch geschitzte Arten (Vogel,
Fledermause) konnte allerdings nicht festgestellt werden. Eine gelegentli-
che Nutzung der Hohlen durch hoéhlenbritende Vogelarten und der Spal-
tenquartiere zur Ubertagung durch Fledermause kann jedoch nicht ausge-
schlossen werden. Dartber hinaus konnte bei dem ehemaligen Bankge-
baude kein Nachweis schitzenswerter bzw. geschitzter Arten erbracht
werden. Der Keller des im Plangebiet befindlichen Getrankehandels hat
sich im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung als unge-
eignet fur die Uberwinterung von Fledermausarten herausgestellt. An meh-
reren Stellen der AuRenfassade sowie unter einem Balkon auf der Nordsei-
te des Gebaudes konnten Spaltenquartiere und HohlrAume festgestellt
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werden. Hinweise auf eine Nutzung durch Flederm&use konnten nicht
nachgewiesen werden. Im vorderen Bereich der nordlichen Gebaudeseite
konnte ein Nest (vmtl. Hausrotschwanz) festgestellt werden.

- Falls beim Abbruch der Gebaude wider Erwarten Fledermause festgestellt
werden sollten, ist der Ortliche Fledermausschutzbeauftragte zu informieren
(zu erfragen bei der Unteren Naturschutzbehorde, Landratsamt Ravens-
burg), das Tier ggf. fachgerecht bergen und ggf. der Pflege zufihren zu
lassen. Darliber hinaus sind als Ersatz fir den Wegfall der potenziell nutz-
baren Quartiermoglichkeiten fur Fledermause auf der Ost-, Sud-, oder
Westseite der Neubauten als Ersatzmalinahme mindestens vier Fleder-
mauskasten an oder in der Fassade zu integrieren.

- Der an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches vorhandene Ap-
felbaum ist dauerhaft zu erhalten und zu sichern, da er eine potenzielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatte streng geschutzter Arten (Vogel, Fleder-
mause) darstellt. Aus diesem Grund ist dieser bei Abgang durch eine
gleichartige Neupflanzung zu ersetzen. Um den Apfelbaum zu erhalten,
wird fur diesen ein Wurzelschutzbereich von 1,5 m zuséatzlich zum tatsachli-
chen Kronenumfang festgesetzt. Hierdurch kénnen irreversible Schaden an
dem Baum im Rahmen der geplanten Bauarbeiten vermieden werden. Die
Festsetzung ist zeitlich auf die Lebensspanne des Apfelbaumes begrenzt
und gilt daher bis zu dessen Abgang.

- Um eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des Hausrotschwanzes aus-
zuschliel3en, sind als Ersatzmalinahme Nisthilfen an die Neubauten anzu-
bringen oder in die Fassade zu integrieren.

- Daruber hinaus wird aus artenschutzrechtlichen Grinden (Schutz nachtak-
tiver Insekten und Flederméuse) festgesetzt, dass fur die offentliche und
private Aul3enbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, voll-
standig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
neuestem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Leuchtmit-
tel (z.B. NAV) Uber der Gelandeoberkante zulassig sind. Der Lichtpunkt ist
maoglichst niedrig anzusetzen. Die Beleuchtung sollte eine moglichst gerin-
ge Farbtemperatur aufweisen (d.h. kleiner als 3.000 K, warmweil3es Licht)
und die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 23 und 05 Uhr zu
reduzieren. Eine flachige Abstrahlung von Wéanden, Fassaden und Gehdl-
zen sowie Bodenstrahlern ist nicht zulassig.

- 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 fir Fassaden keine
glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig sind. Verglaste
Balkone, verglaste Wind- und Sichtschutzelemente sowie verglaste "lber-
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Eck"-Situationen sind nicht zulassig. Fur Fenster und transparente Bauteile
sind Scheiben mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15% zu ver-
wenden. Ab einer zusammenhangenden Glasflache von 2,5 m2 sind spiege-
lungsarme Scheiben mit einer geeigneten Strukturierung der Scheiben
(Strukturglas) zu verwenden.

- Zur Herstellung neuer Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere und zur Férde-
rung der Artenvielfalt im Plangebiet sind Flachdéacher von Geb&uden und
Nebenanlagen mit einer extensiven Dachbegrinung zu begriinen.

- Es ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Verbots-
tatbestdnde des 8§44 BNatSchG bzw. des Art.12 FFH-RL und Art.5 der
Vogelschutzrichtlinie eintreten, sofern die Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalRnahmen umgesetzt werden. Ein Ausnahmeverfahren gem. 845
Abs. 8 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete/Biotope (insbh. §1 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. b BauGB):

- Die oben beschriebenen geschitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft sind auf Grund der Distanz und der dazwischenliegenden Bestands-
bebauung nicht durch die Planung betroffen.

- Es werden Neupflanzungen von Gehdlzen und der Erhalt eines Solitarbau-
mes festgesetzt, um den Lebensraumwert im Plangebiet zu erhéhen.

Schutzqut Boden und Geologie (§8-1 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Innerhalb des Plangebietes befindet sich zu einem Grol3teil Bestandsbe-
bauung. Lediglich im Bereich der Grinflachen sind die Boden unversiegelt.
Durch das geplante Vorhaben kann sich die versiegelte Flache geringfligig
erhdhen. In den Bereichen mit Neuversiegelungen werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Die versie-
gelten Flachen kénnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die
naturliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebens-
raum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen
Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Dies betrifft jedoch nur jene
Bereiche, welche nicht bereits durch die aktuelle Bebauung bzw. Versiege-
lung beeintrachtigt sind.

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

- Hierzu zahlt, dass fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete
Wege wasserdurchléassige (versickerungsfahige) Belage festgesetzt wer-
den, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Darlber
hinaus wird festgesetzt, dass zum Schutz des Bodens vor Verunreinigun-
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gen Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink
oder Blei unzulassig sind.

- Unbelastete Béden sind abzutragen und wieder zu verwenden. Bei der La-
gerung von Oberboden in Mieten darf die Hohe 1m nicht Gberschritten
werden. Bei Lagerungen von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte
Zwischenbegrinung anzuséen. Baustelleneinrichtungsflachen sind nur in-
nerhalb der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen zulassig.

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

- Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut deutlich verringert werden. Da ein Grol3teil des
Plangebietes bereits bebaut ist, kann der Eingriff in das Schutzgut demnach
als gering bewertet werden.

Schutzqut Flache (81 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

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

- Die Planung beansprucht eine bereits Uberwiegend bebaute Flache von
insgesamt ca. 0,43 ha.

- Zusammenfassend kann die Planung aus dem Bedarf an Wohnraum und
der Uberplanung von bereits Uberwiegend bebauten Flachen hinsichtlich
des Schutzgutes Flache als vertretbar bewertet werden. Vor diesem Hinter-
grund ist die mogliche Neuversiegelung insgesamt als gering einzustufen.

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

- Durch die mit der Uberplanung verbundene mogliche geringfiigige Neuver-
siegelung wird die Durchlassigkeit der anstehenden Béden in den unver-
siegelten Bereichen fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolgedessen
verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grundwas-
serneubildungsrate.

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

- Die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens wird durch die Fest-
setzung zur Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zu-
fahrten u.a. untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstiicken mini-
miert, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu er-
halten.
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- Durch die extensive Begrunung von Flachdachern bzw. flach geneigten
Dachern von Hauptgebauden, Garagen und Carports sowie der Begriinung
von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Geb&udeteilen mit einer
Substratschicht von mindestens 0,6 m wird die anfallende Niederschlags-
menge anteilig zuriickgehalten und durch Verdunstung in den natlrlichen
Wasserkreislauf zurtickgefuhrt.

- Zur Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser wird festge-
setzt, dass Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-
Zink oder Blei unzulassig sind.

- Um zu gewabhrleisten, dass die Bachverdolung des Gewassers NN-UV4 bei
Lastfall HQ1o00 in der Ortslage hydraulisch ausreichend dimensioniert ist, um
Ausuferungen uber die "Tettnanger StraRe" und Uberflutungen des Plange-
biets zu vermeiden, wurden entsprechende Untersuchungen durchgefinhrt.

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

Wasserwirtschaft (Wasser; 81 Abs.-6 Nr.-7 Buchst. a BauGB):

- Die Entwéasserung des Vorhabens hat im Trennsystem zu erfolgen. Das
Niederschlagswasser, das im Bereich des Vorhabens tber die Dach- und
Oberflachen anfallt, kann laut geotechnischem Bericht wegen der ungeni-
genden Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdoden nicht versickert
werden. Das anfallende Niederschlagswasser der Privatflachen (Dach- und
Oberflachenwasser) ist daher innerhalb des Grundstiickes in einem ent-
sprechend dimensionierten Retentionsraum aufzufangen und gedrosselt in
die offentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten. Der Uberlauf an die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation ist zu gewahrleisten. Uber die beste-
hende Regenwasserkanalisation soll das Niederschlagswasser in den Sie-
chenbach entwassert werden.

- Schadliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers
(z. B. durch Reinigungsarbeiten), die Vermischung mit Schmutzwasser oder
die Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation sind unzuléssig.

- Da durch die Bestandsbebauung im Plangebiet bereits Abwasser anfallen,
ergeben sich hinsichtlich der Entsorgung dieser keine Anderungen.

- Das Plangebiet ist an die gemeindlichen Leitungen angeschlossen, wes-
halb die Wasserversorgung gesichert ist.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat (8-1 Abs.-6 Nr.- 7
Buchst. a und h BauGB):

- Durch die im Rahmen des Vorhabens erméglichte Neuversiegelung im
Plangebiet wird die Warmeabstrahlung leicht begunstigt. Da das Plangebiet
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bereits Uberwiegend bebaut ist, sind die Auswirkungen hierzu jedoch als
gering einzustufen.

- Durch die Bebauung der offenen Griunflachen wird die Kaltluftbildung im
Plangebiet unterbunden.

- Um das Plangebiet klimaangepasst umzusetzen, wird der im Norden des
Plangebietes vorkommende Apfelbaum als zu erhalten festgesetzt und
durch geplante Neupflanzungen entlang der "Untereschacher Straf3e" und
im Osten des Plangebietes (Pflanzbindung) erganzt. Hierdurch kann im
Vergleich zur gegenwartigen Situation die Produktion von Frischluft ebenso
wie die temperaturregulierende und schadstofffilternde Wirkung der Gehdl-
ze verbessert werden, was sich wiederum positiv auf das Mikroklima im
Plangebiet und der ndheren Umgebung auswirkt.

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

- Das Verkehrsaufkommen wird sich im Zuge der geplanten Bebauung nicht
oder nur geringfigig verstarken. Dadurch kommt es voraussichtlich zu kei-
nen erhdhten Schadstoff- und Larmemissionen und damit auch zu keinem
erhohten CO2-Ausstol3. Auf Grund des Umfangs der geplanten Bebauung
sind insgesamt keine kleinklimatischen Auswirkungen zu erwarten.

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

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

- FUr die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit keiner Einbu-
Re an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen, da das Plan-
gebiet aktuell bereits bebaut ist. Die getroffenen Festsetzungen und bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften stellen sicher, dass die Auswirkungen auf
die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukom-
mende Bebauung gut in die gewachsene Struktur einfugt.

- Da das Plangebiet von Bestandsbebauung umgeben ist, wird das Vorhaben
keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben.

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

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

- Von der sudlich verlaufenden "Untereschacher Strafe" bzw. der ostlich ver-
laufenden "Tettnanger Straf3e" kommt es zu Verkehrslarm-Immissionen ins

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "Untereschacher StraBe 2"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 16 von 26 Teil Il A— Begriindung



Plangebiet. Um die notwendigen Grenzwerte im Rahmen einer kinftigen
Wohnbebauung einzuhalten, wurde diesbezlglich eine Untersuchung durch
die Sieber Consult GmbH (ehem. Buro Sieber) durchgefiihrt (siehe Schall-
technische Untersuchung in der Fassung vom 10.05.2021). Durch die vor-
gesehenen Larmschutzfestsetzungen kénnen die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem Bereich des Vorha-
bens und an der Umgebungsbebauung gewahrleistet werden (vergleiche
hierzu Ziffer 14).

- Durch die Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes wird neuer Wohn-
raum geschaffen. Hierdurch reagiert die Stadt Ravensburg auf die hohe
Nachfrage nach Wohnraum im Ortsteil "Oberhofen” und im Raum Ravens-
burg.

- Auch im Rahmen der Planung kann es durch die westlich und nérdlich vor-
handenen, vom Plangebiet durch Bestandsbebauung getrennten landwirt-
schaftlichen Flachen weiterhin zu Geruchs- und Larmimmissionen in das
Plangebiet kommen.

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

Zusammenfassung

- Die Planung dient der Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes. Der
Geltungsbereich umfasst 0,43 ha.

- Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils "Oberhofen" der
Stadt Ravensburg. Im uberplanten Bereich findet sich ein ehemaliges
Bankgebaude der Volksbank sowie ein Getrédnkehandel. Ein Grof3teil des
Gebietes wird als Parkflache genutzt (asphaltierte Flachen), wahrend sich
im Nordwesten und Osten Wirtschaftsgriinland findet. Im Stiden grenzt der
Geltungsbereich an die "Untereschacher Stral3¢" und im Osten an die
"Tettnanger Stral3e" an. Jenseits beider Stral3en findet sich Wohnbebauung
des Ortsteiles "Oberhofen” sowie im Suden zusatzlich eine Grunflache.
Westlich und ndordlich grenzt der Uberplante Bereich an weitere Bebauun-
gen (Mischbauflachen) des Ortsteiles "Oberhofen™ an.

- Die Aufstellung dient der Ausweisung einer Wohnbauflache zur Deckung
des Wohnbedarfes der ortsanséssigen Bevolkerung. Die Notwendigkeit
zeigt sich durch die vorhandenen und vielfachen Grundstiicksanfragen bei
der Stadtverwaltung. Es liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor auf
Grund dessen sich die Stadt eine entsprechende Entwicklung vorstellen
kann.

- Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet (WA).

- Von der Planung sind nach dem rechtskraftigen Regionalplan (1996) und
den Festlegungen in seinem Fortschreibungsentwurf keine zu beachtenden
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Ziele der Raumordnung im Sinne von 81 Abs.4 BauGB, der 883 Abs. 1
Nr.2 und §4 Abs. 1 ROG sowie §4 Abs. 1 und 4 LplG betroffen.

- Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental
mit Stand vom 05.11.2020 stellt fir den Bereich des Plangebietes eine
Mischbauflache dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiets-Einstufungen (Allgemeines Wohngebiet) nicht mit denen im
Flachennutzungsplan Ubereinstimmen, werden die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gemald §13a Abs.2
Nr. 2 BauGB angepasst.

- Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Bestandteile
von Natur und Landschaft. In der weiteren Umgebung des Plangebietes
finden sich Biotope, FFH-Gebiete und ein Naturdenkmal, welche durch die
Planung nicht beeinflusst werden.

- Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Unter-
eschacher StralRe 2" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des 8 1a Abs.3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. 813a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB).
Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht
erforderlich.

- Durch die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen konnen 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 fur vorkommende Tierarten verbessert.

- Durch festgesetzte Vermeidungs- und MinimierungsmalRhahmen werden
die Auswirkungen auf die Schutzgiter Arten und Lebensraume bzw. Boden
und Geologie reduziert.

- Die Planung beansprucht eine bereits Uberwiegend bebaute Flache von
insgesamt 0,43 ha. Zusammenfassend kann die Planung aus dem Bedarf
an Wohnraum und der Uberplanung von bereits iiberwiegend bebauten
Flachen hinsichtlich des Schutzgutes Flache als vertretbar bewertet wer-
den. Vor diesem Hintergrund ist die mdgliche Neuversiegelung insgesamt
als gering einzustufen.

- Die Entwasserung des Vorhabens hat im Trennsystem zu erfolgen. Das
Niederschlagswasser, das im Bereich des Vorhabens Uber die Dach- und
Oberflachen anféllt, kann laut geotechnischem Bericht wegen der ungenu-
genden Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden nicht versickert
werden. Das anfallende Niederschlagswasser der Privatflachen (Dach- und
Oberflachenwasser) ist daher innerhalb des Grundstiickes in einem ent-
sprechend dimensionierten Retentionsraum aufzufangen und gedrosselt in
die offentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten. Der Uberlauf an die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation ist zu gewahrleisten. Uber die beste-
hende Regenwasserkanalisation soll das Niederschlagswasser in den Sie-
chenbach entwassert werden.
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- Um zu gewahrleisten, dass die Bachverdolung des Gewassers NN-UV4 beli
Lastfall HQ1o0 in der Ortslage hydraulisch ausreichend dimensioniert ist, um
Ausuferungen uber die "Tettnanger StraRe" und Uberflutungen des Plange-
biets zu vermeiden, wurden entsprechende Untersuchungen durchgefihrt.

- Um die notwendigen Grenzwerte im Rahmen einer kinftigen Wohnbebau-
ung einzuhalten, wurde diesbezlglich eine Untersuchung durch die Sieber
Consult GmbH (ehem. Biro Sieber) durchgefuhrt (siehe Schalltechnische
Untersuchung in der Fassung vom 10.05.2021). Durch die vorgesehenen
Larmschutzfestsetzungen kdnnen die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in dem Bereich des Vorhabens und
an der Umgebungsbebauung gewéhrleistet werden (vergleiche hierzu Zif-
fer 14).

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

12. ERSCHLIESSUNG
Verkehrliche Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die "Untereschacher
Stral3e". Die bestehende Infrastruktur ist hervorragend fur die Nachverdichtung
durch das geplante Vorhaben geeignet. Die Bedienung des Grundstlcks erfolgt
Uber eine bereits vorhandene Zufahrt, weitere Zufahrten zum Plangebiet sind
durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt nicht moglich. Die
Zufahrt ist durch Baulast zu Lasten des Grundstiickes 1023/1 bereits mittels
Grundbucheintrag (21.12.1977, UR. IV/1977 Nr.786) gesichert (unbeschranktes
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Grundsttickes 1023).

Bei der Ausfahrt darf es zu keinen Sichteinschrankungen durch seitliche Bebau-
ung/Bepflanzung oder belegten Stellplatzen kommen. Im Bereich des Vorhabens
gilt eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Drei Meter hinter der
Grundstlicksgrenze missen Sichtweiten von jeweils 10 Meter auf den Gehweg
und 30 Meter auf die Stral3e gewahrleistet werden, diesbezuglich ist im Planteil ein
Sichtdreieck enthalten.

Es sind eine Tiefgarage sowie weitere nicht tiberdachte Stellplatze geplant. Hier-
durch wird samtlicher ruhender Verkehr des Vorhabens aus den 6ffentlichen Be-
reichen ferngehalten.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Haltestelle "Ravensburg-Oberhofen”
unweit des Plangebietes gegeben.

Technische Infrastruktur

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Untereschacher Strafse 2" und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind keine weiteren ErschlieBungsmafRnah-
men erforderlich. Die vorhandenen Erschlieldungsanlagen (Verkehrsflachen, Ver-
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sorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funk-
tionsfahig.

Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes liegen eine Filiale der Deutschen Post, ein
Supermarkt, das Gemeindebiro der Evangelischen Kirchengemeinde Ravens-
burg-Eschach sowie die Ortsverwaltung Eschach.

13. ENTWASSERUNGSKONZEPT

Das Niederschlagswasser, das im Bereich des Vorhabens tber die Dach- und
Oberflachen anfallt, kann laut geotechnischem Bericht wegen der ungeniigenden
Versickerungsfahigkeit der anstehenden B6den nicht versickert werden. Das an-
fallende Niederschlagswasser der Privatflachen (Dach- und Oberflachenwasser)
wird daher innerhalb des Grundstickes in einem entsprechend dimensionierten
Retentionsraum aufgefangen und gedrosselt in die 6ffentliche Regenwasserkana-
lisation eingeleitet. Uber die bestehende Regenwasserkanalisation wird das Nie-
derschlagswasser in den Siechenbach entwéssert.

Schadliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers (z. B.
durch Reinigungsarbeiten), die Vermischung mit Schmutzwasser oder die Einlei-
tung in die Schmutzwasserkanalisation sind unzul&ssig.

Im Zuge von Starkregen-Ereignissen kann es mit einem in diesem Zusammen-
hang auftretenden, erhéhten Aufkommen an Wasserabfluss im Bereich der Er-
schlieBungsstralen kommen. Aus diesem Grund wurden in der Planung Erdge-
schossrohful3bodenhdhen festgesetzt.

14. IMMISSIONEN

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Bundesstraf3e B 30
sowie der Kreisstral3en K 7982 ("Untereschacher Stral3e") und K 7983 ("Tettnan-
ger Straf3e") ein. Zudem wirken die Gewerbelarmimmissionen mehrerer nérdlich
gelegener Gewerbebetriebe (Malerbetrieb, Postfiliale, Verkaufsstelle einer Backe-
rei) auf das Plangebiet ein. Durch die hohe Anzahl an Stellplatzen und somit
Parkbewegungen wirken Larmimmissionen vom Vorhaben auf die bestehenden
schitzenswerten Nutzungen ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung bezuglich der zu erwartenden Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen
im Plangebiet, als auch bezuglich der zu erwartenden Larmimmissionen des Vor-
habens an der Umgebungsbebauung durch die Sieber Consult GmbH durchge-
fuhrt (Gutachten vom 10.05.2021). Aufgrund des hohen Abstandes zum sudwest-
lich gelegenen Betrieb der Fa. Wolf sowie der vorhandenen Bestandsbebauung
wird davon ausgegangen, dass diesbezlglich mit keinen relevanten Larmimmissi-
onen im Plangebiet zu rechnen ist und eine Betrachtung somit nicht erforderlich
ist.

Die Berechnungen der Stral3enverkehrslarmimmissionen der Bundesstral3e B 30
sowie der Kreisstral3en K 7982 ("Untereschacher Stral3e") und K 7983 ("Tettnan-
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ger Stral3e") zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im Bereich der
geplanten Bebauung im Tageszeitraum um bis zu 8 dB(A) und im Nachtzeitraum
um bis zu 10 dB(A) uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) werden im Bereich der ge-
planten Bebauung im Tageszeitraum um bis zu 4 dB(A) und im Nachtzeitraum um
bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Be-
reich der geplanten Bebauung beziiglich der Verkehrslarmimmissionen sicherzu-
stellen, wurden Larmschutzmal3nahmen in dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen (Festsetzung des AulRenschallddmmmales sowie die Installa-
tion von aktiven Liftungsanlagen). Die AulRenwohnbereiche (Terrassen und Bal-
kone) sind gemaf dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan ausschlie3lich auf der
Westseite der Baukdrper geplant. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
werden an der Westseite in allen Geschossebenen eingehalten, somit sind dies-
bezuglich keine weiteren Larmschutzmal3hahmen aufgrund von Verkehrslarm-
Immissionen erforderlich.

Die Berechnungen bezuglich der Gewerbelarmimmissionen zeigen, dass der Im-
missionsrichtwert fur ein allgemeines Wohngebiet im Tageszeitraum von 55 dB(A)
am Haus A im Erdgeschoss eingehalten werden, im 1. Obergeschoss um bis zu

2 dB(A) und im 2. Obergeschoss und Dachgeschoss um bis zu 3 dB(A) Uberschrit-
ten werden. An den geplanten Hausern B - E werden die Immissionsrichtwerte im
Tageszeitraum eigehalten. Im Nachtzeitraum finden keine larmrelevanten Tatigkei-
ten statt. Das lauteste Einzelereignis hinsichtlich des Spitzenpegels stellt die Ge-
rustverladung im westlichen Bereich (Lwamax = 115,0 dB(A)) dar. Die Berechnun-
gen zeigen, dass der Immissionsrichtwert fir einzelne Gerauschspitzen von

85 dB(A) tagsiiber im gesamten Plangebiet um mindestens 3 dB(A) unterschritten
wird. Im Nachtzeitraum ist mit keinen relevanten Gerauschspitzen zu rechnen. Da
die Immissionsrichtwerte am geplanten Haus A Uberschritten werden, sind Larm-
schutzmalinahmen aufgrund der Gewerbeldrmimmissionen (verglaste Vorbauten
oder feststehende Fenster, welche lediglich zu Reinigungszwecken 6ffenbar sind)
erforderlich.

Die Berechnungen beztiglich der La&rmimmissionen des Vorhabens zeigen, dass
die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet von 60/45 dB(A) tags/nachts an allen
malf3geblichen Einwirkorten eingehalten werden. Das lauteste Einzelereignis hin-
sichtlich des Spitzenpegels im Nachtzeitraum stellt das Turenschlagen auf den
oberirdischen Stellplatzen (Lwamax = 97,5 dB(A)) dar. Es zeigt sich, dass der Im-
missionsrichtwert fur einzelne Geréduschspitzen von 65 dB(A) nachts an den Ein-
wirkorten IP 2 bis IP 5 um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Aufgrund der ge-
ringen Storfrequenz von ca. 5 Parkbewegungen auf den oberirdischen Stellplatzen
wahrend der gesamten Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr), werden die Larmimmissio-
nen als nicht wesentlich stérend eingestuft und keine Larmschutzmalinahmen be-
zuglich der Parkbewegungen des Vorhabens vorgeschlagen.

Durch die vorgenannten Larmschutzfestsetzungen konnen die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem Bereich des Vorha-
bens und an der Umgebungsbebauung gewahrleistet werden.
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15. ENERGIE

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelmélige Abwa-
gungsbelange der kommunalen Bauleitplanung. Die Festsetzungen wurden — so-
weit dies bei der Weiterentwicklung eines Bestandsgebietes mdglich ist - unter be-
sonderer Gewichtung folgender Zielsetzungen des EEA erarbeitet: Forderung
kompakter, dichter und giinstig orientierter Bauformen mit der Moglichkeit einer
energieeffizienten Bauweise. Anwendung geeigneter Auflagen zur Energieeffizi-
enz. Férderung der Begriinung, der Grunflachenvernetzung und Erhalt und Ver-
besserung der natirlichen Durchliftung, sowie von Regelungen, zur Schaffung
von autofreien Bereichen, zu Gunsten des Ful3- und Radverkehrs.

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

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung erfolgt auf der Grundlage der Vor-
schriften des § 9 BauGB i.V.m. § 4 der BauNVO. Im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes (VEP) sind ausschlief3lich Nutzungen und Anlagen, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet (Art
der baulichen Nutzung) zulassig. (§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB).

Fur das Plangebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dieses wird
wie folgt modifiziert: Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-
5 BauVNO angefuhrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der
Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlésbare Nutzungskonflikte so-
wie die Unmoglichkeit der Integration in die kleinraumige stadtebauliche Gesamtsi-
tuation sind die Gruinde hierfur.

Mal3 der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Die Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfor-
dernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des 8
30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan®).

Dabei erhalten diejenigen Gréf3en den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit un-
missverstandlich sind.

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache bezogenen auf die
jeweilige tberbaubare Grundsticksflache sowie den jeweiligen Gesamtbaukdrper
(Hauptgebaude) wird eine von der Grundstiicksgréf3e unabhangige Zielvorgabe
getroffen und die mdgliche Versiegelung auf das im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellte Mal3 beschrankt. Das Vorhandensein eines konkreten
Bauvorhabens lasst diese eindeutige Regelung zu. Durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Grundflache kann die mdgliche Versiegelung am exaktesten
beschrieben werden. Der angegebene Wert von insgesamt 1600 m? ist notwendig,
damit fir die geplanten Hauptbaukdrper ausreichend Raum geschaffen werden
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kann. Die theoretisch moégliche Festsetzung einer Grundflachenzahl wirde dem
bereits vorhandenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
nicht gerecht werden.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 stellt sicher, dass eine
stadtebaulich unangemessene Nutzungsverdichtung durch die Ausbildung weite-
rer mit der vorhandenen Topografie nicht vereinbarer Nichtvollgeschosse vermie-
den wird. Trotz der Berucksichtigung der Nichtvollgeschol3e bei der Berechnung
der GFZ wird dennoch ausreichender Spielraum zur Schaffung von Nutzraum im
untersten, wie im obersten Geschoss geschaffen. Der Wert ist angemessen hoch
festgesetzt.

Hohenfestsetzungen

Die Bemessung der héchstzuldssigen Hohe (Gesamthohe) baulicher Anlagen ist
auf das konkrete, stadtebaulich angemessene Vorhaben abgestimmt. Sie lasst je-
weils geringe Spielraume fur kiinftige Anderungen oder Sanierungen zu.

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

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

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

Garagen und Carports sind ausschliel3lich innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stuicksflache zulassig.

Flachen fur Mull/Fahrrader, Tiefgaragen (Tg) und nicht Giberdachte Stellplatze (St)
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den hierfir vor-
gesehenen Flachen zulassig.

Nebenanlagen nach den 88 14 und 23 (5) 2 BauNVO, sofern es sich nicht um Ge-
baude handelt (z.B. Terrassen, Spielgeréte, etc.), sind auch aul3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

AulRerhalb des gekennzeichneten Bereiches ist die Ein- und Ausfahrt nicht gestat-
tet.

Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH):

Die Festsetzung von Erdgescho3-FuRBbodenhthen als Mindesthéhen in m 4. NHN
erfolgt aus Grunden des Schutzes vor Starkregen-Ereignissen. Ausschlaggebend
ist hier die Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens und damit die Oberkante der
statisch erforderlichen Bauteile des Fufl3bodens des Erdgeschosses. Somit wird
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sichergestellt, dass im Falle eines Starkregen-Ereignisses kein Wasser uber Licht-
schachte in die Keller oder tieferliegende Zufahrten eindringen kann.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches:

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifi-
ziertes Planungsrecht zu schaffen.

17. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachdeckung

Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie grau fuhrt zu einem
homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fligen 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. Hierfur ist es erforderlich,
dass ein Mindestmal3 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.

Fassadengestaltung

Die diesbeziglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassenden
Gestaltungsspielraum. Sie schlie3en gestalterisch wesentlich stérende Farb- und
Materialwahlen aus.

Einfriedung

Die Vorschrift zur Einfriedung dient der Harmonisierung des Stral3enraums und
gewabhrleisten einen ortsbildvertraglichen Ubergang von der Landschaft zu dem
privaten Grundsttick.
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Stellplatzverpflichtung

Grundsatzlich wird sichergestellt, dass die fur die privaten Nutzungen erforderli-
chen Stellplatze auf dem privaten Grundstlck selbst nachgewiesen werden kon-
nen.

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze fur die Nutzung "Wohnen"
ist im vorliegenden Fall die jeweils giiltige 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
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 gemal Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg
erhoht. Grund hierfir ist insbesondere der zunehmend hohere Mobilitdtsbedarf in
zentrumsfernen Wohnlagen, dem die Vorgaben der LBO nicht ausreichend ge-
recht werden. Fur die Ubrigen Nutzungen richtet sich die Zahl der nachzuweisen-
den Stellplatze nach den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO-BW).

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

18. STADTEBAULICHE VERTRAGE

Zulassig sind fur die zur Bebauung vorgesehene Flache ausschlief3lich Nutzungen
und Anlagen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag auf der Grundlage des § 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet. Im Durchfiihrungs-
vertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfuhrungsfristen sowie zur Kosten-
Ubernahme getroffen.

19. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN
Flache des Geltungsbereiches:

0,43 ha

Flachenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA 0,43 ha

Wesentliche Plandaten:

Anzahl Mehrfamilienh&auser 5
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20. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung
Planung voraussichtlich keine Kosten. Die vorhandenen Anlagen und Flachen sind
ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.

21. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

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

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Gessler Architekten PartGmbB, Mochenwan-
gen, vom 28.04.2021

- Schalltechnische Untersuchung der Sieber Consult GmbH (ehem. Blro Sieber),
Lindau, vom 10.05.2021

- Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiro Siebers, Lindau, vom 12.11.2020

- Geotechnischer Bericht der Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurz-
ach, vom 29.07.2019

- Entwasserungsplanung der Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, vom
23.04.2021

Aufgestellt:
Ravensburg, den 14.06.2021

Herr Herrling Hr. Philipp Kurz
Stadtplanungsamt Sieber Consult GmbH
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