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TEIL . BEGRUNDUNG

- Satzungsbeschluss -




VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik am 18.09.2019
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 21.09.2019
3. Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 21.09.2019

4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 30.09.2019
bis 25.10.2019

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 Begrindung 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 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB vom XX XX. XXXX
bis  XX. XX XXXX
11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO am

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

AUSFERTIGUNG

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

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

Ortsuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

Ravensburg, den ....................
(AMTSLEITER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ....................
(STADTPLANUNG SAMT)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.I S. 3634), zuletzt
geéndet durch Gesetz vom 08. August 2020 (BGBI. | 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. 1 1991 S. 58), zuletzt geéndert 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. Juli 2019 (GBI. S. 313)

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

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

Die jeweils rechtsverbindlichen Werte zu den in der Legende als beispielhaft gekennzeichneten Werte
ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichung bzw. aus den Eintragungen in die Typenschablonen
auf der Planzeichnung. In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt und vorgeschrieben:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

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

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

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die unter § 4 Abs.3 Nr. 1-5 BauNVO
aufgefiihrten Betriebe und Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

*

* beispielhaft

*

* peispielhaft

WH
6,5*

* beispielhaft

Vorhabenbezogen

2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) §8 16 Abs. 2 Nr. 1 u. 19 Abs. 1 u. 4 BauNVO
In den WA-Gebieten 1, 2, 4, 6 und 7 darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6.

Im WA-Gebiet 3 und 5 darf die zuléssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5.
In den WA-Gebieten 1 und 5 bis 7 ist eine weitere Uberschreitung mit baulichen Anlagen,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zuléssig, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8.

2.2 Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 88 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2 BauNVO
Bei der Berechnung der zulassigen Geschol¥flache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen auch in Nicht-Vollgeschol3en einschlieRlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande vollstandig mitzurechnen.

2.3 Hochstzulassige Wandhohe (WH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

In den WA-Gebieten 2 bis 4 ist die Wandhdhe beim Satteldach bzw. Walmdach das
traufseitig gemessene Maf3 zwischen der im Lageplan festgesetzten
Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe (EFH) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberflache der Dachhaut. Beim Flachdach gilt als oberer Messpunkt der Wandhohe die
Oberkante der Attika.

Eine Uberschreitung der Wandhohe ist durch Balkon- und Terrassengeldnder sowie
Dachaufbauten gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften
zulassig.

In den WA-Gebieten 1 sowie 5 bis 7 ist die Wandhdéhe beim Satteldach bzw. Walmdach
das traufseitig gemessene Mald zwischen dem am tiefsten liegenden Schnittpunkt der
AufRenwand mit dem vorhandenen Gelande und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberflache der Dachhaut. Beim Flachdach gilt als oberer Messpunkt der Wandhdéhe die
Oberkante der Attika.

Eine Uberschreitung der Wandhoéhe ist durch Balkon- und Terrassengelander sowie
Dachaufbauten gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den drtlichen Bauvorschriften
zuléssig

2.4 Hochstzulassige Gebaudehdhe (GH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

In den WA-Gebieten 2 bis 4 ist die hochstzuldssige Gebaudehohe festgesetzt in m tber
der im Lageplan festgesetzten EFH.

In den WA-Gebieten 1 sowie 5 bis 7 ist die hochstzulassige Gebaudehohe festgesetzt in
m Uber dem am tiefsten liegenden Schnittpunkt der AuRenwand mit dem vorhandenen
Gelande.

2.5 Hochstzulassige Hohe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO

Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten sind mit einer Hohe von maximal
1,20 m auf Dachflachen von Hauptgeb&uden (vertikal gemessen) zuléssig. Eine
Uberschreitung der héchstzulassigen Wand- oder Geb&udehhe mit diesen ist zulassig.
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3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO
In den WA-gebieten 1 bis 4 und 7 sind Gebé&ude bis zu einer Lange von maximal 20 m
zulassig.
In den WA-gebieten 5 und 6 sind Geb&ude bis zu einer L&nge von maximal 27 m zul&ssig.

3.2 Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

4., GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

— | 4.1 Umgrenzung von Flachen fir Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen

Garagen (Ga), Carports (Cp), nicht Uberdachte Stellplatze (St) sowie Nebenanlagen,
sofern es sich um Gebdude handelt (8§ 12 Abs. 6, 14 und 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO),
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und in den hierfir festgesetzten
Flachen zulassig. Zuséatzlich ist mit Garagen (Ga) und Carports (Cp) ein Abstand von
mind. 2,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN GEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1 In den WA-Gebieten 1 bis 4 und 7 sind bei Einzelhdusern je Wohngebaude max. 3
Wohneinheiten und bei Doppelhdausern max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Bei Doppel-
hausern bezieht sich die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen auf die einzelne
Doppelhaushélfte. Im WA-Gebiet 6 sind je Wohngebaude max. 8 Wohneinheiten zuléssig.

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

6.1 Innerhalb des Geltungsbereiches:
Fir den flieBenden Verkehr ist eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis
2,5 m Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem Astansatz Gber 2,8 m
Uber Fahrbahnoberkante sind zuléssig.

[ 6.2 AuRerhalb des Geltungsbereiches:

EPNIDNIDA| Fur den flieRenden Verkehr ist eine uneingeschrénkte Sicht im Bereich von 0,8 m bis
2,5 m Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem Astansatz tiber 2,8 m
Uber Fahrbahnoberkante sind zulassig.
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7. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

7.1 Offentliche Verkehrsflache

7.2 Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache

7.3 StraBenbegrenzungslinie

7.4 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
\ A A A J

7.5 Maximale Zufahrtsbreiten

Je Grundstlick sind Zufahrten zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit einer maximalen Breite
von insgesamt 6,50 m zuldssig. Im WA 6 sind ausnahmsweise auch je Grundstiick
maximal zwei Zufahrten zur offentlichen Verkehrsflache mit einer maximalen Breite von in
Summe 8,50 m zul&ssig.

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

8.1 Flache fiir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

D Elektrizitat

8.2 Flachen zur Riickhaltung und Behandlung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser(Dach- und Oberflachebwasser) ist auf den privaten
Grundstucken zurickzuhalten (z.B. in Retentionszisternen) und in gedrosselter Weise der
offentlichen Regenwasserkanalisation zuzufiihren (DWA-ATV, A 117). Je 100m?
versiegelter Grundstlcksflache ist ein Retentionsvolumen von 3m?3 vorzuhalten. Der
Notlberlauf ist an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Das Niederschlagswasser der befestigten 6ffentlichen Flachen wird in einem
Stauraumkanal zuriickgehalten und mit einer Drosselwassermenge von 20 I/sec x ha uber
den neu herzustellenden Regenwasserkanal im Hittenberger Weg in den Nérdlichen
Hittenbergbach eingeleitet.

Schéadliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers oder eine
Vermischung mit Schmutzwasser sind unzulassig.

9. FLACHEN FUR DIE BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

9.1 Flachen fir die Rickhaltung und Ableitung von Starkregen
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10. GRUNFLACHEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

10.1 Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Ausgleichsflache

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

Hinweise zur Umsetzung der MaBnahmen sind in der Umweltanalyse naher ausgefihrt
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25a und b sowie Abs. 2 Satz 2 BauGB)

K1 | 11.1 Aufwertung des Waldrandes, Entwicklung einer artenreichen, extensiv genutzten
Fettwiese und einer freiwachsenden Hecke

Entwicklung eines durchgangigen, 3 m bis 6 m breiten, naturnahen Strauchmantels durch
Vorpflanzung von gebietsheimischen standortgerechten Strauchern. Pflanzqualitat:
Forstware, Pflanzdichte: mind 1 Strauch / 1 gm, Arten siehe Pflanzliste 3. Abschnittsweise
Pflege durch "Auf-den-Stock-setzen", Ersatz bei Abgang.

Entwicklung eines vorgelagerten Saums mittlerer Standorte durch Ansaat von autochtho-
nem Saatgut. Alternierende Mahd alle 1-3 Jahre, keine Diingung.

Entwicklung und Erhalt einer bliten- und artenreichen Wiesenflache durch Nutzungsex-
tensivierung und streifenweiser Ansaat von autochthonem Saatgut bzw. Mahdgutiber-
tragung. Die Flachen sind 2 x jahrlich zu méhen, das Mahgut ist abzufahren.

Naturnahe Gestaltung des Fanggrabens zur Ableitung der Niederschlagswasser als
Wiesenmulde. Naturnahe Gestaltung des Bdschungsverlaufs. Anlage als Saum- und
Wiesenflache durch Ansaat von autochthonem Saatgut. 2-malige Mahd der Wiesenmulde,
alternierend 1-malige Mahd des Saums. Verzicht auf Dingung.

Entlang der 6stlichen Grenze des geplanten Wohngebiets ist eine lockere, stufige
freiwachsende Heckenstruktur (mind. 2 m - 5 m Breit mit Lucken) zu entwickeln.
Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen der Wuchsklasse Il (mind. 6 Stiick) und
niedrigwachsenden standortgerechten Strauchern gemaf Pflanzliste I1l. Abgehende
Gehdlze sind zu ersetzen.

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

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

- Wuchsklasse II: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm
Stammumfang, 2,5 - 3,5 m Hohe

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

- Straucher: 2 x verpflanzt, mind. 1,25 - 1,5 m Héhe

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

ersetzen.

@ 11.3 Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort
Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte Laubb&ume der I. und II.
Wuchsklasse (siehe Pflanzliste Il) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Baumscheiben sind mindestens 12 m2 grof3. Abweichungen um bis zu 5 m vom
festgesetzten Standort sind zulassig. Abgehende Baume sind zu ersetzen.
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11.4 Pflanzgebot von Baumen ohne festem Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ein
standortgerechter Laubbaum der I. und Il. Wuchsklasse oder ein Hochstamm-Obstbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind zu ersetzen. Fir einen
Anteil von mindestens 50 % der Anpflanzungen sind heimische Arten der Pflanzliste | im
Anhang zu verwenden. Pflanzvorschlage siehe Pflanzliste | in der Anlage. Vorhandene
Laubgehdlze mit entsprechender Pflanzqualitat sind auf die Zahl der zu pflanzenden
Baume anzurechnen.

11.5 Begriinung privater KFZ-Stellplatze
Private Kfz-Stellplatze sind pro angefangene acht Stellplatze mit je einem
standortgerechten Laubbaum der Il. Wuchsklasse oder einem Obst-Hochstamm zu
Uberstellen. Arten entsprechend Pflanzenliste in der Anlage. Bei den Baumpflanzungen
sind die Vorgaben der FLL-Richtlinie "Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 1 und 2" in
der jeweils aktuellsten Fassung zu beachten. Abgehende Baume sind zu ersetzen.

11.6 Kleintierfreundliche Durchlasse in Zaunen

Private Einz&unungen entlang der offentlichen Grunflachen sind mit einem Mindestab-
stand von 10 cm vom Boden auszufiihren.

11.7 Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

Die Versiegelung von Wegen und Stellplatzen ist auf das funktional erforderliche Maf3 zu
beschranken. Flachen fir die Feuerwehr und die 6ffentlichen Stellplatze im Bereich des
Wendehammers sowie private KFZ-Stellplatze mit Fahrgassen und Zufahrten sowie
untergeordnete Wege sind mit offenporigen wasserdurchléssigen Belagen zu erstellen.

11.8 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Fur Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. in Metall sind nur
beschichtete Ausflihrungen zuléassig.

11.9 Bodenschutz

Sparsamer, schonender und fachgerechter Umgang mit Grund und Boden gemaR 881a
Abs.2 und 3, 202 BauGB sowie 881, 2 und 7 BbodSchG):

Unbelastete Boden sind fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern und wiederzuver-
wenden. Der Oberboden ist vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und in nutzbarem
Zustand zu erhalten. Die DIN19731, DIN18915 und DIN 19639 sind bei der Planung und
Bauausfiihrung einzuhalten. Weitere Informationen zum Bodenschutz bei Baumal3-
nahmen enthalt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf-Datei auf der Homepage
des Landratsamtes Ravensburg verfligbar ist. Baustelleneinrichtungsflachen sind nur
innerhalb der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen zulassig.

Zur Sicherstellung eines sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgangs mit Grund
und Boden wird ein Bodenmanagementkonzept erstellt und die Bauausfiihrung der
offentlichen ErschlieBung bodenkundlich begleitet. Das Bodenmanagementkonzept
umfasst folgende Punkte: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhe-
benden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont); Mengen-
angaben bezgl. kiinftiger Verwendung des Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet,
aulRerhalb des Baugebietes); Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei
Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der DIN19731); Maf3-
nahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von
Lagerflachen sowie Ausweisung von Tabuflachen (keine bauseitige Beanspruchung).

11.10 Dachbegrinung
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als 12° sind mit
einer Substratschicht von mindestens 0,12 m zu versehen und zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind ausschlieBlich Dachterrassen und Flachen fiir technische Aufbauten.
Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.
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11.11 ErdlUberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Geb&udeteile sind mit einer durchwurzelbaren
kulturfahigen Boden-/Substratschicht von mindestens 0,6 m, im Bereich von Planzungen
kleinkroniger Baume von mind. 0,8 m, bei mittelkronigen Baumen von mind. 1,2 m sowie
bei groRkronigen Baumen von mind. 1,5 m zu versehen und zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Terrassen und Flachen fir technische Aufbauten.

11.12 Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

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

11.13 Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen zum Schutz vor Vogelschlag

Fur die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zuléssig.
Verglaste Balkone sowie verglaste ,iber-Eck"-Situationen, Wind- und Sichtschutz-
elemente sind nicht zulassig.

GroRRe zusammenhdngende Glasflachen (max. 2,5 m?2) an AuBenfassaden und grof3e
transparente Bauteile sind zu vermeiden. Sofern diese nicht vermieden werden kdnnen,
sind spiegelungsarme Scheiben mit einer geeigneten Strukturierung der Scheiben
(Strukturglas) zur Risikoreduzierung zu verwenden. Fir Fenster und transparente Bauteile
sind Scheiben mit einem AulRenreflexionsgrad von maximal 15% zu verwenden.
Alternativen gemafl den Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach.

11.14 Reduktion von Lichtimmissionen

Die Beleuchtung muss auf das fur die Sicherheit absolut notwendige Mindestmaf3
reduziert werden. Fir die AulRenbeleuchtung sind umwelt- und insektenschonende,
dimmbare Leuchtmittel (dimmbare, warmweiRe LED-Leuchten, Lichttemperatur unter
3000 K) in nach unten strahlenden Lampentragern zu verwenden. Der Lichtpunkt ist
moglichst niedrig und befindet sich im Gehé&use, der Lichtstrahl ist nach unten
auszurichten.

Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00 Uhr zu reduzieren.
Eine flachige Anstrahlung von Wanden, Fassaden und Gehdlzen sowie Bodenstrahler
sind nicht zuléssig. Um eine nachtliche Beleuchtung des Waldrands und der
Ausgleichsflache zu vermeiden, dirfen grundsatzlich keine Beleuchtungen angebracht
werden, die in diese Richtung abstrahlen.

12. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

12.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und/oder MaR der baulichen Nutzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

12.3 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen in Bezug auf die Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 BauGBi.V.m. 88 1 Abs. 4 und 16 Abs. 5 BauNVO)

EFH 12.4 Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe (EFH) (8 9 Abs. 3 BauGB)
463,7*
* beispielhaft Im Plangebiet ist die Erdgeschoss-RohfuRbodenh6he (EFH) im Lageplan in Metern Uber
Normal-Héhen-Null (m 0. NHN) festgesetzt. Abweichungen um + 15 cm sind zuldssig.

12.5 Geléandeanpassung an die Verkehrsflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung des StraBenbaukdrpers sind in den an die StralRenverkehrsflache und an
die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten
Grundstticksflachen unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in
einem Streifen mit einer Tiefe von 1,5 m zulassig.
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12.6 Schutz vor Verunreinigungen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Der Einsatz von Festbrennstoffen jeglicher Art (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) sowie Ol in
Zentralheizungsanlagen und Einzeltfen (z.B. Kacheléfen, Heizungsherde, Kaminéfen)
und offenen Kaminen ist unzuléssig.

B

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1.

Waldabstand gem. § 4 Abs. 3 LBO BW.

C

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1.

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

11

1.2

1.3

1.4

Dachform von Hauptbauk&rpern

Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukdrpern sind gemalR den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben. Abweichend davon sind Flach-
dacher (0-3°) bis maximal 20% der Grundflache des jeweiligen Hauptgebaudes zulassig.
Mit Dachdurchbrechungen darf der Flachdachanteil Uberschritten werden. Bei der
Berechnung der hier relevanten Grundflache des jeweiligen Hauptgeb&udes sind
Gebéaudeteile, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

Dachneigung

Die Dachneigung der Hauptdacher von Baukérpern sind gemaf den Eintragungen in den
Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben. Die Dachneigung ist bei geneigten
Dachern symmetrisch auszufuihren.

Dachdurchbrechungen

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

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

Dachdurchbrechungen der Dachflachen (z.B. Treppenrdaume, Aufzugsiberfahrten). Sie

sind bei Einhaltung folgender MaR3e zuléssig:

- Mit einer Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebaudelange (Aulenkante
AuBenwand zu Auf3enkante AuRenwand)

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

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

- ein Mindestabstand zum Ortgang von 1 m (AufRenkante AuBenwand) und

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

- ein seitlicher Mindestabstand zwischen Dachdurchbrechungen von 1 m
(AuBenkanten) und

- die traufseitige Wandhéhe von 3 m tber der RohfuBbodenhthe des betroffenen
Raumes eingehalten wird, sofern keine gegenlaufigen Dachneigungen entstehen.

- Bei Widerkehren, die die Traufe des Hauptdaches aufnehmen, kann von den
genannten MaRRen der Mindestabstande und traufseitigen Wandhdhen abgewichen
werden.

Fassadengestaltung
Glanzende Materialien und grelle Farben sowie verspiegelte Glasflachen sind unzulassig.
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2. Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (g 74 Abs. 1 LBO)

2.1 Einfriedungen sind nur in Form von lebenden Hecken aus heimischen Laubgehélzen und
begriinten Zaunen aus Holz- oder Metall zulassig. Entlang 6ffentlicher Verkehrs- und
Griunflachen sind Zaune nur bis zu einer Hohe von 1,2 m sowie o0.g. Hecken nur bis zu
einer H6he von 1,8 m zuldssig. Auf maximal 10% der Grundstiicksgrenze sind
Unterbrechungen mit Stelen und Mauern zulassig.

2.2 Luft, Wasser-, und Warmepumpen sind auf den unbebauten Flachen der Baugrundstiicke
unzuldssig, sie sind in die Hauptgeb&ude, Garagen oder bauliche Nebenanlagen zu
integrieren.

2.3 Abfallbehdlter sind in Hauptgeb&ude oder bauliche Nebenanlagen (z.B. Milltonnenbox) zu
integrieren oder die Standplatze mit Strauchern oder Hecken einzufassen.

D KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.1 Fullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

Planungsrechtliche 1 Art der baulichen Nutzung
Festsetzungen 2 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
1 2 3 maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
4 Bauweise
3 4 5 maximale Wandhohe (WH)
5 5 6 maximale Hohe baulicher Anlagen (HbA)

1.2 Filllschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

Ortliche 1 Dachform/ Dachneigung
Bauvorschriften

1.3 Geplante Grundstiicksgrenze

1.4 bestehender StralRenrand auRerhalb des Geltungsbereiches

1.5 voraussichtliche Héhenlage der ErschlieBungsstrae in m 4. NHN im Lageplan hinweislich

ssssor dargestellt
* beispielhaft

m 1.6 offentliche Stellplatze

1.7 Energieeinsparung
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Geb&dudeenergiegesetz (GEG)
des Bundes beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen
hinausgehende EnergieeinsparmaBnahmen werden ausdriicklich empfohlen.

1.8 Schnitt- und FallmaBnahmen an/von Gehdélzen

Schnitt- und FallmaRnahmen an/von Geholzen sind ausschlielich in der Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28./29: Februar durchzufiihren, um keine Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG auszuldsen.
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1.9 Artenschutz

Rodungen und die FreirAumung der Baufelder sind auRerhalb der Fledermaus
Sommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./29: Februar
durchzufiihren, um keine Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG auszuldsen. Bei
Umbau- und AbrissmafBhahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist vor Beginn der
Arbeiten zu prifen, ob Tiere der besonders geschiitzten Arten verletzt, getétet, ihre
Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestort werden kann. Ist dies
der Fall, so ist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

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

1.11 Versickerung

Eine Versickerung gemaf des Wassergesetztes und dem Arbeitsblatt DWA-A 138 ist
aufgrund der steilen Hanglage und der Bodendurchlassigkeit nicht mdglich.

1.12 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 Drosselwassermenge ist im
Baugenehmiungsverfahren mit dem Tiefbauamt abzustimmen. Als vereinfachter Ansatz
kann das Retentionsvolumen mit 3 m3 Stauvolumen fir 100 m2 befestigte Flache
verwendet werden. Auf Flachen, welche in einen Vorfluter / Regenwasserkanal
entwassern sind Reinigungsarbeiten z.B. Autowéasche nicht zulassig. Das Ableiten von
Grundwasser durch Drainagen tber die Schmutz- und Regenwasserkanalisation ist ohne
gesonderte wasserrechtliche Genehmigung grundsétzlich unzulassig.

1.13 Hangwasser durch Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflieRendem
Hangwasser kommen. Private Grundstiickseigentimer sollten sich Gber einen privaten
Objektschutz gegen dieses schiitzen. Zum Objektschutz vor Starkregenereignissen
sollten Lichtschachte sowie Zufahrten zu Tiefgaragen bis zur festgesetzten
Erdgeschof3-Rohfullbodenhdhe (EFH) gefuhrt werden. Die Verantwortung der Umsetzung
der genannten Ausfiihrungen und damit der ausreichende Objektschutz obliegt dem
Eigentimer.

Zum Schutz von Starkregen aus dem oberliegenden Einzugsgebiet wird ein
Abflussgraben errichtet, welcher Giber den neuen Regenwasserkanal im Huttenberger
Weg in den Nordlichen Huttenbergbach abgeleitet wird. Der anfallende Starkregen im
Plangebiet wird Gber den 6ffentlichen Regenwasserkanal in der ErschlieBungsstralle tber
den Huttenberger Weg in den Nérdlichen Hiittenbergbach eingeleitet

1.14 WeilRe Wanne

Zum Schutz vor Stau- oder Schichtwasser wird empfohlen die Untergeschosse mit einer
weillen Wanne zu schitzen.

1.15 Grundwasserschutz

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem.
88 8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG). Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes Ravensburg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren
notwendige Antragsunterlagen missen nach § 86 (2) WHG von einem hierzu beféhigten
Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt tiber die
notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehdrde erhaltlich. Eine Erlaubnis fur
das Zutagefordern und Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundséatzlich nur voriibergehend erteilt werden. Die unvorhergesehene
ErschlieBung von Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49 (2) WHG bei der Unteren
Wasserbehdrde des Landratsamtes unverziglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde
trifft die erforderlichen Anordnungen.
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1.16 Private Freiflachen
Die unbebauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Schotterungen zur Gestaltung privater Garten sind mit dem novellierten
Naturschutzgesetz 8§21 a grundsétzlich unzulassig. "Es ist darauf hinzuwirken, dass
Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden und Gartenflachen vorwiegend
begriint werden.
Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind grundséatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW."

1.17 Ordnungswidrigkeiten

Verst63e gegen die drtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrig-
keiten nach 8§75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

1.18 Linie der BaumfuBpunkte (dem Baugebiet zugewandte StammaufRenseite) des
Waldrandes auRRerhalb des Geltungsbereiches.

E PLANUNTERLAGE

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

55, &1 1. Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

2. Haupt- / Nebengebaude, Bestand

\
[T

3. Vorhandenes Geldande (H6henschichtlinien) in m ber NHN

"\

Y

F ANLAGE

PFLANZLISTE I: Laubbaumarten zur Pflanzung im Plangebiet (auf Privatgrundstiicken)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Trauben-Kirsche
(i.S. Schloss Tiefurt, durchgehender Leittrieb)
Pyrus pyraster Holz-Birne
Sorbus aria Mehlbeere
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 14 von 15 Teil | — Textliche Festsetzungen

"Huttenberger Weg" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



PFLANZLISTE II: Pflanzempfehlungen Baume entlang der Strafl3en

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Corylus colurna
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Sorbus intermedia
Tilia cordata
Juglans regia
Ulmus spec.

Feldahorn

Spitzahorn

Bergahorn

Purpurerle

Hainbuche

Baumhasel

Traubeneiche

Stieleiche (auch in Sorten)

Eberesche

GroR3laubige Mehlbeere (auch in Sorten)
Schwedische Mehlbeere (auch in Sorten)
Winterlinde (auch in Sorten)

Walnuf3

Linde (auch in Sorten)

PFLANZLISTE llI: Straucher und mittelkronige Baume zur Vorpflanzung des Waldrandes

(K1)

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus carthartica
Ribes alpinum

Ribes rubrum

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia

Aufgestellt:

Ravensburg, den 19.05.2021/29.10.2021
Stadtplanungsamt / Herbst

Herr Herrling
Stadtplanungsamt
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Feld-Ahorn

Blutroter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Eingriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Vogelkirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Rote Johannisbeere (Wildform)
Feld-Rose

Hundsrose

Weinrose

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Vogelbeere
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 2 ha grof3en Bereich in Torkenwei-
ler/Eschach zwischen dem Wohngebiet an der Haldeneschstral’e und dem Waldgebiet
am Huttenberg.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch den Huttenberger Weg mit der Flst.-Nr. 452/4,

im Osten durch den Wald am Huttenberg mit der Flst.-Nr. 443/2

im Stden durch das private Grundsttck mit der Flst.-Nr. 443/31,

im Westen durch die Anliegergrundstiicke entlang des Haldeneschweges, die Grundsti-
cke mit den FIst.-Nrn. 443/17, 443/18, 44319/, 443/20, 443/22, 443/24, 443/25, 443/27,
443/29, 443/32 und 443/33.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes teilweise die Grundstiicke mit den Flst.-
Nrn. 443/1 und 452/4, Gemarkung Eschach.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaR Festsetzung aus dem Lageplan.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Stadt Ravensburg in der Ortschaft Eschach,
im Ortsteil Torkenweiler am westlichen Hang des Huttenberges. Die Stral3e ,Am Hiutten-
berger Weg" erschliel3t von Norden das Plangebiet, das sich den Hang, entlang der Ho-
henlinien in Richtung Suden zuspitzend erstreckt. Am Hang unterhalb des geplanten
Baugebietes befindet sich ein bestehendes Wohngebiet, das durch Einfamilienhauser auf
grofl3zugigen Grundstiicken gepragt wird. Auch im Norden grenzen einzelnstehende
Wohngebaude an das Plangebiet an. Durch einen weiter oberhalb am Hang gelegenen
Wald wird die Flache nach Osten hin begrenzt.

Bislang ist das Plangebiet unbebaut und wird als Wiese bewirtschaftet.

BEBAUUNGSPLAN "Hittenberger Weg"
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Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum

ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
- Entwicklung eines "Allgemeinen Wohngebietes"
- Anbindung an die bestehende Siedlungsstruktur

- Schaffung einer adaquaten Mischung verschiedener Wohnformen (Einfamilien-,
Doppelhaus, kleinteiliger Geschosswohnungsbau)

- Berucksichtigung zeitgemafer Wohnraumangebote

- Gestaltung des Ubergangs zum Wald und Verzahnung mit der Landschaft

PLANUNGSERFORDERNIS

Im gesamten Gemeindegebiet der Stadt Ravensburg besteht anhaltender Wohnraum-
mangel und es muss davon ausgegangen werden, dass es kurz- und mittelfristig nicht ge-
lingen wird, den Wohnraumbedarf mit der Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen zu
decken. Daher hat der Gemeinderat am 18.09.2019 beschlossen, zusétzlichem zu den
laufenden Bemuihungen zur Innenentwicklung im gesamten Stadtgebiet fur verschiedene
bislang im Auf3enbereich gelegene Flachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Schaffung von Wohnraum herzustellen.

Fur den Bereich "Huttenberger Weg" hat der Ausschuss fir Umwelt und Technik am
18.09.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemani §
13 b BauGB aufzustellen.

Die Entwicklung soll zeitnah erfolgen, um zur angestrebten Entspannung des Woh-
nungsmarktes beizutragen. Da davon ausgegangen werden muss, dass es kurz- und mit-
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telfristig nicht gelingen wird, den Wohnraumbedarf mit der Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen zu decken, sollen die Chancen, die sich durch die Schaffung des § 13b
BauGB ergeben haben, genutzt werden.

Angestrebt wird, in dem geplanten Baugebiet verschiedene Wohnformen zu ermdglichen.
Die Strukturen des bestehenden Wohngebiets, an das sich das neue Gebiete anschliel3t,
sollen aufgenommen und weitergefihrt werden. Gleichzeitig gilt es, zeitgemalie Angebote
fur alle Lebensphasen zu schaffen. Hierzu gehéren neben hochwertigen Eigentumswoh-
nungen und Hausern auch Angebote an Mietwohnraum. Genauso ist die Schaffung von
bezahlbarem Mietwohnraum gemaf dem "Blindnis flr bezahlbaren Wohnraum™ Bestand-
teil der Planung. Dies hat einen stabilisierenden Effekt fir das Gemeinwesen und fordert
die Identifikation der Bevolkerung mit sowie dessen Engagement fur das Quatrtier.

Damit der Wohnraum fir ein méglichst breites Spektrum der Bevélkerung bezahlbar ist,
wird die Neubebauung in dichteren Bauformen erfolgen, die sich aber in ihrer Struktur
dennoch am angrenzenden lockeren und hochpreisigen Bestand orientieren. Hierdurch ist
es moglich je Wohnung weniger wertvolle Flache in Anspruch zu nehmen und damit dem
Anspruch einer sozialgerechten Bodennutzung zu entsprechen.

Auch wenn beim beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB auf den naturschutzfachli-
chen Ausgleich verzichtet werden kann, werden die Umweltbelange intensiv behandelt.
Um attraktive Wohn- und Lebensverhéltnisse zu schaffen, wird auf eine qualifizierte
Grunordnung sowohl innerhalb des Gebietes als auch zum angrenzenden Wald hin Wert
gelegt, wodurch auch die Eingriffswirkungen verringert werden kénnen.

5. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfasst ausschlie3lich Flachen, die
sich in offentlicher Hand befinden. Es bestehen keine weiteren liegenschaftlichen Erfor-
dernisse.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die geplante Flache befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt im Auf3enbereich und wird nach
§ 35 BauGB beurteilt. Daher erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren gemaf3 813b BauGB.

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

7. RAUMORDNUNG

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

Im Osten des Plangebietes tangiert ein regionaler Griinzug den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Dieser deckt sich mit der Waldflache incl. dem erforderlichen Schutzstrei-
fen zum Wald. Das Plangebiet selbst wird nicht von regionalplanerischen Belangen be-
rahrt.
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8. STANDORTALTERNATIVEN

Der Gemeinderat hat am 09.04.2018 beschlossen, eine Alternativenprufung fur stadte-
baulich geeignete Flachen fur die Neuausweisung von Wohngebieten nach § 13b BauGB
vornehmen zu lassen. Potenziell geeignete Flachen missen an vorhandene Siedlungsfla-
chen angrenzen und dirfen 10.000 m? zuladssige Grundflache nicht Uberschreiten, was ei-
ner absoluten Gebietsgrof3e von ca. 4 ha entspricht.

Es wurden 21 Flachen mit insgesamt ca. 55,2 ha auf ihre Eignung als Wohnbauflache un-
tersucht. Die Flachen wurden anhand von stadtebaulichen und umweltfachlichen Kriterien
untersucht und mit Hilfe einer fachlich begriindeten Bewertungsmatrix beurteilt. Die meis-
ten der untersuchten Flachen sind demnach grundsatzlich fir eine Wohnbebauung geeig-
net, wozu auch die Flache am Huttenberger Weg gehort.

Besonders glnstig ist bei dieser Flache der Umstand, dass sich die potentielle Wohnbau-
flache bereits im Eigentum der Stadt befindet, da entsprechend dem Grundsatzbeschluss
der Stadt Ravensburg von 1995, Planungsverfahren fir Neubaugebiete erst dann einge-
leitet werden, wenn die Flache im Eigentum der Stadt ist oder vertragliche Vereinbarun-
gen zum Grunderwerb bestehen. Dies ist von Bedeutung, da die Baurechtschaffung nach
8 13b BauGB zeitlich begrenzt ist und der entsprechende Satzungsbeschluss bis zum
31.12.2021 erfolgen muss.

Neben der Flache am Huttenberger Weg wurden parallel auch fiir andere Gebiete Bebau-
ungsplanverfahren nach § 13b BauGB eingeleitet, die sich auf das gesamte Stadtgebiet
mit den Ortschaften verteilen.

9. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit Stand vom
15.01.2021 ist fur den Bereich des Plangebietes eine Flache fur Landwirtschaft darge-
stellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird hingegen die Nutzung als Wohnbauflache
verfolgt. Demnach kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung geman §
13b Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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10. WESENTLICH UNTERSCHEIDENDE LOSUNGEN - ALTERNATIVEN

Nachdem eine erste stadtebauliche Entwurfsidee mit dem Ortschaftrat Eschach diskutiert
wurde, zeigte sich, dass die grundlegende Struktur des Gebietes mit einer vom Hutten-
berger Weg abgehenden StichstralRenerschliel3ung als Sackgasse allgemeiner Konsens
ist. Darliber hinaus gab es Anregungen, verschiedene Entwurfsvarianten zu erarbeiten,
die sich vor allem im Hinblick auf die bauliche Ausnutzung der Flache jeweils voneinander
unterscheiden sollten.

Der erste Entwurf, der als Variante 0 bzw. infolge der Diskussionsphase als 0.1 bezeich-
net wurde, orientiert sich insbesondere im Bereich angrenzend an die Bestandsbebauung
stark an den benachbarten Strukturen. In diesem Streifen — westlich der geplanten Er-
schlieBungsstralie — werden ausschlief3lich Einzelhauser mit 1-2 Geschossen vorgese-
hen, wahrend hangaufwarts Ostlich dieser Stral3e eine leicht zunehmende Dichte vorstell-
bar ist. Hier sind neben Doppelhausern auch Mehrparteienhauser und auch ein mehrge-
schossiges Gebaude mit 3 Geschossen denkbar.

Eine Variante des Entwurfs, die sich Variante 1 nannte, sieht in geringem Mal3e eine dich-
tere Bebauung vor. Wesentlicher Unterschied ist bei &hnlicher Grundflache der Gebaude
vielmehr die geanderte Struktur der Hauser sowie die bessere Nutzbarkeit des Dachge-
schosses. Dadurch kann die Anzahl der Wohneinheiten erhéht werden, wahrend gleich-
zeitig die Uberbaute Flache nur gering zunimmt und hochwertige Freirdume maoglich blei-
ben. Wahrend westlich der ErschlieBungsstrale neben den prdgenden Eintzelhdusern
auch ein paar Doppelhauser vorgesehen werden, sind im ¢stlichen Bereich des Plange-
bietes grundséatzlich mehr Geb&ude im Geschosswohnungsbau und ein einzelner kom-
pakterer Baukorper vorstellbar.
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Die dichteste Bebauung wird in einer weiteren Variante dargestellt, welche die Bezeich-
nung Variante 2 erhielt, die wiederum auf ahnlichen Gebaudegrundflachen mit einer héhe-
ren Kompaktheit beruht. Der westliche Teilbereich wird von Doppelhausern gepréagt, die
von wenigen Einzelhdusern erganzt werden. Fur die 6stliche Flache werden fast aus-
schlieBlich 2-3-geschossige Mehrparteienh&user und ein einzelner kompakterer Baukor-
per mit 3-4 Geschossen vorgeschlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf der
letzten Variante mit der Bezeichnung Variante 2. Damit wird eine groRtmdogliche Flexibili-
téat geboten, um die Anforderungen an eine zeitgemaf3e Nutzung der zur Verfligung ste-
henden Flache mit einer bestandsorientierten lockeren Bebauungsstruktur zu kombinie-
ren. Die konkrete Ausgestaltung des Gebaudes auf dem jeweiligen Grundstiick ergibt sich
letztlich im Rahmen des Vergabeverfahrens.

11. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT

Das Bauleitplanverfahren ,Huttenberger Weg" wird im beschleunigten Verfahren unter
Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen nach § 13b BauGB durchgefuhrt. Die hierfur er-
forderlichen Voraussetzungen liegen fir das Plangebiet vor. Die Flache schlief3t sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile, das Wohngebiet ,Haldenesch- und BergstralRe®, an,
und die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als

10.000 m2. Auch die ubrigen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens liegen vor. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde fristge-
recht vor dem 31.12.2019 durch Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses eingelei-
tet. Es ist ein fristgemafer Abschluss des Bebauungsplanverfahrens mit Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses vor dem 31.12.2021 vorgesehen.

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

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

Die Entwicklung des Plangebietes ,Hittenberger Weg“ soll zeitnah erfolgen, um zur an-
gestrebten Entspannung des Wohnungsmarktes beizutragen. Da davon ausgegangen
werden muss, dass es kurz- und mittelfristig nicht gelingen wird, den Wohnraumbedarf mit
der Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen zu decken, sollen die Chancen, die sich
durch die Schaffung des § 13b BauGB ergeben haben, zusatzlich genutzt werden.

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

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

Das Plangebiet schlief3t an ein gut durchgrintes Wohngebiet an, dessen Griinstrukturen
aufgenommen werden. In den Bebauungsplénen, die fir die angrenzenden Wohngebiete
hangabwarts Richtung Westen gelten, wurde durch entsprechende Festsetzungen be-
wusst eine von Bebauung frei zu haltende schmale Grinverbindung durch die Wohnge-
biete hangaufwarts bis zur Freiflache vor dem Wald ausgestaltet. Diese Griinachse wird
auch in die vorliegende Planung aufgenommen und weitergefuhrt.

Aus Sicherheitsgriinden hat die Neubebauung zum Wald einen Mindestabstand von 30 m
einzuhalten. Zugleich wird in diesem Bereich ein sogenannter Fanggraben angelegt, der
das Hangwasser bei Starkregenereignissen in Richtung Norden zum Hittenberger Weg
leitet. Dort erfolgt die Einleitung in den Regenwasserkanal, der entlang des Hittenberger
Weges verlauft und das Wasser ableiten kann. Die Anlage des Grabens wird kombiniert
mit artenschutzrechtlichen MalRnahmen, die sich aus der Uberbauung der Flache erge-
ben. Zudem wird der Waldsaum durch geeignete Malinahmen ¢kologisch aufgewertet.

Schutzgutbezogene Bewertung der Umweltbelange

Tab. 1. Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter

Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Schutzgut |Bestand und Bewertung Konfliktanalyse

Flache Durch die Aufstellung des Bebau- Es entsteht eine zusatzliche Flacheninan-
ungsplanes wird eine bisher landwirt- |spruchnahme. Eine Flachenzerschneidung
schaftlich genutzte Flache in Anspruch [findet durch die Abrundung nicht statt. Durch
genommen. Die Bdden sind von mittle-|die geplante Bebauung wird die in Anspruch
rer bis hoher Wertigkeit. Das Plange- |genommene Flache méglichst gut ausge-
biet schlief3t die Licke zwischen Orts- |nutzt.
rand und angrenzendem Wald.

Geologie/ |Das Plangebiet ist bisher weitgehend |Es entsteht eine zusétzliche Versiegelung

Boden unversiegelt. Geologisches Aus- mittel- bis hochwertiger Boden im Umfang

gangsmaterial sind die glazialen Se-
dimente der Tetthang-Subformation
sowie der lllmensee Formation. Es
herrschen lehmige Bdden vor (Para-
braunerde aus Geschiebemergel,
Klassenzeichen L2a2). Die Boden-
grundzahl liegt bei 41 - 60. Die Boden
haben eine hohe Bedeutung als Aus-
gleichskoérper im Wasserkreislauf und
als Filter und Puffer fir Schadstoffe.
Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit ist
mittel. Es liegt keine hohe oder sehr
hohe Bewertung als Standort fir nattr-
liche Vegetation vor.

von 11.250 m2 (Verkehrsflachen 2.275 mz
plus 8.975 m2 der Bauflachen (Bebauung
incl. Nebenanlagen).

Hierdurch entsteht eine erhebliche Beein-
trachtigung.

Minimierungsmafl3nahmen zur Verringerung
des Eingriffes:

M 1 Schutz des Oberbodens
M 2 Verwendung offenporiger Belage

M 11 Gestaltung der unbebauten Flachen auf
den Baugrundstticken

M 12 Erduberdeckung von Tiefgaragen und
sonstigen unterirdischen Geb&audeteilen

M 13 Dachbegriinung
K1 Aufwertung des Waldrandes, Entwick-
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lung einer artenreichen, extensiv genutzten
Fettwiese Auch nach Umsetzung der Mini-
mierungsmal3nahmen verbleiben erhebliche
Eingriffe in den Boden.

Wasser Oberflachengewasser: Das Plangebiet |Oberflachengewasser: Gedrosselte Einlei-
liegt zwischen nordlichen und dem tung von Niederschlagswassern in den nord-
sudlichen Huttenbergbach (ndrdlicher |lichen Huttenbergbach, keine negativen
auch Furtwiesenbach). Uberflutungs- [Auswirkungen zu erwarten.
flachen sind nicht ausgewiesen. Grundwasser: Durch die Bebauung verringert
Aufgrund der Hanglage kann es bei  |sich die Grundwasserneubildungsrate im
Starkregenereignissen zu flachigen Bereich der versiegelten Flachen. Hierdurch
Uberflutungen kommen. entsteht eine mittlere Beeintrachtigung.
Grundwasser: Die Flache liegt in der
hydrogeologischen Einheit ,Quartare . N
Becken- und Moranensedimente* M 2 Verwendung offenporiger Belage
(GWG). Der Grundwasserstand ist M 3 Verzicht auf Eindeckung der Dacher aus
nicht bekannt. Die Empfindlichkeit ge- |unbeschichtetem Metall
genilber det;_l\éerrlng(terunfg derdC;rund- M 12 Erduberdeckung von Tiefgaragen und
wasserneubildung 1St autgrund der sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen
Hanglage mittel. Das Plangebiet liegt
auRerhalb von Wasserschutzgebieten. [M 13 Dachbegriinung

Klima / Luft / |Die offenen Flachen dienen als Kaltluf- | Durch die Ausweisung eines Wohngebietes

Klimaschutz |tentstehungsflachen. Im Bereich des |entsteht eine geringe Beeintrachtigung des

/ Klimaan- |Plangebietes staut sich die Kaltluft an |Lokalklimas. Lokale Hangabwinde aus Osten

passung den Siedlungsréandern. Von Norden werden weiter gebremst.
her S”.OI“‘?” Hangwm(_je von gernger e Pflanzung von Baumen wird festgesetzt.
Intensitat ins Plangebiet (siehe unten
stehende Abbildung). Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-

In der Umgebung sind keine Betriebe men.

nach § 50 BImSchG (Storfallbetriebe) |M 4 Pflanzung von Baumen

und keine stark befahrenen Stralen |, g Pflanzung grof3kronigen Strafl3enbé&u-
men

| |M 11 Gestaltung der unbebauten Flachen

auf den Baugrundstiicken
M 12 Erduberdeckung von Tiefgaragen und
sonstigen unterirdischen Geb&udeteilen
M 13 Dachbegriinung

Ausschnitt Klimafibel Bodensee-

Oberschwaben (2010), maf3stablich

Tiere Gemal den artenschutzfachlichen Der Verlust von Nahrungshabitaten ist nicht
Begehungen im Sommer 2020 (Ra-  |erheblich, da in der Umgebung weitere Fla-
mos, Opitz) ist im Plangebiet bzw. an- |chen mit &hnlicher Ausstattung vorhanden
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grenzend vor allem der Waldrand von
Bedeutung als Lebensraum fiir Vogel
sowie als Jagdhaitat und Leitlinie fur
Flederméause.

Insgesamt wurden 45 Vogelarten im
Bereich des Plangebietes beobachtet,
35 davon briten im Umfeld (keine
Nachweise im Plangebiet).

Der angrenzende Wald hat ebenfalls
eine hohe Bedeutung als Lebensraum
fur Vogel (Brut Rotmilan, Schwarzmi-
lan und Turmfalke).

Im Plangebiet konnten mind. 7-9 Fle-
dermausarten erfasst werden (Indivi-
duen aus der Mausohrgruppe, ein-
schliel3lich Gro3e Mausohren, Was-
serfledermaus, vermutlich Kleine Bart-
fledermaus, Zwergfledermaus, Weiss-
rand-/ Rauhhautfledermaus, Breitflii-
gelfledermaus).

Das Griinland dient als Nahrungs- und
Jagdhabitat fir Vogel und Fledermau-
se.

Auf dem Flurstiick selbst existieren
kaum relevante Strukturen, die fur die
streng geschitzte Zauneidechse oder
andere Reptilien, Amphibien oder
sonstige geschutzte Arten geeignet
waren.

Ein Vorkommen ist unwahrscheinlich.

sind. Der Waldrand wird erhalten und aufge-
wertet. Es entstehen keine erheblichen Be-
eintrachtigungen.

V 1 Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb
M 4 Pflanzung von Baumen

M 5 Pflanzung grof3kronigen Straf3enb&u-
men

M 6 Eingrinung der Baugrundstticke zur
Grunflache hin

M 7 Reduktion von Lichtemissionen

M 8 Bauliche Vermeidung von Transparenz-
situationen und von groR3flachig spiegelnden
Glasscheiben

M 9 Verwendung reflexionsarmer Photovol-
taik- und Solarthermieanlagen

M 10 Durchlasse in Zaunen

M 11 Gestaltung der unbebauten Flachen
auf den Baugrundstiicken

M 12 Erduberdeckung von Tiefgaragen und
sonstigen unterirdischen Geb&udeteilen

M 13 Dachbegriinung

K 1 Aufwertung des Waldrandes, Entwick-
lung einer artenreichen, extensiv genutzten
Fettwiese (Ausgleichsmal3nahme fir den
Artenschutz)

Pflanzen/
Biotope/
Biologische
Vielfalt/ Bio-
topverbund

Das Plangebiet wird als Grinland ge-
nutzt. Die Flache wird intensiv bewirt-
schaftet und ist Uberwiegend relativ
artenarm. Im sidlichen Plangebiet
sind artenreichere, magerere Bereiche
vorhanden.

Die Flache selbst ist fur Pflanzen und
Biotope von mittlerer Wertigkeit.

Der angrenzende Wald wird Gberwie-
gend von Fichten gebildet und ist rela-
tiv artenarm. Der Waldrand und eine
Sturmwurfflache sind artenreicher und
von Bedeutung als Lebensraum und
Leitlinie.

(Bestandbeschreibung siehe Kapitel
1).

Flachen des Landesweiten Biotopver-
bundes sind nicht betroffen.

Der Waldrand bleibt unveréndert erhalten
und wird durch eine vorgelagerte Grinflache
geschutzt. Beeintrachtigungen werden durch
die umfangreiche Eingriinung und Durchgru-
nung gemindert.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men:

M 4 Pflanzung von Baumen

M 5 Pflanzung grof3kronigen Stral3enb&u-
men

M 6 Eingrinung der Baugrundstiicke zur
Grunflache hin

M 11 Gestaltung der unbebauten Flachen
auf den Baugrundstiicken

M 12 Erduberdeckung von Tiefgaragen und
sonstigen unterirdischen Geb&audeteilen
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M 13 Dachbegriinung

K 1 Aufwertung des Waldrandes, Entwick-
lung einer artenreichen, extensiv genutzten
Fettwiese

Land- Die landwirtschaftlich genutzte Flache |Bei Umsetzung der geplanten Eingriinung
schaftsbild/ |hat eine Bedeutung fir das Orts- oder |und Durchgriinung entsteht durch die Aufstel-
Ortsbild / Landschaftsbild im Nahbereich, der lung des Bebauungsplanes keine erhebliche
Erholung Wald wirkt als Rahmen und verleiht Beeintrachtigung des Landschafts- und Ort-
der Flache einen naturnahen Eindruck. bildes.
Aus der Ferne ist das Gebiet aufgrund |Die Nutzung des angrenzenden lokalen
seiner Lage zwischen Ortsrand und  [Wanderweges wird durch die Planung nicht
Wald oben am Hang kaum wahr- beeintrachtigt.
nehmbar. M 4 Pflanzung von Baumen
Das Plangebiet Selb.St kann aufgrund M 7 Reduktion von Lichtemissionen
fehlender Wegebeziehungen nicht zur
Naherholung genutzt werden, pragt M 9 Verwendung reflexionsarmer Photovol-
jedoch das Erscheinungsbild vom taik- und Solarthermieanlagen
c\ggI'szliﬂg:eﬁgjf?;izﬁﬁ:ﬁ:ﬁgghg M 11 Gestaltung der unbebauten Flachen
(Weg in den Wald) genutzt wird. auf den Baugrundsticken
M 12 Erduberdeckung von Tiefgaragen und
sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen
M 13 Dachbegriinung
K 1 Aufwertung des Waldrandes, Entwick-
lung einer artenreichen, extensiv genutzten
Fettwiese
Mensch / Das Gebiet ist sehr ruhig gelegen und |Durch eine Erweiterung der Wohnbauflache
Larm / daher als Wohnbauflache geeignet. Es|sind keine negativen Auswirkungen auf die
Geruch sind keine stark befahrenen Strallen |Gesundheit der derzeitigen Anwohner zu

oder andere Larmquellen in der nédhe-
ren Umgebung vorhanden.

In der Umgebung sind keine Betriebe
nach 8§ 50 BImSchG (Storfallbetriebe)
vorhanden.

erwarten. Durch das neue Wohngebiet er-
hoht sich der Verkehr in der bestehenden
Ortschaft geringfligig, was jedoch nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung fuhrt.

Es ist nicht von einer Beeintrachtigung des
kunftigen Wohngebietes durch Larm auszu-
gehen.

M 4 Pflanzung von Baumen

Laut Umweltanalyse (s. Anlage) ergeben sich aus der Planung bei Umsetzung der Ver-
meidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafl3nahmen insgesamt keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Schutzguter.

13.

ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Infrastruktur

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber den Hittenberger Weg, von dem aus eine
StichstraRe mit Wendehammer Richtung Stiden die Neubebauung erschlief3t. Aufgrund
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des angestrebten Straf3encharakters und der geringen Auto-Verkehrsstarken (Sackgasse)
kann ein verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden. In diesem Zusammenhang ist
eine Fuhrung aller Verkehrsarten im Mischverkehr vorgesehen.

Aufgrund der Sackgassensituation, gibt es keinen 2. Rettungsweg fur die angebundenen
Grundstiicke. Damit bei einer baustellenbedingten 0.&. einspurigen Sperrung dieser Stra-
Be keine Grundstiicke unerreichbar werden, wird die StralRe mit 7,00 m incl. beidseitigem
Schrammbord von 0,25 m festgesetzt. Damit wird die Erreichbarkeit der Grundstiicke si-

chergestellt.

Die PlanstralRe wird in verschiedenen Bégen angelegt und durch zwei Aufweitungen
raumlich gestaltet. Durch diese Ausformung wird zum einen die Geschwindigkeit des Au-
toverkehrs gemindert, zum anderen werden Aufenthaltsqualitaten geschaffen, die es den
Bewohnern ermdglichen den offentlichen Raum gemeinsam aktiv zu nutzen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung an der Tettnanger Stra-
Re.

Verkehrliche Leistungsfahigkeit

Infolge der Realisierung des geplanten Baugebietes wird ein zusétzliches Verkehrsauf-
kommen von gut 500 Fahrtzeugen am Tag prognostiziert. (s. Anlage zum Bebauungs-
plan) Wird dieser Wert mit dem im Bereich des westlichen Huttenberger Weges naher der
Einmindung in die Tetthanger Stral3e gemessenen Bestandswerten zusammengenom-
men, ergibt sich eine neue Gesamtverkehrsbelastung die knapp unter 1.000 Kfz am Tag
(Summe aus beiden Fahrtrichtungen) erreicht. Dies entspricht weniger als 100 Kfz/h in
der verkehrlichen Spitzenstunde. Damit wird das zukunftige Verkehrsautkommen ist als
weiterhin sehr gering eingestuft.

In Sachen des FuRverkehrs wird mit einer taglichen Anzahl von 70 Fu3gangern gerech-
net. Fir eine solch geringe Anzahl kann die Gehwegbreite als ausreichend erachtet wer-
den.

Laut RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen) kdnnen Wohnstraf3en in der
Dimension des Hiittenberger Weges bis zu 400 Fahrzeuge/h abwickeln, was einer Ver-
kehrsstarke von ca. 4.000 Fahrzeugen am Tag entspricht. Das ermittelte Aufkommen liegt
deutlich unter den Werten der Richtlinien. Daher ist auch nach Realisierung des Wohnge-
bietes von keinen Einschrankungen oder Leistungsfahigkeitsdefiziten auszugehen. Die
Fahrten sind im bestehenden Querschnitt abwickelbar.

Der Fahrbahnquerschnitt im Hiuttenberger Weg betragt ca. 5,00 - 5,25 m und wird ober-

halb der Haldeneschstral3e bis zur Miindung der neuen ErschlieRungsstralle bedarfsge-
recht hergestellt. Dadurch ist sowohl der Begegnungsfall KFZ/KFZ als auch der Begeg-

nungsfall KFZ/LKW (3-achsiges Miullfahrzeug) gegeben. Weiterhin wird dadurch die Ab-
wicklung der zu erwartenden Neuverkehre kein Problem darstellen.

Die Tettnanger Stral3e als Wohnstral3e stellt aufgrund eines Fahrbahnquerschnitts von
8,25m flr die Abwicklung des Gesamtverkehrs kein Problem dar. Der Knotenpunkt Tett-
nanger Straf3e/Huttenberger Weg ist grof3ziigig dimensioniert. Die erforderlichen Sichtbe-
ziehungen nach RASt 06 sind eingehalten.
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Ruhender Verkehr im 6ffentlichen Verkehrsraum

Im o6ffentlichen Stral3enraum werden an geeigneten Stellen am Straf3enrand und im Be-
reich des Wendehammers einige 6ffentliche Stellplatze fur Besucher vorgesehen. Dabei
orientiert sich deren Anzahl an der im Plangebiet bauordnungsrechtlich privat nachzuwei-
senden Stellplatzanzahl. Von diesen sollen 20% als "Besucherstellplatze" angelegt wer-
den, wie der Technische Ausschuss zuletzt in der Beratung zur Anderung der Stellplatz-
satzung am 02.12.2020 (Sitzungsvorlage 2020/328) bestétigte. Demnach sind bei gemit-
telt 65 anzunehmenden Wohneinheiten und einem uberschlagenen Stellplatzbedarf von
1,5 Stellplatze je Wohneinheit ca. 100 Stellplatze insgesamt fur die Neubebauung bau-
ordnungsrechtlich nachzuweisen. Damit entsprechen 20 % der bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Stellplatze im Bebauungsplan knapp 20 Besucherstellplatzen, die im 6ffentli-
chen Raum anzulegen sind. Diese kdnnen im Bereich des Wendehammers in einer Park-
tasche als Senkrechtparkplatze und im StraRenraum als Langsparkplatze angeordnet
werden.

Die privat genutzten erforderlichen Parkplatze sollen grundsatzlich auf den jeweiligen pri-
vaten Grundstticken angelegt werden. Insbesondere die Grundstlicke dstlich, oberhalb
der neuen PlanstralRe sollen das ansteigende Gelande fir die Anlage von Tiefgaragen
nutzen, so dass diese im Hang liegend nur wenig stadtbildwirksam werden.

Da auf dem Uberwiegenden Teil der Grundstiicke mehr Stellplatze untergebracht und um-
gesetzt werden konnen, erscheint die Anzahl an Besucherstellplatzen angemessen, um
den Ublichen Besucherverkehr aufzunehmen. Gleichzeitig wird durch den zurtickhalten-
den Ansatz eine flachensparende Erschliel3ung unterstitzt, der mit der Ressource Boden
schonend umgeht und dampfend auf den Kaufpreis der Grundstiicke wirkt.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Wohngebiete, die tiber den Hittenberger Weg er-
schlossen sind, ist bereits die zur ErschlieBung des Plangebiets erforderliche technische
Infrastruktur umfangreich vorhanden. Zuséatzlich ist zur Ableitung des Niederschlagswas-
sers bei Starkregenereignissen die Herstellung eines Kanals im Huttenberger Weg erfor-
derlich.

Im Zuge der NeuerschlieBung des Baugebietes werden die meisten bereits vorhandenen
Leitungsnetze ertlichtigt. Um séamtliche Medien in der erforderlichen Dimension unterbrin-
gen zu kénnen, wird nahezu die gesamte Flache des Flurstiicks Nr. 452/4, das sich in
stadtischer Hand befindet und als StralRenbauflache festgesetzt ist, fur die baulichen
Malnahmen bendtigt.

Um die Versorgung des Gebietes mit Strom zu gewébhrleisten, wird eine neue Umspann-
station am oberen Ende des Huttenberger Weges auf dffentlicher Flache errichtet.

Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden keine sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen. Wesentliche Einrichtungen befinden sich im knapp 2 km entfernten Ortszentrum von
Oberhofen.

Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung, ist also ful3laufig erreichbar.
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Mit der Errichtung des neuen Wohngebietes wird Wohnraum fiir gut 100 Menschen ge-
schaffen. Diese GrolRenordnung erfordert keine zusatzliche Bereitstellung von sozialen
Infrastruktureinrichtungen.

14. REGENWASSER

Die ErschlielBung des Baugebietes erfolgt im modifiziertem Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird Gber den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in den bestehenden
Mischwasserkanal im Huttenberger Weg eingeleitet und dem Klarwerk Langwiese zuge-
fahrt.

Das anfallende Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser) ist auf den privaten
Grundstiicken zurtickzuhalten (z.B. in Retentionszisternen) und in gedrosselter Weise der
offentlichen Regenwasserkanalisation zuzufiihren (DWA-ATV, A 117). Je 100m? versie-
gelter Grundstiicksflache ist ein Retentionsvolumen von 3ms3 vorzuhalten. Der Notlberlauf
ist an den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlie3en.

Das Niederschlagswasser der befestigten 6ffentlichen Flachen wird in einem Stauraum-
kanal zurtickgehalten und mit einer Drosselwassermenge von 20 I/sec x ha tber den neu
herzustellenden Regenwasserkanal im Huttenberger Weg in den Nérdlichen Huttenberg-
bach eingeleitet.

Eine Versickerung ist wegen der steilen Hangneigung nicht moglich. Auch ist laut der
Baugrunderkundung (5.2 Versickerungsféahigkeit der Boden nach dem DWA-A 138 (5))
eine Versickerung nicht moglich.

Ortlich austretendes Schichtwasser kann gefasst und in den 6ffentlichen Regenwasser-
kanal eingeleitet werden.

Starkregen

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflieRendem Hang-
wasser kommen. Zum Schutz von Starkregen aus dem oberliegenden Einzugsgebiet wird
ein Abflussgraben errichtet, welcher tiber den neuen Regenwasserkanal im Huttenberger
Weg in den Nordlichen Huttenbergbach abgeleitet wird. Der anfallende Starkregen im
Plangebiet wird tber den offentlichen Regenwasserkanal in der ErschlielBungsstral3e Gber
den Huttenberger Weg ebenfalls in den Noérdlichen Hittenbergbach eingeleitet. Im Zuge
von Starkregen-Ereignissen kann es mit einem in diesem Zusammenhang auftretenden,
erhdhten Aufkommen an Wasserabfluss im Bereich der ErschlieBungsstralie kommen.
Aus diesem Grund wurden in der Planung Erdgeschossrohfulibodenhéhen mit einem Ab-
stand von ca. 0,20 m Uber der angrenzenden ErschlieRungsstralie festgesetzt.

Der Bemessungsregen bezieht sich auf ein 30- jahriges Regenereignis. Durch die gewahl-
te Modellierung kann auch ein 100-jahriges Regenereignis mit 60 Minuten Dauer abge-
fuhrt werden.

Private Grundstiickseigentiimer sollten sich Uber einen privaten Objektschutz gegen die-
ses schitzen. Zum Objektschutz vor Starkregenereignissen sollten Lichtschachte sowie
Zufahrten zu Tiefgaragen bis zur festgesetzten Erdgeschof3-Rohfubodenhdhe (EFH) ge-
fuhrt werden. Dies soll vermeiden, dass es durch Eindringen von Wasser Uber diese An-
lagen zu Sachschaden an Gebauden kommt. Die Verantwortung der Umsetzung der ge-
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nannten Ausfiihrungen und damit der ausreichende Objektschutz obliegt dem Eigentu-
mer.

15. BODEN / BAUGRUND

Aus geomorphologischer Sicht gehort das Plangebiet zur Region des Alpenvorlandes.
Gemal der Geologischen Karte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in
Freiburg, Blatt Ravensburg (M 1: 25.000) wird der Untergrund im Uberplanten Bereich der
»1ettnanger Subformation“ zugeordnet, die in 6stlicher Richtung mit dem ansteigenden
Gelande in die ,limensee — Formation“ tbergeht. Demnach bestimmen wirmzeitliche Mo-
ranensedimente, die vorwiegend als feinkornreiche Diamikte aufgeschlossen wurden, den
anstehenden Baugrund. Oberhalb der wirmzeitlichen Sedimente hat sich im Spatglazial
eine losslehmhaltige Decklage ausgebildet, die von einem Oberboden aus Parabraunerde
Uberdeckt wird.

In seiner Gesamtbewertung ist der Oberboden als 2,5 (mittel bis hoch) einzustufen. Die
Bdden wurden zuletzt als landwirtschaftliche Wiesenflache genutzt und kdnnen ihre Funk-
tionen fir den Naturhaushalt (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichs-
korper im Wasserhaushalt) weitestgehend unbeeintréachtigt erfillen. Zusatzliche Erkun-
dungen des Oberbodens auf die Parameter gemafll dem Pfad Boden-Mensch sowie Bo-
den-Pflanze ergaben keine Auffalligkeiten, so dass der Boden im geplanten Baugebiet
uneingeschrankt genutzt werden kann. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine
hohe Bedeutung fur das Schutzgut zu

Die ausgewiesenen Bauflachen sind aus geotechnischer Sicht fur eine Bebauung geeig-
net. Mit landschaftstypischen und ortstiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung der
Baumalinahmen muss jedoch gerechnet werden. Im Zuge dessen ist auf das ausgeprag-
te Hanggelande hinzuweisen. Innerhalb des Hanggelandes zeigten sich zu Zeiten intensi-
ver Niederschlagsereignissen bzw. bei Schneeschmelze Quellaustritte, welche zu zusatz-
lichen MalRBnahmen bzgl. der Anlegung einer Baugrube sowie AbdichtungsmalZnahmen
fuhren kbnnen. Grundwasser selbst wurde wahrend der Erkundungsarbeiten entspre-
chend der feinkornreichen Zusammensetzung der anstehenden Bodenschichten nicht an-
getroffen.

16. KLIMA

Die klimatologische Untersuchung des Plangebietes (s. Anlage) stellt folgende Zusam-
menhange dar:

Die Hauptwindrichtungen im Untersuchungsgebiet sind Nord- bis Nordnordost und Sid-
bis Stidstdost. Gebaude stellen Stromungshindernisse dar, die um- und Uberstromt wer-
den mussen. Die dabei erzeugte Turbulenz fuhrt zu einer Reduktion der mittleren Stro-
mungsgeschwindigkeit. Eine Reduktion der Durchliftung ist dann unglnstig, wenn in den
betroffenen Gebieten erhthte thermische oder lufthygienische Belastungen vorhanden
sind. Entsprechende Belastungen sind in den angrenzenden Siedlungsbereichen nicht zu
erkennen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Kaltluftproduktionsflache. Durch die Bebauung geht
zum einen ein Teil der Kaltluftproduktion verloren, zum andern schwachen die Hindernis-
se den Kaltluftabfluss, der aufgrund der geringen Méchtigkeit die Gebaude im Wesentli-
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chen umstrémt. Die vorgesehene Bebauung greift die Lickigkeit der hangabwarts gele-
genen Bebauung auf, so dass, ahnlich wie es die vorhandene Bebauung tut, der Kaltluft-
strom nicht zum Erliegen kommt.

Spurbare Effekte wird es vor allem an der westlich angrenzenden Bebauung an der
Haldeneschstral3e geben. Da dieser Bereich weder thermisch noch lufthygienisch stark
belastet ist, flhren Reduktionen nicht zu erheblichen Einschrankungen.

Da sich versiegelte Flachen starker aufheizen als vegetationsbestandene Flachen, wird
die Lufttemperatur des bebauten Plangebietes gegeniuber der Bestandssituation etwas
zunehmen. Spirbare Unterschiede sind aufgrund der guten Durchgriinung des Plangebie-
tes nicht zu erwarten.

17. IMMISSIONEN

Storfallbetriebe nach der SEVESO Il - Richtlinie

Im relevanten raumlichen Umfeld der Planung liegen keine Storfallbetriebe nach der
SEVESO III — Richtlinie vor. Zu Idsende Konflikte, die durch eine Abstandsflachenreduzie-
rung zu lésen waren, kénnen daher ausgeschlossen werden.

Auch anderweitige Immissionen konnen aufgrund der Lage zwischen einer Bebauung, die
ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt wird, und dem Wald mit vorgelagertem Grin-
streifen ausgeschlossen werden.

18. ENERGIE

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelmallige Abwagungsbe-
lange der kommunalen Bauleitplanung. Die Darstellungen/ Festsetzungen wurden — so-
weit dies bei der Weiterentwicklung eines Bestandsgebietes mdglich ist - unter besonde-
rer Gewichtung folgender Zielsetzungen des EEA erarbeitet: Beschrénkung der Park-
platzanzahl durch die Forderung von Rahmenbedingungen, die das motorisierte Ver-
kehrsaufkommen minimieren und vertraglich lenken; Férderung kompakter, dichter und
gunstig orientierter Bauformen mit der Moglichkeit einer energieeffizienten Bauweise so-
wie Energie und Warmeversorgung; Vorrang der Versickerung von Niederschlagswasser
bzw. der alternativen Ableitung mittels Trennsystemen; Anwendung geeigneter Auflagen
zur Energieeffizienz; Férderung der Begriinung, der Griinflaichenvernetzung und Erhalt
und Verbesserung der natirlichen Durchliftung.

Durch den Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.) und Heizol EL in
Feuerungsanlagen ist vermehrt mit Immissionen von Stauben und geruchsintensiven or-

ganischen Verbindungen zu rechnen. Dies kann in schadlichen Umweltwirkungen geman
§3

Abs. 1 BImSchG resultieren. Gemaf § 3 Abs. 1 BImSchG ist eine schadliche Umweltein-
wirkung dann gegeben, wenn die Immissionen nach ihrer Art, ihres Ausmal3es oder ihrer
Dauer geeignet sind, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen herbeizufihren.
Die beim Betrieb von Festbrennstofffeuerungen freigesetzten Rauchgase enthalten erheb-
lich gesundheitsschadliche Luft-schadstoffe (z.B. Kohlenmonoxid, Stickoxide, Staube, or-
ganische Kohlenwasserstoffe etc.). Bereits bei einer Deckung von 10% des Wéarmebe-
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darfs in einem Bau-gebiet mit dem Stand der Technik entsprechenden, holzbeschickten
Feuerungsanlagen ist im Vergleich zu den Brennstoffen Heizdl EL und Gas mit einer er-
heblichen Zunahme des Feinstaubgehaltes, der Stickoxide und der organischen Kohlen-
wasserstoffverbindungen zu rechnen (Umweltbundesamt Bericht Nr. UBA-FB 001355).

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten und die Potenziale zur Re-
duzierung dieser Luftbelastungen zu nutzen, ist im Bebauungsplan eine entsprechende
Festsetzung enthalten, dass Festbrennstoffe jeglicher Art (z.B. Holz, Pellets, Kohle usw.)
und Heizol EL in Zentralheizungsanlagen und Einzeléfen (z.B. Kachel6fen, Heizungsher-
de, Kaminotfen) sowie offenen Kaminen im gesamten Geltungsbereich unzulassig sind.
Hiermit wird auch ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Luftreinhaltung angestol3en.

Die Festsetzung hat einen sehr konkreten raumlichen Bezug. Es ist zwar unbestreitbar,
dass am Emissionsort keine wesentlichen Konflikte bestehen. Bezlglich des Belangs der
Luftreinhaltung ist als stadtebaulich relevanter Wirkraum jedoch das Luftaustauschsystem
entlang des Schussentals anzusehen, das in diesem Fall insbesondere in den dichter be-
siedelten Bereichen die problematische Topografische Situation darstellt. Die Wesenszii-
ge des vorherrschenden Luftaustauschsystems des Schussentals mit seinen Hanglagen
und Seitentdlern ist insbesondere im der Klimafibel des Regionalverbandes aus dem Jahr
2010 dargestellt. Entsprechend der Erkenntnisse aus den Bestandserhebungen aus der
Vorbereitung der Luftreinhalteplanung bestehen insbesondere in der Tallage der Schus-
sen erhéhte Luftverunreinigungen, deren Ursprung neben dem Verkehr und dem Gewer-
be sowie der Industrie in einem weiteren wesentlichen Teil in den Verbrennungsvorgan-
gen aus Festbrennstoffen und Ol nachweisbar ist.

Die gesetzlichen Grenzwerte sind noch nicht in relevantem Umfang Uberschritten, eine
konstante und daher offensichtliche und nachhaltige Unterschreitung der Werte ist jedoch
auch noch nicht gesichert, zumal weiterhin ein hoher Entwicklungsdruck beziglich Wohn-
und Gewerbeflachen herrscht, die unausweichlich auch Auswirkungen auf Eintrage in die
Luft haben werden Aus diesem Grund sieht die Stadt Ravensburg das Erfordernis diffe-
renziert dort, wo es moglich und angemessen ist auf eine Reduzierung dieser Belastun-
gen hinzuwirken. Dies kann in der Natur der Sache nicht ausschlieRlich innerhalb der be-
sonders belasteten Bereiche erfolgen. Auch der Eintrag von auf3en, in diesen Bereich
muss in den Blick genommen, und soweit mit vertretbarem Aufwand mdglich, reduziert
werden.

Hierfar wird innerhalb des Wirkungsgefiliges insbesondere dort die Mdglichkeit Gber den
Ausschluss von Festbrennstoffen und Ol gesehen, wo wie hier, neues Baurecht fiir Woh-
nen geschaffen wird. Die Anforderungen zur Energieeinsparung fur Neubauten sind zwi-
schenzeitlich in der Regel so hoch, dass dezentrale, verbrennungsgefiihrte Warmeerzeu-
gung offensichtlich nicht erforderlich und damit gegentiber der Méglichkeit der Reduzie-
rung der Luftbelastungen verzichtbar ist. Diese Luftbelastung kann und soll auch in den
zufiihrenden Nebentalern wirksam reduziert werden.

Weiter ist hier die in der Planung nicht ablesbare, weil nicht betroffenen Differenziertheit
zu erlautern. Bei der Festsetzung handelt es sich um ein Verbot dezentraler, im besonde-
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ren emissionsbehafteter Technologien. Moderne und emissionsarme Energiegewinnung
aus Festbrennstoffen oder Ol werden hierdurch raumlich begrenzt innerhalb der Plange-
biete ausgeschlossen, nicht aber pauschal oder vollstandig fir das gesamte Gemeinde-
gebiet. Raumlich begrenzt erfolgt eine Gleichbehandlung mit automatischen, sensorisch
gesteuerten Warmeerzeugern mit Holzpellets.

Das Verbot gilt vorliegend ausdrtcklich nur fir den sehr begrenzten Bereich des Bebau-
ungsplanes. Er lasst lediglich Nutzungen und Baudichten zu, die keine verbrennungsge-
fuhrte Warmeversorgung brauchen. Erganzend wird eine quartiersweite Konzeption zur
Warmeversorgung vorbereitet und umgesetzt. Zudem handelt es sich hier um die Neu-
ausweisung von Bauflachen. Es liegt keine Bestandsbebauung vor, die durch die Festset-
zung in erheblichem Umfang Aufwendungen fir Umristungen o0.&. hinnehmen musste.

Parallel wird an der Entwicklung nachhaltiger Energie- und Warmekonzepte gearbeitet.
Die Verlegung entsprechender Leitungen ist in der ¢ffentlichen Verkehrsflache mdglich.
Das genaue Konzept und Standorte fur die erforderliche Warmeerzeugung und Speiche-
rung ist noch in Vorbereitung. Diese kdnnen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des
Planungsbereiches liegen, weshalb deren Umsetzung grundsatzlich losgelést vom Bau-
leitplanverfahren jedoch im Vorgriff auf die Vergabe vorbereitet werden kann.

19. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Das Plangebiet grenzt direkt an ein bestehendes Wohngebiet an und soll ebenfalls zu
Wohnzwecken neu entwickelt werden. Der Gebietscharakter des Bestandsgebietes wird
aufgenommen und weitergefihrt.

Daher wird als Art der baulichen Nutzung gemaf § 4 BauNVO ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt, das sich in mehrere Teilgebiete (WA 1 — WA 7) gliedert. Die zulassigen
Nutzungen sind in allen festgesetzten Teilgebieten gleich, die Unterscheidung erfolgt aus-
schlielich hinsichtlich weiterer Festsetzungen wie der zum Mal3 der Nutzung u.a.

Weil das Verfahren nach §13b BauGB durchgefihrt wird - mit der Zielsetzung ausschliel3-
lich Wohnraum zu schaffen - werden die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sind im Plangebiet allgemein zulassig, weil sie der
Wohnnutzung nicht entgegenstehen. Ein Ausschluss stiinde einer méglichen kinftigen
Entwicklung entgegen. Im Sinne der Sicherung und Entwicklung der Stadt der kurzen
Wege ist es politisches Ziel auch in Wohngebieten kleinteilige Strukturen zur Einbindung
von Arbeitsplatzen zu ermdglichen. Hierflur wird ein — soweit es die bisherige Rechtspre-
chung zum 813b BauGB zulasst — weites Nutzungsspektrum zugelassen. Dartber hinaus
werden lediglich Nutzungen ausgeschlossen, die in einem allgemeinen Wohngebiet all-
gemein oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn das mit ihnen verbunde-
ne Verkehrsaufkommen mit dem Standort nicht vereinbar ist.
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Fir dieses stadtebauliche Ziel ist ausschliel3lich das allgemeine Wohngebiet geeignet. Im
reinen Wohngebiet waren zu wenig Moglichkeiten der Nutzungsmischung gegeben, im
Mischgebiet hingegen zu viele.

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

Wahrend das benachbarte, in den 80er Jahren stark durchgriint angelegte Bestandsge-
biet eine relativ geringe Grundflachenzahl (GRZ) (durchschnittlich um die 0,2) aufweist,

liegt die geplante Nutzungsdichte des Plangebietes etwas héher, um einer zeitgemalen
Nutzung des Bodens gerecht zu werden.

Um einen moglichst behutsamen und der Siedlungsstruktur abgepassten Ubergang vom
bestehenden Siedlungsbereich zur Neubebauung zu schaffen, wird fir den Bereich, der
unmittelbar an den Bestand angrenzt ein max. Dichtewert von 0,3 festgesetzt. Fir den
Teilbereich WA 3 wird eine GRZ von lediglich 0,25 festgesetzt, da die Grundstiicke in die-
sen Gebieten Uberdurchschnittlich gro3 sind. Dies ergibt sich im einen Bereich durch die
von Bebauung freizuhaltende Griinverbindung, so dass das Baufenster in diesem Teil des
Grundstiicks bewusst beschrankt wurde. Zudem soll am stidlichsten Ende des Plangebie-
tes ein gewisser Teil des Grundstiicks aufgrund der Topografie nicht bebaut werden. Die
Kubatur des Gebaudes auf diesem Grundstiick soll dabei denen auf den benachbarten
Grundstucken entsprechen, so dass auch hier das Baufenster bewusst begrenz wird.

Durch diesen ersten Bebauungsstreifen wird ein struktureller Ubergang von der Be-
standsbebauung zu einer etwas dichteren Bebauung weiter dstlich geschaffen. Lediglich
in diesem 6stlichen Teilbereich wird fur eine Mehrfamilienhausbebauung die nach BauN-
VO zulassige Obergrenze mit der GRZ von 0,4 ausgeschdpft. Hier wird bewusst eine
dichtere Bebauung ermdéglicht, um einen Beitrag zum zeitgemafl schonenden Umgang mit
der Ressource Boden zu erbringen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZz) von 0,8 (WA 3), 0,9 (WA 1, WA 2, WA 4,
WA 7) sowie 1,2 (WA 5, WA 6 ) stellt sicher, dass eine stadtebaulich unangemessene
Nutzungsverdichtung durch die Ausbildung weiterer mit der vorhandenen Topografie nicht
vereinbarer Nichtvollgeschosse vermieden wird.

Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO darf regelmafiig mit Anlagen
von Stellplatzen, Garagen und ihren Zufahrten um bis zu 50% tberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Entsprechend § 19 Abs. 4 Nr. 2
ff sind weitere Uberschreitungen maglich. Fur die WA-Gebiete 1, 2, 4, 6 und 7 erfolgt die
Festsetzung, dass die Grundflachenzahl jedoch nur bis zum Wert von maximal 0,6 iber-
schritten werden darf. In den WA-Gebieten 3 und 5 ist eine entsprechende Uberschrei-
tung lediglich bis zum Wert von 0,5 zuldssig, da bei den Grundstiicken in diesen Teilge-
bieten ein gewisser Teil in der von Bebauung frei zu haltenden Griinverbindung liegt. Ins-
gesamt werden hierdurch Nebenanlagen in zeitgemaRem Umfang ermdglicht, ohne dabei
eine Ubermafige, dem Charakter des Quartiers widersprechende Versiegelung zu ermdg-
lichen. Eine weitere Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu 0,8 ist in den WA-
Gebieten 1 und 5 bis 7 méglich, solange das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird.
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Hohenfestsetzungen

Die gleichzeitige Festsetzung von Geb&ude- und Wandhthen anhand der EFH tber NHN
schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebau-
deprofilen.

Um einen moglichst bruchfreien Ubergang von der Bestands- zur Neubebauung zu ge-
wahrleisten, wurden die Hohenfestsetzungen in den WA-Gebieten 1 bis 4 sowie 7 so ge-
wahlt, dass talseits — dem angrenzenden Bestand entsprechend — 2 volle Nutzungsebe-
nen moglich sind. Dem Zwiebelschalen-Prinzip entsprechend sehen die Hohenfestset-
zungen fur die an diesen Streifen anschlieBenden WA-Gebiete 5 und 6 leicht héhere Wer-
te vor, so dass talwarts bis zu 3 volle Nutzebenen méglich sind. Aufgrund der gesonder-
ten Lage sind fur das WA-Gebiet 5 bewusst héhere Werte festgesetzt, um hier die Mog-
lichkeiten fiir die Schaffung besonderer Geb&ude- und Wohnformen offen zu halten.

Bei der Bemessung der hiéchstzulassigen Wandhdhe ist eine Anrechnung der festgesetz-
ten Abweichungsmadglichkeit von der festgesetzten Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH)
nicht zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB:

Um die Idee der aufgelockerten stadtebaulichen Struktur des Neubaugebietes umzuset-
zen, ist die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Hierbei wird fur die an
die bestehenden Siedlungsstrukturen angrenzenden WA-Gebiete 1 bis 4 und 7 die L&n-
genentwicklung von Baukorpern auf max. 20 m beschrankt. Fir die an dieses Band an-
grenzenden Flachen wird eine dichtere Bebauung mit einer Gebaudeldnge von max. 27 m
festgesetzt. Die Eignung zur Bebauung sollte fiir jedes Grundstiick unabhangig von der
jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten gepriift werden. Durch die L&n-
genbeschrankung wird trotz teilweise grof3ztigiger, durchgehenden Baugrenzen eine
kleinteiligere Bebauung mit intensiver Durchliftung und Begriinung des Gebietes ermdég-
licht.

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

Es wurden Festsetzungen zu allen hochbaulichen Anlagen formuliert. Da von diesen sehr
ahnliche stadtebauliche Wirkungen ausgehen, ist zu diesen eine einheitliche und klare
Steuerung erforderlich. Durch die Regelung der Bebauung nur innerhalb der grof3ziigig
entsprechend definierten Flachen wird gewabhrleistet, dass die aus dem Bestand weiterge-
fuhrte Grinverbindung von Bebauung jeglicher Art freigehalten wird.

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

In den WA-Gebieten 5 bis 7 sind in dem rund 2,5 m breiten Streifen zwischen der dstli-
chen Baugrenze und der 6stlichen Grundstiicksgrenze, die dem erforderlichen Waldab-
stand entspricht, lediglich solche Nebenanlagen zuléssig, die nicht dem dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen dienen. Aufgrund der Hanglage kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass bei starkem Wind eventuell umstirzende Baume im Bereich des oberhalb gele-
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genen Waldrandes bis in diesen Grenzstreifen der privaten Grundstiicke fallen bzw. rut-
schen konnen.

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

Das stadtebauliche Konzept des Plangebietes greift bewusst die vorhandene aufgelocker-
te Siedlungsstruktur auf, die in weiter entwickelter Form fortgefihrt wird. Vorgesehen ist
eine Mischung aus Einfamilien- und Doppelhausern im Ubergang zur Bestandsbebauung
sowie Geschosswohnungsbau im daran anschliel3enden Bereich.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen erfolgt aus stadtebauli-
chen Griinden. Auf Grund der vorgesehenen Gebaudekoérper und des starken Bezuges
zur bestehenden Siedlungsstruktur wére bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer
Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption
nicht dafiir vorgesehen, mit Geb&uden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, be-
baut zu werden.

Die vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus
sicherstellen, dass es zu keinem zu hohen Verkehrsaufkommen und zu keiner zu starken
Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplatze,
Zufahrten). Mehrgenerationenwohnen kann durch die zulassigen Wohneinheiten weiterhin
im gesamten Planbereich auch in den Einzelhdusern umgesetzt werden.

Lediglich fur das WA-Gebiet 5 wird keine Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten
festgesetzt, um hier die Moglichkeit fiir besondere Bau- und Eigentumsformen offen zu
halten.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB:

Oberhalb des Plangebietes befindet sich der Hittenberger Wald, zu dem ein Schutzab-
stand von mind. 30 m einzuhalten ist. Innerhalb dieses Streifens dirfen keine Gebaude
0.A. errichtet werden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen. Daher lie-
gen die Bauflachen des Plangebietes vollstandig auRerhalb dieses Bereiches.

Dieser 30 m breite Streifen entlang der bestehenden Waldkante wird als Ausgleichsflache
fur die neue Bebauung genutzt und entsprechend 6kologisch aufgewertet.

An dem Einmindungsbereich der neuen ErschlielBungsstral3e zum Huttenberger Weg
werden Sichtdreiecke festgesetzt, um sicherzustellen, dass andere Verkehrsteilnehmer
rechtzeitig gesehen werden. Diese sind von sichtbehindernder Bebauung oder Bepflan-
zung freizuhalten. Auf diese Weise werden dort verkehrssichere Verhéaltnisse gewéhrleis-
tet.

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

Die Stral3enverkehrsflache soll einen geordneten Verkehrsfluss fir die Bewohner des
Plangebiets sicherstellen. Die gestalterische Ausdifferenzierung innerhalb der Flachen
kann flexibel erfolgen. Um die geplanten Baumstandorte, Griinflachen und Parkplatze im
offentlichen StralRenraum zu sichern, werden die betreffenden Stellen im Plan mit Zu-
fahrtsverboten versehen. Die festgesetzten Fahrbahnbreiten gewahrleisten einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden und zugleich eine ausreichende verkehrliche Funk-
tionalitat.

Die festgesetzte Breite fUr die neue ErschlieRungsstraie ermdglicht den Ausbau als ver-
kehrsberuhigte, gemischte Verkehrsflache mit einer Breite von ca. 6,50 m und beidseiti-
gen Schrammborden mit einer Breite von ca. 0,25 m. Der Ausbau ist im Lageplan lediglich
hinweislich eingezeichnet. Die konkrete Ausbauplanung erfolgt nachgelagert zum Bauleit-
planverfahren. Sie ist damit nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und wird auch nicht
festgesetzt.

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

Versorgungsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB:

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

Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB:

Die Rickhaltung von Niederschlagswasser erfolgt entweder auf den privaten Grund-
stucksflachen oder als Stauraumkanal in der Stral3e.

Zur Ableitung des bei einem Starkregen abflieBendem Oberflachenwassers wird oberhalb
der Baugrundsticke ein Fanggraben hergestellt. Das anfallende Oberflachenwasser wird
Uber den Regenwasserkanal im Huttenberger Weg in den Nordlichen Hittenbergbach ein-
leitet.

Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft / Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen sowie eine Ausgleichsmal3-
nahme fir den Artenschutz ausgearbeitet. Zur Vermeidung und Minimierung der vom B-
Plan ausgehenden Auswirkungen auf die Schutzgiter werden insbesondere MaRhahmen
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zum Bodenschutz, der Erdiberdeckungen von unterirdischen Gebaudeteilen, der Reduk-
tion von Lichtemissionen, der Vermeidung von spiegelnden Flachen, der Verwendung re-
flexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sowie der Dachbegriinung festge-
setzt.

Die dstliche Waldabstandsflache innerhalb des Geltungsbereichs wird als 6ffentliche
Grunflache und AusgleichsmalRnahme fir den Artenschutz festgesetzt. Der faunistisch
bedeutende Waldrandbereich wird in seiner Funktion als lokal bedeutsamer Verbundkor-
ridor und Lebensraum gesichert und aufgewertet. Neben der Entwicklung eines gestuften,
struktur- und artenreichen Waldrands beinhaltet die Mal3nahme die Entwicklung von ex-
tensiven Grunlandstrukturen sowie Strauchpflanzungen entlang der privaten Grund-
stucksgrenze zur wirksamen Abgrenzung und Eingrinung.

Die Malnahmen sind in der Umweltanalyse (vgl. Anlage) naher ausgefihrt.

Pflanzbindung / Pflanzgebot

Zur Durchgrinung und Einbindung des Wohngebiets werden Pflanzgebote festgesetzt.
Entlang des StraRenraumes sind 5 heimische Laubb&ume der I. und Il. Wuchsklasse zu
pflanzen. Flachdacher mit einer Neigung von weniger als 12° sind extensiv zu begrunen.
Innerhalb der Privatgrundstticke sind pro angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ein
heimischer Laubbaum der I. und Il. Wuchsklasse sowie ein heimischer Solitarstrauch zu
pflanzen.

Die Mal3nahmen sind in der Umweltanalyse (vgl. Anlage) naher ausgefuhrt.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen:

Entlang der neuen ErschlielBungsstralRe sind beidseitig unterirdische Stutzbauwerke (z.B.
Randsteineinfassungen) erforderlich. Im Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund
und Boden und aufgrund einer eingeschréankten Flachenverfligbarkeit im Bereich der Er-
schlieBungsstral3e, ist es erforderlich, die offentlichen Verkehrsflachen direkt entlang den
Grundstiicksgrenzen baulich zu fassen. Dies ermdglicht trotz der geringen Platzverhalt-
nisse die Herstellung einer Verkehrsflache mit einem durchgangigen Regelquerschnitt von
ca. 7m.

Daher sind auf den privaten Grundstucksflachen entlang der Stralenbegrenzungslinien in
einer Tiefe von max. 0,8 m Betonriickenstiitzen notwendig. Diese Flachen kdnnen von
den privaten Grundstiickseigentimern weiterhin oberirdisch genutzt werden. Aufgrund der
Randlage dieser Flachen auf den privaten Grundstiicken kénnen die Flachen zusatzlich
als Freiflachen fur z.B. Einfriedungen, Grundstiicksauffahrten oder Stellplatze genutzt
werden, so dass die Grundstickseigentiimer durch die Festsetzung in der Regel nur ge-
ringflgig beeintrachtigt werden. Soweit fir die unterirdischen Stitzbauwerke auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen Dienstbarkeiten erforderlich werden, sind diese mit der Stadt
Ravensburg auRerhalb des Bebauungsplanes zu treffen.

Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache wirde zu er-
heblich grof3eren Beeintrachtigungen fuhren, da zum einen diese Flachen der privaten
Nutzung entzogen werden wirden und zum anderen aufgrund der dann geringeren
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Grundstucksgrof3e sich die bauliche Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke verringern
wirde.

Erdgeschoss-Rohfuzbodenhdhe (EFH):

Fir die WA-Gebiete 2 bis 4 werden zur rechtssicheren Bestimmung der Hohenlage, der
Auswirkungen der Bebauung durch deren Héhenentwicklung und den geeigneten An-
schluss der Gebéaude an die offentlichen Verkehrsflachen die Erdgeschol3ful3bodenhthen
in m 0. NHN festgesetzt. Ausschlaggebend ist hier die Oberkante des Erdgeschossroh-
fuBbodens und damit die Oberkante der statisch erforderlichen Bauteile des Ful3bodens
des Erdgeschosses. Um der Detailplanung ausreichend Spielraum zu geben, sind Abwei-
chungen von der festgesetzten Erdgeschossfuf3bodenhéhe von + 15 cm zuléssig.

Die EFH ist dabei jeweils ca. 0,20 m tber der im Mittel gemessenen StralRenhdhe,
gemessen jeweils in der Mitte der der Stral3e zugewandten Gebaudeseite festge-
setzt.

Die Festsetzung von Erdgeschol3rohful3bodenhéhen als Mindesthéhen erfolgt auch aus
Griunden des Schutzes vor Starkregen-Ereignissen. Somit wird sichergestellt, dass im Fal-
le eines Starkregen-Ereignisses kein Wasser in das Erdgeschoss eindringen kann. Licht-
schéchte in die Keller oder tieferliegende Zufahrten sind durch die Bauherren gesondert
zu sichern.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches:

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes
Planungsrecht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen ErschlielBungsflachen
(StraRen) und Ausgleichsflachen (6ffentliche Grunflachen) gesichert.

20. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

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

Dachform

Die Dachformen fur die Hauptdéacher der Hauptbaukorper sind auf Satteldach und Walm-
dach beschrankt. Diese sind auf3erdem symmetrisch auszufiihren. Hierdurch wird die
Entstehung einer ruhigen Dachlandschaft gesichert. Diese pragen derzeit bereits das bau-
liche Umfeld. Durch die Beschrankung der Vorgaben auf die Hauptdacher der Hauptge-
baude verbleibt der Bauherrschaft ein weiter individueller Gestaltungsspielraum, in erster
Linie bei der Gestaltung von untergeordneten Bauteilen, Uberdachten Stellplatzen, Gara-
gen und Nebengebauden.
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Erganzend ist ein Flachdachanteil zuldssig, um der Bauherrschaft einen zeitgemalen
Gestaltungsspielraum fir z.B. Vorbauten oder Giberdachte Terrassenbereiche offen zu
halten. Die Dachflachen von Dachaufbauten werden beim Flachdachanteil nicht dazuge-
rechnet, da es sich bei diesen um gestalterisch nicht wesentlich wirkende Gebaudebautei-
le handelt und dieser Belang dem Nutzungsbediirfnis im Geb&ude nachsteht.

Dachneigung

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fur das Wohngebiet ist zu Gunsten der
Bauherrschaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am westlich angrenzenden gebau-
ten Bestand am Huttenberg. Diese Vorschrift ermdglicht die Umsetzung zeitgemaler Bau-
formen.

Dachdurchbrechungen

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zulassigen Dachaufbauten, Dachein-
schnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernisse an eine gute
Nutzbarkeit des Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als diese fiir das stad-
tebaulich erwiinschte Erscheinungsbild des Siedlungszusammenhangs charakteristisch
und pragend ist. Hierflr ist es erforderlich, dass ein Mindestmaf? an Dachflache gestalte-
risch wirksam und damit erlebbar bleibt. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Wahr-
nehmbarkeit der geneigten Dachflachen in ihrer Silhouette. Diese besteht im Wesentli-
chen aus dem First und den geneigten Giebelkanten. Auf diese Weise wird das Nut-
zungspotenzial weitgehend ausgeschopft und gleichzeitig ein ausreichend harmonisches
Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesichert.

Harmonische Gestaltung grundstticksibergreifender Gebaude

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

Fassadengestaltung

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

Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Die Vorschrift zur Begrinung unbebauter Grundstuickbereiche sichert eine Mindestdurch-
grinung der bebauten Grundstiicke im Plangebiet und erhélt den landschaftsnahen Sied-
lungscharakter.

Die Vorschrift zu Luft-, Wasser- und Warmepumpen und auch den Abfallbehéltern haben
nachbarschitzende und ortshildvertragliche Griinde und ermdglichen weiterhin eine gute
Nutzbarkeit der privaten Grundstticksflachen.
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Die Vorschrift mit baulichen Anlagen, Stitzmauern, Einfriedungen und grof3formatigen
Steinen von offentlichen Verkehrsflachen zuriickzubleiben dient der Konfliktvorbeugung
zwischen den privaten Grundstucksflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen und hat eine
nachbarschitzende Wirkung.

Die Vorschrift zur Einfriedung dient der Harmonisierung des Straf3enraums und gewahr-
leisten einen ortsbildvertraglichen Ubergang von der Landschaft zu den privaten Hausgar-
ten.

Stellplatzverpflichtung

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze fur die Nutzung "Wohnen" ist im
vorliegenden Fall die jeweils gultige sogenannte Stellplatzsatzung. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung war dies die "Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in
der Stadt Ravensburg vom 10.06.1996" (Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg), welche
in verschiedene Zonen eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung
(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. Dieser wird derzeit in der Alt-
stadt als ausreichend angesehen und angewandt. In den Ortschaften wird die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze durch die Stellplatzverpflichtung gemaf Stellplatzsatzung
der Stadt Ravensburg erhéht. Grund hierfir ist insbesondere der zunehmend héhere Mo-
bilitatsbedarf in zentrumsfernen Wohnlagen, dem die Vorgaben der LBO nicht ausrei-
chend gerecht werden. Fir die tbrigen Nutzungen richtet sich die Zahl der nachzuwei-
senden Stellplatze nach den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO-BW).

21. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Waldabstand

Innerhalb des Plangebietes wird im Bereich der WA-Gebiete 5 bis 7 der Waldabstand
gemal Landesbauordnung mit einem Abstand von 30 m nachrichtlich Gbernommen.

22. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches: ca. 2,85 ha

Flachenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 1,72 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,20 ha
Offentliche Griinflache... ca. 0,90 ha

Wesentliche Plandaten:

Anzahl Wohneinheiten ca. 60 -70
Anzahl Einzelh&user ca. 6
Anzahl Doppelhauser (Halften) ca. 10
Anzahl Mehrfamilienh&user ca. 10
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23. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Kostenrahmen:

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

Verkehrserschliel3ung:

StralRenbaukosten neue ErschlieBungsstralie
(incl. Beleuchtung)
Kosten fur FulRwegebau

Umbau bestehende Stral3e

Anlagen fur Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung:

Kosten fur Schmutzwasserkanalisation
Kosten flr Regenwasserkanalisation mit Stauraumkanal
Kosten fur Starkregenableitung

AuRere ErschlieBung; Regenwasserkanal Hiittenberger Weg

Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen:

Kosten fur die Herstellung von Kompensationsmaflinahmen

im Plangebiet

Offentliche Griinflachen:

Kosten Pflanzungen Verkehrsgrin entlang Erschliel3ungsstr.

Summe ca.:

595.750,- €
492.720,- €

65.680,- €
38.350,- €

1.630.000,- €
250.000,- €
870.000,- €
120.000,- €
390.000,- €

120.000,- €

120.000,- €

25.000,- €
25.000,- €

2.370.750,- €

Fur die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erhebt die Stadt Erschlie-
Rungsbeitrage gem. 8§ 20 ff Kommunalabgabengesetz, fur die Herstellung der offentli-
chen Abwasseranlagen erhebt der Eigenbetrieb Abwasser Abwasserbeitrage.

24. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

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

Geotechnischer Bericht zum Baugebiet ,Huttenberger Weg*“ in 88214 Ravensburg

vom 22.02.2021, BauGrund Sid, Bad Wurzach
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- Orientierende technische Erkundung zum Bauvorhaben Baugebiet "Hittenberger
Weg" in 88214 Ravensburg — OT Torkenweiler vom 29.04.2021, BauGrund Sid,
Bad Wurzach

- Umweltanalyse zum Bebauungsplan "Hittenberger Weg", Stadt Ravensburg, OT-
Eschach vom 17.05.2021, 365° freiraum + umwelt, Uberlingen

- Stellungnahme Lokalklima zum Bebauungsplan Hittenberger Weg in Ravensburg
vom 15.12.2020, iMA Richter & Rockle, Freiburg

- Artenschutzrechtliche Untersuchungen - Vorlaufige Ergebnisse vom 25.09.2020,
Luis Ramos, Ravensburg

- Schalltechnische Bewertung der Vorhabenbedingten Kfz-Verkehre auf dffentlichen
Verkehrsflachen zum Bebauungsplan "Hittenberger Weg" in Ravensburg-
Torkenweiler vom 20.10.2021, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-
Ing. Frank Droéscher

- Verkehrsuntersuchung Huttenberger Weg in Ravensburg — Ergebniszusammen-
fassung vom 27.10.2021, Bernard Gruppe ZT GmbH, Aachen

Aufgestellt:

Ravensburg, den 19.05.2021 / 29.10.2021
Stadtplanungsamt / Herbst

Herr Herrling

Stadtplanungsamt
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