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63. Teiländerung "Ortsmitte Oberhofen" 

TEIL I BEGRÜNDUNG   
 

zur 63. Teiländerung des Flächennutzungsplans im Bereich des  

vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Wohn- und Geschäftshaus in der 

Ortsmitte Oberhofen“ und der örtlichen Bauvorschriften hierzu 

auf Markung Eschach 

 

1. Ausgangssituation 

 Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres 

Schussental (rechtswirksam seit 01.04.1995) ist der Änderungsbereich aktuell als 

Grünfläche mit der Zweckbestimmung Parken, Wohnbaufläche (Planung) sowie – 

kleinflächig im bereits bebauten Bereich entlang der Straße – als Mischbaufläche 

(Bestand) dargestellt. 

 Der Änderungsbereich wird derzeit als Grünland genutzt; im nordwestlichen Bereich 

ragt eine aufgelassene Ackerfläche hinein. Entlang der Tettnanger Straße im Osten 

besteht auf einer Böschung eine Baum-Strauch-Hecke. Auf der Wiese selbst stehen 

zwei große Walnussbäume. 

 

2. Räumlicher Geltungsbereich 

 Der Änderungsbereich wird gemäß eingezeichneter Verfahrensgrenze im Lageplan 

M 1:10.000 vom 20.05.2022 begrenzt: 

 

 Im Norden durch die Darstellung von Wohnbaufläche (Planung) und 

Mischbaufläche (Bestand) 

 im Osten  durch die Darstellung der bestehenden Straßen 

 im Westen  durch die Darstellung Wohnbaufläche (Planung) und 

Grünfläche (ohne Zweckbestimmung) 

 im Süden  durch die Darstellung Mischbaufläche (Bestand) und 

Grünfläche (ohne Zweckbestimmung) 

 Die südliche Plangebietsgrenze liegt in einem Abstand von etwa 120 Metern von der 

nördlichen sowie die westliche in einem Abstand von etwa 100 m von der östlichen.  

3. Erfordernis und Zielsetzung 

 Die Stadt Ravensburg möchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die An-

siedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers mit Getränkemarkt und Backshop in der 

Ortsmitte von Oberhofen schaffen. Dieser soll die Lücke im Nahversorgungsnetz der 
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Stadt Ravensburg füllen, welche durch die Schließung des bisherigen Lebensmittel-

marktes auf der gegenüberliegenden Straßenseite entstand. Gemäß Stellungnahme 

der Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH vom 15.02.2022 

stimmt das Vorhaben in der geplanten Größe in mit dem Einzelhandelskonzept der 

Stadt Ravensburg überein, da Ziel der Stadt ist, in Oberhofen ein Nahversorgungs-

zentrum für den Südosten der Stadt zu entwickeln. Über dem Lebensmittelmarkt sol-

len Mietwohnungen entstehen. Zudem sind sowohl vor dem Gebäude als auch in ei-

ner Tiefgarage Stellplätze für Kunden, Mitarbeiter und Anwohner geplant. 

 Da das geplante Vorhaben den Darstellungen des aktuell rechtsgültigen Flächennut-

zungsplans des Gemeindeverbands Mittleres Schussental widerspricht, ist eine Än-

derung des Flächennutzungsplanes erforderlich. Der Änderungsbereich umfasst et-

wa 0,65 ha. Im Rahmen der Änderung erfolgt entsprechend dem oben dargestellten 

Vorhaben die Darstellung als Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung „Wohnen 

und großflächiger Einzelhandel“. 

 Da das geplante Vorhaben, welches auf drei Seiten an bestehende Bebauung an-

grenzt, in den Siedlungszusammenhang integriert wird und Schutzgebiete oder 

Schutzobjekte nicht betroffen sind, werden die Vorgaben des Landesentwicklungs-

plans 2002 Baden-Württemberg zur Siedlungsentwicklung erfüllt. Die verkehrliche 

Erschließung ist über die unmittelbar östlich angrenzende Tettnanger Straße (Kreis-

straße K 7983) gesichert. Auf Höhe des Änderungsbereichs befindet sich an der 

Straße zudem eine Bushaltestelle. 

 Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wurde vor kurzem fortgeschrieben. Der 

Fortschreibungs-Entwurf zum Regionalplan 2020 wurde von der Verbandsversamm-

lung am 25.06.2021 als Satzung beschlossen. Er trifft wie auch der rechtsgültige Re-

gionalplan von 1996 für den Änderungsbereich keine Aussagen. Daher steht die Pla-

nung den Grundsätzen und Zielen des Regionalplans nicht entgegen. Nach Plansatz 

2.7.1 Z (4) des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben sind Einzelhandelsgroßpro-

jekte, die zur Nahversorgung erforderlich sind, ausnahmsweise auch an Standorten 

außerhalb der Vorranggebiete innerhalb oder in räumlicher Zuordnung zu Wohnge-

bieten möglich, wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung 

der wohnungsnahen Versorgung geboten sind. Es ist außerdem Ziel der Stadt 

Ravensburg, die Ortsmitte von Oberhofen zum zentralen Versorgungsbereich zu 

entwickeln. Dieser soll auch im Hinblick auf eine dauerhafte Absicherung und ange-

sichts der Einwohnergröße der umliegenden Teilorte eine Versorgungsfunktion für 

den Südosten der Stadt übernehmen.  
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 Im Laufe der letzten Jahre wurden alternative Standorte, auch in vorhandenen Ge-

bäuden auf der Ostseite der Tettnanger Straße, geprüft. Sie kamen jedoch aus ver-

schiedenen Gründen nicht für die weitere Planung infrage. Vorteile des vorliegenden 

Standortes sind: die zentrale Lage gegenüber der Ortschaft sowie anderen Gemein-

schaftseinrichtungen, die unmittelbare Nähe zur Bushaltestelle, die Absichten der 

Stadt die Ortsmitte von Oberhofen als ein Ortszentrum zu entwickeln sowie das Ziel 

ein städtebauliches Gleichgewicht durch den Lückenschluss am Standort an beiden 

Seiten der Tettnanger Straße zu schaffen. Da durch die Ansiedlung des Lebensmit-

telmarktes die Ortsmitte gestärkt werden soll und der Markt umgekehrt einer zentra-

len Lage bedarf, stellt sich der vorliegende Standort derzeit als einzig realisierbarer 

dar. Die Planung wäre auch ohne die gleichzeitige Wohnnutzung umsetzbar. Diese 

soll jedoch bewusst in das Gebäude integriert werden, um die Entstehung trister 

Parkplatzflächen in der Ortsmitte zu vermeiden und durch das zusätzliche Angebot 

von attraktivem Wohnraum die Ortsmitte weiter aufzuwerten. 

 Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung 

zur Ermittlung der Verkehrslärmeinwirkungen im Änderungsbereich erstellt (meixner 

Stadtentwicklung GmbH, Bericht vom 10.03.2022). Die Berechnung der Verkehrs-

lärmimmissionen der Kreisstraße K 7983 auf die geplanten Wohnnutzungen im Ge-

biet zeigen, dass die zulässigen Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 so-

wohl tagsüber als auch nachts an der geplanten Baugrenze eingehalten werden. 

Schallschutzmaßnahmen sind nicht erforderlich. Um ungestörten Schlaf auch in den 

Räumen zu ermöglichen, die keine zum Lüften erforderliche Fensteröffnung im Be-

reich kleiner 45 dB(A) aufweisen, sollte in den aufzustellenden Bebauungsplan eine 

Festsetzung aufgenommen werden, dass diese mit fensterunabhängigen Lüftungs-

einrichtungen auszustatten sind. 

 Die Berechnungen der Geräuscheinwirkungen des Vorhabens zeigt, dass die zuläs-

sigen Immissionsrichtwerte an der Umgebungsbebauung tagsüber und nachts ein-

gehalten werden. 

 Insbesondere wegen der vorhandenen Gehölze kommt dem Änderungsbereich der-

zeit eine hohe Bedeutung für die Tierwelt zu. Gemäß den artenschutzrechtlichen Un-

tersuchungen ist die Baum-Strauch-Hecke im Osten eine Leitstruktur sowie Que-

rungshilfe für Fledermäuse sowie ein potenzieller Brutstandort für Vögel. Sie ist da-

her in wesentlichen Teilen langfristig zu erhalten bzw. durch Neupflanzungen so zu 

ersetzen, dass dauerhaft ein raumwirksames Gehölzband entlang der Straße vor-

handen ist. Neben der Festsetzung weiterer Maßnahmen zur Minimierung der mit 
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dem Vorhaben verbundenen Beeinträchtigungen auf die Schutzgüter (z.B. reduzierte 

Beleuchtung, Dachbegrünung usw.) ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 

zudem eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchzuführen, auf deren Grundlage 

der konkrete Ausgleichsbedarf rechnerisch ermittelt wird. Es ist vorgesehen, den 

Ausgleichsbedarf über die Zuordnung von Ökokontomaßnahmen abzudecken. 

  

 Die Teiländerung kann aus städtebaulicher Sicht vertreten werden, da durch die 

Kombination von Einzelhandel mit Wohnnutzung eine städtebaulich attraktive Fläche 

in der Ortsmitte von Oberhofen entsteht, welche die gegenüberliegenden öffentlichen 

Flächen (u.a. Ortsverwaltung, Gemeindehaus, Kindergarten, Parkplatz) in idealer 

Weise ergänzt. Der vorgesehene Umfang der Bebauung ist städtebaulich vertretbar, 

da das geplante Gebäude den bisherigen, durch die südlich und nördlich angrenzen-

de Bestandsbebauung definierten Ortsrand nicht überschreitet. Die weiter nach Wes-

ten ragenden Teile des Änderungsbereichs sind für die Niederschlagswasserbewirt-

schaftung, für die Eingrünung sowie als Spielplatz vorgesehen. 

4. Parallelverfahren Bebauungsplan "Wohn- und Geschäftshaus in der Ortsmitte 

Oberhofen" 

Parallel zum Teiländerungsverfahren des Flächennutzungsplanes wird das Vorha-

benbezogene Bebauungsplanverfahren "Wohn- und Geschäftshaus in der Ortsmitte 

Oberhofen“ durchgeführt. Es ist vorgesehen, den Billigungs- und Auslegungsbe-

schluss im Juli 2022 sowie den Satzungsbeschluss vom Gemeinderat der Stadt 

Ravensburg noch im Jahr 2022 beraten und fassen zu lassen. 

5. Auswirkungen der Planung 

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft und die Abarbeitung der naturschutz-

rechtlichen Eingriffsregelung sind im Umweltbericht (Teil II) dargestellt.  

6. Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Be-

hörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB  

 6.1 Mit amtlicher Bekanntmachung vom 16.10.2021 wurde die frühzeitige Öffent-

lichkeitsbeteiligung gemäß § 3 (1) BauGB im Zeitraum vom 25.10.2021 bis ein-

schließlich 26.11.2021 durchgeführt.  

In diesem Zeitraum wurde keine Stellungnahme abgegeben. 
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 6.2 Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Be-

lange gemäß § 4 (1) BauGB sowie der Verbands- und Nachbargemeinden er-

folgte mit Schreiben vom 18.10.2021 bis zum 19.11.2021. Im Rahmen der Be-

hördenbeteiligung wurden von Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Be-

lange keine planungsrelevanten Stellungnahmen abgegeben, die zu einer 

grundsätzlichen Änderung der Planung führen. Im Wesentlichen wurden die 

Abgrenzung des räumlichen Geltungsbereichs angepasst, der Umweltbericht 

und die Begründung zur Änderung des Flächennutzungsplans ausgearbeitet.  

Die Anregungen werden vollumfänglich in der Begründung und im Umweltbe-

richt abgearbeitet. 

 

7. Anlagen 

Teil II: Umweltbericht zur 63. Teiländerung des Flächennutzungsplans, erarbeitet durch 

die meixner Stadtentwicklung GmbH, Stand 20.05.2022 

 

 

 

Aufgestellt: 

Ravensburg, den 23.05.2022 

Technische Verbandsverwaltung Gemeindeverband Mittleres Schussental 

Stadtplanungsamt Ravensburg / Rosol 

 

Herrling 



 



http://www.meixner-gruppe.de/
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