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STADT RAVENSBURG

Bebauungsplan Ravensburg/Weingartshof
"Saumweg" (Flst. 477/2)

Planfassung vom 1.8.1978/27.10.1978

Begriindung :

Ver fahrensgebiet:

Das Verfahrensgebiet wird begrenzt:

Im N orden durch den F.W. 19/1 und die Verfahrensgrenze,
im Westen durch die B 30,

Norsl =
im Sl «d e.n durch die Sidgrenze der Parzelle 460/2,—die

Mexrfahrensgrenze und die Nordgrenze der Par-
zelle 477/3,

im Os ten durch die Tettnanger StraBe (K 7983).

Erfordernis der Planaufstellung:

Es ist dringend erforderlich, fiir das teils im Vorgriff erschlos-
sene und bebaute Gebiet einen qualifizierten Bebauungsplan aufzu-
stellen. Die selbstidndige Gemeinde Eschach hatte fiir eine "band-
artige" Entwicklung des Raumes zwiéchen B 30 und Tettnanger StraBe
von WeiBenau bis Oberhofen 1971 einen std@dtebaulichen Ideenwettbe-
werb durchgefliihrt. Die stddtebauliche Idee wurde nicht aus einem
Flidchennutzungsplan entwickelt. Flir das im vorliegenden Bebauungs-
plan erfaBte Teilstlick dieses ca. 5 km langen "Entwicklungsbandes"
wurde 1973 von einem privaten Biliro ein Bebauungsplanentwurf im
Einvernehmen mit der LAWOG gefertigt. Nach dem Wettbewerb entstand

1972/73 auBerdem fiir das ostwidrtige Hanggebiet ein Bebauungsplan



fiir Familienheime. Beide Planinhalte wurden nicht auf das Wett-
bewerbsergebnis und unfereinander abgestimmt. Im Familienheim-
gebiet wurden Hanghduser iliberwiegend zur Talseite hin orientiert
(an Stelle einer Siidorientierung). Im staatlichen Baugeldnde wur-
de dagegen die urspriingliche Slidorientierung temassierter Baufor-
men zugunsten einer das Hanggebiet abriegelnden Zeilenbauweise
aufgegeben, die zum Teil auf Fernsicht orientiert ist. Nach Ein-
gliederung in die Stadt Ravensburg sollte das Verfahren wegen
dringlicher Bauvorhaben (Kindergarten und Schwesternwohnungen)
mit geringfligigen Korrekturen weiterbetrieben werden. Die Er-
schlieBung ist Jbis—auf—den—Spielplated, inzwischen durch Vollaus-
bau abgeschlossen. Der Kindergartéﬁ“dﬁd die beiden grdBten Bau-
kOrper sind vorhanden. Das Sondergebiet war im gegebenen Umfang
von der Gemeinde Eschach ohne abwassertechnische Voraussetzung
ausgewiesen worden. Die Gebietsteile westlich des Saumweges kon-
nen daher ohne erhebliche Vorleistungen durch einen neuen Entla-

stungssammler noch nicht bebaut werden.

Planziele:

Die Planziele wurden bereits von der selbstdndigen Gemeinde
Eschach festgelegt. Abgesehen von den beratenen Korrekturen ist
eine grundsidtzliche Neuorientierung der Planungsziele nicht mehr

moglich.

Planinhalt:

Im erfaBten Gebiet sollen Wohnheime des Landes Baden Wlrttemberg
(Liegenschaftsverwaltung, fiir Bedienstete des PLK WeiBenau) er-
richtet werden. AuBerdem ist ein Kindergarten als Gemeinbedarfs-

fldche auszuweisen, sowie ein Ballspielplatz innerhalb des



sondergebietes, der auch fiir die bereits bestehende ndrdlich an-
schlieBende Wohnsiedlung des Bautrdgers mit verwendet werden soll.
Das Verfahrensgebiet umfaBt ca. 4,0 ha, davon werden ca. 3,0 ha
als Sondergebiet flir zweckgebundene Wohnheime und Wohnungen des
PLK ausgewiesen, ca. 0,3 ha als Baufldche flir den Gemeinbedarf
Kindergarten, ca. 0,2 ha Allgemeines Wohngebiet, ca. 0,5 ha Ver-
kehrs- und Verkehrsgriinfldche. Im Norden muBte das alte Baugebiet
wegen einer Anderung im Allgemeinen Wohngebiet teilweise einbezo-
gen werden. $id

M6glich sind nach den reduzierten Pldnen der LAWOG um 200 Wohn-
heimpldtze und ca. 55 Wohneinheiten. Im Sondergebiet werden dem-—
nach ca. 350 Einwohner erwartet. Das entspricht einer BevOlke-
rungsdichte von ca. 120 Personen/ha, also etwa doppelt soviel,
wie die im Flidchennutzungsplan des Mittleren Schussentales fiir
normale Wohngebiete in Eschach anzuwendenden Durchschnittswerte
von 60 Personen/ha. Diese Wohndichte ist dubs Sonderge-

b i e t —~ standortgebunden zu den benachbarten PLK-Anlagen-~fld-
chennutzungsplanmdBig aus%gwﬂgsen. Die erforderlichen Stellpldtze
wurden mit dem Bautrdger anhand des Stellplatzschliissels filir Fa-
milienwohnungen und Wohnheime Uberpriift. Dabei wurde davon ausge-
gangen, daB nach den Richtlinien filir die Ermittlung der Stell-
plédtze bei den Familienwohnungen 1,5 Stellpldtze vorhanden sein
sollen. Bei Wohnheimen soll erfahrungsgemdB nicht nach "Schwe-
sternwohnheimen" bemessen werden, sondern analog Studentenwohn-
heimen mit einem Stellplatz pro 2 Betten. Das ergibt rechnerisch
fiir die tatsidchliche Wohnform in diesem Sondergebiet einen Bedarf
von ca. 100 Stellplédtzen. Da zur Zeit gebaute Familienwohnungen
mit Einzelpersonen liberbelegt sind und teils mit Schwesternschii-
lern unter 18 Jahren belegt werden, kann im Sondergebiet ein
Schliissel von 1 Stellplatz/2-3 Betten vertreten werden. Der Plan
weist nunmehr insgesamt 178 Stellpldtze aus. Dazu stehen 32 Of-
fentliche Parkstidnde zur Verfigung, insgesamt ergibt dies ca.

210 Parkmdglichkeiten. Die genannte mdgliche Gesamtzahl von Stell-



pldtzen und &ffentlichen Parkpldtzen laBt sich mit der vorhande-
nen ErschlieBung nicht mehr vermehren. Es ist im ersten Bauab-
schnitt nicht nachzuweisen, daB diese Stellfldchen spdter unge-
nligend sind. Dagegen wird bei einer spdteren Weiterentwicklung
westlich des Saumweges im Baugesuch jeweils gepriift werden, ob
die bebauungsplanmidBfig ausgewiesenen HOchstwerte zum MaB der

baulichen Nutzung tatsichlich ausgenutzt werden kSnnen.

Das Sondergebiet wird durch den vorhandenen Saumweg erschlossen,
der im Sitiden mit einer Wendeplatte abschlieBt. Eine Weiterent-
wicklung des Gebietes nach Siden ist gemidB Fl&chennutzungsplan
nicht mehr vorgesehen. Eine ortsrandbildende Abstaffelung der
Baumassen nach Stiden ist festgesetzt. Durch die Anordnung des
Ballspielplatzes ist der Ubergang zur freien Landschaft verbes-
sert. Von einer zusitzlichen kleinen StichstraBe wird ein Of-
fentlicher FuBweg zum FW. 19/1 ausgewiesen. Entlang der Tett-
nanger StraBe”ist eine Verkehrsgriinfldche ausgewiesen mit Be-
pflanzungsbindung durch h&heren Baumsatz. Abgesetzt von der
Tettnanger StraBe wird ein.Gehrecht ausgewiesen, das bei einer
Weiterfiihrung der Gehwegverbindung in Richtung Siiden spdter in
Anspruch genommen werden kann. Zunichst hat der Bautrdger dort

einen privaten ErschlieBungsweg hergestellt.

Neben der vorhandenen 6ffentlichen ErschlieBung ist das Sonder-
gebiet vom Bautrdger zu erschlieBen. Dazu gehdrt insbesondere
die Anlage von Kleinkinderspielpldtzen in Beziehung zu den Fa-
milienwohnungen und entlang der B 30 die Vervollstdndigung des
Schallschutzdammes, der nachweislich den Verkehrslédrm der B 30
auf das zulissige MaB herabmindert. Entlang der Tettnanger Str.
und fiir den Flankenschutz von Siiden werden im Einzelfall ggf.
hochbauliche passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Im Be-

bauungsplan sind zudem noch Fldchen fir Leitungsrechte ausge-



wiesen, insbesondere flir einen Hauptsammler auf der Ostseite des

Liarmschutzwalles.

Im Bebauungsplan werden Pflanzgebote entlang der Tettnanger Str.,
der BundesstraBe 30, entlang der FuBwegverbindung im Norden, ent-
lang der Ortsrandbildung im Siiden und im Inneren des Quartiers
festgesetzt. Der Bautrdger hat einen eigenen Grilinordnungsplan er-
arbeitet, der dariiberhinaus weiteren AufschluB Uber landschafts-
gadrtnerische Einbindung gibt. Das konzentriert mit Appartement-
wohnungen bebaute Gebiet zwischen Saumweg und der Tettnanger
StraBe erhdlt eine hO8hengestaffelte Bebauung mit Flachdach, fest-
gesetzt werden bis 5 Vollgeschosse mit HOhenbeschrédnkung in Form
von Staffelungen und einer absoluten HOhenbeschrdnkung auf 14 m
iiber gewachsenem Gel&dnde. (Damit wird durch den Bebauungsplan ein
Recht gesetzt, das durch bestehende Bauten teilweise ilberschrit-
ten wird.) Zwischen B 30 und Saumweg soll die "Dachlandschaft"
des ndrdlich anschlieBenden Gebietes fortgefiihrt werden. Die Bau-

k&rper erhalten dort 1 - 3 Vollgeschosse.

Die im Flidchennutzungsplan ausgewiesene und im Trassierungsver-—
fahren befindliche Trassenvariante der EVS flir eine das Baugebiet
gquerende 110-KV-Leitung wurde nachrichtlich dargestellt. Auech JDg.
wenn Alternativvorschldge noch gepriift werden, ist nicht abzuse-
hen, ob die Leitung dieses Gebiet tatsdchlich queren wird. Die
EVS hat die nachrichtlich dargestellte Trassierung in Kenntnis
des Bebauungsplanes und der geplanten BauhShen beantragt. Die be-
antragte Trasse entspricht dem Fl&dchennutzungsplan, aus dem der

Bebauungépian zu entwickeln ist.

Die voraussichtlichen Kosten der stddtebaulichen MaBnahmen bezlig-
lich innerer ErschlieBung, Entwdsserung und Versorgung betragen

nach iiberschlidgigen Erfahrungswerten bei DM 300.000,--/ha ca.



1,2 Mio. DM. Dazu kommen Kosten flir den Kindergarten. Die Er-
schlieBung ist im Vorgriff iberwiegend durchgeflihrt. AuBerhalb
des Gebietes sind jedoch Vorleistungen notwendig filir einen Ab-
leitungssammler und gewisse Anteile der Aufweitung Tettnanger
StraBe samt Unterfiihrung fiir FuBgdnger (bereits hergestellt).
AuBerdem kOnnen Kosten fiir die Verlegung einer betriebseigenen
Wasserleitung der Bleicherei entstehen. 1974 und 1975 waren filir
eine erste Ausbaustufe StraBenbau und Entwdsserung 410.000,-- DM

bereitgestellt.

Das Sondergebiet ist im gegebenen Umfang von der Gemeinde Eschach
ohne abwassertechnische Voraussetzung ausgewiesen worden. Es ist
daher beziiglich der Infrastruktur sanierungsbediirftig. Nach Uber-
schligiger Ermittlung des Tiefbauamtes kann der ilberwiegende Teil
des Verfahrensgebietes nicht verwirklicht werden, bevor entlang
der B 30 ein neuer Entlastungssammler bis zum Regeniiberlaufbecken
in Mariatal gebaut ist. Daher soll der Bebauungsplan eine Fest-

setzung gemdB § 9 a BBauG enthalten.
7zu der bisherigen Planfassung wurden 16 Trdger Offentlicher Be-

lange gehdrt. In der ilberarbeiteten Planfassung ist allen ein-

schlidgigen Anregungen weitgehend Rechnung getragen worden.

Ravensburg, den 1.8./27.10.1978
Stadtplanungsamt
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