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"Rahlenweg — Flurstliicke Nr. 995, 995/3, 995/4, 995/5"

Fassung vom: 15.04.2010/02.11.2010 Reg.-Nr.:

TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

TEIL Il: BEGRUNDUNG

Satzungsbeschluss




VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 28.04.2010
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 30.04.2010
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss

durch den Technischen Ausschuss am 28.04.2010
4. Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB am 30.04.2010

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung,
Fassung vom 15.04.2010 gem. § 3 (2) BauGB vom 10.05.2010
bis 10.06.2010

6. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

Ravensburg,den __._ ..
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschlussvom __._ . {berein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Ravensburg,den __._ ..
(OBERBURGERMEISTER)

7. Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am __.
Ravensburg,den__._ ..
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Gberein.

Ravensburg,den __._ ..
(VERM.-ABTEIL. SPA)
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes v. 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)
i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11l 213-1-6)

4. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wuirttemberg
i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416)

5. Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt geandert am 29.07.2010 (GBI.
S. 555, 558)

Mit In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der drtlichen
Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften auRer Kraft.

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rahlenweg — Flurstiicke Nr.
995, 995/3, 995/4, 995/5“ hat folgende Bestandteile:

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Rahlenweg —
Flurstiicke Nr. 995, 995/3, 995/4, 995/5“ in der Fassung vom 15.04.2010/02.11.2010
mit

- Planzeichnung im Mal3stab 1:500 und textlichen Festsetzungen
- Begrundung in der Fassung vom 15.04.2010/02.11.2010
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B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BAUGB UND §§ 1-23 BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1) 1 BAUGB

11

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO

Im WA sind Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3 BauNVO
(Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig. Gemal3 8 1 Abs. 6
BauNVO sind die Anlagen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbetriebe)
allgemein zulassig.

Im WA sind gemal3 81 Abs. 6 BauNVO Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3, 4, 5 BauNVO (Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht zuléssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 (1) 1 BAUGB, §§ 16 (2) UND 18 (1) BAUNVO

GR 455

WH 466,8
HbA 476,8

2.1

2.2

maximale Grundflache in Quadratmetern

Zulassige Grundflache (GR) gemalf Planeintrag.

Zusétzlich darf die Grundflache durch die Tiefgarage, das
dazugehorige Ausfahrtshaus mit Zufahrt um weitere 380 mz
Uberschritten werden.

maximale Héhe baulicher Anlagen
maximale Wandhohe in m tber N. N.
maximale Hohe baulicher Anlagen in m tber N. N.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (Angaben in Metern
tber NN) wird definiert durch die maximale Wandhohe (WH) und die
maximale Hohe baulicher Anlagen (HbA). Zulassige Hbéhe der
baulichen Anlagen und Wandh6he gemal} Eintragung in der
Planzeichnung.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der
verlangerten Aulienwand mit der Dachhaut bzw. der obere Abschluss
der Wand.

Oberer Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlagen (HbA) ist der
hochste Punkt der dufl3eren Dachhaut.
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BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
§9 (1) 2 BAUGB, §§ 22 UND 23 BAUNVO

3.1 Bauweise

0
Die Bauweise ist in der Planzeichnung in der Nutzungsschablone als
offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
---------- 3.2 Baugrenze
4 VERKEHRSFLACHEN §9 (1) 11 BAUGB
4.1  Verkehrsflachen - 6ffentlicher Gehweg
4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
P Zweckbestimmung: 6ffentliche Parkflachen.
4.3  Stralenbegrenzungslinie
5 GRUNFLACHEN, PFLANZGEBOTE SOWIE MASSNAHMEN ZUM

SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR

UND LANDSCHAFT
§ 9 (1) 25, 25A BAUGB

o 0O O O

0O O 0O O

5.1 Pflanzgebot von Baumen
Gemal} Planeintrag ist die festgesetzte Anzahl von Baumen ohne
Fruchtbildung zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.
Abweichungen von bis zu 2,0 m vom festgesetzten Standort sind
zulassig.

5.2 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Flachen mit Pflanzgebot
sind zur Eingriinung der aufgehenden Bauteile Geriistkletterpflanzen
in einem Abstand von 2,0 m (Abstand der Pflanzen untereinander) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.
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Stadt Ravensburg
S.6

SONSTIGE PLANZEICHEN
§ 9 (1) 4, 21 UND (7) BAUGB, § 16 (5) BAUNVO

__TGa

Planungsrechtliche Festsetzungen|

1] 2

3
4

Ortliche Bauvarschriften

5 | 6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgarage

Die Tiefgarage ist nur auf den Gberbaubaren Grundstticksflachen und
innerhalb der als Flachen fir Tiefgarage festgesetzten Bereiche
zulassig.

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der als Flachen fir Stellplatze
festgesetzten Bereiche zulassig. Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Mit Gehrecht zu belastende Flache

Die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende
Flache ist in der Planzeichnung festgesetzt. In diesem Bereich muss
die lichte Ho6he mindestens 2,55 m betragen.

Abgrenzung unterschiedlicher MaR3e baulicher Nutzungen innerhalb
eines Baugebietes

Fullschema der Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bauweise (o = offene Bauweise)

maximale Wandhdhe in Metern

maximale Hohe baulicher Anlagen in Metern

A WDNPF

Ortliche Bauvorschriften
5 Dachform
6 Dachneigung

PLANUNGSGRUNDLAGE UND HINWEISE
(KEINE FESTSETZUNGEN)

7.1

7.2

7.3

7.4

Bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurstiicknummer

Abzubrechende Gebaude

Bestehende Gebaude

Geplante Gebéaude
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Stadt Ravensburg
S. 7

7.5 Hohenpunkt mit Hohenangabe in m tGber N. N.

462,3
ge

7.6 Vorhandene StralRenbaume

7.7 Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG

des Bundes beim Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche

Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmal3nahmen werden

ausdrucklich empfohlen.

7.8 Bodenschutz

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial

angetroffen, so ist dieses entsprechend den abfall- und

bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu

entsorgen.

C ORTLICHE BAUVORSCHRRIFTEN

1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

SD, FD 1.1 Dachform

Zulassige Dachformen sind gemaf Planeintrag Satteldach (SD) oder

Flachdach (FD).

DN 1.2 Dachneigung

Die Satteldacher sind gemafR Planeintrag mit einer beidseitig

gleichen Dachneigung zwischen 33° und 38° zulassig.

FD 1.3 Dachbegriinung

egrint

Flachdacher und flach geneigte Dacher aller oberirdischen baulichen
Anlagen bis zu einer Dachneigung von 10° sind mit einer

Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen und extensiv zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind technische Dachaufbauten

und Dachterrassen.
1.4 Begrinung Tiefgarage

Die Tiefgarage auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstticksflache ist
mit kultivierbarem Boden von mindestens 35 cm zu bedecken und

zu begrunen.

1.5 Dachaufbauten/- einschnitte

Bei Dachaufbauten/-einschnitten sind folgende Beschréankungen

einzuhalten:
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Aufgestellt

die Gesamtlange aller Dachaufbauten/-einschnitte darf 40% der
zugehdorigen Trauflange nicht Gberschreiten

je Dachflache ist nur eine Form von Dachaufbau/-einschnitt
zulassig

vom First ist ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten
vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten
von der Kehle oder dem Grat ist ein Abstand von mindestens
1,5 m einzuhalten

Augsburg, den 15.04.2010/02.11.2010
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

1 PLANGEBIET

1.1  Geltungsbereich und raumliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes umfasst
vollstandig die Flurstiicke mit den Nummern
995, 995/3, 995/4 und 995/5 sowie Teil- s

flachen der offentlichen StraBenverkehrs- e N
flache vom Absenreuter Weg (Flurstiick Nr. 15 1 -1

992/3).

Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca.
1.450 m2 und wird im Norden vom Absen-
reuter Weg, im Osten vom Rahlenweg und
im Suden vom Nelkenweg begrenzt.

Das Plangebiet liegt in der Ravensburger Weststadt, in einem Wohngebiet aus den
1950er Jahren. Derzeit befindet sich eine eingeschossige Bebauung mit Pultdach auf
den privaten Grundstlicken. Die Nutzungen umfassen ein Elektrofachgeschéaft mit In-
stallationsbetrieb und eine Gaststatte. Auf der unbebauten Griinflache des Flurstiicks
Nr. 995/3 befinden sich derzeit mehrere Obstbaume. Im Westen, Norden und Osten
grenzt eine dreigeschossige Wohnbebauung an das Plangebiet. Die im Siiden an-
grenzende Wohnbebauung besteht aus zweigeschossigen Doppelh&usern. Die um-
liegenden Wohngebaude verfiigen tGber Satteldacher. Die privaten Grundstiicke im
Plangebiet kdnnen als untergenutzte Grundstiicke bezeichnet werden, die einer um-
feldorientierten Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung zugénglich sind.
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1.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
Ortsbauplanes "Galgenhalde" (rechtskraftig
seit 20.02.1956). Es handelt sich hierbei um
einen Baulinienplan, der auf den Flur-
stlicken Nr. 995/5 und 995/4 im ndrdlichen
Teil Gberbaubare Flachen und im Sitden
eine Griunflache mit Bauverbot festsetzt.

Es besteht Planungsrecht in Form

» des Ortsbauplanes Galgenhalde vom 20.
Februar 1956 der Stadt Ravensburg, ge-
nehmigt durch das Regierungsprasidium
Sudwirttemberg-Hohenzollern am
29.07.1957

» des Aufbauplans zum Ortsbauplan Gal-
genhalde vom 20. Februar 1956 der
Stadt Ravensburg sowie

» der Anbauvorschriften fir das Baugebiet Galgenhalde in Ravensburg vom
02.03.1953, genehmigt durch Erlass des Regierungsprasidiums Sudwurttemberg-
Hohenzollern vom 12. April 1954,

Aufgrund der konkreten Festsetzungen in diesen planungsrechtlichen Vorschriften

besteht somit ein Ubergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs.

1 BauGB.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersetzen innerhalb
ihres Geltungsbereiches die Festsetzungen des Ortsbauplanes mit Aufbauplan und
Anbauvorschriften.

Die Flurstiicke Nr. 995, 995/3, 995/4 und 995/5 befinden sich in Privateigentum. Das
Flurstiick Nr. 992/3 (Stral3enverkehrsflache Absenreuter Weg) befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Ravensburg.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet
als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung
ist daher aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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14

Planerfordernis / Vorhabenbeschreibung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gingen mehrere Bauvoranfragen des
Grundstuickseigentimers voraus.

Das Erfordernis der Plananderung des Ortbauplanes ergibt sich aus dem konkreten
Bauvorhaben, das auf dem Grundstick ein Wohnhaus mit Elektrofachgeschéaft und
Tiefgarage vorsieht. Es ist ein dreigeschossiges Wohngebaude mit sieben Wohnein-
heiten, das Elektrofachgeschéaft mit rund 220 m2 Flache und eine Tiefgarage mit Aus-
fahrtshaus geplant. Die Flachen der Tiefgarage befinden sich teilweise in den Keller-
raumen des Hauptgebaudes.

Damit entspricht die Planung dem Gebot des § 1a (2) BauGB, wonach mit Grund und
Boden sparsam umgegangen werden soll, da ein Beitrag zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen aufRerhalb der bislang bebauten
Ortslagen geleistet wird.

Die Sicherung des inhabergefiihrten Elektrofachgeschéfts ist ein Ziel des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes. Seine integrierte Lage ist derjenigen in abgelegenen
Gewerbegebieten vorzuziehen, da es der Versorgung der umliegenden Wohngebiete
dient.

Die Stellung des Wohngebaudes wird traufstandig entlang des Rahlenweges ent-
wickelt und orientiert sich somit an der Stellung der vorhandenen Bebauung am
Rahlenweg. Das Geb&aude bildet die raumbegrenzende Fortsetzung der dreige-
schossigen Gebaudestrukturen am Rahlenweg sowie den Abschluss der ebenfalls
dreigeschossigen Bebauung am Absenreuter Weg. Gemeinsam mit den Gebauden
am Absenreuter Weg wird eine nach Westen gerichtete, introvertierte private Grin-
und Freiflache gebildet. Den Erfordernissen und Anspriichen an zeitgeméaf3e Wohn-
formen sind unter Wahrung einer durchgehenden Trauflinie am Rahlenweg ent-
sprechende Dachneigungen und Dachaufbauten vorgesehen.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Teile der
offentlichen Stral3enverkehrsflache einbezogen, um Parkierungsflachen an der Ein-
mundung des Absenreuter Weges in den Rahlenweg neu ordnen zu kdnnen, da hier
bisher auf dem Gehweg geparkt wird.

Klnftig stehen hier sechs Stellplatze zur Verfligung, die Gber einen Tiefbord vom
Gehweg getrennt sind, sowie ein Stellplatz fur die Anlieferung des Elektrofachge-
schéftes.

Zusatzlich entstehen auf Privatgrund drei Besucherstellplatze.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der umfeldvertraglichen Nachver-
dichtung im Sinne der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens gemal § 13a BauGB sind erfillt, da sich
das Plangebiet innerhalb des Siedlungsgefiiges befindet. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu
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15

erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Mogliche Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
durch die Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden tberpruft,
wobei keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung festgestellt wurden.

Wand- und Gebaudehdhen, Dachform

Die Satteldacher der Umgebung werden als Dachform fir den Bebauungsplan aufge-
nommen. Ebenso orientiert sich die Trauflinie an den Hohen der umgebenden Ge-
baude, liegt aber ca. einen halben Meter Uber denen von Nachbargebauden. Die
groRere Gebaudehohe ergibt sich aus der geringfiigig steileren Dachneigung, die
eine zeitgeméaRe Nutzung des Dachgeschosses ermdglichen soll, ohne dass ein
weiteres Vollgeschoss entsteht. Die sich dadurch ergebenden Wand- und Gebaude-
héhen sind stadtebaulich vertretbar.

Tiefgarage

Fur die kiinftigen Bewohner ndétige Stellplatze werden in einer Tiefgarage unterge-
bracht, die vom Rahlenweg erschlossen wird. Die geplante Tiefgarageneinfahrt ist ge-
geniber einer Einfahrt am Absenreuter Weg der Vorzug zu geben, da Fahrzeuge
ohne Behinderung des nachfolgenden Verkehrs einfahren kénnen. Eine Einfahrt am
Absenreuter Weg ist aufgrund der Nahe zum Kreuzungpunkt sowie aufgrund nach
links in die Tiefgarage abbiegender Fahrzeuge weniger geeignet.

ErschlieBung / Entwasserung

Der Rahlenweg stellt die HaupterschlieRung fir das Plangebiet dar, das zusatzlich
vom Absenreuter Weg im Norden erschlossen wird. Die Wohnungen sind Uber den
Rahlenweg zuganglich, das Elektrofachgeschéft wird tiber den Absenreuter Weg er-
schlossen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner) wird Gber die Tiefgarage,
weitere Stellplatze werden auf dem privaten Grundstiick gesichert. Die Flachen fir
die Tiefgarage und das Ausfahrtshaus sowie fir die oberirdischen Stellplatze sind in
der Planzeichnung festgesetzt. Die Zufahrt der Tiefgarage erfolgt iber den
Rahlenweg, wobei eine Einhausung der Einfahrt mogliche Emissionen mildern soll.

Die geplanten Gebaude werden an die bestehende Mischkanalisation ange-
schlossen.
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2 PLANUNGSZIELE UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

2.1 Planungsziele

Zweck der Planung ist es, eine angemessene Nachverdichtung entsprechend der
vorliegenden Planung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Elektrofachge-
schéft planungsrechtlich zu sichern und eine geordnete bauliche Entwicklung unter
Weiterfihrung der stadtebaulichen Eigenart des Plangebietes und der Umgebung zu
gewabhrleisten. Ziel ist dabei die Neuordnung des Plangebietes mit einer Anpassung
der Bebauung an die umliegenden stadtebaulichen Verhaltnisse unter Berticksich-
tigung heutiger Standards und Anspriche. Ein weiteres Ziel der Planung ist die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, in dem Beherbergungsbetriebe und
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig sind.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Norden des Bebauungsplangebietes eine Fort-
setzung der entlang des Absenreuter Weges vorhandenen dreigeschossigen Bebau-
ung vor. Damit das vorhandene Elektrofachgeschaft seinen Standort weiterfliihren
kann, sind im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses entsprechende Flachen vorge-
sehen. Ziel ist die Entwicklung und Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen entlang des Rahlenweges.

Die erforderlichen Stellplatze werden grof3tenteils in einer Tiefgarage untergebracht,
um den offentlichen Strallenraum von weiterem Parkdruck zu entlasten. Die im nérd-
lichen Teil des Geltungsbereiches bereits vorhandenen fir Parkierung genutzten
Flachen sollen neu geordnet und gesichert werden.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Entwicklung von Begrinungsmalnahmen ent-
lang der stidlichen Grundstiicksgrenze.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO vorgesehen.

Die festgesetzten Nutzungen entsprechen dem geplanten Vorhaben eines Mehrfa-
milienhauses mit Elektrofachgeschaft und entsprechen den bereits im Ortsaufbauplan
zulassigen Nutzungen. Neben den im Festsetzungskatalog der BauNVO genannten
zulassigen Nutzungen werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe allgemein zugelassen, da sie sich in das
stadtische Geflige im Bereich des Rahlenweges einpassen. Ausgeschlossen werden
dagegen flachenintensive Nutzungen, da diese mit der vorhandenen Gebietsart nicht
in Einklang gebracht werden kénnen.

2.3 Malf3 der baulichen Nutzung
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2.5

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Gro3e der Grundflache
und die HOhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die Festsetzungen zum Malf3 der
baulichen Nutzung orientieren sich dabei an der Struktur der umliegenden Bebauung.
Das geplante dreigeschossige Geb&ude bildet den stadtebaulichen Abschluss am
Absenreuter Weg.

Die Grundflache ist dabei auf das vorgesehene Gebaude abgestimmt und als
Maximalwert fiir das Hauptgebaude festgesetzt. Eine Ubeschreitung der zulassigen
Grundflache durch die Tiefgarage und das dazugehorige Ausfahrtshaus mit Zufahrt
um den festgesetzten Wert ist stadtebaulich vertretbar.

Hohe und Stellung der baulichen Anlagen

Die Hohe und Stellung der baulichen Anlagen orientieren sich an der umgebenden
Bebauung, die im Norden, Westen und Osten dreigeschossig mit Satteldach ausge-
bildet ist.

Zudem soll der Standort eines Elektrofachgeschéaftes gesichert und den heutigen
Standards und Anforderungen angepasst werden.

Die Wandhohe (WH) orientiert sich an den Wandhéhen der Umgebung und liegt nur
geringfugig Uber diesen. Durch die maximal festgesetzte Dachneigung entsteht eine
etwas grolRere Gebaudehothe, die stadtebaulich vertretbar ist.

Zur zweigeschossigen Bebauung am Nelkenweg besteht, bedingt durch die Anzahl
der Geschosse, ein grol3erer Hohenunterschied. Da sich die geplanten Gebaude auf
der Nordseite der Doppelhauser befinden, wird eine Beeintrachtigung durch mégliche
Verschattung nicht gesehen, zumal auch der Abstand der Gebaude untereinander re-
lativ grof3 ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen

Das geplante Gebaude bildet als freistehendes Einzelhaus den Abschluss des
Absenreuter Wegs. Dementsprechend wird die offene Bauweise festgesetzt, welche
auch die Einfligung des Bauvorhabens in die aus freistehenden Mehrfamilien- und
Doppelhdusern bestehende Umgebungsbebauung sichert.

Die Baufenster umfassen jeweils die im Durchfuhrungsvertrag konkretisierte Planung.

Pflanzgebot

Als Ersatz fur die auf dem Flurstiick Nr. 995/3 bestehenden Obstbaume und zur
Sicherung einer ansprechenden Freiflachengestaltung zu der im Siiden angrenzen-
den Wohnbebauung werden entlang des Nelkenwegs neu zu pflanzende Baume fest-
gesetzt. Zusatzlich wird ein Pflanzgebot zur Eingrinung der Tiefgaragenzufahrt fest-
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gesetzt, um zum Nelkenweg hin keine kahle Wand entstehen zu lassen, sondern ein
ansprechendes durchgriintes Ortsbild.

2.6 Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung einer Offentlichen Parkierungsflache wird die derzeit vorhandene
Situation geordnet und gesichert. Die verbleibenden Flachen werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

2.7 Gehrecht

Das festgesetzte Gehrecht auf der privaten Grundstiicksflache zugunsten der Allge-
meinheit ist erforderlich, um die durchgangige und sichere Begehbarkeit des vorhan-
denen Gehwegs zu sichern. Um die Durchgangigkeit fir Ful3ganger zu gewéhrleisten
wird festgesetzt, dass die lichte Héhe im Bereich des Gehrechts mindestens 2,55 m
betragen muss. Durch eine einheitliche Gestaltung der Oberflachen des 6&ffentlichen
Gehwegs und der Flache mit Gehrecht entsteht der Eindruck einer durchgehenden
FuRwegeverbindung entlang der Absenreuter Wegs.

2.8 Ortliche Bauvorschriften

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sind erforderlich zur
Einfigung der geplanten Bebauung in das Ortsbild und die bereits bestehende Be-
bauung. Das geplante Gebaude stellt die Fortentwicklung des in der Umgebung be-
stehenden Gebaudetyps dar, wobei die Festsetzung der Dachform den bestehenden
Gebauden entspricht und somit ein einheitliches Ortshild gewahrleistet ist.

2.9 Bodenschutz

Fur den Bereich der betroffenen Flurstiicke liegen keine Erkenntnisse Uiber Altlasten
vor. Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so
ist dieses entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

2.10 Immissionen im Bereich der Tiefgaragenabfahrt

Laut einer Larmimmissionsprognose vom 12.09.2010 des Biros Bauwachsam wer-
den die Beurteilungswerte der TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet durch die
Tiefgarage eingehalten. Die Spitzenpegel werden ebenfalls eingehalten. Es ist also
nicht mit einer Beeintrachtigung durch die Tiefgarage zu rechnen.

2.11 Stellplatze und Tiefgarage
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2.12

2.13

Private Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten und die Tiefgarage zu be-
grinen. Der Charakter der privaten Grinflache soll erhalten bleiben und der Zu-
sammenhang mit den anderen Grinflachen betont werden.

Nachverdichtung, Wohnqualitat

Mit der groReren zulassigen Wand- und Gesamththe wird das Grundstiick besser
ausgenutzt und bringt damit eine Flacheneinsparung gegenuber der Entwicklung auf
nur einem Geschoss ein. Dies entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Bei vorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Beeintrachtigung
der Nachbarschaft nicht gesehen. Die meisten der umgebenden Gebaude weisen
einen groRen Abstand zum geplanten Gebaude auf und sind so weder in ihren Blick-
bezligen, ihrer Belichtung oder Belluftung noch durch Verschattung wesentlich beein-
trachtigt.

Die Doppelhduser entlang des Nelkenweges liegen siidlich des geplanten Gebaudes
in einem relativ grof3en Abstand und sind von Verschattungen nicht betroffen. Die
baulich untergeordnete Tiefgaragenausfahrt verfiigt Gber ausreichend grof3en Ab-
stand zu seinen studlichen Nachbarn. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen
liegen auf dem eigenen Grundstiick. Um mdgliche Beeintrachtigungen der Nachbarn
durch Verkehr und Zuschlagen von Tiren zu vermeiden, wird die Ausfahrt der Tiefga-
rage eingehaust und dient somit ausdrtcklich dem Nachbarschutz.

Fur die Grundstiicke des Bodelschwinghweges ergibt sich ein &hnliches Bild. Da sie
sich sudlich des Plangebietes befinden, ist mit einer Verschattung nicht zu rechnen.
Auch sind Beeintrachtigungen durch Larm im Bereich der Tiefgarage aufgrund der
eingehaltenen Beurteilungswerte nicht zu erwarten.

Insgesamt sind samtliche Verénderungen in der Nachbarschaft durch das geplante

Vorhaben nicht erheblich. Die Wohnqualitdt der umgebenden Grundstiicke wird nicht
beeintrachtigt.

Flachenstatistik der Planung

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.270 m?
StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich ca. 180 m?2
Gesamtflache ca. 1.450 m2
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3 AUSWIRKUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Nach Abschatzung entstehen durch die Planung keine Auswirkungen auf die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter. Eventuelle Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild waren nach 8§ 13 a BauGB nicht ausgleichspflichtig.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planung betrifft keine Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete) und
keine nach § 32 BNatSchG besonders geschutzten Biotope. Neue Pflanzungen mit
heimischen Baumen ersetzen die durch die Neuplanung gefallenen Baumbesténde.
Ein erhebliches Defizit verbleibt somit nicht.

Artenschutz

Gemal § 44 BNatSchG (i.V.m. § 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng
geschuitzte Arten (gemafd Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richt-
linie, europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten sowie ihre Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten zu beschadigen oder zu zerstdren. Die streng ge-
schitzten Arten durfen nicht einmal gestort werden, wenn dadurch der Erhaltungszu-
stand der betroffenen Population erheblich beeintrachtigt werden wirde. Innerhalb des
Plangebietes sind aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und eventuell
streunender Hauskatzen keine seltenen und i. d. R. storanfalligen Arten mit hohen
Lebensanspriichen zu erwarten. Das Gebiet ist fur diese nur wenig geeignet. Trotz der
genannten Stérfaktoren kann das Vorkommen besonders geschutzter Tierarten — ins-
besondere Vogelarten — innerhalb des Plangebietes nicht ganzlich ausgeschlossen
werden, da das Plangebiet in Mitten einer gréReren und zusammenhangenden Grin-
flache liegt, auf der mehrere Gehdlze vorhanden sind. Dementsprechend kénnen auch
Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten einzelner Vogelarten,
welche zu den besonders geschitzten Tierarten zahlen, durch den Wegfall einiger
dieser Grinstrukturen, insbesondere der Obstbaume, nicht génzlich ausgeschlossen
werden.

Da aber der tGberwiegende Teil der Grinflache weiterhin erhalten bleibt und die Obst-
baumbestande durch Nachpflanzungen ersetzt werden sollen, stehen auch weiterhin
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zur Verfligung. Zudem befinden sich in
rdumlicher Nahe grofRere zusammenhangende Griunraume (Garten, landwirt-
schaftliche Flachen) in denen Ausweichquartiere zur Verfigung stehen.

Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die o. g. Ver-
meidungsmaflnahmen abgewendet werden; artenschutzrechtliche Verbote werden
somit nicht verletzt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine beson-
ders oder streng geschiitzten Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden sind. Selbst
wenn dies der Fall ware, wirde es sich allenfalls um Einzelfunde handeln. Die Gber-
planten Flachen wéren damit nicht als geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Art-
erhaltung einzustufen.

Boden

Durch die in der Planung vorgesehenen BaumalRnahmen werden Bodenflachen ver-
siegelt. Der Bereich des geplanten Hauptgebaudes ist bereits bebaut, so dass die
versiegelte Flache nur durch die hinzukommende Tiefgarage vergrofRert wird. Die vor-
gesehene Bedeckung der Tiefgarage mit kultivierbarem Boden stellt jedoch einen
Ausgleich dar. Durch die Begriinung der Dachflache der Tiefgarage und die vorge-
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sehenen Neupflanzungen von Baumen werden die Bodenflachen verbessert und die
Bodenfunktionen gefdrdert.

Wasser
Niederschlagswasser wird tber die nicht versiegelten Flachen versickert. Das uber
die Déacher anfallende Wasser wird dem Mischwasserkanal zugefihrt.

Klima und Luft

Erhebliche Auswirkungen auf das Klima sind aufgrund der geringen Gréf3e des Plan-
gebietes nicht zu erwarten. Frischluftschneisen werden durch das Planvorhaben nicht
betroffen.

Landschafts- bzw. Ortsbild

Die geplante Bebauung flgt sich in ihrer Struktur in die vorhandene, umliegende Be-
bauung ein und erganzt diese. Sie nimmt Traufhéhen und Geschossigkeit im Wesent-
lichen ebenso auf, wie Lage und Orientierung des Baukdrpers. Stérungen des Orts-
bildes sind nach den Festsetzungen der Planung nicht zu erwarten. Durch die rdum-
liche Fassung des Rahlenweges und die Betonung des Kreuzungspunktes Absen-
reuter Weg und Rahlenweg wird die Raumkante entlang des Rahlenweg geschlossen
und der Charakter der Siedlung unterstrichen. Das Plangebiet grenzt nicht an den
Ortsrand an und beeinflusst daher das Landschaftsbild nicht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Negative Wechselwirkungen der Schutzgtter untereinander, welche durch die
Planung ausgeltst werden, ergeben sich nicht.

Fazit

Bei der Durchfuhrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Die erwarteten Umweltauswirkungen kénnen durch die festgesetzten
Pflanzgebote kompensiert werden.

4 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Entsprechend der Verfahrensdurchfiihrung nach §13a BauGB wurde auf die frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behoérden gem. § 4
(1) BauGB verzichtet.

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit vom 10.05.2010 bis

10.06.2010 wurden von Burgern Stellungnahmen vorgebracht, die sich auf folgende

Kernaussagen beziehen:

» die um mehr als 2 m Uber den vorhandenen Firsthohen liegende Gebaudehdhe
des geplanten Bauvorhabens sei "stérend, machtig und Gberdimensioniert", ver-
letze das Gebot der Ricksichtnahme und fiihre durch die geplante bisher nicht
vorhandene Dachneigung und die geplanten Dachaufbauten zu einer negativen
Veranderung eines bisher homogenen Baugebietes
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>

>
>

Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke durch die geplante und eingehauste
Tiefgaragenzufahrt, sowie Verkehrsgefahrdung durch die unmittelbare Nahe der
Einmindung des Nelkenweges in den Rahlenweg

Verscharfung der ohnehin schon prekaren Parksituation im StraRenraum
Beeintrachtigung der Frischluftschneise

Die Stellungnahmen konnten nicht bericksichtigt werden, da

>

das geplante Vorhaben fiir den Gebaudeteil am Rahlenweg ein dreigeschossiges
Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss vorsieht - welches kein Vollgeschoss
i. S. der LBO (Landesbauordnung) Baden-Wirttemberg ist und die Fortfiihrung
der vorhandenen dreigeschossigen stadtebaulichen Strukturen am Rahlenweg
daher stadtebaulich vertretbar ist. Ebenso vertretbar ist die Ermdglichung des
Dachgeschossausbaus aufgrund der geringfligig steileren Dachneigung, da so
zeitgemal3e Wohnformen moglich werden. Durch die nachgewiesene Einhaltung
der Grenzabstande wird eine Beeintrachtigung nachbarlicher Belange nicht ge-
sehen.

die geplante Tiefgarageneinfahrt und die Anordnung der privaten Stellplatze
durch den Wegfall von Stellplatzen im Rahlenweg die Verkehrssituation an der
Einmindung zum Nelkenweg verbessert. Durch die Neuordnung der Par-
kierungssituation am Absenreuter Weg kann in der Summe die Stellplatzanzahl
im offentlichen Raum erhalten werden.

auf Grund der vorhandenen Bebauung und der flachen Topographie in der Klima-
analysekarte des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben fir das Plangebiet
nur geringste Kaltluftgeschwindigkeiten und -volumenstréme dargestellt sind, und
daher eine klimatische Beeintrachtigung durch das Vorhaben nicht gesehen wird.

Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Die

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren be-

teiligt und gaben Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ab.
Dabei wurden von einigen keine Bedenken geauldert. Ansonsten handelte es sich
vornehmlich um textliche Erg&dnzungen zum Bebauungsplan sowie redaktionelle
Anmerkungen.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurden die textlichen Festsetzungen sowie die
Begriindung tberarbeitet bzw. erganzt, inhaltliche Anderungen ergaben sich nicht.

Aufgestellt

Augsburg, den 15.04.2010/02.11.2010
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