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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss am 26.11.2007

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. §2 (1) BauGB am 28.11.2007
und der Frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

3. Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.12.2007

bis 20.12.2007
4. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegu ngsbeschluss
durch den Technischen Ausschuss am 24.02.2010
5. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 2 7.02.2010
6. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 11.02.2010/24.02.201 0 gem. § 3 (2) BauGB vom 08.03.2010

bis 08.04.2010
7. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 10 BauGB am

Ravensburg, den ....................
(BURGERMEISTERIN)

Die Genehmigung gemaf § 10 Abs. 2 BauGB wurde vom R egierungsprasidium Tubingen mit Ver-
figung vom ........ccceeeee. , Aktenzeichen ..... ............. erteilt.
Tlbingen, den ........cccee...

AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss
(Vo] 1 4 IO Uiberein. Das Verfahren wurd e ordnungsgemaf durchgefiihrt.

(OBERBURGERMEISTER)

Ortsuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsver bindlichkeit des
Bebauungsplanes am ....................
Ravensburg, den ....................

(AMTSLEITER SPA )

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein
Ravensburg, den ....................

(SPA)
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619)
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)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. Ill 213-1-6)
Landesbauordnung (LBO)

i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg

i. d. F. vom 24.07.2000, zuletzt geédndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
09.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, einge-
sehen werden.

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen aul3er Kraft.
In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und §8 1 — 23 BauNVO)

A.
1.
2.
3,
4.
5.

B.

GR 150*

*Zahlenwert nur Beispiel

1.

2.

2.

Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB

1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind: Wohngebéaude; Anlagen fur kirch-
liche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO sind nicht zulassig:
Anlagen fir kulturelle Zwecke; Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO ist § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Malf3 der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
8§89 (3)
816 BauNVO

1. Zulassige Grundflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die maximal zulassige Grund- und Ge-
schol3flache und die Hohe der baulichen Anla-
gen.

Die zulassige Grundflache darf geman § 19
Abs. 4 BauNVO mit Garagen, Stellplatzen und
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GF 250*

*Zahlenwert nur Beispiel

WH 6,25*

*Zahlenwert nur Beispiel

EFH 539 50*

*Zahlenwert nur Beispiel

1

3

4

5

6

Ortiiche Bauvorschriften|

7

2.2.

2.3.

2.4,

Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO um bis
50 % uberschritten werden. Weitere Uber-
schreitungen sind nicht zul&ssig.

Zulassige Geschol3flache

Bei der Ermittlung der maximal zulassigen Ge-
schof3flache sind gemal 8§ 20 Abs. 3 BauNVO
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
als Vollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlief3lich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Zulassige Wandhdohe

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird
definiert durch die zulassige Wandhohe (WH) in
m.

Die Wandhdhe ist das traufseitig gemessene
Malf3 zwischen der geplanten Erdgeschol3ful3bo-
denhohe (EFH - FertigfulRboden) und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberflache
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluf3 der
Wand. Eine Uberschreitung der zulassigen
Wandhohe mit Dachaufbauten und Quergiebeln
ist zul&ssig.

Hoéhenlage

Die Hohenlage des Hauptbaukdrpers wird defi-
niert durch die zulassige Erdgeschol3fuRboden-
héhe (EFH - FertigfuBboden) in m Gber N.N. Ab-
weichungen um + / - 25 cm sind zuléssig.

Kellergeschosse sind nicht zuldssig. Die Grin-
dungssohle (Unterkante Fundament) der bau-
lichen Anlagen darf nicht tiefer als 1,40 m unter
der vorhandenen Gelandeoberflache liegen.

Fullschema der Nutzungsschablone

1 Art der baulichen Nutzung

3 maximal zulassige Grundflache (GR) in m?

4 maximal zulassige Geschof¥flache (GF) in m2

5 maximal zulassige Wandhdhe (WH) in m,
gemessen ab der geplanten Erdgeschol3ful-
bodenhdhe (EFH - FertigfulRboden)

6 Bauweise (a = abweichende Bauweise, E =
nur Einzelhauser zuléssig)

7 Dachform / Dachneigung (SD = Satteldach,
ZD = Zeltdach)
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 8§9(1)2,4 BauGB
8§ 22-23 BauNVO

3.1. Baugrenze

. ]
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben
sich gem. § 23 Abs. 1 BauNVO durch die Bau-
grenzen im Lageplan.

r———1 3.2.  Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und

L _ 1 Garagen

Zulassig sind: Garagen, offene Garagen (Car-
ports), Stellplatze und Nebenanlagen i. S. des
§ 14 BauNVvO

Garagen und offene Garagen (Carports) sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der
hierfiir festgesetzten Flachen zulassig. Stell-
platze sind auch aul3erhalb dieser Flachen zu-
lassig, wenn die Zufahrt nicht langer als 5,00 m
ist.

E 3.3. Bauweise

Es ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es
sind nur Einzelhauser (E) zulassig.

Innerhalb der fir Nebenanlagen und Garagen
festgesetzten Flachen ist eine Grenzbebauung
bis zu einer Wandhéhe von 3,00 m - gemessen
ab der geplanten Erdgeschol3fuRbodenhdhe
(EFH - FertigfuRboden) - zulassig.

3.4. Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich
durch die parallele Anordnung des Hauptbaukdr-
pers zur festgesetzten Firstrichtung

4, Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden 8§ 9(1)6 BauGB

4.1.  Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

In allen Baugebieten sind je Gebaude maximal
zwei Wohnungen zulassig.

5. Verkehrsflachen § 9(1)11 BauGB
(Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich)

5.1. Strassenverkehrsflache
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538.58*

*Zahlenwert nur Beispiel

A 1 2 0 G
= H

— .
200 CI LI LIC

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

6.1.

7.1.

8.1.

Strassenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich mit Angabe der ge-
planten Straf3enhdhe in m Gber N.N.

Offentliche Parkplatze

Gehweg

Verkehrsgrin als Bestandteil der Verkehrsanlage
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt / Zufahrtsverbot

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Ab -
fallentsorgung und Abfallbeseitigung sowie
fr Ablagerungen

Flachen fur Versorgungsanlagen

Griunflachen

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung:

Parkanlage

Extensivwiese
Spielwiese (ohne Geréte)

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3 -
nahmen und Flachen fir MaR3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Extensive Wiese mit Baum- und
Strauchpflanzung

§ 9(1) 12 BauGB

§ 9(1)15 BauGB

§ 9(1)20 BauGB
§ 9(1)25
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K 2| Ergénzung der Feldhecken

8.2.  Zuordnung von Kompensationsmaf3nahmen zu
Wohn- und Verkehrsflachen

Eingriff Kompensationsmalkhahme Dem Eingriff zuzuordnende
Prozent von der Kompensa-
tionsmalnahmenflache

WA 1 u WA 2 K1u K2 85 %

Stralle KT1u K2 15 %

cooog [83. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
> 606 Q Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (Pflanzgebot - PFG)

PFG 1 - Pflanzgebot

Auf den mit PFG 1 bezeichneten und festge-
setzten Flachen sind Straucher entsprechend der
Artenangabe der Pflanzenliste Nr. 1 zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

PFG 2 - Pflanzgebot

Auf den mit PFG 2 bezeichneten und festge-
setzten Flachen sind Baume und Straucher ent-
sprechend der Artenangabe der Pflanzenliste
Nr. 2 zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

8.4. Anpflanzen von Baumen ohne festen Standort
O (Pflanzgebot)

Auf den Grundstlicken ist die festgesetzte Anzahl
Baume zu pflanzen.

Auf den privaten Grundstticksflachen ist pro
400 m2 Grundsticksflache ein grol3kroniger
Laubbaum (StU 16 — 20 cm) zu pflanzen, dauer-
haft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Es sind Arten der Pflanzenliste zu verwenden.
Vorhandene Laubbdume mit entsprechender
Pflanzqualitat sind auf die Zahl der zu pflanzen-
den Baume anzurechnen.

@ 8.5.  Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)

9. Sonstige Planzeichen

r-l 9.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des g8 9(7) BauGB
Bebauungsplans
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—— |9.2. MitLeitungsrechten zu belastende Flachen 8 9(1)21 BauGB
pefungsredht zugunsten des Versorgungstragers

9.3. Herstellung der Verkehrsflachen 8§ 9(1)26 BauGB

Randeinfassungen mit Hinterbeton, Betonsockel
infolge der Herstellung der Verkehrsanlagen so-
wie Stral3enbeleuchtungsmasten, Beleuchtungs-
korper und das Verlegen der Anschlusskabel fiir
die StraRenbeleuchtung sind vom Eigentiimer
auf seinem Grundsttick zu dulden.

9.4. Schutz vor Luftverunreinigungen 8§ 9(1)23 BauGB

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zuléssig.

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holz-
werkstoffe durfen nur in zertifizierten Feuer-
statten mit einem Wirkungsgrad von mindestens
80 % verbrannt werden.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

10.1. Grenze des von einer Bebauung frei zu halten- 8§ 1 LWaldG
den Waldabstandes

11. Hinweise (keine Festsetzungen)

on 11.1. Vorhandene Grundstlicksgrenzen mit Flurstiick-
67101 nummer

11.2. Geplante Grundstlicksgrenze

11.3. Ho6henlinie mit Hohenangabe Uber N.N.

T 11.4. Vorhandene Betriebs- und Wohngebaude mit
18 Hausnummer

STTTATT 11.5. Bdschungen fir den Straf3enkdrper
Lprinnd
_}_LJ_J__I_
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11.6. Bodenschutz

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verun-
reinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist dieses
entsprechend den abfall- und bodenschutzrecht-
lichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen.

Der Oberboden ist gemaf BodSchG fachgerecht
abzutragen, zu lagern und wiederzuverwenden.
Die Lagerung des Oberbodens in Mieten ist bis
zu 1 m Hohe zuldssig. Bei Lagerung von langer
als einem Jahr ist ein fachgerechte Zwischenbe-
grinung anzuséaen. DIN 18915 ist anzuwenden.

11.7. Gewasserschutz

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser tber
die Regenwasserkanalisation geleitet werden,
darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem
Wasser anfallen.

Mit Ricksicht auf die Minimierung des Metallge-
haltes im Niederschlagswasser sollten unbe-
schichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei)
bei flachigen Dachdeckungen, Verwahrungen,
Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden.
Diese Materialien erhéhen den Gehalt an
Schwermetallen im Dachabfluss. Alternativma-
terialien sind Aluminium, beschichtetes Zink und
Kunststoffe.

11.8. Beweissicherungsverfahren und Griindungsgut-
achten

Vor den Erschliessungsarbeiten sind Beweis-
sicherungsverfahren fur die Flurstiicke Nr. 3612,
3613, 3620, 3621 und 3630 durchzufiihren. Vor
jedem Neubauvorhaben sind ebenfalls Beweis-
sicherungsverfahren durchzufthren.

Fur jedes Neubauvorhaben ist den Bauvorlagen
ein Grindungsgutachten beizufligen.
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C. Ortliche Bauvorschriften
(8 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74(1)1 LBO

1.1. Dach/ Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Dach-
eindeckung

Die Dachformen und —neigungen der Hauptbau-
korper sind geméanR den Eintragungen in den
Nutzungsschablonen festgesetzt. Das Dach ist als
symmetrisches Dach mit beidseitig gleicher Dach-
neigung herzustellen.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Dachein-
schnitte und Quergiebel durfen in ihrer Gesamt-
lange 40 % der zugehdrigen Trauflange nicht
Uberschreiten. Von Ortgéngen, Kehlen und Gra-
ten ist ein Abstand von mindestens 1,50 m mit der
AulRenkante, vom First des Hauptdaches ist min-
destens 1,00 m einzuhalten. Je Dachflache ist nur
eine Form von Dachaufbau oder Quergiebel zu-
lassig.

Als Material fur die Dachdeckung sind nur ungla-
sierte Dachziegel / Dachsteine in roten, braunen
und anthrazitfarbenen Ténen zuldssig. Fur Dach-
aufbauten und zur Solarenergienutzung sind an-
dere Arten der Dacheindeckung zul&ssig.

Dachterrassen au3erhalb der festgesetzten Bau-
grenzen sind nicht zuléssig.

Der Flachdachanteil des Hauptbaukdrpers darf
maximal 20 % der Gebaudegrundrissflache betra-
gen. Flachdacher von baulichen Anlagen sind ex-
tensiv zu begrunen (mindestens 8 cm Substrat-
schicht). Hiervon ausgenommen sind Dachter-
rassen und technische Dachaufbauten.

1.2. Gestaltung von Garagen und hochbaulichen
Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO

Innerhalb der dafir festgesetzten Flachen sind
nur Garagen oder offene Garagen (Carports -
deren GroRe der unverschlieRbaren Offnung min-
destens die Halfte der Gesamtflache der Um-
fassungswénde betragt) sowie Nebenanlagen i. S.
des § 14 BauNVO mit begriintem Flachdach zu-
lassig.

1.3. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind grelle Farbtdone
unzulassig.
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2. Einfriedungen § 74(1)3 LBO

Einfriedungen und Mulltonnenstandplatze sind als
lebende Hecke mit einer Hohe bis zu 1,00 m und
mit 50 cm Abstand - im Bereich der Wendeanlage
mit einem Abstand von 1,00 m - von &ffentlichen
Verkehrsanlagen auszubilden. In den Hecken sind
bis zu 1,00 m H6he Spann- und Maschendraht
zuldssig. Gemeinsame Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen dirfen nicht durch Zaune oder Ein-
friedungen getrennt werden.

3. Hoéhenlage der Grundstiicke § 74(3)1 LBO

Der natirliche Gelandeverlauf ist soweit wie még-
lich zu erhalten. Eine Veranderung des Gelande-
verlaufs ist nur zur Angleichung von Zufahrten zu
Garagen und Stellplatzen sowie von Terrassen
und nur bis zu einer Hé6he von 1,00 m zulassig.
Stitzmauern sind nicht zuléssig.
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Anlagen
Pflanzenliste

Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind die folgenden Arten zu
verwenden (Nummerierung gem. Merkblatt 4 / 99 des Fachdienstes Naturschutz):

Pflanzenliste Nr. 1 zum Pflanzgebot PFG 1

Wuchshéhe):

Straucher:

Comus sanguineum
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Vibrunum opulus

Hartriegel

Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Heckenrose
Purpurweide
Schwarzer Holunder
wolliger Schneeball
gemeiner Schneeball

Pflanzenliste Nr. 2 zum Pflanzgebot PFG 2:

Straucher:

Comus sanguineum
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Vibrunum opulus

Baume in Griunflachen:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Fraxinus exelsior
Malus communis
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus robur
Quercus petraea
Salix caprea
Tilia cordata

Hartriegel

Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Heckenrose
Purpurweide
Schwarzer Holunder
wolliger Schneeball
gemeiner Schneeball

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Grauerle
Esche
Wildapfel
Wildkirsche
Traubenkirsche
Wildbirne
Stieleiche
Traubeneiche
Weide
Winterlinde

Aufgestellt:
Ravensburg, 11.02.2010 / 24.02.2010 / 09.06.2011
Stadtplanungsamt / Storch

Klink

(Straucher mit niederer bzw. mittlerer

24
40
30
29
31
22
32
33
34

24
40
30
29
31
22
32
33
34

13

10
11

14
16

20
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 BAUGB UND BE-
TEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 BAUGB

11. FLACHENBILANZ

12. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

13.  ANLAGEN
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 1,35 ha umfassenden Bebauungs-
planes "Abrundung Schornreute" umfasst gemafR Planeintrag und der schwarzge-
strichelten Bandierung die landwirtschaftlichen Flachen zwischen der Kénigsberger
Stral3e und dem 6stlich gelegenen Waldrand. Die nérdliche Begrenzung des Gel-
tungsbereichs verlauft studlich der Wohnbebauung an der Breslauer Straf3e und um-
fasst Teile der offentlichen Verkehrsflachen an der Breslauer Stral3e. Die sudliche
Grenze des Plangebietes verlauft in Verlangerung der sudlichen Bebauung an der
Konigsberger Stral3e bis zum Waldrand.
Der Geltungsbereich umfasst die vollstandigen Flurstiicke Nr. 3643, 3642, 3495 und
1979/1 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 3636, 3493 (Breslauer Str.) und 1981/1.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich am stddstlichen Rand von Ravensburg und grenzt an
die nordlich und westlich anschlieRende bestehende Bebauung im Zuge der Berliner
bzw. Breslauer Stral3e und der Konigsberger Stral3e. Im Osten schliel3en sich Wald
und im Sidden landwirtschaftliche Flachen an, die nach Westen hin — in Richtung der
Bundesstralie B 32 — von einer Hohe von ca. 540 m Ub. N. N. auf eine H6he von ca.
505 m ub. N. N. abfallen. Die Flachen im Plangebiet werden derzeit landwirtschaftlich

genutzt.
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Die geplanten Wohnbauflachen befinden sich auf einer flach geneigten Ebene und
sind durch eine vorhandene gehdlzbestandene B6schung von der unmittelbar west-
lich und nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung abgeschirmt. Diese hangabwarts
liegende Wohnbebauung ist durch freistehende meist eingeschossige Gebaude mit
geneigten Dachern gepragt. Nordlich des Plangebietes an der Breslauer Str. befinden
sich verdichtete Wohnungsbauten in Form von eingeschossigen Reihenh&ausern und
bis zu viergeschossigen Geschosswohnungsbauten. Am dstlichen Rande des Plange-

bietes verlauft ein Wanderweg des Schwabischen Albvereins parallel zum Waldrand.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Im Bebauungsplan mit der Bezeichnung "Bebauungsplanerganzung Schornreute -
Ost 11", rechtskraftig seit 22.11.1980, sind fur das Plangebiet im Bereich der B6-
schung an der Konigsberger Str. offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkgrin und Kinderspielplatz festgesetzt. Im Bereich der geneigten Ebene bis zum
Waldrand sind Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Fur die Flurstiicke unmittel-
bar sudlich der Breslauer Str. sind im Bebauungsplan mit der Bezeichnung "Bebau-
ungsplandnderung Schornreute - Ost II", rechtskraftig seit 11.07.1979, 6ffentliche
Verkehrsflachen (Parkplatze) und Verkehrsgriinflachen festgesetzt. Alle Grundstiicke
im Plangebiet - mit Ausnahme des Flurstiicks Nr. 3643, auf dem sich eine Elektrizi-
tatsversorgungsanlage befindet und einer Teilflache von Flurstick Nr. 1979/1 - sind

im Besitz der Stadt Ravensburg.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental sind fir den Planbereich Flachen fir die Landwirtschaft und Freihalte-
flachen i. S. des Regionalplans dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans
ist fur die Baugebietsentwicklung "Abrundung Schornreute” erforderlich. In der Ver-

bandsversammlung vom 20.11.2008 wurde hierzu der Auslegungsbeschluss gefasst.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN
Die Entwicklung verschiedener Wohnbaugebiete und die daran anschliessende
rasche Verausserung der Baupléatze in den letzten 2 Jahren hat gezeigt, dass es in
Ravensburg Bedarf an Grundstticken fur freistehende Wohngebaude gibt.
Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner Lage von besonderer Qualitat und bietet die
Maglichkeit fir hochwertiges Bauen auf grof3ziigigen Grundstticken und bildet die ab-

schliessende Abrundung der Siedlungsentwicklung am siidlichen Ubergang zur freien
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Landschaft. Zur Aufrechterhaltung von Wirtschaftskraft und Attraktivitat der Stadt ist
es fur das oberzentrale Ravensburg notwendig auch derartige Bauplatze anbieten zu
kbnnen.

Die Bebauungsplanbearbeitung erfolgt im Regelverfahren nach BauGB.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Der Bereich des Plangbietes zwischen Waldrand und vorhandener Wohnbebauung ist
landschaftlich klimatisch und geologisch besonders empfindlich. Dem Bebauungsplan
werden daher folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
» Ausschluss von Kellergeschossen
» zwei- bzw. eingeschossige Gebaude mit eingeschossigen Nebenanlagen mit be-
gruntem Flachdach als Kellerersatzraume
Festsetzung von Wandhéhe und Dachneigung
Festsetzung von Sattel- bzw. Zeltdachern mit max. 25° Dachneigung

Auschluss von festen Brennstoffen zum Schutz vor Luftverunreinigungen

vV V V V

Erhaltung und Ergéanzung der vorhandenen Grinstrukturen
Die Begrenzung des Jahresprimarenergiebedarfs ist in der Energieeinsparverordnung

gesetzlich geregelt.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Eine genaue Beschreibung der Umweltbelange und die Auswirkungen der Planung
erfolgt im Umweltbericht. Im Folgenden sind die voraussichtlichen Auswirkungen der

Planung zusammenfassend wiedergegeben:

Schutzgut Mensch
Es sind keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen im Bereich Wohnen, Ge-

sundheit und Wohlbefinden der Nutzer durch die geplanten Nutzungen zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen

Durch die geplante Versiegelung gehen Vegetationsstandorte dauerhaft verloren. Je-
doch erhoht sich die Strukturvielfalt durch die groReren extensiven Griunflachen auf
den bisherigen Ackerstandorten, sodass der Eingriff in das Schutzgut als gering beur-

teilt wird.
Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Die Flache des Plangebietes ist als nordlicher Randteil des Lebensraums fur den als
gefahrdete Vogelart geltenden Neuntdter ausgewiesen. Gleichwohl ist die landwirt-

schaftliche Flache nur begrenzt als Nahrungsraum fir den Neuntoter geeignet. Das
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Plangebiet ist aufgrund seiner Nutzung als landwirtschaftliche Flache als Lebens- und
Nahrungsraum fur Tiere von geringer Bedeutung. Eine erhebliche Beeintrachtigung
von Lebensraumen fir Tiere ist durch die mangelnde Biotopausstattung im Plangebiet

nicht gegeben.

Schutzgut Boden und Wasser

Im Plangebiet wurden Untersuchungen die Geologie und altlastenverdachtige Auf-
fullungen betreffend durchgefuihrt. AuRerdem wurden Wasserspiegelmessstellen ein-
gerichtet. Die Bodenuntersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass auf Grund der
geologischen Schichtenfolge von einer Gebaudeunterkellerung abzusehen ist. Die alt-
lastenrelevante Untersuchung der Auffullflache ergab keine auffalligen Schadstoffge-
halte. Die zwischen Oktober 2008 und Mai 2009 durchgefihrten Grundwassermes-
sungen ergaben, dass bei einer nicht unterkellerten gelandeangepassten Bebauung

keine Eingriffe in das Grundwasser zu befilirchten sind.

Schutzgut Klima

Die klimatischen Auswirkungen durch die Wohngebietsabrundung wurden gutachter-
lich untersucht mit dem Ergebnis, dass die geplanten Einfamilienh&user mit grof3zi-
gigen Garten den Kaltluftabfluss im Flappachtal nicht einschranken und die ther-
mischen Bedingungen nur unerheblich verdndern, da die Kaltluft die Gebaude noch

uberstréomen kann.

Schutzgut Landschaft

Durch die im Verhaltnis geringfiigige und lockere Bebauung im Anschluss an schon
bestehende Siedlungsgebiete wird nicht in grof3ere landschaftliche Zusammenhéange
eingegriffen und der Siedlungsrand geschlossen. Die Auswirkungen auf das Land-

schaftsbild sind daher gering.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Im Plangebiet und der ndheren Umgebung sind keine Kultur- und sonstigen Sachgu-
ter bekannt, sodass weiterreichende Auswirkungen ausgeschlossen sind.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Wesentliche Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgitern Boden und
Wasser, da der Boden eine hohe Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt
aufweist. Wechselwirkungen bestehen auch zwischen dem Vegetationsbestand und
dem Klima, da die vegetationsbestandenen Flachen als Kaltluftentstehungsgebiete
wirken sowie zwischen Landschaft und Mensch, der die Erholungsfunktionen des

Naturraums nutzt.
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8. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
Das Plangebiet wird tber eine verkehrsberuhigte Stichstral3e an die Breslauer Stral3e
und das vorhandene StralRennetz angebunden. Der Wanderweg des Schwabischen
Albvereins wird in seiner Lage geringfligig verandert und verlauft Gber eine Lange von
ca. 30 m auf der neu zu erstellenden StichstraRe. Weiter sudlich verlauft er wieder in
seiner vorhandenen Lage weiter.
Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem, wobei Schmutzwasser
zum bestehenden Kanal in der Kénigsberger Stral3e und Regenwasser uber einen
neu zu erstellenden Kanal in der Kénigsberger StralRe bis zum Kanal in der Breslauer
Stral3e gefuhrt wird.
Die Versickerung von Oberflachenwasser ist im Plangebiet nicht méglich, da auf
Grund der morphologisch-geologischen Situation im Baugebiet versickerndes
Wasser die hangabwarts liegende Bebauung beeintrachtigen kdnnte. Die Ausbildung
einer zentralen Versickerungs- und Ruckhalteanlage ist auf Grund der vorhandenen
Topographie im Plangebiet nicht moglich. Aus hydraulischen Griinden kann nur eine
gedrosselte Regenwassermenge aus dem Baugebiet angeschlossen werden. Eine
ausreichend grofRe Ruckhaltung mit gedrosseltem Ablauf in den Regenwasserkanal
wird als Stauraumkanal unmittelbar nordwestlich des Plangebiets innerhalb der
offentlichen Verkehrs- und stral3enbegleitenden Griunflache an der Kénigsberger
Stralie realisiert.
Auf Flachen deren Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation geleitet
wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Ent-
sprechende Arbeiten wie z. B. Autowéasche, Reinigungsarbeiten sind nicht zulassig.
Um das anfallende Niederschlagswasser zu reduzieren ist die Bodenversiegelung
auf das unvermeidliche Mal3 zu beschranken. Zur Flachenbefestigung sind deshalb
Verfahren anzuwenden, die den Boden wenigstens teilweise offen halten z. B. Ra-
sengittersteine, Schotterrasen. Dachinstallationen, wie Verwahrungen, Dachrinnen
und Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titanzink und Blei erh6hen den Metallgehalt im
Niederschlagswasser und sollten aus Griinden des Gewasserschutzes deshalb
vermieden werden. Es sind als Alternative Materialien wie Aluminium, beschichtetes

Zink oder Kunststoffe zu verwenden.

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Geltungsbereich und Art der Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die landwirtschaftlichen Flachen
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zwischen der Konigsberger Strafl3e und dem dstlich gelegenen Waldrand. Die stidliche
Grenze des Plangebietes verlauft in Verlangerung der sidlichen Bebauung an der
Konigsberger Stral3e bis zum Waldrand und bildet den morphologischen Abschluf
des Siedlungskorpers. Die Einbeziehung des westlich gelegenen Hangs und eines
Teils der Verkehrsflache an der Breslauer Straf3e ist erforderlich um den Anschluf3
des Plangebiets an die vorhandenen Erschliessungsstrukturen sicherzustellen.

Die Fesetzung als allgemeines Wohngebiet wird aus den umgebenden wohnbau-
lichen Strukturen abgeleitet. Zur Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft ist
es erforderlich die vorhandenen und pragenden Griunstrukturen zu sichern und im
Ubergang zur freien Landschaft auf den festgesetzten Griinflachen die typische Griin-
struktur weiterzuentwickeln.

Anlagen fur kulturelle Zwecke, Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und die ausnahmesweise zulassigen Nutzungen des § 4
BauNVO werden im Plangebiet ausgeschlossen, da sie sich wegen der fur derartige
Nutzungen oftmals erforderlichen Flachengrdf3en und der zu erwartenden Verkehrs-
mengen nicht fur die Ansiedlung in diesem relativen kleinen Plangebiet in unmittel-

barer Nahe zum Wald eignen.

Mal3 der Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Die Festsetzungen zu Bauweise und Baugrenzen entsprechen der stadtebaulichen
Kdrnung der Umgebung und stellen sicher, dass sich die Gebaude beziiglich Flache
und Hohe landschafts- und klimavertraglich in die Umgebung einfligen. Die offene
Bauweise mit der festgesetzten Gebaudestellung ist erforderlich, um den Kaltluftab-
fluss aus nord- bzw. nordwestlicher Richtung zu gewéhrleisten. Durch die festge-
setzten Einzelhduser wird die umgebende Baustruktur abgerundet und eine unange-
messene Verdichtung begrenzt.

Da aus geologischen Griinden Kellergeschosse nicht zugelassen werden kénnen, ist
es erforderlich Moglichkeiten fur Kellerersatzraume zu schaffen. Innerhalb der festge-
setzten Flachen kdénnen eingeschossige Nebenanlagen entstehen, deren Gebaude-
langen abweichend von den Vorschriften der Landesbauordnung sein kénnen. Zur
ausreichenden Durchliftung des Plangebietes ist es erforderlich, zumindest eine Ge-
baudeseite von hochbaulichen Nebenanlagen freizuhalten. Die HOhenbegrenzung fir
die Nebenanlagen und der Ausschluss von Dachterrassen aul3erhalb der Baugrenzen
ist aus Grunden des Nachbarschutzes erforderlich. Die Festsetzung der Hohenlage
der Gebéaude ist erforderlich, um eine Beeintrachtigung der geologischen Schichten
zu tief einbindender Gebaudeteile zu verhindern.
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Die Festsetzung von Grund- und Gescholflache ist erforderlich, um die Versiegelung

der Baugrundstliicke angemessen zu begrenzen und um eine rechtssichere Erhebung
der Erschliel3ungs- und Anschluf3beitrage zu gewahrleisten. Die Obergrenzen nach

§ 17 BauNVO werden mit den festgesetzten Grund- und Geschol¥flachen eingehalten.
Um die Versiegelung der Baugrundstiicke zu minimieren ist es notwendig, die Zu-

fahrtslange zu Stellplatzen aul3erhalb der festgesetzten Flachen zu begrenzen.

Begrenzung der Wohnungsanzahl
Das Plangebiet befindet sich am Rand der Siedlungsflache und wird durch eine Stich-
stralRe erschlossen, deren Verkehrsmengenaufnahme begrenzt ist. Zur Sicherung des

Gebietscharakters ist die Brenzung der Wohnungsanzahl erforderlich.

Grunflachen, Pflanzgebote und Ausgleichsflachen

Die Festsetzung von Grunflachen und Pflanzgeboten sind erforderlich, um die vorhan-
denen Grinstrukturen und topographischen Besonderheiten des Plangebiets im Uber-
gangsbereich zum Wald und zur freien Landschaft zu sichern und zu ergdnzen und
dienen dem wechselseitigen Sichtschutz der vorhandenen und geplanten Gebaude.
Die Abgrenzung der Ausgleichsflache verlauft entlang der durch Planzeichen Nr. 13.1
der Anlage zur PlanzV 90 festgesetzten Flache. Der im rechtskraftigen Bebauungs-
plan mit der Bezeichnung "Bebauungsplanergédnzung Schornreute - Ost II" festge-
setzte Kinderspielplatz wurde nie gebaut, die Flache ist mit BAumen und Strauchern
bestanden und seit 1996 fur eine private Nutzung verpachtet. Die Festsetzung eines
Kinderspielplatzes an dieser Stelle ist nicht mehr notwendig, da im norddstlichen Be-

reich des Plangebietes eine Spielwiese festgesetzt wird.

Verkehrs- und Versorgungsflachen

Die Festsetzungen von Verkehrs- und Versorgungsflachen sind erforderlich, um die
Erschliessung des Plangebietes sicherzustellen und die Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans mit der Bezeichnung "Bebauungsplandnderung Schorn-
reute - Ost II" an die tatsachlich gebauten Verhéaltnisse anzupassen. Zur Gliederung
des Strallenraumes und zur Vorhaltung von Stellplatzen fur Besucher sind Fest-
setzungen von Baumstandorten und die Darstellung von Stellplatzen im verkehrsbe-

ruhigten Bereich erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften
Um den Charakter des Wohngebietes und die behutsame Einfiigung der Gebaude
und AulRenanlagen in die leicht modellierte Landschaft mit Rucksicht auf die klima-

tischen Verhéltnisse sicherzustellen, sind Gestaltungsvorschriften erforderlich. Die
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festgesetzten Dachformen und -neigungen entsprechnen denen der vorhandenen Be-
bauung und gewahrleisten einen harmonischen Ubergang von Gebaude zur freien
Landschaft. Das Erscheinungsbild der Gebaude und Aul3enanalgen bedarf durch die
Nahe zum regionalen Wanderweg des Schwabischen Albvereins am 6stlich gele-
genen Waldrand besonderer Beachtung. Daher sind zur Gewahrleistung einer harmo-
nischen (Garten-) Architektur Gestaltungsvorschriften zur Dacheindeckung, zur Art,
Lange und Abstanden von Dachaufbauten sowie zur Art und H6he von Einfriedungen
und Stutzmauern und zur Gelandemodellierung erforderlich.

Da wegen der bewegten Topographie und aus geologischen Griinden eine flachen-
greifende oder unterirdische allgemeine Retention zur Entlastung des 6ffentlichen Ka-
nalnetzes im Plangebiet nicht mdglich ist, wird ein Stauraumkanal unmittelbar
nordwestlich des Plangebiets innerhalb der offentlichen Verkehrs- und stral3enbe-
gleitenden Grinflache an der Kénigsberger Stralde vorgesehen. Zur erganzenden

Entlastung des Kanalnetzes mussen Flachdacher begrint werden.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 BA UGB UND BETEILIGUNG
DER BEHORDEN GEM. § 4 BAUGB
10.1.1. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem § 3 (1) BauGB
Im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden in den abgegebe-
nen Stellungnahmen Bedenken wegen der geologischen und hydrologischen Ver-
haltnisse gedussert. AuRerdem wurden Stellungnahmen zur Beweissicherung vorhan-
dener Gebaude, zur Pflanzenhdhe im nordlichen Bereich des Plangebiets sowie zur
Bertcksichtigung eines vorhandenen Weges am sudwestlichen Rand des Plangebiets
abgegeben.
Die durchgefiihrten geologische Untersuchungen und Grundwassermessungen erga-
ben, dass durch die gelandeangepasste Bauweise die geologische Schichtenfolge un-
gestort bleibt und keine Eingriffe in das Grundwasser zu beflirchten sind. Im Bebau-
ungsplan wird empfohlen vor Neubauarbeiten Beweissicherungsverfahren
durchzufihren und differenzierte Pflanzgebote festgesetzt, die eine Verschattung der
nordlich gelegenen Bebauung minimieren. Der vorhandene Pfad am sidwestlichen

Rand des Plangebiets eignet sich nicht fur eine Nutzung als 6ffentlicher Fussweg.

10.1.2. Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. 8 4 (1) BauGB
Die Behotrden wurden frihzeitig am Verfahren beteiligt. Der BUND aussert Bedenken,
da sich das Plangebiet in einer regionalen Freihalteflache befindet und einen Eingriff

in Frischluft-Entstehungsgebiete und —abflussbahnen darstelle. Durch das Baugebiet
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sei der Lebensraum des als gefahrdete Vogelart geltenden Neuntdters beeintrachtigt.
Der Regionalverband Bodensee-Oberschwaben hat - auch hinsichtlich der Freihalte-
zone - keine Bedenken gegen den Bebauungsplan. Die gutachterliche Stellungnahme
zu den klimatischen Auswirkungen des Baugebietes ergibt lediglich unerhebliche Ver-
anderungen der klimatischen Bedingungen, da die Uberstromung der Geb&aude mit
Kaltluft weiterhin gewahrleistet ist. Das Plangebiet weist mit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen nur eine geringe Qualitat als Nahrungsraum fur den Neuntéter auf.
Mit den festgesetzten Kompensationsmalinahmen kann der Nahrungsraum erweitert

und die Strukturvielfalt des Lebensraumes fir den Neuntdter erhdht werden.

10.2.1. Offentlichkeitsbeteiligung gem § 3 (2) Bau GB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vom 08.03.2010 bis 08.04.2010 wurden
in den abgegebenen Stellungnahmen erneut Bedenken wegen der geologischen und
hydrologischen Verhéltnisse geauf3ert. AuRerdem wurden erneut Stellungnahmen zur
Beweissicherung vorhandener Gebaude, zur Pflanzenhdhe im ndrdlichen Bereich des
Plangebiets sowie zum geplanten Verbindungsweg im Bereich des Hangs zur Konigs-
berger Stral3e abgegeben.

Die vorliegenden geologischen Gutachten sind ebenso wie die empfohlenen Beweis-
sicherungsverfahren ausreichend zur Beurteilung der Bebauungsmaoglichkeiten. Da
auf eine unterkellerte Bauweise verzichtet wird, lassen die geologischen und hydrolo-
gischen Rahmenbedingungen Schaden an benachbarten Gebauden in Folge der vor-
gesehenen ErschlieBungsmalinahmen sowie Beeintrachtigungen des Grundwassers
nicht erwarten. Zusétzlich ist bei jedem Neubau den Bauvorlagen ein Griindungsgut-
achten beizufigen. Auf den geplanten Verbindungsweg zwischen Kénigsberger
Stral3e und dem geplanten Baugebiet wird verzichtet. Die ergdnzende klimatische
Stellungnahme sieht keine klimatischen Beeintrachtigungen durch die zweige-
schossige Bauweise im nordlichen Teil des Plangebiets, da ein Uberstrémen der Ge-
baude durch die ca. 30 m méchtige Kaltluftschicht mdglich ist. Die geplante zweige-
schossige Bauweise ist daher stadtebaulich vertretbar. Im nérdlichen Bereich des
Plangebiets sind Straucher mit niederer und mittlerer Wuchshdhe festgesetzt, so dass
Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke durch Verschattung nicht gesehen wer-
den.

10.2.2. Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
Die Behorden wurden am Verfahren beteiligt. Das Regierungsprasidium Tubingen

weist auf die Plausibilitatsprufung hin, die erforderlich ist, wenn Baugebiete ausgewie-
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sen werden sollen, die aul3erhalb der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen liegen.

Der Gemeindeverband Mittleres Schussental hat mit der Zustimmung zur Flachen-
nutzungsplanteilanderung im Bereich des Dreilanderring und der Herausnahme von
ca. 0,75 ha Wohnbauflache die Voraussetzungen zur Fortfihrung des Bebauungs-
planverfahrens "Abrundung Schornreute" geschaffen. Die Flachennutzungsplanteil-
anderung hat den Entwurfsstand erreicht. Das Regierungsprasidium Tubingen hat mit

Schreiben vom 14.04.2011 diese Voraussetzungen bestéatigt.

11. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet ca. 5.200gm
Verkehrsflachen, einschl. Verkehrsgrin ca. 2.200gm
Versorgungsflachen ca. 100 gm
Offentliche Griinflachen ca. 6.000gm
Plangebiet gesamt ca. 13.500 gm

12. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Stral3enbau 130.000 €

Kanalbau 210.000 €

Grunflachen, Ausgleichsmalinahmen 35.000 €

Summe 398.000 €
13. ANLAGEN

Anlage 1 Baugrundgutachten vom 23.10.2007

Anlage 2 Baugrundgutachten vom 27.06.2008

Anlage 3 Gutachterliche Stellungnahme vom 08.08.2008

Anlage 4 Grundwassermessung vom 17.07.2009

Anlage 5 Altlastenuntersuchung vom 17.04.2009

Anlage 6 Klimagutachten vom 30.03.2004

Anlage 7 Klimagutachten-Ergdnzende Stellungnahme vom 22.01.2011

Aufgestellt:
Ravensburg, den 11.02.2010/ 09.06.2011
Stadtplanungsamt / Storch

Klink
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