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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Technischen Ausschuss

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB

am 14.07.2010

am 17.07.2010

3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 17.07.2010

4. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 28.07.2010

bis 13.08.2010

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch den

Ausschuss fir Umwelt und Technik am ..
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung aAMm e
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung, VOM.iiiiiiiaaiaanne

Fassung vom .................... gem. § 3 Abs. 2 BauGB o]

8. Satzungbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und § 74 Abs. 7LBO am ....................

Ravensburg, den ....................

(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungbeschluss vom

.................... Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

(OBERBURGERMEISTER)

Ravensburg, den ...................

9. Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes

am e,
Ravensburg, den ................... e ———
(AMTSLEITER SPA)
Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original tberein.
Ravensburg, den ................... e ——
(SPA)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

Landesbauordnung (LBO) fr i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416)

Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) flr i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
Baden-Wirttemberg zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

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

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

Bebauungsplan Seite 3 von 13 Teil | — Textliche Festsetzungen
»St.-Georg-Strale”



A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB UND §§ 1-23 BauNVO)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9ABS. 1 NR. 1 BauGB)

1.1
WA

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis 5 Wohngebaude und
die der Versorgung des Gebietes dienende Laden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind aullerdem der Versorgung des
Gebietes dienende Schank und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis 4 kdnnen Schank- und Speisewirt-
schaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahms-
weise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In den Gebieten WA1 bis WAS5 sind folgende in § 4 Abs. 3 BauNVO ge-
nannte Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9ABS. 1 NR. 1 BauGB I.V.M. § 16 ABS. 2

BauNVO)

0,4*/* 2.1

WH 2.2
440,5 m*

* Eintrag nur Beispiel

Maf der baulichen Nutzung

hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
hdchstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ2)

Wandhohe

Die Wandhohe in Metern tber NN ist der ermittelte Wert des Schnittpunkts
der Auflenwand mit der Oberflache der Dachhaut oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand.

Eine Uberschreitung der Wandhéhen ist durch Dachaufbauten nach Nr. B
1.3 sowie durch Balkon- und Terrassengelander zulassig.

3. BAUWEISE,

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9ABS 1 NR 2 BauGB)

AA 3.2

3.4

+—>

Baugrenze (§ 23 (1) BauNVO)

Einzelhaus / Doppelhaus (§ 22 (2) BauNVO)

Stellung der Baukorper (Hauptfirstrichtung)
Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch die parallele Anord-
nung des Hauptbaukorpers zur festgesetzten Firstrichtung.
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4, GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR NEBENANLAGEN

(§ 9 ABS 1 NR 4 BauGB)

4.1

Umgrenzung von Flachen flr Garagen/ Carports/ Stellplatze/ Nebenanla-
gen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaf Eintragung im Lageplan Garagen
(Ga), Carports (Cp), nach § 12 BauNVO, sowie Stellplatze (St) und Ne-
benanlagen (Na) nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauN-
VO, sofern es sich um Gebaude handelt, nur innerhalb der lUberbaubaren
Grundsticksflachen und in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO sind
nur bis zu einer Héhe von 3,0 Metern zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich
um Gebaude handelt, in einem Abstand von 4,5m von den Randern der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung unzulassig. Eine Abwei-
chung ist zulassig, wenn durch Planzeichen eine andere Regelung getrof-
fen wurde.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und den hierflr festgesetzten Flachen Stellplatze und deren
Zufahrten zulassig, soweit sie mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt
sind.

Aulerhalb der Uberbaubaren Flachen sind im allgemeinen Wohngebiet
Nebenanlagen pro Baugrundstiick nur bis zu einer Gesamtflache von 15
m? zuldssig.

5. ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9ABS 1 NR 6 BauGB)

2WO~*

5.1

* Eintrag nur Beispiel

Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

6. VERKEHRSFLACHE (§ 9 ABS 1 NR 11 BauGB)

= 1= >N

6.1

6.2

Die Aufteilung der Stralienverkehrsflache ist unverbindlich.
Stralenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

Ful3- und Radweg

Mischverkehrsflache

Wirtschaftsweg fur landwirtschaftlichen Verkehr

Bebauungsplan
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6.3 StraRenbegrenzungslinie

6.4 Bereich mit Ein- und Ausfahrtsverbot

aaa
Gemal Eintragung im Lageplan sind Grundstticksein- und ausfahrten un-
zulassig.

7. PASSIVER SCHALLSCHUTZ (§ 9ABS 1 NR 24 BauGB)

7.1 Schallschutz von AuRenbauteilen
VN

Entlang den festgesetzten Linien ist fur Gebaude mit Aufenthaltsrdumen
entsprechend der DIN 4109 fur den festgestellten Schallpegelbereich I
das Schallddmmmalf’ der AulRenbauteile nachzuweisen und zwar fur Ge-
baude mit folgenden Raumarten:
a) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Berherber-
gungsstatten, u.a.: erf. R'W, res 30 dB (entspr. Schallschutzfenster Klasse
Il nach. DIN 2719)
b) Burordume u. a.: erf. R'W, res 30 dB (entspr. Schallschutzfenster Klasse
Il nach. DIN 2719)

8. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9ABS 1 NR 24 BauGB)

I:I 8.1 Flachen fir Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
D Elektrizitat

9 . GRUNFLACHEN (§ 9ABS 1 NR 15 BauGB)

I:I 9.1 Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

R extensive Wiese mit Geholzpflanzungen
%v

10 . LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN (§ 9ABS 1 NR 18A BauGB)

I:I 10.1 Flache fur die Landwirtschaft

11. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9ABS 1 NR 20 BauGB)

1.1 Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
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11.2 K1 - Extensivierung einer Wiesenflache-PflanzmalRnahmen

Gemal Eintragung im Lageplan ist die Flache als Wiesenflache anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Auf der Flache sind heimische Baume und
Straucher zu pflanzen. Als Empfehlung fir die Pflanzenarten wird auf die
Pflanzenliste, Anlage 1, verwiesen (§ 9 (1) Nr. 20a BauGB).

11.3  Zuordnung von Kompensationsmaflnahmen zu Wohn- u. Verkehrsflachen

Eingriff Kompensationsmalf3- | Dem Eingriff zuzuordnende Prozent von
nahme der KompensationsmafRnahmenflache
WA1-4 K1, K2 78 %
Stralle und Weg | K1, K2 22 %
12. GEH-, FAHR UND LEITUNGSRECHT (§ 9ABS 1 NR 21 BauGB)
I=EEE] Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
=i Gemal Eintragung im Lageplan sind die Flachen mit einem Geh (G)- Fahr
(F)- und Leitungsrecht (L) zu Gunsten der hinter liegenden Grundstilicke zu
belasten.
13. SCHUTZ VOR LUFTVERUNREINIGUNG (§ 9ABS 1 NR 23 BauGB)

13.1 Das Verbrennen von Kohle ist nicht zuldssig.

D= 13.2  Spritzschutzstreifen § 9 (1) 23a BauGB

-~

Das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln im Sprahnebelverfahren ist
nicht zulassig.

14. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND ANPFLANZUNGEN (§9ABS 1NR
25 BAUGB)

Q 141 Pflanzgebot von Badumen mit festen Standort in der Ausgleichsflache

Gemal Eintragung im Lageplan sind einheimische, standortgerechte
Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, gemessen in 1
Meter HOhe, zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 2,5 m vom festgesetz-
ten Standort sind zulassig; hierbei darf der Abstand zur StralRenbegren-
zungslinie 1,5 m nicht unterschreiten.

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-

setzen.
Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste, Anlage 1,
verwiesen.
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14.2  Pflanzgebot von Bdumen ohne festen Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je 500 m? Grundstucksflache ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mind.
16-18 cm, gemessen in 1m Hohe, zu pflanzen.

Vorhandene Laubgeholze mit entsprechender Pflanzqualitat sind auf die
Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen. Die Baume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste, Anlage 1,
verwiesen.

@ 14.3  Pflanzgebot von Strauchern gemal Pflanzenliste flir Ausgleichsflachen

15. GELANDEANPASSUNG AN VERKEHRSFLACHE (§ 9ABS 1 NR 26 BauGB)

15.1 Zur Herstellung des StralRenbaukdrpers sind in den an die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten Grundsticksfla-
chen unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in ei-
nem Streifen mit einer Tiefe von 0,5 m zu dulden.

16. SONSTIGE PLANZEICHEN

16.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 (7) BauGB

E 16.2  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen  § 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB

17. HINWEISE (KEINE FESTSETZUNGEN)

17.1 Luftreinhaltung

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe dirfen nur in
Feuerstatten verbrannt werden, die den Bestimmungen der jeweils gelten-
den Kleinfeuerungsanlagenverordnung entsprechen.

17.2  Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre aus Kup-
fer, Zink, Titan-Zink und Blei erhéhen den Metallgehalt im Nieder-schlags-
wasser und sollten deshalb vermieden werden. Es sollten daher Materiali-
en wie Aluminium, beschichtetes Zink oder Kunststoff verwendet werden.

17.3  Minderung der Lichtimmissionen

Es wird empfohlen, fiir die Stralenbeleuchtung insektenfreundliche Lam-
pen und Leuchtmittel zu verwenden. Die Lampentrager sollten mit einem
im Gehause liegenden Lichtkdrper nach unten strahlen und die Leuchtkdr-
per sollten vollstandig dicht eingekoffert sein. Flachig angestrahlte Wande
sollten vermieden werden.
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x 412,30*

* Eintrag nur Beispiel

17.4

17.5

17.6

17.7

17.8

17.9

Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufstellflachen fur Millsammelbehalter

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ist eine Flache markiert, auf de-
nen am Entleerungstag die Mullsammelbehalter der Hinterlieger fur die
Entleerung durch die Versorgungsunternehmen bereitgestellt werden kon-
nen.

Duldung von Anlagen fir die Strallenbeleuchtung

Das Anbringen von Anlagen fir die StralRenbeleuchtung auf den privaten
Grundstucksflachen ist von den Grundstlickseigentimern zu dulden.

Hohenlage der ErschlieRungsflachen

Die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache ist in m. 4. N.N. dargestellt.

Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des
Bundes beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen
hinausgehende Energieeinsparmalinahmen werden ausdrucklich empfoh-
len.

Archéologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden
(z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubin-
gen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpfle-
ge, unverzuglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Fillschema Nutzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Hochstzulassige Anzahl Vollgeschosse

Hochstzulassige Grundflachenzahl

Hochstzuldssige Geschossflachenzahl

Bauweise ( E = Einzelhaus, D = Doppelhaus)
Hochstzulassige Wandhdhe in m 0. NN

Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

ONOPDWN =

Bebauungsplan
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO BW)

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND UNBEBAUTER
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 74 (1) LBO BW)

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Dachform und Dachneigung in Grad (§ 74 (1) 1 LBO)

Die Dachformen und Dachneigungen der Hauptdacher von Hauptbaukor-
pern sind gemaf den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lage-
plans festgesetzt.

Ein Flachdachanteil von maximal 20% der Gebaudeflache ist zulassig.

Dachbegriinung und Dachterrassen (§ 74 (1) 1 LBO)

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen
und zu begrunen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erfor-
derliche Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen flr So-
larthermie und Photovoltaik sind zu begrinen.

Dachaufbauten (§ 74 (1) 1 LBO)

Bei Dachaufbauten (z.B. Gauben, Quergiebel usw.) sind folgende Be-

schrankungen einzuhalten:

» Die Gesamtlange aller Dachaufbauten darf 40 % der Trauflange nicht
Uberschreiten

+ Je Dachflache ist nur eine Form von Dachaufbauten 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

Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

Fir die Fassadengestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben
sowie verspiegelte Glasflachen unzulassig.

Einfriedung (§ 74 (1) 1 LBO)

Einfriedungen zur Stralienverkehrsflache und zur Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung sind nur bis 1,2 m Héhe zulassig.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die unbebauten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Bebauungsplan
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2. HINWEISE (KEINE FESTSETZUNGEN)

2.1 Ordnungswidrigkeiten

VerstoRRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ord-
nungswidrigkeiten nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

2.2 Fullschema der Nutzungsschablone

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften

] 1 Dachform / Dachneigung (SD = Satteldach)
2.3 Auf den privaten Grundstlicksflachen sind befestigte Flachen (Zufahrten,
Wege etc.) mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
PLANUNTERLAGE
o1 [ |1 Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummer
6711 -
- 2 Haupt- und Nebengebaude, Bestand
=
p— 5 Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter Gber N.N.
______ 6 Grundsticksparzellierung mit Nummer (Planungsvorschlag)
@ 7 Bestandsbaum
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ANLAGEN

1 Pflanzenliste
Bei den PflanzmalRnahmen der festgesetzten Pflanzgebote wird empfoh-
len, folgende Pflanzenarten zu verwenden:

Baume und Hecken in Baugrundstiicken bzw. auf privaten Griinfla-
chen (WA 1 bis WA 4), Pflanzgrofe 3x verpflanzt m.B., Stu 18/20

Mittelkronige Baume:

Obstbaume in lokalen Sorten als Halb- bzw. Hochstamme
Acer campestre "Elsrijk” Feldahorn Sorte Elsrijk”

Sorbus aria Mehlbeere

GroRkronige Baume:

Acer Pseudoplatanus Bergahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Laubhecken:

Carpinus Betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Baume und Hecken in Baugrundstiicken in 6ffentlichen Griinflachen
bzw. Ausgleichsflachen

Straucher in der Ausgleichsflache (PflanzgroBe 3x verpflanzt o.b.,

125/150):
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Heckenrose

Rhamnus frangula Faulbaum

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana wolliger Schneeball

Viburnum opulus gemeiner Schneeball

Baume in der Ausgleichsflache (PflanzgrofRe 3x verpflanzt m.B., Stu
18/20):

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Malus communis Wildapfel

Pruns avium Wildkirsche

Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche
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2 Externe KompensationsmalRnahme Kohlenberg

Lageplan:

Kohlenberg

FriedhofstralBBe
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TEIL Il: A BEGRUNDUNG

Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB
vom 13.01.2012

INHALT:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
EIGENTUMSVERHALTNISSE

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
ERSCHLIESSUNG
REGENWASSERRUCKHALTUNG

BODEN / BAUGRUND

© © N o g &> w dh P

SOLARISIERUNG / ENERGETISCHE BEWERTUNG

[ —
©

NATUR UND LANDSCHAFT

[ —
=

ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

[ —
no

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

[ —
w

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

e
o &

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER

[ —
&

BEHORDEN
16.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
16.2 Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

17. FLACHENBILANZ

18. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 2,3 ha grol3en Bereich zwischen
Werdenbergstral3e und der Stral3e Hohe Baume.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch das Flurstiick 285/1,

im Osten durch einen breiten Streifen tber Teile der Flurstiicke 268,
273 und 275 0dstlich der St.-Georg-Strale,

im Stden durch die Werdenbergstralie,

im Westen durch die stddstliche Grundsticksgrenze der Wohngrund-

sticke an der StralRe Hohe Baume.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 266,
266/2, 266/3, 266/4, 266/5, 266/6, 266/7, 266/8, 267, 267/1, 267/2, 268/2, 268/3
,268/4, 268/5, 268/6, 268/7, 268/8, 268/9, 268/10, 268/11, 268/12, 268/13, 269,
273/1, 273/2, 273/3, 275/1, 275/2, 285/1 sowie teilweise die Flursticke 165/1, 268,
273 und 275 der Flur Eschach, Gemarkung Eschach.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt ndrdlich des Ortskerns von Untereschach und ist an zwei Seiten
(Studosten und Nordosten) von landwirtschaftlich genutzter Flache umgeben, die
derzeit als Intensivobstanbauflache genutzt wird. Im Nordwesten schliel3t das Bau-
gebiet "Hohe Baume" an, tber welches auch die St.-Georg-StralRe erschlossen wird.
Im Sudwesten trifft der als FuBweg ausgebaute Teil der St.-Georg-Stral3e auf die
Werdenbergstrale, die derzeit noch stark befahren ist.

Das Plangebiet ist zu gro3en Teilen bereits bebaut, nur im Nordosten sind einige
Grundstiicke noch unbebaut. Sie werden als Wiese oder zum Intensivobstanbau ge-
nutzt. Die Struktur im Bestand stellt sich gréf3tenteils als mit Ein- oder Zweifamilien-
hausern bebaut dar, einige Gebaude auf der Nordwestseite verfigen Uber Einlieger-

wohnungen.
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Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum
_,‘2/"! i :

3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet befindet sich bis auf die Verkehrsflachen in privatem Eigentum.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das bereits bebaute Gebiet ist derzeit planungsrechtlich unbeplant und als Innenbe-
reich nach 8§ 34 BauGB einzustufen. Nordwestlich schliel3t der Bebauungsplan "Hohe
Baume" an. Hier ist ein allgemeines Wohngebiet in zweigeschossiger Bauweise mit
Satteldachern festgesetzt. Im Bereich der Verbindungsstral3e zwischen St.-Georg-
Stral3e und Hohe Baume sowie der geplanten Verbindungsstral3e tber die Grund-
stiicke 266/2 und 265/1 Uberlagert der Bebauungsplan St.-Georg-Stral3e den existie-
renden Plan. Dieser wurde fur die entsprechenden Teilbereiche geéndert.

Sudlich schlief3t sich entlang der Werdenbergstral3e Bebauung im unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB bis zur Ortsmitte an.
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5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt fir
den groRRten Bereich des Plangebietes bereits eine Wohnbauflache dar, in der Nord-
ostecke ragt eine Mischgebiets-Potentialflache in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Diese schlief3t sich auch nach Sudosten an das Gebiet an. Auf der

Nordostseite des Plangebietes ist eine Ortsrandeingrinung dargestellt.

6. ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Infrastruktur

Heute erfolgt die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes lber eine Verbin-
dungsstral3e zu "Hohe Baume" im sudlichen Bereich, fur Ful3ganger existiert aul3er-
dem eine direkte Verbindung zur Werdenbergstralie.

Die ErschlieBung stammt aus den 60er Jahren und sorgt heute angesichts einer
deutlich héheren Zahl von PKW je Haushalt fir eine angespannte und enge Situation
vor Ort. Auch fur die Mullabfuhr ist die Situation mit mehreren Sackgassen ohne
Wendemaglichkeit kompliziert.

Um die Situation im Allgemeinen als auch im Hinblick auf die geplanten Wohneinhei-
ten sowie die im Flachennutzungsplan dargestellte Mischgebietspotentialflache zu
entzerren, ist in der Planung eine zweite Stichstrafl3e im nordlichen Bereich zu "Hohe
Baume" sowie eine Wendeanlage am Ende der St.-Georg-StralR3e vorgesehen. So
kénnen nicht nur die zusatzlichen Verkehre stérungsfrei abwickelt werden, auch ist
die regulare Befahrbarkeit durch Entsorgungsunternehmen wieder gewahrleistet.
Um eine kinftige Entwicklung der Mischgebietspotentialflache zu ermdglichen, ist im
nordlichen Bereich eine StichstralRe nach Osten vorgesehen.

Entsprechend der Planungen der Flurbereinigungsbehérde wurde von der Wende-

anlage in Richtung Sudosten ein Wirtschaftsweg vorgesehen.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet kann mit den erforderlichen technischen Medien erschlossen wer-
den. Diese liegen im Stral3enraum der St.-Georg-StralRe und besitzen eine ausrei-
chende Kapazitat.

Alle bestehenden Geb&ude sind an eine nach Suden verlaufenden Mischkanalisation
angeschlossen. Alle noch unbebauten Grundstiicke werden Uber einen neuen

Mischwasserkanal angeschlossen, der nach Norden auf eine DN 1600-Leitung fuhrt.
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Nahe der Nordwest- und Nordgrenze der Flurstiicke 275/1 und 275/2 verlauft eine
Wasserversorgungsleitung der TWS Netz GmbH. Deren Schutzstreifen von 2x2 Me-
tern liegt teils im offentlichen Stral3enraum, teils auf den genannten Flurstticken. Dort
durfen keine Gebaude errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden,

die den Bestand oder Betrieb der Leitung geféahrden.

Soziale Infrastruktur

In Obereschach befinden sich verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,
so etwa Kindergéarten und eine Grund- und Hauptschule mit Werkrealschule.
Die nachsten beiden Dorfzentren - Oberhofen und Obereschach - verfiigen tber ver-

schiedene Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Pfarrgemeinden.

7. REGENWASSERRUCKHALTUNG/ UMGANG MIT NIEDERSCHLAGSWASSER

Eine Versickerung von Oberflachenwasser im Terrassenkies ist moglich, bei der Be-
rechnung des Sickervolumens ist der Abstand zum Grundwasser zu bericksichtigen.
Das auf den geplanten Parzellen Nr. 273 , Nr. 275/1 , Nr. 275/2, Nr. 267 und Nr.266
anfallende Niederschlagswasser kann bedingt auf den Grundstticken versickert wer-
den. Ist eine ortliche Versickerung nicht mdglich, so ist das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken zurtickzuhalten (z.B. in einer Retentionszister-
ne) und in gedrosselter Weise der 6ffentlichen Kanalisation zuzufihren. Art und Um-
fang der Niederschlagswasserbehandlung ist im Baugenehmigungsverfahren mit
dem Tiefbauamt der Stadt Ravensburg abzustimmen.

8. BODEN / BAUGRUND

Der Terrassenkies fungiert als Grundwasserleiter, wobei der héchste angetroffenen
Grundwasserspiegel bei der Schirfgrube SG5/11 bei 1,50 m unter Gelandeoberkan-
te lag. Der Wasserandrang im Kies ist erheblich, mit einem Ansteigen des Grund-
wasserspiegels um bis zu 1 m muss gerechnet werden.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser im Terrassenkies ist moglich, bei der Be-
rechnung des Sickervolumens ist der Abstand zum Grundwasser zu bertcksichtigen.
Bauwerkslasten sind in den Terrassenkies abzutragen, bei nicht unterkellerten Ge-
bauden kann dies Uber Fundamentvertiefungen erfolgen, sollen nicht unterkellerte
Gebéaude auf einer Bodenplatte gegriindet werden, so sind der Verwitterungslehm
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und der Verwitterungskies durch einen Bodenersatzkorper auszutauschen. Bei un-
terkellerten Gebauden sollten die Griindungssohlen noch im Terrassenkies liegen.
Baugruben oberhalb des Grundwasserspiegels sind frei gebdscht méglich (Grund-
wasserstand vor Baumalinahme Uberprifen oder Langzeitmessungen veranlassen).
Baugruben unterhalb des Grundwasserspiegels bedirfen besonderer technischer
MaflRnahmen (z. B. vorauseilende Wasserhaltung oder Spundwandverbau).
Kanalrohre kdnnen im Terrassenschluff auf einem Bodenersatzkorper gegriindet
werden (z.B. Schroppen bei starker Aufweichung). Die Kanalgraben kénnen oberhalb
des Grundwasserspiegels frei gebdscht werden, unterhalb des Grundwasserspiegels
sind besondere technische MalRnahmen notwendig (z. B. vorauseilende Wasserhal-
tung oder Dielenkammerverbau). Beim Stral3enbau ist das Erdplanum eventuell zu

verbessern (evtl. vorab Plattendruckversuch auf dem Erdplanum).

Eine detaillierte Beschreibung der Verhaltnisse vor Ort ist im Bodengutachten enthal-

ten.

4

Ny AW

Abb.2:  Schirfstellen 1 bis 5 im Plangebiet
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10.

11.

NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet weist derzeit neben den bereits bebauten Grundstiicken einerseits
eine Wiesenvegetation auf, ein anderer Teil wird mit Obstb&dumen landwirtschaftlich
genutzt.

Eine eingehendere Erlauterung und Bewertung der im Gebiet vorhandenen Flora und
Fauna, des Orts- und Landschaftsbildes sowie die artenschutzrechtliche Untersu-

chung erfolgt im Umweltbericht (Teil Il B).

ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um mittels Arrondierung des Ortsrands zur De-
ckung des ortlichen Eigenbedarfes fir funf Flurstiicke Baurecht schaffen zu kénnen.
Die Grundstucke sollen entsprechend der vorhandenen Bebauung als Wohngrund-
stiicke mit Einzelstehenden Wohnhausern oder Doppelhdusern bebaut werden kén-
nen. Fur die bereits bebauten Grundstiicke sollen Art und Mal3 der bisherigen Nut-
zung gesichert werden.

Des Weiteren ist die Erschlie3ung zu sichern und auszubauen. Hierzu wird die St.-
Georg-Stral3e nach Nordosten verlangert, mit einer Wendeanlage versehen und eine
zweite Verbindung zu der StraRe "Hohe Baume" hergestellt. Mit der Festsetzung der
StralB3enverkehrsflache konnen fur die St.-Georg-Stral3e ErschlieRungskostenbeitra-
ge erhoben werden.

Entlang der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze soll als Ortsrandabgrenzung eine
Flache zur Kompensation des Eingriffes fur die baulichen Mal3Bhahmen festgesetzt
werden. Innerhalb der Flachen verlauft zudem der notwendige ErschlieRungsweg fur

ein ruckliegendes Grundstick.

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
e Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet zur Sicherung und zur baulichen Ab-
rundung des Wohngebietes St.-Georg-Stral3e
e Sicherung und Ergédnzung der verkehrlichen Erschliel3ung durch die Verlange-
rung der St.-Georg-Stral3e mit Herstellung einer Wendeanlage und der Herstel-
lung einer zweiten Verbindung zur Stral3e "Hohe Baume"

e Festsetzung von Ausgleichsmal3nahmen fur bauliche Eingriffe
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e Sicherung der Immissionsschutzabstande zu den benachbarten Intensivobstan-

lagen

12. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Abgrenzung des Plangebietes

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches im dargestellten Umfang ist er-
forderlich, um entlang der St.-Georg-Stral3e Planungsrecht fur eine zusatzliche Be-
bauung schaffen zu kénnen und um die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung so-
wie die ErschlieBung sicherzustellen und eine stadtebaulich angemessene Nachver-
dichtung zu ermdglichen.

Art der baulichen Nutzung:

Als Art der baulichen Nutzung wird gemanR § 4 BauNVO Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Diese Nutzungsart dient dem Ziel der Arrondierung des Wohngebietes
nach Norden und knlpft an die in der Umgebung des Plangebietes bestehende
Wohnnutzung an. Des Weiteren sichert die Festsetzung die im Geltungsbereich be-
reits vorhandene Wohnbebauung.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. A 1.1 sind gemal3 8 1 Abs. 6 BauNVO
innerhalb des gesamten WA folgende in § 4 Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die Nutzungsein-
schrankungen sind erforderlich, um stérende und flachenintensive Nutzungen und
damit verbundene Nutzungskonflikte, die dem Ziel der Sicherung der vorhandenen
Wohnstruktur widersprechen, auszuschliel3en.

In den Gebieten WA1 bis WA4 sind gemaf? 81 Abs. 5 BauNVO Schank- und Speise-
wirtschaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sowie nicht storende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.
Diese Einschrankungen sind erforderlich, um gewerbliche Nutzungen, die in einem
Wohngebiet u.U. mit Nutzungskonflikten verbunden sind und erhéhte Anforderungen
an die Erschliel3ung stellen, auf der Basis einer Einzelfallprtifung beurteilen zu kon-

nen.
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Malf3 der baulichen Nutzung:

Die Festsetzung der héchstzulassigen Grundflachen- (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) sowie der hochstzulassigen Wandhohe ist entsprechend der strukturellen
Situation unterschiedlich festgesetzt. Sie gewahrleistet ein stadtebaulich vertragli-
ches Einflgen in die bestehende Bebauung und sichert am Siedlungsrand einen ab-
gestuften, harmonischen Ubergang zur freien Landschaft. Die Festsetzungen zur
GRZ und GFZ sichern zudem einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Alle zum Siedlungsrand hin liegenden Baufelder sind gegentiber den innenliegenden
Bereichen mit einer geringeren Wandhéhe in Metern tber NN festgesetzt. Dies si-
chert zum einen den entsprechend vorhandenen Bestand, auferdem schafft dies ei-
ne zur umgebenden Landschaft hin abgestufte Siedlungskante. Der hier vorgesehe-
ne Gebaudetyp erméglicht mit den Festsetzungen zwei Normalgeschosse ohne aus-
baubares Dachgeschoss (Wandhéhe rund 6 bis 6,5 Meter) oder ein Geschoss mit
ausgebautem Dachgeschoss (Wandhohe etwa 4,5 Meter). Fur das Gebiet WA 2
wurde, um angesichts der bestehenden Bodenverhéltnisse einen nicht tbergrof3en
Grundungsaufwand zu ermdglichen, eine Eingeschossigkeit mit gréf3erer Dachnei-
gung festgesetzt. Eine zweigeschossige Bebauung ware durch die geringere Grin-

dungstiefe in diesem Bereich zu dominant in Erscheinung getreten.

Im inneren Bereich sind — wie bereits im Bestand vorhanden — zwei Normalgeschos-
se maoglich. Die Dachneigung von 20° bis 25° in Teilen des Neubaubereich verein-
facht die Nutzung von erneuerbaren Energien. Im tbrigen Gebiet wurde zur Be-

standssicherung eine Dachneigung von 20° bis 30° bzw. 35° festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache:

Um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu erméglichen, werden die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen als Baustreifen festgesetzt. So ist im Bestand,
insbesondere entlang der WerdenbergstralRe, eine angemessene Nachverdichtung
maoglich, die sich aber hinsichtlich Art und Mal} ins Gebiet einfligt. Die Baufelder auf
der Ostseite der St.-Georg-Strafl3e wurden in ihrer Breite nicht tber das bestehende
Mal3 der Bebauung vergro3ert, um den Spritzschutzstreifen nicht unnétig in das be-
nachbarte Grundstiick zu verschieben und um eine saubere Siedlungskante zu er-
halten.

Um eine Entwicklung des Gebietes unter Erhalt des Gebietscharakters zu ermdgli-
chen ist entlang der St.-Georg-Stral3e eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelh&u-
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sern vorgesehen. Im Gebiet WAL und WAZ2 sind Einzelhduser oder Doppelhauser
festgesetzt, um eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicksflache zu ermdogli-

chen.

Die Firstrichtung orientiert sich entlang der St.-Georg-Stral3e bestehenden Bebau-
ung, die giebelstandig zur Stral3e steht. Die neuen Gebaude im Gebiet WAL und
WAZ2 sind ebenso ausgerichtet und schliel3en das Gebiet traufstandig zur Landschaft
hin ab.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Anzahl der Wohnungen:

Zur Schaffung von durchgangigen Grinbereichen abseits der Stral3e und zur Siche-
rung eines harmonischen Ubergangs zur Landschaft sind im Allgemeinen Wohnge-
biet die Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatzen und baulichen Nebenanlagen,
sofern es sich um Geb&ude handelt, festgesetzt. Diesem Zweck dient auch die
Ho6henbegrenzung der Nebenanlagen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude handelt,
in einem Abstand von 4,5m von den Randern der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung unzuldssig. Eine Abweichung ist zulassig, wenn durch Planzei-
chen eine andere Regelung getroffen wurde. Dies dient einer Erhaltung der durch-

gangigen Vorgartenzone.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind aulR3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und den hierfiir festgesetzten Flachen Stellplatze und deren Zufahrten zuldssig, so-

weit sie mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt sind.

Aulerhalb der Gberbaubaren Flachen sind im Allgemeinen Wohngebiet Nebenanla-
gen pro Baugrundstiick nur bis zu einer Gesamtflache von 15 mz2 zulassig.

Dies dient der Vermeidung einer Agglomeration von Nebenanlagen in den riickwarti-
gen nicht tberbaubaren Grundsticksflachen.

Aufgrund der eingeschrankten Erschlief3ungssituation sind in den Gebieten WA1 und
WAZ2 die Anzahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen je Wohngebaude (je Einzel-
haus oder je Doppelhaus) beschrankt.
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Verkehrsflache:

Die St.-Georg-Stral3e und ihre beiden Verbindungsstral3en zur StralRe "Hohe Baume"
sind entsprechend der vorhandenen Nutzungen als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Im sudlichen Bereich wird die Nutzung als FuRgan-
gerbereich gesichert, im Anschluss daran ist der Stral3enraum seinem Ausbau ent-
sprechend als Mischverkehrsflache festgesetzt. Der neu zu erstellende Abschnitt der
Stral3e fuhrt diesen Charakter bis zur Wendeanlage fort.

Um die ErschlieBung, welche aus den 60er Jahren stammt, der starkeren Belastung
durch ruhenden wie flieRenden Verkehr anzupassen sowie die Anbindung zu ver-
bessern, wurde eine zweite Verbindungsstral3e zur Stralse "Hohe Baume" vorgese-
hen. Diese ermdglicht auch den Entsorgungsbetrieben eine Andienung des Gebietes

Hohe Baume/ St.-Georg-StralRe, ohne dass ein Ruckwartsfahren nétig ware.

Die Stichstral3e, welche die hinterliegenden Grundstiicke am ndérdlichen Siedlungs-
rand erschlief3t, ist mit einer minimierten Breite von 3,50 Metern festgesetzt, da diese
nur zur Erschliel3ung, nicht aber zum Parken genutzt werden soll. Die
hinterliegenden Grundstticke kdnnen von den Entsorgungsfahrzeugen nicht direkt
angefahren werden, daher wird an der Wendeanlage ein Bereich hinweislich darge-
stellt, innerhalb dessen am Entsorgungstag die Millsammelbehélter von den

Hinterliegern aufgestellt werden kénnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht:
Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern zum einen die vorhandenen Kabel- und
Kanaltrassen auf den privaten Grundstticksflachen, zum anderen gewahrleisten sie

die Erschlie3ung von hinter liegenden Grundsttcken.

Schutz vor Luftverunreinigung:

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu anderen Wohngebieten und
zum Ortskern ist die Festsetzung zur Sicherung der Luftreinhaltung erforderlich. Die-
se Festsetzung dient in Verbindung mit den Hinweisen zur Luftreinhaltung (A 13.1)
der Begrenzung der Hausbrandemissionen.

Die landwirtschaftlich als Intensivobstanbau genutzte Flache ist mit einem Spritz-

schutzstreifen versehen, innerhalb dessen das Ausbringen von Pflanzenschutzmit-
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teln im Sprihnebelverfahren nicht zuléassig ist. Dies gewahrleistet den Spritzschutz-

abstand von mindestens 20 Metern zur nachsten Wohnbebauung.

Flachen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft:

Gemal Eintragung im Lageplan ist die Flache als Wiesenflache anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Auf der Flache sind heimische Baume und Straucher zu pflan-
zen. Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste, Anlage 1, ver-
wiesen (8 9 (1) Nr. 20a BauGB).

Kompensationszuordnung:

Durch die Planungen entstehen ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die im Umweltbericht erfasst und in einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung ermittelt wurden. Zum Ausgleich der Eingriffe sind im Umweltbericht folgende
Kompensationsmal3hahmen dargelegt (s. Kap 8 des Umweltberichtes):

e K1: Interne Kompensationsmaf3hahme (Extensivierung einer Wiesenflache):
Im Norden des Plangebietes wird eine extensive Wiesenflache mit ca. 1.400
m?2 angelegt und dauerhaft unterhalten. Auf der Wiese werden heimische
Baume und Straucher zur Erhéhung der Strukturvielfalt gepflanzt. Die Wiese
wird im zweischirigen Mahrhythmus gemaht. Auf eine Dingung wird verzich-
tet.

e K2: Externe Kompensationsmalinahme (Bachoffnung und Bepflanzung am
Eckerschen Tobelbach): Bereits im Jahr 2008/2009 wurde am Oberlauf des
Baches (Eckerscher Tobel Ravensburg) ein Abschnitt des Bachbettes geoff-
net und bepflanzt. Mit dem Wirkraum im Oberlauf belauft sich diese Aus-
gleichsflache auf ca. 1.000 m2 (Daruber ist die Abstimmung mit dem Natur-
schutzbeauftragten erfolgt).

Zuordnung der KompensationsmalRahmen zu den Eingriffen:
Die KompensationsmalRnahmen K1 und K2 werden zu 78% den Allgemeinen Wohn-

gebieten WA 1 bis 5 zugeordnet und zu 22% den StralRen und Wegen.

Pflanzbindung / Pflanzgebot:
Das Pflanzgebot von Baumen ohne festen Standort dient einer Mindestbegriinung

der Grundsticke.
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Auf den Ausgleichsflachen wurden neben Baumen auch Strauchpflanzungen festge-

setzt.

Ortliche Bauvorschriften:

Die Festsetzungen zur aulR3eren Gestaltung baulicher Anlagen (Dachform, Dachnei-
gung, Dachaufbauten und Fassadengestaltung) dienen dem gestalterischen Einfi-
gen in die vorhandenen Baustrukturen. Abweichend zur festgesetzten Dachform ist
ein Flachdachanteil von max. 20% der Gebaudegrundrissflache zulassig, um einen
Gestaltungsspielraum fur z.B. Vorbauten oder tGberdachte Terrassenbereiche etc.
ermoglichen zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Einfriedung dienen der Harmonisierung des Stralenraums
und gewahrleisten einen ortsbildvertraglichen Ubergang von der Landschaft zu den
privaten Hausgarten.

Die Festsetzung zur Begrinung unbebauter Grundstiickbereiche sichert eine Min-
destdurchgriinung der bebauten Grundsticke im Plangebiet.

13. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Planungen wird im Bestand die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung
gesichert. DarUber hinaus wird das Gebiet nach Norden hin baulich abgerundet, so-
dass sich das gesamte Gebiet mit einer Ortsrandeingriinung gut ins Umfeld einfugt.
Aufgrund der Festsetzungen zu der Art und zu dem Mal3 der baulichen Nutzung so-
wie zu der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist damit zu rechnen,
dass sechs bis sieben Ein- oder Zweifamilienhauser entstehen, bis das Areal gefullt
ist. Hierfiir besteht eine ausreichende Kapazitat bei der erforderlichen technischen
Infrastruktur, so dass diese an alle notwendigen Medien angeschlossen werden kon-
nen.

Ostlich der St.-Georg-StraRRe sind die tiberbaubaren Bereiche so angelegt, dass eine
spatere Entwicklung der angrenzenden im Flachennutzungsplan dargestellten
Mischbaupotentialflache konfliktfrei mdglich ist.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft und die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung sind im Umweltbericht (Teil Il B) dargestellt.
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14.
16.1

16.2

15.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 17.07.2010 wurde die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung im Zeitraum vom 28.07.2010 bis einschlief3lich 13.08.2010 durchge-
fuhrt. Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlichkeit u.a. durch Aushang im
Stadtplanungsamt und in der Ortsverwaltung Eschach tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung informieren.

Die Planunterlagen wurden von mehreren Birgern eingesehen und teilweise erortert.
Von der Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen wurde jedoch kein Gebrauch

gemacht.

Frihzeitige Behtdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 13.07.2010 durchgefihrt. Im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Berucksichtigung der im Plangebiet liegenden technischen Infrastruktur

- Hinweise zur Bearbeitung des Umweltberichts

- Hinweise zur erforderlichen Ein- und Ausgleichsbilanzierung

- Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Aspekte

- Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser

- Hinweise zur Bodenbeschaffenheit

Wertung der Stellungnahmen:

Die Anregungen sind im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt.

FLACHENBILANZ

Grol3e des Plangebietes: ca. 2,3 ha
davon: - Allgemeines Wohngebiet: ca. 1,64 ha
- offentliche Grinflache: ca. 0,13 ha

- Flache fur die Landwirtschaft: ca. 0,2 ha

- offentliche Verkehrsflache: ca. 0,35 ha
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16. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen Kosten fur die ErschlieBung des Baugebietes (Er-
schlieungsanlagen und Kanal) und fur die 6ffentliche Griinflache sowie fir die Um-

setzung der erforderlichen externen Kompensationsmaflinahmen.

Kosten:

Bau ErschlieBungsanlagen ca. 220.000 €

Kanalbau ca. 100.000 €

AusgleichsmalRinahmen im Plangebiet ca. 19.000 €

AusgleichsmaRnahme "Offnung Tobelbach” ( bereits umgesetzt) ca. 8.300€
Summe: ca. 347.300 €

Aufgestellt:

Ravensburg, den 13.01.2012

Stadtplanungsamt / Farber

gez.
Klink
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