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Hinweis

Zusammen mit dem Bebauungsplan ,Obere Friedhofstral3e / Kohlenberg® erlafit die

Stadt Ravensburg fiir das gleiche Plangebiet Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO.
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TEIL |

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan,, Obere Friedhofstrasse / Kohlenberg “

RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997
zuletzt geandert durch Gesetz v. 21.12.2006 m.W.v.1.1.2007
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990
Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000
Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004
Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F.v. 24.07.2000 zul. geand. 14.02.2006

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aul3er Kraft.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1)1 BauGB
1.1 Reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 BauNVO,
WR die in § 3 (3) genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Hinweis: WR 1/ WR 2/ WR 3 unterscheiden sich in der Nutzungsschablone siehe
Lageplan.
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §9(1)1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO
. 2.1 Das MaRB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige
GR 200 Grundflache (GR) und Geschossflache (GF). Eine Uberschreitung der zulassigen GR mit
GF 350" baulichen Anlagen nach § 19 (4) 1-3 BauNVO) um 75 % ist zul&ssig.
Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in nicht
Vollgeschossen incl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume einschlieBlich ihrer
Umfassungswande mitzurechnen.
WhHasme 22 Die max. Héhe der baulichen Anlagen wird definiert durch die maximale AuRenwandhéhe
GH8,0m* WH [in m] und Gebaudehdhe (GH) [in m].

Die Auzenwandhéhe ist das traufseitig gemessene Mal zwischen der Erdgeschol3-
FuRbodenhthe (EFH-Rohful3boden) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberflache der Dachhaut. Die Gebaudehdhe ist das Mafd zwischen EFH und Oberkante
Dachfirst bzw. OK Dach.

* - Zahlenwert nur Beispiel
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3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE §9 (1) 2 BauGB

3.1 Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gem. § 23
_______ (1) BauNVO durch die Baugrenzen (s. Lageplan).
f 3.2 Es st die offene Bauweise festgesetzt.
Gemal Eintragungen im Lageplan sind nur Einzelhauser zulassig.
3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des
<<]>> Hauptbaukdrpers zu einer der Baugrenzen und durch die festgesetzten Hauptfirstrichtungen
gemalf Eintragung im Lageplan. Eine Drehung der Hauptbaukorper um max. 5° ist zulassig.
<
4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN §9 (1) 4 BauGB

4.1 Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch auf den nichtiiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig jedoch nicht im Bereich festgesetzter privater Grinflachen und
missen einen Mindestabstand von 1 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

4.2 Nebenanlagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen sind gem. § 14 (2) BauNVO
i.vV.m. 8 9 (1) 13 auch ohne Grenzabstand auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

5. GARAGEN UND STELLPLATZE §9 (1) 4 BauGB
— _ — | 5.1 Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der tberbaubaren
L __,' Grundstucksflachen zuldssig oder in den gesondert ausgewiesenen Flachen.

5.2  Stellplatze und deren Zufahrten sind, soweit sie mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt
sind, auch auf den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, jedoch nicht auf
festgesetzten privaten Griinflachen.

6. ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN §9 (1) 6 BauGB
2 WE 6.1 Es sind max. 2 Wohnungen je Einzelhaus zulassig.
7. VERKEHRSFLACHEN §9 (1) 11 und 26 BauGB

7.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich).

7.2

7.3

Hinweis: Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.

Hoéhenlage offentlicher Verkehrsflachen in m G.NN.
(Zahlenwert nur Beispiel)

Offentliche Parkierungsflache
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8. FLACHEN FUR DIE NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG §9 (1) 14 BauGB sowie

GRUNFLACHEN §9(1) 15BauGB i.V.m. §9 (1) 20 BauGB

7

8.1

8.2

Offentliche Griinflichen (Zweckbestimmung Kinderspiel, wohngebietsbezogene Erholung,
landschaftliche Durchwegung, Ausgleichsflache und Ortsrandeinbindung).
Zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig. Die Lage der Ful3wege in den 6ffentlichen
Grunflache ist unverbindlich. Die Flache ist als Extensivwiese mit Gehélzpflanzung
anzulegen (Pflegehinweise und Artenlisten siehe Anhang und Griinordnungsplan).

Im Bereich der festgesetzten privaten Griinflachen sind bauliche Nebenanlagen
(Gebaude, Schwimmbader und Stellplatze) mit Ausnahme von Einfriedungen unzulassig
(Bepflanzung siehe Grinordnungsplan, Artenlisten siehe Anhang).

9. FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN UND LEITUNGSRECHTE §9 (1) 13 und 21 BauGB

9.1 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.
I 9.2 Die mit Leitungsrecht (Lr) zu belastende Flache ist im Lageplan festgesetzt und durch
__|-_f o entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde bzw. des
Leitungstragers zu sichern.
10. FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT §9 (1) 18 BauGB
10.1 Flachen fir die Landwirtschaft gem. Eintragung im Lageplan.

Bauliche Anlagen und Veranderungen des Gelandeniveaus sind unzulassig.

11. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR

PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

§ 9 (1) 20 und 25 BauGB i.V.m. § 9 (1) 14 und 15 BauGB

111

11.2

11.3

114

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Pflanzbindung: B&aume und Straucher sind durch entsprechende Pflege dauerhaft in
ihrem Bestand zu sichern. Gegebenenfalls sind gleichwertige Nachpflanzungen
entsprechend den Artenlisten (s Anhang)) vorzunehmen.

Pflanzgebote: GemaR Eintragungen im Lageplan sind heimische standortgerechte Laub-
baume bzw. Straucher zu pflanzen (Artenlisten siehe Anhang). Abweichungen vom Standort
bis zu 5 m sind unter Beibehaltung der Gehdlzanzahl zulassig. Die Geholze sind dauerhaft
zu erhalten, abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Im Bereich der mit @ bezeichneten MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft ist die Hohlwegbdschung mit Baumbestand und
Randvegetation durch sachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.

(Pflegehinweis siehe Grunordnungsplan).

Im Bereich der mit @ bezeichneten MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft ist die Biotopflache zu sichern und als feuchte
Quellbereiche weiterzuentwickeln und dauerhaft zu erhalten. Entwicklung eines extensiv
genutzten Pufferstreifens. (Pflegehinweise siehe Grinordnungsplan).

Hinweis: Das im Plan bezeichnete Biotop (Quellbereiche) ist gemaR § 32 Naturschutzgesetz
besonders geschutzt. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind verboten. Es sind beispielsweise

Ablagerungen von Gartenabféllen, Kompost oder Holz sowie eine gartnerische Nutzung der
Flache unzulassig.
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RM

11.5

11.6

11.7

11.8

Die mit (I) bezeichnete MaRnahmenflache ist unter Erhalt der vorhandenen Gehélze als
Extensivwiese mit naturnahen Gehoélzstrukturen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind heimische und standortgerechte
Laubgehdlze zu pflanzen. (Artenlisten s. Anhang, Pflegehinweise zur extensiven
Bewirtschaftung siehe Griinordnungsplan).

Die mit @ bezeichnete MaBnahmenflachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind unter Verwendung von mittelkronigen Baumen
(Artenliste 1) und Strauchern (60 % der Flache) (Artenliste 2) als naturnahe
Gehdlzpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. (Artenlisten siehe Anhang und
Pflegehinweise zur extensiven Bewirtschaftung siehe Griinordnungsplan).

Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren
(z.B. Pflasterungen mit offenen Fugen, Kiesbeldge, Tennendecke, Schotterrasen etc.). Die
Flachen sind so zu gestalten, dass kein Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen abflie3en kann.

Schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers

das nicht schéadlich belastete Oberflachenwasser von Déachern und Hofflachen ist im
Rahmen des modifizierte Entwésserungssystems entsprechend den wasserrechtlichen
Regelungen in Retentionsanlagen einzuleiten, mit Notlberlauf in den 6rtlichen Vorfluter
bzw. den Regenwasserkanal. Von Lage und GréRRe der schematisch dargestellten
Retentionsmulden (RM) kann im Rahmen der ErschlieBungsplanung abgewichen werden,
sofern die Retention auf andere Weise nachgewiesen wird. Die Mulden sind als flache
Wiesenmulden herzustellen und durch extensive Pflege dauerhaft zu erhalten.

(Hinweise zur Bepflanzung und Pflege siehe Grinordnungsplan).

12. SCHUTZ VOR LUFTVERUNREINIGUNG §9 (1) 23 BauGB

121

Im Bebauungsplangebiet diirfen feste Brennstoffe zu Heizzwecken und
Warmwasserbereitung nicht verwendet werden.

13. MINDERUNG DER SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN §9 (1) 24 BauGB

131

Die Wohngeb&ude sind so zu errichten, daR ihr Jahresprimérenergiebedarf nicht mehr als
60 kwh/ m? / Jahr betragt. Grundlage fiir die Bemessung ist die EnEV vom 01.09.2005.

14. GELANDEANPASSUNG AN VERKEHRSFLACHEN §9 (1) 26 BauGB

141

14.2

14.3

Die an die ErschlieRungsstrale angrenzenden Grundstiicksflachen der Gebaude Nr. 1-5
sind in einer Tiefe von mind. 1,0 m an das StraRenniveau anzugleichen.

Zur Herstellung des StralRenkdérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstticken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze
in einer Breite von 0,5 m und einer Tiefe von 0,8 m zu dulden.

Entlang der o6ffentlichen StraBen und Wege sind auf den privaten Grundsticksflachen
Niederspannungsanlagen fir die Stromversorgung sowie Fernmeldeeinrichtungen (Strom-
und Schaltkasten etc.) in einem Gelandestreifen von 1,0 m zuldssig und zu dulden.

Hinweis: Das Anbringen von Anlagen fiir die Stral3enbeleuchtung ist gem. § 126 BauGB
vom Eigentiimer zu dulden.
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15. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

§ 9 (3) BauGB

EFH 533,2*

15.1 Die ErdgeschoB-FuBbodenhohe (EFH) ist im Lageplan in m.i.NN festgesetzt. Abweich-
ungen sind um + 0,2 m zulassig. Als Bezugshohe gilt der Erdgeschossrohfulzboden.

Fullschema der Nutzungsschablone mit Zuordnungszahl

1
1 2

2
3 4 ;
5 6 4
7 8 5

6

7

8

Art der baulichen Nutzung
Ohne Belegung

max. Grundflache GR
max. Geschossflache GF

Dachform / Dachneigung [in Grad] (siehe Ortliche Bauvorschriften)
(SD = Satteldach / WD = Walmdach)

Bauweise offene Bauweise (E = nur Einzelh&user zulassig)
max. AuRenwandhdhe WH und Geb&udehthe GH [in m]

max. Zahl der Wohneinheiten WE in Wohngebauden

Sonstige Planzeichen / Planungsvorschlidge / Hinweise

537

Vorhandenes natirliches Gelande / Hohenlage

Gebaude, Bestand

Bestehende Grundstiicksgrenzen / Flurstiicksnummer

Vorhandener Baum

Grundstiicksgrenze, Planungsvorschlag

Gebaude, Planungsvorschlag mit Ordnungszahl

Hofeinfahrt, Planungsvorschlag

Bebauungsplan ,Obere Friedhofstral3e / Kohlenberg * Planungsrechtliche Festsetzungen
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 74 LBO

Hinweise
- Der Lageplan des Bebauungsplans ,Obere FriedhofstraRe / Kohlenberg' enthalt Ortliche Bauvorschriften.

- Ordnungswidrig handelt, wer diesen ortlichen Bauvorschriften Ziffer 1 bis 4 vorsatzlich oder fahrlassig
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN §74(1)1LBO

1.1 Fassade
nicht zulassig sind grelle und glanzende Materialien und Farben sowie verspiegelte

Glasflachen
1.2 Dach
SD /WD 1.2.1 Die Dacher sind als symmetrisches Dach mit beidseitig gleicher Dachneigung als
25.350 * Satteldach (SD) bzw. Walmdach (WD) (siehe Nutzungsschablone im Lageplan)

auszufuhren. Es ist zulassig max. 15% der Gebaudegrundri3flache als Flachdach
auszufuhren. Darliber hinaus durfen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mit
Flachdach ausgefihrt werden. Die Flachdacher diirfen die Traufen der geneigten
Dachflachen nicht Gberschreiten.

1.2.2 Die zulassige Dachneigung des Hauptdaches betragt 25-35°.

* Eintragung nur Beispiel

1.2.3 Dachaufbauten (z.B. Gauben, Quergiebel usw.) miissen folgende Beschrankungen
einhalten:
- Pro Dachseite darf die Gesamtlange aller Dachaufbauten 40 % der Trauflange nicht
Uberschreiten,
- pro Dachseite ist nur eine Form von Dachaufbauten zulassig,
- vom First ist ein Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten,
- vom Ortgang ist ein Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten,
- von der Kehle oder dem Grat ist ein Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten

Sichtbare Antennen- und Satellitenanlagen sind auf der Dachflache nicht zulassig,
sofern von einem anderen Standort aus ein vergleichbarer Empfang mdéglich ist.

1.2.4 Als Material fur die Dachdeckung sind nur Dachziegel bzw. Dachsteine zuldssig in der
Farbgebung rot, braun und anthrazit. Abweichende Dachdeckungen sind auf max. 10%
der geneigten Dachflache zulassig.

1.2.5 Flachdacher einschliel3lich Garagen und Carports sind mit Ausnahme von begehbaren
Terrassen zu begriinen.

1.3 Kellergaragen sind unzulassig.
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2. ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER

BEBAUTEN GRUNDSTUCKE §74(1)3LBO

21

Gelandeveranderungen sind nur in unbedingt erforderlichem MalR zuldssig. Der
naturlichen Geléandeverlauf ist soweit wie mdglich zu erhalten. Das Gelande ist an das
Strafl3enniveau anzupassen (s. Planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 12).
Veranderungen des Gelandeverlaufs sind nur zuldssig bis max. 1,0 m. Modellierungen
durfen nur flach mit Béschungsneigungen bis max. 1:3 erfolgen. Darliberhinaus sind
Gelandeveranderungen unzuléssig in einem Abstand von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze
und auf festgesetzten privaten Griinflachen.

2.2 Stiitzmauern sind zuléssig bis 1,0 m Hohe. Sind mehrere Mauern vorgesehen, miissen
sie einen Mindestabstand von 2 m untereinander einhalten.
3. EINFRIEDIGUNGEN §74(1)3LBO
3.1 Einfriedungen sind zum o6ffentlichen Verkehrsraum nur als Laubhecke bzw.
Metallgitter- oder Drahtzaun bis 1,2 m Hohe mit Vorpflanzung zulassig. (Artenliste siehe
Anhang der Begriindung zum Bebauungsplan bzw. Griinordnungsplan).
Darliber hinaus sind Einfahrts- und Eingangstore zulassig.
3.2 Entlang der offentlichen Verkehrsflache missen Einfriedungen einen Mindestabstand
von 0,5 m einhalten.
4. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN §74(1) 5LBO
4.1 Niederspannungsfreileitungen sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen

unzulassig.
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D. HINWEISE

1. GRUNORDNUNG / FREIFLACHENGESTALTUNG
Die grinordnerischen Festsetzungen tbernehmen die Darstellungen des Griinordnungsplans (Biro 365°,

Uberlingen, Dezember 2006) und dienen als AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § la BauGB. Die
festgesetzte Bepflanzung ist bis 2 Jahre nach Beginn der BaumaRBnahme herzustellen. Nach der
Realisierung sind die Vegetationsflachen regelmafig zu pflegen und ihr Bestand zu sichern. Abgangige
Pflanzen sind zu ersetzen. § 27 des Nachbarrechtsgesetzes regelt den Vorrang des Bebauungsplanes
gegenuber den Grenzabstédnden von Bepflanzungen.

2, BODENUNTERSUCHUNG / BAUGRUND / GRUNDWASSER
Ein geotechnisches Gutachten (BauGrund Sid, 10/2006) mit Beschreibung der Baugrundschichtung, der

Bodenkennwerte, Grundwasserverhdaltnisse, Durchlassigkeit und Versickerungsmdglichkeiten liegt vor.
Schichttiefen:

Mutterboden — schwach toniger, feinsandiger humoser Schluff, weich bis steif, nicht tragféhig

0 bis max. 0,3 m unter Gelande

Verwitterungslehm — tonig, schwach sandiger z.T. kiesiger Schluff, weich bis steif, maRig tragfahig, weicht
bei Niederschlagen schnell auf, 0,2 bis max. 1,2 m unter Gelande

Grundmorane — toniger bis sandiger, z.T. kiesiger vereinzelt steiniger Schluff, steif bis halbfest,
guter bis sehr guter Baugrund, weicht durch Wasserzutritte schnell auf und verliert dann an Tragféhigkeit,
0,6 bis 3,2 m unter Gelénde

Bezlglich der Bauwerksgriindung (Flachgrindung auf Einzel- und Streifenfundamenten in der
Grundmorane) ist das Baugebiet als geeignet zu bezeichnen.

Grundwasser wurde in den Schiurfen nicht festgestellt, bedingt durch die Hanglage koénnen
erfahrungsgemal Schichtwésser vorkommen.

Versickerungsfahigkeit

Die gemessenen Durchlassigkeitsbeiwerte stufen den Lehm und die Grundmoréane als schwach bis sehr
schwach durchléssige Bbdden ein, die den Anforderungen an die ATV-DVWK-A138 nicht entsprechen. Eine
Versickerung von Oberflachenwasser ist nicht mdglich.

Geothermie

Die hydrologischen Verhaltnisse lassen demnach eine Energieversorgung mit einer Wasser-Wasser-
Warmepumpe nicht zu. Der Betrieb einer Erdwadrmesondenanlage (Sole-Wasser-Warmepumpe) ist bis
Tiefen von 200 m hydrologisch glinstig einzustufen. Aufgrund der Nahe zum Wasserschutzgebiet wird
jedoch von der Unteren Verwaltungsbehtrde eine Einzelfallentscheidung getroffen. Um mdgliche
Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden, ist der aktuelle ,Leitfaden zur Nutzung von
Erdwarme mit Erdwarmesonden’ zu bericksichtigen.

Zur Erkundung der individuellen Grundwasser- und Grundungsverhdltnisse etc. werden
bauwerksbezogene geotechnische Beratungen eines Ing. Biros empfohlen. Bei Untergeschossen wird
aufgrund der zu erwartenden Sicker- und Schichtwésser eine wei3e Wanne empfohlen.

3. HOHENANGABEN
Die im Plan festgesetzten Erdgeschof3fuRbodenhéhen (EFH) erfolgten auf der Basis der vorliegenden

Plangrundlage. Den Bauvorlagen sind Hohenschnitte durch das geplante Gebaude beizufiigen mit
Darstellung des vorhandenen sowie des geplanten Gelandeverlaufs von einer Grundstlicksgrenze zur
anderen und mit Darstellung des Anschlusses an die Erschlie3ungsstralle.
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4. BELANGE DES BODENSCHUTZES UND DES ABFALLRECHTS
Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden ist dringend zu beachten.

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare Mal3 zu reduzieren. Im Zuge von Tiefbaumalinahmen
anfallender Erdaushub ist, soweit nicht durch Schad- oder Fremdstoffe verunreinigt, vor Ort
wiederzuverwerten. Ist die Wiederverwendung vor Ort nicht méglich, ist eine geordnete Wiederverwendung
mit dem Landkreis abzustimmen. Baustellenabfalle sind in verwertbare bzw. nicht verwertbare Fraktionen
zu trennen und entsprechend einer ordnungsgemaflen Verwertung/Entsorgung zuzufthren. Das Merkblatt
fur den Bauherrn ,Bodenschutz bei Bauarbeiten' ist zu beachten.

- Altablagerungen

Beim Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt Ravensburg, Untere Wasser-/ Bodenschutzbehérde zu
informieren und mit diesen die erforderlichen MalRnahmen zur Sanierung der Bodenbelastungen / Altlasten
zu treffen.

5. ABWASSERBESEITIGUNG / REGENWASSERBESEITIGUNG
Die Ausfuhrungsplanung der Retentionsmulden ist mit dem TBA Ravensburg abzustimmen. Auf die

Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr BW (ber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswassser v. 22.3.1999 wird hingewiesen. Bei der Bemessung und Ausfihrung von
Retentions- bzw. Versickerungsanlagen sind u.a. das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 zur bertcksichtigen.
Dies ist im Baugesuch nachzuweisen. Bei Entwédsserungseinrichtungen im Geb&dude, die unter der
Ruckstauebene (OK StraRe) liegen, werden Vorkehrungen empfohlen, die ein Eindringen von
rickstauendem Wasser (ber die Entwasserungsleitungen verhindern (Rickstauverschlisse,
Hebeanlagen). Die Untergeschosse sind in der Regel nicht im Freispiegel entwasserbar. Das Waschen
von Autos ist aufgrund des modifizierten Entwasserungssystems auf den offentlichen Verkehrsflachen und
auf den privaten Grundstiicksflachen unzulassig.

Drainagewasser darf nicht an die Schmutzwasserleitung angeschlossen werden. Eine Klarung der techn.
Details der Entwésserung erfolgt wird im Rahmen der ErschlielBungsplanung.

6. LEITUNGEN / VERSORGUNGSTRAGER
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der Leitungsbestand zu erheben. Etwaige

erforderliche Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers. Kabeltrassen sind in der
Breite von je 2,5 m links und rechts grundséatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

7. DENKMALSCHUTZ
Es wird auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Sollten im Zuge von Erdbauarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden ( z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprasidium TUbingen Abt. Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen.

8. Quelleinzugsgebiet
Fur den Planbereich nérdlich des Hohlweges bestehen grundbuchlich gesicherte Quellrechte.
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E. ANLAGEN

Pflanzempfehlungen fir Gehdlzpflanzungen im Plangebiet

Folgende Arten sind bei der Durchgriinung des Wohngebietes durch naturnahe Gehdlzbestéande vorrangig
zu verwenden. Wichtig ist vor allem im Randbereich zur Landschaft die Verwendung von autochthonem
Pflanzgut aus der Region. Ausgeschlossen sind nicht heimische Nadelgehdlze (Thuja etc.) und
Ziergeholze mit panaschierten Blattern.

Pflanzliste 1

Klein- bis mittelkronige Baume far private Griinflachen und Hausgéarten
(Obstbaume, Blitenbaume, Pflanzqualitat: H mB. StU mind. 14-16 oder Sth / Solitar Héhe 200 — 250)

Im Bereich der privaten Grunflachen, die an die Obstwiese angrenzen:

Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Pyrus communis Birne, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Prunus domestica Zwetschge

Cydonia oblonga Quitte, Halb- bis Hochstamm

Sorbus torminalis Elsbeere

Prunus avium SuRkirsche

Zusatzlich im Vorgartenbereich Zierbdume mit Blitenaspekt (Pflanzqualitét s. o.):
Amelanchia arborea ,Robin Hill' Felsenbirne, baumartig

Malus i.S. Zierapfel

Prunus sargentii i.S.  Zierkirsche

Prunus cerasifera i.S. Zierpflaume

Cercis siliquastrum Judasbaum

Cercidiphyllum japonicum Katsurabaum
Catalpa bignioides Trompetenbaum
Pflanzliste 2

MittelgroRe Baume und Straucher fir die landschaftliche Einbindung des Wohngebietes
Pflanzqualitaten: Baume H mB. StU 14-16); Anspriche: standortgerecht und heimisch,
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Pyrus communis Birne, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Sorbus torminalis Elsbeere

Prunus avium SuRkirsche

Straucher fur Hecken mit Blih- und Fruchtaspekten, Straucher Str. 100 — 150; 1 Pflanze / 2 m2
Cornus mas  Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonimus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare “Atrovirens” Liguster, immergriin

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
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Rosa canina  Hundsrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa rubiginosa Zaun- Rose

Rosa vosagiaca Blau-Griine Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzliste 3

GroR- bis mittelkronige Baume im offentlichen Verkehrsraum und in den o6ffentlichen Grunflachen;
Geeignet fur den offentlichen Verkehrsraum: Pflanzqualitat: H mB. StU 16-18 oder Stammbusch / Solitar

Hohe 250 — 300)
Acer campestreFeldahorn (Hochstamm)
Carpinus

auch in der Sorte ,Fastigiata® Hainbuche

Prunus avium ,Plena“ Gefllltblihende SiRkirsche

Zusatzlich geeignet fir die 6ffentlichen Grinflachen

Fagus sylvatica Rotbuche

Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche (K3)

Quercus robur ,Fastigiata“ Sauleneiche
(zur Betonung des Aussichtspunktes)
Prunus avium SuRkirsche

Tilia cordata ~ Winterlinde

Malus domestica
Pyrus communis

Sorbus torminalis Elsbeere

Pflanzliste 4

Apfel, Hochstamm, regionaltypische Sorten
Birne, Hochstamm, regionaltypische Sorten

betulus,

Straucher fir hangsichernde, niedrige Gebischpflanzungen zur Bepflanzung der Bodschung der
Retentionsbecken Hecken, Straucher Str. 60 — 100; Pflanzabstand: 1 Pflanze / 2 m?

Euonimus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina  Hundsrose

Rosa rubiginosa Zaun- Rose

Rosa vosagiaca Blau-Griine Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix purpurea Pupurweide

Viburnum opulus Wasserschneeball
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TEILIIL BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,, OBERE FRIEDHOFSTRASSE / KOHLENBERG*

A. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. GELTUNGSBEREICH

Das Verfahrensgebiet ist begrenzt im Westen durch die Wohnbebauung Haldenstralle / Obere
Friedhofsstral3e, sowie im Norden, Osten und Suden durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen am
Kohlenberg. Das Plangebiet umfal3t die Flst. Nr. 2172/23, 2173/6, 2177/1, 2177/2, 2177/3, 2177/4, 3255/1,
3259/1, 3263/1, sowie die Teilflurstiicke (siehe Lageplan). 2172/5, 2172/18 (Am Hexenkessel) und 2177.
Das Planungsgebiet umfaflit eine Flache von ca. 4,2 ha.

2. RAUMLICH STRUKTURELLE SITUATION / EIGENTUMSVERHALTNISSE
Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand von
Ravensburg oberhalb der Hangkante zum Schussental in einer
Hoéhenlage von ca. 525-540 m. Die Flachen werden groRtenteils
landwirtschaftlich (Intensivacker) genutzt. Das Gelande fallt nach
Westen (starker) und Norden (leicht) ab. Ein relativer
Gelandehochpunkt auf ca. 532 m.0.NN befindet sich nordlich der
geplanten Bebauung. Die westlich der geplanten Bebauung
vorhandenen Streuobstbdume sind teilweise abgéngig. Am ostlichen
Plangebietsrand befindet sich ein nach § 32 NatSchG geschitzes
Quellbiotop. Eine ausfiihrliche Beschreibung der landschaftlichen
Situation erfolgt im Grinordnungsplan. Noérdlich anschliel3end
aul3erhalb des Plangebietes beginnen Forstflachen.

Westlich hangabwaérts grenzt eine lockere, zumeist eingeschossige
Einfamilienhausbebauung (Haldenstral3e bzw. Obere
Friedhofstra3e) an, sldlich eine etwas verdichtete Bebauung. Im
sudlichen Planbereich befindet sich &stlich der Oberen
Friedhofstral3e eine einzelstehende eingeschossige Villa auf einem
grofRen Grundstick mit altem Baumbestand.

Die bestehenden Verkehrsflichen sowie das unbebaute
Grundstiicke Flst.Nr. 2172/5 befinden sich im Eigentum der Stadt.

3. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan ,Oppeltshofen’ aus dem Jahr 1963, der auch das Plangebiet teilweise beinhaltet,
wurde lediglich in Teilbereichen realisiert und gilt aufgrund verschiedener Anderungen benachbarter
Bebauungsplane als konzeptionell {berholt. In Ravensburg besteht eine groBe Nachfrage an
Wohnstandorten, der nur ein begrenztes Angebot gegenibersteht. Die Stadt kommt mit diesem
Bebauungsplan der erforderlichen Baulandsteuerung nach. Insbesondere soll durch die Ausweisung
hochwertiges Bauland bereitgestellt werden, fir das an anderer Stelle aufgrund von entsprechenden
Untersuchungen kein adaquater Bedarf gegenibersteht.
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4. EINFUGEN IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt im
vorgesehenen B-Plangebiet eine geplante Wohnbauflache und Freihalteflachen dar. Der Bebauungsplan
ist damit aus dem FNP entwickelt.

5. PLANUNGSZIELE

Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan unter der Zielsetzung ausgewiesen, dafd hier eine relativ

lockere Ein- und Zweifamilienhausbebauung erfolgen soll.

Die geplante Wohnbebauung soll den besonderen landschaftlichen Gegebenheiten gerecht werden und

entsprechend dem im Vorfeld erarbeiteten stddtebaulichen Leitbild die nachfolgenden Aspekte

bertcksichtigen:

- Ausweisung von hochwertigen Wohnbauflachen mit entsprechend grof3ziigigen und attraktiven
Grundstucken,

- Relativ lockere Einzelhausbebauung mit zuriickhaltender Hohenentwicklung und grof3en durchgriinten
Grundstlicken entsprechend der westlich angrenzenden Bebauung Haldenstral3e,

- Integration der stadtebaulichen Entwicklung in die sensible landschaftliche Lage,
- Aufwertung des Umfeldes fir die Naherholung

- Bericksichtigung der landschaftlichen Beziige, Sicherung und Entwicklung der wertvollen Land-
schaftselemente (Hohlweg, Quellbiotop, Streuobstwiese), Ortsrandeingriinung insbesondere nach
Osten,

- Freihalten der topographisch leicht erhdhten norddstlich gelegenen Kuppe als 6ffentliche Grinflache
mit Aussichtspunkt auch fir die wohngebietsbezogene Erholung,

- Begrenzung der baulichen Entwicklung nach Osten, um den Kaltluftabflu? in Richtung Kernstadt und
Schussental zu gewahrleisten,

- Begrenzung der baulichen Entwicklung nach Norden in Orientierung am rechtswirksamen
Flachennutzungsplan,

- Minimierte verkehrliche ErschlieBung tber die Obere Friedhofstral3e in Form einer verkehrsberuhigten
Stichstralle,

- fuBlaufige Vernetzung mit den bestehenden Wohngebieten und der Landschaft
- Oberflachenwasserbeseitigung Uber offentliche bzw. private Retentionsflachen

Die Flache befindet sich teilweise im Auf3enbereich (gem. § 35 BauGB). Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen fur eine Wohnbebauung, deren erforderliche ErschlieRung
und eine Kompensation des Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor Ort sicherstellen.

6. STADTEBAULICHES KONZEPT UND WESENTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung als reinen Wohngebiet entspricht dem Nutzungscharakter der
benachbarten Baugebiete und dem lokalen Bedarf an hochwertigem Wohnbauland.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen der max. zulassigen Grundflache und
Geschol¥flache sowie der max. AuRenwand- und Gebdudehdhen begrenzt. Die Festsetzungen nehmen
Bezug auf die Nachbarbebauung und die empfindliche landschaftliche Situation in der Kuppenlage. Damit
ist ein ausreichender Rahmen fir die Geb&udevolumenentwicklung gegeben. Gleichzeitig ist den
zukiinftigen Bauherren im gegebenen Rahmen einen entsprechenden Gestaltungsspielraum gegeben. Die
Begrenzung auf max. 2 Wohneinheiten flgt sich in die nachbarliche Nutzungsstruktur ein und
Berucksichtigt die verkehrlichen ErschlieBungsgegebenheiten der Friedhofstralie.

Die Uberwiegende Festsetzung von Einzelbaufenstern soll zur Sicherung der inneren Gliederung und
Durchlassigkeit dienen. Als Planungsvorschlag innerhalb der Baufelder wurde eine Empfehlung in den
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Plan eingetragen. Den zukiinftigen Bauherren soll jedoch eine entsprechende Gestaltungsfreiheit offen
bleiben.

Als Bauweise sind entsprechend der benachbarten Bebauung Einzelhduser definiert. Mit den
Festsetzungen wurde Bezug genommen auf die gehobene Wohnlage, die besondere landschaftlich
exponierte Situation und die Nachbarschaft.

Die Festsetzung der ErdgeschoRfuBbodenhéhe (EFH) dient dazu, eine orts- und
landschaftsbildvertragliche Einbindung der Geb&ude in das Geldnde zu gewahrleisten, wie auch eine
Abstimmung mit der geplanten Entwasserung zu sichern.

6.2 ErschlieBung

Die FahrerschlieBung des Plangebietes erfolgt hauptsachlich tUber die FriedhofstraBe. Die Fortsetzung
der FriedhofstraBe erfolgt in Form einer StichstraRe mit Wendemdglichkeit, so dal3 die Stral3e lediglich
durch die Anwohner oder von Fuf3gadngern genutzt wird. Fir die WohnstraBe ist ein Ausbau als
Mischflachen mit verkehrsberuhigtem Charakter ohne gesonderten Gehweg vorgesehen. Dies entspricht
der Wohnlage und der begrenzten Ausdehnung des angeschlossenen Gebietes. Der siidlich gelegene
Bereich hat keine Zufahrt zur FriedhofstraRe und ist Uber die Schlierer StraRe erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen stadtischen Netze gesichert. Die
Gasversorgung sowie die Stromversorgung werden im Rahmen der ErschlieBung berticksichtigt.

Zur Entwasserung der geplanten Bauflachen ist ein modifiziertes Tennssystem vorgesehen.
Schmutzwasser und Regenwasser werden in separaten Systemen erfasst und abgeleitet. Schmutzwasser
wird in einem Leitungsnetz gesammelt und an die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Ravensburg
angeschlossen und zur Klaranlage abgeleitet. Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser wird in einem
vom Schmutzwassersystem getrennten Leitungsnetz gesammelt und aus dem Baugebiet abgeleitet.
Zwischen der Wendeplatte Haldenweg und der Waldflache wird ein Retentionsfilterbecken (RFB) in 2
Kaskaden vorgesehen. Das Becken Ubernimmt die Funktionen Regenwasserbehandlung und Retention.
Das RFB erhdlt eine Sohlschicht aus belebter Bodenzone (Humus-Sand-Mischung und Kiesrigole mit
Drainageleitungen). Die belebte Bodenzone {bernimmt die Funktion der Regenwasserbehandlung.
Regenwasser wird nach der Bodenpassage Uber die Drainageleitungen zum drosselschacht gefiihrt und
dann gedrosselt in den angrenzenden Locherholzgraben abgeleitet.

Im sudlichen Bereich ist das Niederschlagswasser in Einzelretentions- und Versickerungsmulden auf den

Privatgrundstiicken einzuleiten und soweit es die Untergrundverhéaltnisse zulassen Uber die belebte
Bodenzone (mindestens 30 cm Humus-Sand-Mischung) zu versickern. Der Notuberlauf kann an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

6.3 Freiflachen

Zur Grineinbindung des Gebietes nach Osten werden naturnahe Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Im
Bereich der Wohnstralen sind Pflanzgebote fir groRkronige Laubb&dume vorgesehen. In der
nordwestlichen Hanglage sind zur landschaftlichen Einfligung die Bauflachen durch Griinzasuren
gegliedert. Der Hohlweg ,Am Hexenkessel' wird erhalten. Das gem. 8§ 32 NatSchG BW geschitzte
Quellbiotop am &stlichen Plangebietsrand wird gesichert.

Die landwirtschaftlichen Flachen sind in das Plangebiet einbezogen worden. Mit der Unzuldssigkeit der
Errichtung baulicher Anlagen als auch die Veranderung des Gelandeniveaus sollen die klimatologischen
Funktionen der Flache (Kaltluftablul3) gesichert werden.
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6.4 Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der exponierten Hanglage und des schutzwiirdigen Orts- und Landschaftshildes werden die
getroffenen ortlichen Bauvorschriften als notwendiges Mindestregelwerk angesehen. Der abgesteckte
gemeinsame Rahmen bertcksichtigt die individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten der zukiinftigen Bauherren
und strebt Rechtssicherheit Uber die bauliche Entwicklung auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken an. Bei
den aufgefiihrten Merkmalen wird Bezug genommen auf die gewachsene landliche Baustruktur des Ortes.
Die getroffenen Festsetzungen zum Baukérper, zum Dach und zur Materialwahl sind erforderlich zur
gestalterischen Einfligung der geplanten Bebauung in das vorhandene Ortsbild und im Hinblick auf die
angestrebte regionaltypische Bebauung. Die flacheren Déacher in der exponierten Hanglage (WR1)
vermeiden bei voll nutzbaren Untergeschossen ein 3-geschossiges talseitiges Erscheinungsbild.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen und der Einfriedungen werden mit dem
beabsichtigten Gestaltungsziel eines ansprechenden landlichen Orts- und Landschaftsbildes begriindet.
Mit Nadelgehdlzen abgeschottete Baugrundstiicke sollen vermieden werden. Das Verkabelungsgebot von
Niederspannungsfreileitungen wird mit dem Schutz des Ortsbildes begriindet.

Die privaten Stellplatzen sind erforderlich angesichts des hohen Mobilisierungsgrades und dem
begrenzten Angebot an offentlichem Personennahverkehr in der Gemeinde. Die Parkmdglichkeiten im
offentlichen StralRenraum sind aufgrund der angestrebten sparsamen ErschlieRungsflache in der Hanglage
begrenzt.

7. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

7.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Eine UVP-Pflicht bzw. Pflicht zur Vorprifung gem. 83 UVPG besteht nicht. Die Planung féllt nicht unter die
in Anlage 1 des UVP-Gesetzes genannten Vorhaben. (Umweltbericht s.u.).

Das Plangebiet wird groR3tenteils landwirtschaftlich als Intensivacker genutzt. Im Bereich der Oberen
FriedhofstraBe und auf dem Grundstick der freistehenden Villa (2177/4) sind bereits
Flachenversiegelungen vorhanden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr zuséatzliche Boden-
versiegelungen durch die Realisierung von Gebauden, Nebenanlagen sowie von befestigten Verkehrs-
flachen auf insgesamt ca. 0,6 ha (Gebaude, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen, o6ffentliche
Verkehrsflachen). Diese Flachen werden zumindest teilversiegelt und damit dem Naturhaushalt dauerhaft
entzogen. Sie gehen als landwirtschaftliche Nutzflache und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
verloren.

Schutzgut Bedeutung / Empfindlichkeit Belastungsintensitat Eingriffsschwere*
Boden hoch mittel mittel

Grundwasser gering - mittel gering gering
Oberflachen-wasser gering gering gering

Klima hoch mittel mittel

Pflanzen gering - mittel mittel mittel

Tiere gering -mittel mittel mittel

Landschaft mittel - hoch mittel - hoch hoch

Erholung hoch mittel mittel

Gesamtfaktor mittel mittel mittel

* unter Berucksichtigung geplanter MinimierungsmafRnahmen
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Aufgrund der Uberbauten Flache ergibt sich ein Kompensationsbedarf von ca. 6.350 gm. Dem Eingriff
stehen Festsetzungen gegeniber, die eine Verbesserung der Funktionen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes bewirken: Im Grinordnungsplan werden auf ca. 8170 gm die folgenden
Kompensationsmaf3hahmen beschrieben, die im Bebauungsplan tibernommen werden:

- Offentliches Griin teilweise mit Pflanzbindungen gem. § 9 (1)25 BauGB,

- Privates Grin mit Baumpflanzungen mit Pflanzbindungen gem. § 9 (1)25 BauGB,
- Retentionsflachen

- Pufferstreifen zum 8 32 NatschG Biotop (K4 siehe Grtinordnungsplan)

- Extern: Offnung der Verdolung (50m) (K6 siehe Grtiinordnungsplan)

- Aufwertung oberer Quellbach 200 Ifm x 2,5m Breite

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen als Ortsrandeingriinung, Gliederung des 6ffentlichen
Stralenraumes und Ausgleichsmaflnahme im Sinne des § 1a BauGB.

Fazit

Durch die vorgeschlagenen Minimierungs- und KompensationsmaRnhahmen kénnen die durch den
Bebauungsplan planerisch vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft voll umfanglich
kompensiert werden. Dem ermittelten Kompensationsbedarf von 0,64 ha stehen anzurechnende
Kompensationsflachen von 0,71 ha gegeniiber. Da sich rechnerisch ein leichter Uberschuss an
Kompensationsflache ergibt, wird vorgeschlagen, die MaBhahmen K4 und K6 (siehe Griinordnungsplan) in
das Okokonto der Stadt einzustellen. Hierdurch verbliebe fiir das Baugebiet ,Obere FriedhofstraRe /
Kohlenberg eine Kompensationsflache von 7.135 gm.

Es wird auf den gesonderten Umweltbericht mit Griinordnungsplan verwiesen.

Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch den vorliegenden Bebauungsplan bereitet die Stadt Ravensburg das Wohngebiet ,Obere
FriedhofsstraRe / Kohlenberg“ baurechtlich vor. Das Wohngebiet mit 14 Einfamilienh&usern ist fur den
lokalen Bedarf geplant. Der Bebauungsplan wird einer Umweltprifung unterzogen. Die Ergebnisse sind in
dem vorliegenden Umweltbericht beschrieben. Der Grinordnungsplan und die naturschutzfachliche
Eingriffs - Kompensations — Bilanz sind in den Umweltbericht integriert.

Das geplante Wohngebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die im Flachennutzungsplan
getroffenen landschaftsplanerischen Zielsetzungen werden beachtet. 2004 ist ein stadtebauliches und
Okologisches Leitbild entwickelt worden, in dem die Begrenzung der Siedlungsentwicklung auf die jetzige
Grole erfolgte. Ausschlaggebend waren klimatische und landschaftliche Restriktionen.

Das ca. 4,2 ha grol3e Plangebiet umfasst Baugrundstiicke mit einer Flache von ca. 1,7 ha,
ErschlieBungsflachen, offentliche und private Griinflachen, Retentionsflaichen mit 0,2 ha sowie
landwirtschaftliche Flachen. Die Neuversiegelung betragt 0,6 ha. Fur die Wohngeb&ude sind Kubaturen mit
200 gm Grundflache, Wandhéhen bis 4,5 m und Gebaudehdhen von 8,0 m vorgesehen.

Das Plangebiet wird durch die FriedhofstralRe erschlossen. Der zusétzliche Anliegerverkehr wird in der
FriedhofstraRe zu einer geringflgigen Zunahme der Verkehrsbelastung fihren. Der FuRweg ,Am
Hexenkessel“ bleibt als Wegeverbindung erhalten. Wegeverbindungen zum Haldenweg und zum
Erholungswald sind geplant, um die Erholungsraume anzubinden. Die Entwasserung erfolgt im
modifizierten Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird Uber Retentionsfiltermulden gedrosselt in den
Quellgraben geleitet. Das Regenwasser der stdlichen Grundstiicke wird dezentral versickert.

Aktuell wird das Gebiet in oberer Hanglage des Schussentals als Acker genutzt. Die flache Kuppe liegt
landschaftlich exponiert. Dem Siedlungsrand ist eine schmale Obstwiese vorgelagert. Die 6kologische
Bedeutung des Plangebietes variiert zwischen geringer und hoher Bedeutung.
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Das ruhige Gebiet hat eine hohe Bedeutung als Wohnumfeld und Naherholungsraum. Fehlende
Wegebeziige mindern die Erlebbarkeit der Landschaft. Durch die Uberbauung ergeben sich fur die
Naherholung geringfugige Beeintrdchtigungen durch Reduzierung des potenziellen Erholungsraumes.

Die Ackerflachen weisen eine geringe Bedeutung fir Pflanzen und Tiere auf. Héherwertig sind die
Streuobstwiese, der hohlwegartige FuBweg und der geschitzte Feuchtbiotop. Durch das geplante
Wohngebiet kommt es zu keiner Flacheninanspruchnahme von besonders wertvollen Lebensrdumen von
Vogeln. Die Obstwiese wird als private Griunflache weitgehend erhalten. Der FuRBweg wird inklusive
Bdschungsbewuchs als 6ffentliche Griinflache erhalten.

Die Bdden sind weisen tberwiegend hohe Leistungsfahigkeiten der Bodenfunktionen auf, insbesondere fur
Kulturpflanzen und als Filter und Puffer. Gegenlber Bodenerosion sind die steileren Hanglagen
empfindlich. Fir die Grundwasserneubildung sind die Flachen aufgrund der geringen
Versickerungsfahigkeit von untergeordneter Bedeutung. Der Quellgraben ist von geringer Bedeutung flr
die Retention. Gegeniiber Stoffeintragen ist der Bachlauf mittel bis hoch empfindlich.

Klimatisch ist das Schussental aufgrund der lufthygienischen Vorbelastung und Inversionsneigung hoch
empfindlich gegeniiber Reduzierung der Kaltluftzufuhr. Die Kaltluftentstehungsflachen des Plangebietes
sind Teil eines groRraumigen Kaltlufteinzugsgebietes von insgesamt hoher Bedeutung fiir die Luftqualitat
im Schussental. Durch die Flacheninanspruchnahme gehen Kaltluftproduktionsflachen in einem Umfang
von ca. 2,5 ha. verloren. Die lockere Uberbauung filhrt zu einer geringfiigigen Verlagerung des
Kaltluftflusses, der in der Summe weitgehend erhalten bleibt. Zuséatzliche lufthygienische Belastungen sind
nicht zu erwarten.

Fir die Landschaft sind durch die Uberbauung der sensiblen oberen Hanglage Auswirkungen von hoher
Erheblichkeit zu erwarten. Kultur- und Sachgtter sind nicht betroffen.

Schutzgebiete im Sinne der Europadischen FFH- Richtlinie, der Vogelschutz-Richtlinie sowie der
Naturschutzgesetze sind nicht betroffen. Der im Plangebiet liegende geschitzte Biotop wird erhalten und
aufgewertet.

Aufgrund der sensiblen Lage im oberen Hangbereich des Schussentals werden differenzierte Malinahmen
ergriffen, um die geplante Bebauung in die Landschaft einzubinden, die Naherholungsqualitdten des
Raumes zu wahren und den naturschutzfachlichen Ausgleich fiir die Beeintrachtigung von Biotopstrukturen
im funktionalen Zusammenhang umzusetzen.

Die Baugrundstiicke weisen in den Randbereichen private Grinflachen auf, die gartnerisch oder naturnah
zu bepflanzen und entwickeln sind. Hierdurch soll die Durchgriinung und Durchliftung des Gebietes
gesichert und eine landschaftsgerechte Einbindung der Gebaude ermdglicht werden. Zur Kompensation
und zur Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der Naherholungsméglichkeiten wird ein Aussichtpunkt von
Bebauung freigehalten und als naturnahe 6ffentliche Griinflache mit Baumgruppen entwickelt. Durch die
genannten MalRBnahmen werden die Eingriffe in die Erholungsrdume durch qualitative Aufwertung der
verbleibenden Flache minimiert. Die Retentionsflichen dienen gleichzeitig der Biotopvernetzung.
Pufferflachen entlang des geschiitzten Biotops und die Pflanzung von Einzelbdumen dienen seiner
Aufwertung und der Anreicherung der Landschaft.

Dem ermittelten Kompensationsbedarf von 0,64 ha stehen Kompensationsflachen von 0,71 ha gegentber.
Durch die vorgeschlagenen Minimierungs- und KompensationsmaRnhahmen kénnen die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und in die Landschaft voll umfanglich
kompensiert werden. Die MaRnahmen K4 und K6 kénnen in das Okokonto eingestellt werden.

Die Uberpriifung der vorgesehenen Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen auf unvorhergesehene
Entwicklungen werden von der Stadt durch Ortsbesichtigung erstmalig ein Jahr nach Baubeginn und
erneut nach 5 Jahren tberprift, um ggf. unvorhergesehene Entwicklungen friihzeitig erkennen zu kdnnen.

7.2 Auswirkungen der Planung auf die Wohnsituation

Durch die Planung werden 14 zuséatzliche Wohnbaugrundstiicke fiir den gehobenen Bedarf angeboten,
davon 11 auf stadtischem Grund. Bei max. 2 Wohneinheiten & 2,5 Personen ergibt sich eine Erhéhung der
Bewohnerzahl um ca. 70.
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7.3 Auswirkungen der Planung auf den Verkehr

Durch die Verlangerung der Friedhofstral3e und die Realisierung von 11 zusatzlichen Einzelhausern ist mit
einer Mehrbelastung (ca. 40 Pkw) der Friedhofstral3e zu rechnen. Ihr Ausbaugrad ist jedoch ausreichend.
Die drei zusatzlichen Gebaude im sidlichen Bereich werden ebenfalls zu einer zumutbaren Mehrbelastung
der vorhandenen StraRenerschlieRung fihren.

8. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Die Erschlieungskosten betragen

Kanalisation / Schmutzwasser 66.000 €

Kanalisation / Regenwasser 100.800 € Eti-]r'gosgigﬁgsc%?me”fassung
Retentlonsbeckgn 32.000 € v 16.02.2007
Stralenbauarbeiten 135.000 €

Honorar f. Planung u. Bauleitung 40.100 €

zzgl. 19% Mwst. 71.000 €

Offentliche Freiflachen, Biotopaufwertung 59.000 € Lt. Kostenzusammenfassung
incl.Planungskosten Blro 365° v. 22.02.2007

Summe einschl. Honorar und Mwst. 503.900 €
9. PLANDATEN

Verfahrensgebiet gesamt 4,22 ha
Nettobauflache WR (incl. privates Griin) 1,91 ha
offentl. Grinflache 0,64 ha
Verkehrsflache / Verkehrsgrin 0,20 ha
Flache fur die Landwirtschaft 1,47 ha

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3(1) BAUGB UND BETEILIGUNG DER
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4 (1) BAUGB

10.1  Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 27.11.2006 bis 11.12.2006 und vom

20.12.2006 bis 29.12.2006 wurden von 6 Blrgern Stellungnahmen abgegeben. Sie bezogen sich auf

folgende Sachverhalte:

- Gefahrdung von Kindern, Ful3gangern und Radfahrern im Bereich der bestehenden Oberen

Friedhofstraf3e durch Baustellenverkehr und durch die ErschlieBung des neuen Wohngebietes. Es wird
vorgeschlagen, eine ErschlieRung Giber den Oberen Haldenweg zu prfen.
- Es wird vorgeschlagen, eine ErschlieBung tber die Schlierer Stral3e 6stlich des Anwesens Bauknecht
vorzunehmen
Wertung
Durch die vorgesehene Wohngebietsabrundung mit 11 Einfamilienhdusern steigt das Verkehrsaufkommen
nur unerheblich.
Mit der Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches wird der bestehende verkehrsberuhigte Bereich
erganzt. Damit ist der bestehende StraRen- und Benutzungscharakter auch weiterhin gewéhrleistet. Fir
die Zeit der Bauabwicklung ist zu prufen, ob ein Teil des Baustellen-Schwerverkehrs in Richtung Schlierer
Stralie abgewickelt werden kann.
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Die ErschlieBung des Wohngebietes ber eine 6stlich des Anwesens Bauknecht verlaufende StralRe
scheidet aus Griinden des Bodenschutzes und der UnverhéaltnismaRigkeit der dafiir erforderlichen
Aufwendungen aus.

Eine ErschlieBung Uber den Haldenweg im Bereich der Hauser Nr. 34 — 40 scheidet aus wegen

- Umwegigkeit

- Fdhrung durch die freie Landschaft ohne ErschlieRungsfunktion

- Steilheit des Stral3enstichs

- Wirtschattlichkeit

Die klimatischen Auswirkungen wurden durch ein Gutachten untersucht. Das Wohngebiet wurde in seiner
jetzt vorgesehenen Ausformung als vertretbar bewertet.

10.2 Tragerbeteiligung

Die Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt. Die Anregungen des Landratsamtes der
Sachbereiche Forst, Grundwasser/Wasserversorgung, Naturschutz, Gewasser wurden in zahlreichen
Einzelgespréachen zwischen den beauftragten Planungsbiros gemeinsam mit dem Tiefbauamt und den
Vertretern des Landratsamtes erortert. In allen Sachbereichen konnte Einvernehmen erzielt werden.

B. UMWELTBERICHT ALS TEIL DER BEGRUNDUNG

SIEHE GESONDERTER BAND

"Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan”
Endglltige Fassung vom 26.02.2007

Erstellt vom Biiro 365° freiraum + umwelt, Uberlingen

Aufgestellt vom Planfertiger: Koordination, Stadtplanungsamt / Aisenbrey
Kressbronn, den 26.02.2007 Ravensburg, den

Dipl.-Ing. Binder Dipl.-Ing. Dunkelberg

Freie Architekten Fakler-Binder
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