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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 22.07.2015
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 25.07.2015
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 25.07.2015

4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 03.08.2015
bis 28.08.2015

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Ausschuss fir Umwelt und Technik am ...

6. Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung am ...

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ..............

mit Begriindung vom ................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom ...
bis
8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter
Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am
9. Bekanntmachung der emeuten 6ffentlichen Auslegung am

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom .....
bis

11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO am

Ravensburg, den ....................
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Dertextliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom
wsimeeneen. Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Ravensburg, den ....................
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

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

(AMTSLEITERIN)
Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original tberein.
Ravensburg, den ....................
(STADTPLANUNGSAMT)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.10.2015 (BGBGI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
(BauNVO) 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m. W. v. 20.09.2013

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

Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wirttemberg Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Gemeindeordnung (GemO) i. d. F. vom 27.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wirttemberg Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

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

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

TEILI: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT
PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemal § 12 (3a) BauGB sind unter Anwendung des § 9 (2) BauGB im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur soche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

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

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Gemalk § 1 (5) und (9) BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten folgende
Nutzungen nicht zulassig: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelseinrichtungen mit einem
zentrenrelevanten Sortiment nach der Ravensburger Sortimentenliste vom 25.06.2012
(siehe Anlage).

GemaR § 1 (6) 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 (3) 1-5 BauNVO nicht zulassig.
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 (1) 1, BauGB, § 16 - § 21a BauNVO)

2.1 Hochstzulassige Grundfiachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

— Maximale Grundflachenzahl: siehe Planeinschrieb (Nutzungsschablone).

" beispielhaft Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 (4) BauNVO bezeichneten
Anlagen bis auf 0,6 Uiberschritten werden. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
bis auf 0,8 ist nur fur bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache (Tiefgaragen)
zulassig.

0,4+

2.2 Héhe baulicher Anlagen (HbA) (§ 18 BauNVO, § 9 (1) BauGB)

Hohe baulicher Anlagen siehe Planeintrag. Die Hohe baulicher Anlagen wird gemessen
ab festgesetzter EFH (iber NN bis Oberkante Attika/ Oberkante Dach. Eine
Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen mit untergeordneten Bauteilen und
technischen Aufbauten um bis zu 3 m ist zulassig.

HbA

3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 (1) 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 (1) BauNVO)

% 3.2 Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

4, GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR

NEBENANLAGEN
(§ 9 (1) 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

TSt 4.1 Garagen, Carports und nicht Gberdachte Stellplatze
Garagen und Carports sind nicht zulassig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den hierfir festgesetzten
Flachen (St) zulassig.

" TNa 4.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen nach den §§ 14 und 23 (5) 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude
handelt, sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen und in den hierfir
festgesetzen Flachen (Na) zulassig.

Tg """ 4.3 Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur in den dafiir festgesetzten Flachen (Tg) zulassig.
Die Oberkante der Einhausung der Tiefgaragen-Zufahrt (inklusive Attika) darf die
Oberkante der Rohdecke um maximal 2 m Uberschreiten.
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5. VERKEHRSFLACHE
(§9 (1) 11 BauGB)

5.1

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

6. ENTWASSERUNG
(§9 (1) 14 BauGB)

6.1

Festsetzung von Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken zurlickzuhalten (z.B. in Retentionszisternen) und in gedrosselter Weise
der 6ffentlichen Kanalisation zuzufihren.

Je 100 m? versiegelter Grundstlicksflache ist ein Retentionsvolumen von 3m?
vorzuhalten.

7. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT / PFLANZGEBOTE UND

PFLANZBINDUNGEN
(889 (1) 20, 25 BauGB)

7.1

7.2

7.3

Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte mittel- bis groR kronige
Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm) gemessen in
1,0 m Hohe und / oder standortgerechter Solitarlaubbaum mit einer Héhe von mind.
300-400 cm, gemaf den Gltebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL und nach
der DIN 18916 zu pflanzen. Arten entsprechend Pflanzenliste 1 in der Anlage.
Abweichungen um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind zulassig. Die GroRe der
durchwurzelbaren, unbefestigten Flache muss mind. 10 m2 betragen. Die Baume sind
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Bei BaumafRnahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Pflanzgebot von Bdumen ohne festem Standort auf der Tiefgarage (Quartiersplatz)

Auf der Tiefgarage / Quartiersplatz sind mindestens 2 standortgerechte klein- bis
mittelkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm)
gemessenin 1,0 m Hohe und / oder 2 standortgerechte Solitarlaubbaume mit einer
Hohe von mind. 300-400 cm, gemal} den Gutebestimmungen flir Baumschulpflanzen
der FLL und nach der DIN 18916 zu pflanzen. Arten entsprechend Pflanzliste 1 in der
Anlage. Abweichungen um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind zulassig. Die
Grole der durchwurzelbaren, unbefestigten Flache muss mind. 10 m? betragen. Die
Substratdicke muss mindestens 1 m betragen. Die Baume sind durch fachgerechte
Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Bei
Baumafinahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und ZTV-Baumpflege in
der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Pflanzgebot von Strauchern ohne festen Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je angefangene 500 m? Grundsticksflache
mindestens 3 standortgerechte Salitarstraucher in der Pflanzgré3e mindestens 125-150
cm zu pflanzen. Arten entsprechend Pflanzenliste 2 in der Anlage. Die Pflanzungen sind
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.1

Begriinung von Tiefgaragen
Tiefgaragen sind auBerhalb der Hochbauten erdiiberdeckt auszufiihren. Die

Mindesthéhe der Erdiberdeckung muss mindestens 0,5 m betragen. Die Flachen sind
dauerhatt intensiv zu begriinen und gartnerisch anzulegen.

Dachbegrinung der Gebaude und oberirdischen Nebenanlagen
Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und dauerhaft
extensiv zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erforderliche

Flachen fur technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und
Photovoltaik sind zu begrinen.

Verwendung insektenschonender AuRen- und Stral’enbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B. Natrium-Niederdrucklampen oder
Lampen mit gleicher Funktionserflllung - LED) zu verwenden, die vollstandig und dicht
eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach
unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00
Uhr zu reduzieren. Flachig angestrahlte Wande und Bodenstrahler an Wegen sind nicht
zuldssig.

Verwendung nicht spiegelnder Materialien fir die AuBenfassaden zum Schutz vor
Vogelanprall

Fir die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig.
GroRe zusammenhangende Glasflachen an AuRenfassaden und transparente Bauteile
sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren. F ur Fenster
und transparente Bauteile sind Scheiben mit einem AuRRenreflexionsgrad von maximal
15 % zu verwenden.

Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

Die Anlagen durfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren.
Die Anlagenelemente mussen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei
PV-Anlagen entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristaline Module aus mattem
Strukturglas zu verwenden.

Befestigung von Wegen und Stellplatzen

FuR-, Rad- und Unterhaltungswege sowie private KFZ-Stellplaze mit Ausnahme der
Zufahrten sind mit offenporigen Beldgen zu erstellen. Geeignete Beldge sind:
Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster mit grolem Fugenanteil.

Rodungen und Abriss von Gebduden
Um keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszuldésen sind Rodungen
ausschlieBlich in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren sowie Gebaude in

der Zeit von 15. Oktober bis 15. Marz abzureifen. Die Gebaude sind im Vorfeld auf
gebaudebewohnende Tierarten zu untersuchen.

Wiederherstellung von Habitatangeboten fir Fledermause

Fur entfallende Quartiere fur Fledermause sind an den Wohngeb&uden im Plangebiet
mindestens 10 Spaltenquartiere fir Fledermause zu installieren. Die Quartiere konnen
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde als architektonische Lésung oder
als kunstliche Quartiere in die Fassade integriert (z. B. Einbauquartier 1TWI Fa.
Schwegler) oder Aufputz als Kasten an den Fassaden befestigt (z. B. Fassadenquartier
1WQ Fa. Schwegler) werden. Die Hohlen mussen frei anfliegbar sein und sind
dauerhaft zu erhalten.
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8. IMMISSIONSSCHUTZMASSNAHMEN
(§ 9 (1) 24 BauGB)

b PB TI1*{ Bei der Errichtung von Gebauden sind in den nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt
ba 4 4 a von Menschen vorgesehen Rdumen die Anforderungen an das resultierende

* beispielhaft Schallddmm-Mal entsprechend dem Larmpegelbereich Il oder IV nach Tabelle 8, DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989) zu erfullen (Nachweis des
Schallschutzes gegen Auenlarm).

Nach der Tabelle 8 der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau sind folgende
Anforderungen an das erforderliche Schalldamm-Mal} des jeweiligen AuRenbauteils
(erf. R" w,res) nachzuweisen:

Raumart | erf. R’y s des Aullenbauteils
LPB |l | LPB IV

Aufenthaltsraume in Wohnungen 35 dB | 40 dB

Birordume und ahnliches 30 dB l 35 dB

An Auftenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende Aulenlarm aufgrund der in den
Réumen ausgeilbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Grundlage fiir die Bemessung der Malinahmen zum Schutz gegen Aufenlarm sind die
im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche. (Plan 1545-03 des Gutachtens)
Bei den zur Larmquelle orientierten Wohnraumen, insbesondere bei Schlaf- und
Kinderzimmern ist der Einbau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen oder von
kontrollierten LUftungsanlagen mit Warmertickgewinnung vorzusehen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109
Schallschutz im Hochbau ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wirttemberg als technische Baubestimmung
nach §3 Abs. 3 LBO eingefihrt und durch Abdruck im Gemeinsamen Amtsblatt
offentlich zuganglich (vgl. Bekanntmachung vom 06.12.1990 Az.. 5-7115/342 mit Text
in GABI. 1990, 829 919).

9. GELANDEANPASSUNG AN DIE VERKEHRSFLACHE
(§ 9 (1) 26 BauGB)

9.1 Auf den angrenzenden privaten Grundstiicken sind bis zu 1,0 m Tiefe
Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie Boschungsflachen, soweit sie zur Herstellung
des StralRenkdrpers erforderlich sind, zulassig.
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10. SONSTIGE PLANZEICHEN

00—

EFH
430, 7*

* beispielhaft

10.1 Abgrenzung Maf3 der baulichen Nutzung innerhalb des Baufensters (§ 9 (1) 1 BauGB)

10.2 Maximale Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) Gber NN

Hohenlage (§ 9 (3) BauGB)

Hohenlage fur die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) siehe Planeinschrieb. Die EFHs
gelten jeweils flr das gesamte Baufenster. Die EFH ist als Obergrenze eingetragen und
bezieht sich auf die Rohfullbodenhohe in m Gber NN (Normalnull).

10.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 (7) BauGB)

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

=“='L'|'§"= 10.4 Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)
=== LR Leitungsrecht zugunsten aller Versorgungstrager
HINWEISE
1.1 Flllschema Nutzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen

o1 1 Artder baulichen Nutzung

1 2 2 Héhe baulicher Anlagen (HbA)

3 4 3 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)

4 Bauweise (o = offene Bauweise)

Luftreinhaltung

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

Energieeinsparung
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim

Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
Energiesparmaflnahmen werden ausdrticklich empfohlen.

Baugrunduntersuchung und Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und
Beweissicherungsverfahren durchzufiihren.

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

Artenschutz - Anbringen von Nisthilfen und Nistkasten

Zur Minimierung der Auswirkungen auf gebaudebritende Vogelarten wird empfohlen 10
Nistkasten fur Halbhdhlenbriter (z. B. Niststein Typ 26 Fa. Schwegler) sowie 10
Nisthilfen fir Mauersegler (z. B. Mauerseglerkasten Typ Nr. 17, Niststein Typ 25 oder
Mauersegler Keilkasten Fa. Schwegler) an den wetterabgewandten Seiten der
Wohngebaude anzubringen. Die Nisthilfen miissen frei anfliegbar sein und sollten
dauerhaft erhalten werden.
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1.7 Dacheindeckung von Hauptgebauden

Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer, Zink,
Titan-Zink und Blei erhdhen den Metallgehalt im Niederschlagswasser und sollten aus
Grinden des Gewassrschutzes vermieden werden.

Es wird empfohlen alternative Materialien wie Aluminium, beschichtetes Zink oder
Aluminium und Kunststoffteile zu verwenden.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

1.1 Dachneigung und Dachform
FD Flachdach
0-3° Dachneigung in Grad
Alle Gebaude sind mit Flachdachern (FD) herzustellen.

1.2 Dachgestaltung von Tiefgaragenzufahrten

Uberdachungen von Tiefgaragenzufahrten miissen einen Mindestabstand von 1,0 m
gegenuber offentlicher Verkehrsflachen aufweisen.

1.3 Fassadengestaltung

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

2. GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN
(§ 74 (1) 3 LBO)

2.1 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Zum Gelandeausgleich sind Stiitzmauern und sichtbare Aulenwande der Tiefgaragen
entweder gegentber offentlichen Flachen (z.B. Strallen, Gehwege) um mindestens
1,80 m abzuriicken oder das Gelande ist entsprechend anzubdschen.

3. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
(§ 74 (1) 5 LBO)

3.1 Samtiche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE

1.1 Fillschema Nutzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen

—_— 1 Dachform /Dachneigung in Grad

1.2 Ordnungswiedrigkeiten

VerstoRe gegen die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als
Ordnungswiedrigkeiten nach § 75 (2),(3) LBO behandelt.
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PLANUNTERLAGE

245%?1_& 1.
2.

429,40
28 4. Hohenlinie, Bestand
FRRN 5. Zufallende Baume
L)

Baum Bestand

8. Gasleitung Bestand

Flursticksgrenzen mit Flursticksnummer

Haupt- / Nebengebaude, Bestand

3. Gelandehohe in m 0. NN, Bestand

Geplanter Spielplatz

ANLAGE 1

Pflanzliste 1

Pflanzung von standortgerechten mittel- bis grolRkronigen Laubbaumen mit einem Stammumfang von
mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm) gemessen in 1,0 m Hohe und / oder standortgerechter Solitarlaubbaum
mit einer Hohe von mind. 300-400 cm, gemaf den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL
und nach der DIN 18916 (i.S. - in Sorten)

Acer campestre i. S.
Acer platanoides i. S.
Carpinus betulus i. S.
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Prunus aviumi. S.
Quercus roburi. S.

Pflanzliste 2

Feld-Ahomn
Spitz-Ahorn
Hainbuche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche

Pflanzung Solitarstrauchern in der Pflanzqualitat Straucher mind. 3xv oB, 125-150 cm

(i.S.-in Sorten,i. A. - in Arten)

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Corylus avellana
Ligustrum i. S.
Lonicera xylosteum
Ribesi.A./i. S.
Rosa glauca
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris o. Hybriden
Taxus baccata
Viburnum lantana

Felsenbirne
Kornelkirsche
Haselnuss

Liguster
Heckenkirsche
Johannisbeere
Hecht-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Flieder
Gewohnliche Eibe
Wolliger Schneeball

Bebauungsplan
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ANLAGE 2

Ravensburger Sortimentsliste

Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten zur Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption der Stadt
Ravensburg vom 25.06.2012, Biro fur Stadt- und Regionalplanung Dr. Acocella, beschlossen im

Gemeinderat am 25.06.2012.

Zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken, Minzen

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein*- und -gro3gerate**
Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/Bilder und rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel
Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren

Unterhaltungselekironik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen/Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche Tapeten

Boote und Zubehor

Brennstoffe und Mineralerzeugnisse
Blromoébel und maschinen (ohne Computer)
Erde, Torf

Fahrrader und Zubehor

Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Gitter

Herde/Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kichen (inkl. Einbaugerate)

Mobel

Pflanzen und gefalle

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Zaune

Zooartikel

* Elektrokleingerate sind z.B. Kaffeemaschinen, Mixer, Bugeleisen, Mikrowellengerate, Staubsauger etc.
** ElektrogrolRgerate/ "weille Ware" sind z.B. Kiuhlschranke, Waschmaschine, Geschirrspliler etc.
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 4550 m2 nord-
lich der Bavendorfer Stral3e im Teilort Oberzell der Stadt Ravensburg.

Das Planungsgebiet wird wie folgt abgegrenzt:

im Nordosten durch die Sidwestgrenze der Stral3e ,Leim"

im Osten durch die Westgrenze der StralRe ,Leim*

im Stden durch Nordgrenze der ,Bavendorfer StraRe"

im Westen durch die Ostgrenze der ,Uhlandstral3e”

MalRgeblich fir die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebiets vollstéandig die Grundstiicke FlIst. Nrn. 2331/25,
2331/27 und 2331/28, sowie Teile der Grundstiicke FIst. Nrn. 2456/1, 2457 und 2320/2.

2. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

2.1. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt fir den bebauten
Bereich des Plangebiets Wohn-, Mischbauflache sowie Grinflache dar. Da der Bebauungsplan
nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, wird der Flachennutzungsplan im We-
ge der Berichtigung angepasst.

2.2.  Verbindliche Bauleitplanung

Der vorliegende vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnprojekt Bavendorfer Strafl3e“ tiberla-
gert den Bebauungsplan ,Leim Oberzell* (rechtsverbindlich seit 19.02.1977) nur in einem kleinen
Teilbereich. Durch die nun getroffenen Festsetzungen wird der Teilbereich vollstandig ersetzt.
Der Bebauungsplan ,Leim Oberzell* weist in dem Geltungsbereich ein Gewerbegebiet aus.

3. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Die Planflache liegt am stidwestlichen Rand des Teilortes Oberzell der Stadt Ravensburg.

Das westlich gelegene Gebaude im Gebiet orientiert sich an der Uhlandstral3e. Im 6stlichen Be-
reich richten sich die Geb&aude entlang der StichstralRe ,Leim* aus. Nordlich, éstlich und westlich
grenzt, durch Einfamilienhauser und Doppelhduser gepréagte, Wohnbebauung an.

Sudlich verlauft die Bavendorfer Stral3e (K7980).

4. PLANUNGSERFORDERNIS UND STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Der Planbereich wird derzeit von einer Schreinerei als gewerbliche Flache genutzt.

Aufgrund des Umsiedelungswunsches des derzeit noch ansassigen Betriebes soll das Gelande
entsprechend umgenutzt werden. Ein bestehen bleiben des Gewerbegebiets ist aufgrund der
hierdurch entstehenden Stérfaktoren, wie Verkehrslarm durch LKW's und stérende Prozessge-
rausche ausgeschlossen. Aufgrund des Gewerbeanteils in einem Mischgebiet, der in diesem
Ausmal in der Ortschaft in Wohnlage nicht erforderliche ist, ist eine gemischte Nutzung ebenfalls
nicht denkbar.

Die gewerblichen Gebaude sollen auf dem gesamten Gelande, in Anlehnung an die umgebende
Nutzung, durch ein Wohngebiet und dem Wohnen dienende Einrichtungen ersetzt werden. Damit
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wird durch die Nachnutzung von innerértlichen Flachen dem stadtebaulichen Ziel ,Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung“ Rechnung getragen.

Da fur das Gebiet schon eine konkrete Planung eines Vorhabentrégers vorliegt, handelt es sich
bei dem Plan um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Aufgrund der Lage am westlichen Ortseingang von Oberzell besitzt die vorgesehene Bebauung
eine reprasentative Wirkung entlang der Bavendorfer Stral3e.

Die geplante Wohnbebauung des Vorhabentragers sieht eine Bebauung mit 6 Baukérpern in ei-
ner einheitlichen, der klassischen Moderne verpflichteten Architektursprache vor, die sich um
einen grof3zligigen grinen Innenbereich mit Quartiersplatz anordnen. Im stdlichen Bereich, ent-
lang der Bavendorfer Stral3e, sind drei punktférmige Gebaude mit begriinten Flachdachern ge-
plant. Das mittlere der drei Gebaude wird im Gegensatz zu den beiden auf3eren (9,3 m Hohe
baulicher Anlagen) um ein Geschoss angehoben (12,2 m). Im nérdlichen Bereich, im Ubergang
zur bestehenden Wohnbebauung sind drei rechteckige Gebaudetypen (9,3 m), ebenfalls mit be-
griinten Flachdachern geplant. Entlang des gesamten 6ffentlichen Verkehrsraums wirkt die Be-
bauung dreigeschossig.

Besonderer Wert wurde auf eine gegliederte Fassadengestaltung und eine attraktive Gestaltung
durch Dachterrassen sowie Dachbegriinung gelegt. Durch die ansprechende Durchgriinung des
Quartiers und der Dachlandschaft entsteht ein ausgewogener Ubergang zwischen offentlichen,
gemeinschaftlichen Griinflachen und privaten Griinbereichen, die einen hohen Wohnwert fiir die
Nutzer des Quartiers ermdglichen. Zusatzlich wird durch die Quartiersgestaltung ein Begeg-
nungsraum fir die Nachbarschaften geschaffen.

Das Wohnungsgemenge reicht von kleinen 1-Zimmer-Apartments, 2-Zimmerwohnungen bis zu
grol3en 4-Zimmer-Penthousewohnungen mit den Nutzerwiinschen angepassten Grundrissen und
Dachterrassen. Das Gebiet verfiigt Gber einen eigenen Spielplatz im Quartiersinneren. Die Ful3-
wegebeziehungen sind in alle Richtungen gegeben. Die Grundrisszuschnitte erméglichen eine
breite Nutzung durch junge Familien und durch ihre zum Grof3teil barrierefreie Ausfiihrung auch
flr Senioren.

S. VERFAHREN

Das Planverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt.

Dieses Verfahren ist anwendbar, weil der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet ausweist
und damit keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr die
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten. Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca.
4560 m2 und somit eine Grundflache von ca. 1820 mz2 die von baulichen Anlagen im Sinne des §
19 (2) BauNVO uberdeckt werden darf. Dieser Wert liegt deutlich unter den nach § 13a (1) vor-
gegebenen 20000 m2. Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Darliber hinaus findet
die Eingriffsregelung (8 1a BauGB i. V. m. 8 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Mal3nahmen zur Be-
waéltigung von Eingriffsfolgen entfallen. Von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4)
BauGB wird abgesehen.
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6. ERSCHLIESSUNG

6.1. Verkehrliche ErschlieBung

Erschlossen wird der Bereich Uber die umliegenden Stral3en, Bavendorfer Stral3e, Leim und
Uhlandstral3e.

Die geplante Tiefgarage ist aus Zufahrts- und verkehrlichen Griinden an die Bavendorfer Stral3e
gelegt, um so eine Minimierung der Beeintrachtigung angrenzender Wohnbebauung durch den
Individualverkehr zu gewahrleisten.

Eine sinnvolle, auch 6ffentlich nutzbare Durchwegung wertet zusatzlich die Freiraume auf und
minimiert die versiegelten Flachen. Lediglich die oberirdisch angeordneten Stellplatze werden
von der StralRe ,Leim*“ aus angefahren. Somit befindet sich lediglich der ruhende Verkehr im
rickwertigen Bereich im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung.

6.2. Technische und soziale Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits komplett erschlossen. Die erforderlichen technischen Medien liegen im
Stral3enraum der umliegenden StrafRen, Bavendorfer StralRe, Leim und Uhlandstral3e.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

7.1. Geltungsbereich

Der festgelegte raumliche Geltungsbereich umfasst das gesamte Grundstiick, welches fur die
neue Bebauung in Anspruch genommen wird. Da lediglich die ehemals gewerblich genutzten
Grundstiicke neu gestaltet werden und die umliegende Bebauung nicht betroffen ist, wird dieser
Bereich abgegrenzt.

Die umliegenden StraRenraume sind von dem Vorhaben nur teilweise betroffen, da hier lediglich
kleine Flachen in den Kurvenbereichen von dem Vorhabentrager mit beansprucht werden.

7.2.  Artder baulichen Nutzung

Im Planbereich werden die Flachen, entsprechend der vorgesehenen Wohnbebauung und der
umliegenden Nutzung, gemaf 8 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Schank und Speisewirtschaften sind gemal3 § 1 (5) BauNVO nicht zulassig, da der Nutzungskon-
flikt durch Stérung der geplanten Wohnungen vermieden werden soll.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ravensburg sieht in diesem Bereich keine Einzelhan-
delseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der Ravensburger
Sortimentenliste vom 25.06.2012 vor. Aufgrund dessen ist diese Nutzung ausgeschlossen.

Entsprechend 81 (6) BauNVO sind Ausnahmen nach § 4 (3) 1-5 BauNVO nicht zulassig. Diese
Einschrankungen sind erforderlich, um stérende, flachenintensive Nutzungen und damit einher-
gehende Nutzungskonflikte auszuschliel3en. Dariiber hinaus sollen durch den Ausschluss der
Nutzungen negative Auswirkungen durch Immissionen gegeniiber den Anwohnern vermieden
werden.
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7.3. Mal der baulichen Nutzung

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gem&R §13a BauGB. Die Festsetzungen sind dementsprechend auf das Vorhaben und die
vorliegenden Planunterlagen des Vorhabentragers abgestimmt.

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Geb&ude erfolgt tiber
die durch Baugrenzen festgesetzte tiberbaubare Flache und durch die Festsetzung der Hohen
der baulichen Anlagen.

Die Dichte der Bebauung des allgemeinen Wohngebiets orientiert sich an der Baunutzungsver-
ordnung. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 mit einer Uberschreitung fur Anlagen gem.

§ 19 (4) BauNVO festgesetzt. Die Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einem Wert von
0,8 ist nur fur bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) zuldssig, um zu ge-
wabhrleisten, dass der Stellplatznachweis gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg erbracht
werden kann. Die Uberschreitung ist, aufgrund der Sicherstellung der Erdiiberdeckung und der
Bepflanzung, angemessen.

Zur Festlegung der Geb&audekubatur wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen in Bezug auf
die eingetragene Erdgeschossfulibodenhthe festgelegt. Die Hohen der baulichen Anlagen und
die Erdgeschossfuf3bodenhdhen orientieren sich an der vorgesehen Planung des Vorhabentra-
gers. Die H6hengestaltung ist sowohl aufgrund der Gelandesituation und der Zufahrtsgestaltung,
als auch aufgrund der geplanten Tiefgarage und des eben liegenden Quartiersplatz entstanden.

7.4. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die im Plan eingetragenen Baugrenzen sichern die vom Architekten geplante Kubatur der Bau-
koérper, die sich an der umliegenden Bebauung orientiert. Durch die Festsetzung der offenen
Bauweise und der Baufenster wird die Einhaltung der seitlichen Grenzabstéande gewahrleistet.

7.5. Garagen, Carports, Stellplatze und Flachen fir Nebenanlagen

Die fur die geplanten Wohnungen notwendigen Stellplatze nach Stellplatzverordnung der Stadt
Ravensburg werden Uberwiegend in der Tiefgarage nachgewiesen. Im Bebauungsplan ist dem-
entsprechend eine Flache fur Tiefgaragen eingezeichnet. Zusatzlich sind die 10 oberirdisch ge-
planten Stellplatze entlang der Straf3e ,Leim“ durch Festlegung von Flachen fir nicht Gberdachte
Stellplatze gesichert. Die oberirdischen Parkmdglichkeiten miissen, in Erganzung an die Tiefga-
ragenstellplatze, angeboten werden um der nachzuweisenden Stellplatzanzahl der Stellplatzver-
ordnung gerecht zu werden. Zudem sollen sie firr kurzes Parken und als Besucherparkpléatze
genutzt werden.

Aus gestalterischen Griinden und da der Stellplatznachweis zum Grof3teil Gber die Tiefgarage
erbracht werden soll, sind Garagen und Carports nicht zulassig.

Nebenanlagen, die die Standorte von Fahrrad-Einhausungen eingrenzen, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache und in den festgesetzten Bereichen zugelassen.

Die Vorgegebenen Flachen fur Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen sind auf das Vorha-
ben abgestimmt und dienen zur Sicherung der Durchléssigkeit und der Durchgriinung des Ge-
biets.

7.6. Verkehrsflache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst keine &éffentlichen Verkehrsflachen.

Entlang der umliegenden StraRen und Gehwegflachen sind in den Bereichen, die nicht zur
verkehrlichen ErschlieRung des Grundstiicks bendtigt werden, Bereiche ohne Ein- und Ausfahr-
ten festgelegt. Somit entfallt nur eine geringe Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze.
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Dadurch wird ein geordneter Zu- und Abfluss der Kraftfahrzeuge des Gebietes garantiert.

7.7. Entwasserung

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird tber die vor-
handenen Mischwasserkanélen in der Bavendorfer Stral3e sowie Leim abgeleitet. Eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers ist nach dem Geotechnischen Kurzbericht von BauGrund Sud
vom 18.09.2015 nicht moglich.

Das Regenwasser wird gedrosselt Uiber eine neue Regenwasserleitung in das Nebengewasser
des Oberzeller Bach im Flst. Nr. 2334 eingeleitet. Fiir die Retention im Baugebiet kann 3,0 m3
Retention fiir 100 m2 befestigte Flache angesetzt werden (Ared). Das Retentionsvolumen kann
durch Dachbegriinung und durchlassige Wege und Stellplatze reduziert werden. Die detaillierte
Entwéasserung wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

7.8. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft/ Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Geholze des Pflanzgebots von Baumen und von Strauchern dienen der Eingriinung der Bau-
korper, der Verbesserung des Klimas und der Lufthygiene innerhalb des Baugebiets. Sie bieten
Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten fur z.B. Voégel und Insektenarten und vermindern Eingrif-
fe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust von Solitarb&aumen.

Zusétzlich ist ein Pflanzgebot von Baumen im Bereich des Quartiersplatzes festgelegt, um die
Durchgrinung zwischen den Gebauden und im Zentralen Bereich der Bebauung zu sichern.

Die Dachbegriinung und Begrinung von Tiefgaragen dient der Durchgriinung und Gestaltung
des Wohngebiets. Durch Wasserriickhaltung und —verdunstung tragen die so begrinten Flachen
zur Drosselung des Niederschlagsabflusses und zur Verbesserung des Klimas innerhalb des
Baugebiets bei. Der Verlust von Bodenfunktionen wird minimiert.

Zum Schutz von Insekten ist eine insektenschonende Straldenbeleuchtung und reflexionsarme
Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

Die Malinahmen minimieren die Eingriffe in das Schutzgut Tiere. Die insektenschonende Be-
leuchtung schont insbesondere nachtaktive Tierarten und wirkt sich positiv auf Flederméause aus.

Die Festsetzung der Fassadengestaltung ohne glanzende und stark spiegelnde Materialien dient
dem Schutz der Tiergruppe Vogel. Sie vermeidet anlagebedingte Eingriffe in das Schutzgut Tie-
re.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze
lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit der Malinahme sollen die negativen Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden.

Die Festsetzung zu Rodung und Abriss von Gebauden vermeidet Eingriffe in das Schutzgut Tiere
und Pflanzen. Sie ist zudem Voraussetzung fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande.

Um das Angebot an geeigneten Quartieren fur spalten- und gebdudebewohnende Fledermausar-
ten im raumlichen Zusammenhang auch nach der Umsetzung der Malinahme kontinuierlich zu
sichern, sind mindestens 10 Spaltenquartiere fir Fledermause zu installieren. Fur die Fleder-
mause dient die MaBhahme dem Erhalt des Quatrtierpools.
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7.9. ImmissionsschutzmalRnahmen

Vom Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz (Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner) wurde eine
schalltechnische Untersuchung fiir das Bebauungsplangebiet durchgefiihrt. Der Gutachter kommt
in der Schalltechnischen Untersuchung zu folgende Zusammenfassung:

»Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die LArmeinwirkungen der Bavendorfer
Stral3e (K 7980) auf das Planungsgebiet ermittelt und die Anforderungen zum Schutz der Aufent-
haltsrdaume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen gemaf DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau [1] ausgearbeitet. Aktive LarmschutzmalRnahmen kommen in Ortslagen zum Schutz der
Gebéaude aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht in Betracht.

Zur Darstellung der Larmeinwirkungen der Bavendorfer Stral3e auf das Planungsgebiet wurden
Rasterlarmkarten berechnet. Der Plan 1545-01 (siehe Gutachten) veranschaulicht die Larmein-
wirkungen im Zeitbereich tags ohne Beriicksichtigung der Bebauung im Planungsgebiet. Er lasst
Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes der DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau fur Allgemeine Wohngebiete (tags: 55 dB(A)) bis zu einem Abstand von ca. 30m zur
Achse der Bavendorfer StralRe erkennen.

Der Plan 1545-02 (siehe Gutachten) veranschaulicht die Larmeinwirkungen im Zeitbereich nachts
ohne Beriicksichtigung der Bebauung im Planungsgebiet. Der bezlglich der Notwendigkeit von
fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen kritische Beurteilungspegel von 50 dB(A) nachts
wird bei Abstdnden von weniger als 18m zur Achse der Bavendorfer Stral3e tGberschritten.

Aus den Rasterlarmkarten wurde ein weiterer Isophonenplan mit Darstellung der Larmpe-
gelbereiche zur Dimensionierung der Auf3enbauteile nach DIN 4109 [1] abgeleitet. An dem Bau-
fenster im Nahbereich der Bavendorfer Stral3e wird maximal Larmpegelbereich IV erreicht (Plan
1545-03 siehe Gutachten).

Entsprechend der Bekanntmachung des Innenministeriums muss der Nachweis der Luftschall-
dammung von Aul3enbauteilen gegen AuRenlarm bei Wohnnutzung ab LPB Il erbracht werden.
Der Nachweis ist gemaf3 DIN 4109 zu fuhren und ist unabhangig von der Gebietsausweisung.
Die Anforderungen an LPB IIl bei Wohnnutzung werden in der Regel mit Uiblichen Bauteilen er-
fullt.

Der Isophonenplan 1545-03 (siehe Gutachten) stellt bezliglich der Anforderungen an den passi-
ven Schallschutz die ungunstigste Situation dar. Bereits durch etwas grol3ere Abstande zwischen
den geplanten Geb&uden und der Bavendorfer Straf3e konnen Pegelminderungen verursacht
werden, die zu geringeren MalR3geblichen Au3enlarmpegeln fiihren und die Zuordnung geringerer
Larmpegelbereiche erméglichen. Alternativ kommt zur Reduzierung passiver Larmschutzmalf3-
nahmen die Orientierung von schutzbedurftigen Raumen an die vom Larm abgewandten Geb&u-
deseiten in Betracht.

Angesichts der Larmeinwirkungen im Zeitbereich nachts ist bei den zur La&rmquelle orientierten
Wohnraumen, insbesondere bei Schlaf- und Kinderzimmern auf den Einbau von fensterunab-
hangigen Luftungen hinzuweisen, sofern keine Luftung Uber Fenster erfolgen kann, die sich an
den vom Larm abgewandten Geb&audeseiten befinden. Durch den Einbau von fensterunabhéngi-
gen Liftungen wird bei geschlossenen Fenstern ein ausreichender Luftwechsel in den Raumen
erreicht. Alternativ ist auch der Einsatz einer kontrollierten Wohnungsbeluftung mit Warmertck-
gewinnung maoglich.”

Die relevanten Larmpegelbereiche mit entsprechenden Festsetzungen sind, wie im Gutachten
vorgesehen, im Bebauungsplan festgesetzt und gesichert.
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7.10. Geldndeanpassung an die Verkehrsflachen

Fur BaumaRhahmen im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen sind entsprechende Duldungs-
pflichten fir den Grundstiickseigentiimer festgelegt, um den Umbau der Flachen bei Bedarf, zu
sichern.

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Fiur das Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu einer
harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet wer-
den.

Zur effektiven Nutzung des Dachgeschosses der Mehrfamilienhauser sind alle Dacher mit Flach-
dach auszuftihren. Die Vorhabenplanung sieht dies ebenfalls vor.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden Festsetzungen zur Fassadenge-
staltung und Dachgestaltung von Tiefgaragenzufahrten getroffen.

Des weiteren sind Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke auf-
genommen. Diese sollen einen Beitrag zur Gesamtqualitat des Baugebiets leisten. Um einen
ortsbildvertraglichen Ubergang von der Stral3e zu den Grundstiicken zu erreichen, wird eine Vor-
schrift zu Stitzmauern und sichtbaren AuRenwanden von Tiefgaragen getroffen.

Aus gestalterischen Griinden sind Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen unterirdisch zu
verlegen.

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9.1. Allgemeine Auswirkungen

Durch die Nachnutzung der innerértlichen Flachen wird dem stadtebaulichen Ziel ,Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung” Rechnung getragen. Der Bebauungsplan dient mit seinen Festset-
zungen der Sicherung der Umsetzung des geplanten Vorhabens und der oben beschriebenen
stadtebaulichen Ziele. Die vorgesehene Wohnbebauung hat eine repréasentative stadtebauliche
Wirkung entlang der Bavendorfer Strale am westlichen Ortseingang von Oberzell. Durch die
Sicherung des Wohnbauvorhabens werden im Ortsteil Oberzell ca. 50 neue Wohneinheiten ent-
stehen, die Raum fir ca. 115 Personen bieten.

9.2.  Auswirkungen auf die Umwelt und artenschutzrechtliche Belange

Vom Buro 365° freiraum + umwelt wurde eine Umweltanalyse fir das Bebauungsplangebiet aus-
gearbeitet. Die Analyse beinhaltet sowohl Angaben zu den Schutzgebieten, dem Bestand, den
Konflikten, den Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen, als auch eine Artenschutzfachliche
Einschatzung nach § 44 BNatSchG. Der Gutachter kommt in der Umweltanalyse zu folgendem
Fazit:

»Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der geplanten Errichtung von sechs Mehrfamilien-
hausern keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt ausgehen,

wenn die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden Natur und Landschaft umgesetzt werden. Es ist keine Verschlechterung des Zu-
stands der Schutzguter zu erwarten. Positive Wirkungen auf das Ortsbild kénnen durch den Bau
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von Gebauden in zeitgemaler Architektur und eine ansprechende Durchgriinung und Freifla-
chenplanung erreicht werden. Aufgrund der Lage im Ortsinnenbereich sind die Béden z.T. stark
vorbelastet (Versiegelung). Wertvolle Biotopbaume gehen verloren werden aber bei der Gestal-
tung der AuRenanlage ersetzt. Fir Fledermause entfallen Spaltenquartiere. Die Dachstuhle sind
derzeit vermutlich aufgrund von Marderbefall nicht von Fledermdusen genutzt. An den Gebauden
sowie in den Gehdlzen bruten verschiedene Vogelarten. Die Griinflachen werden als Nahrungs-
habitat von verschiedenen Vdgeln genutzt. Durch entsprechende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafl3nahmen werden erhebliche Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen und Tiere vermindert.
Negative Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Klima, Luft und Wasser sind nicht zu erwar-
ten.*

10. FLACHENBILANZ
GroRRe des Plangebiets/ Allgemeines Wohngebiet: ca. 4.550 mz2

11. KOSTEN

Durch die Umsetzung der Planung entstehen der Stadt keine zuséatzlichen Kosten, da der Be-
bauungsplan keine Anderung an den ErschlieRungsanlagen vorsieht.
Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager tibernommen.

Aufgestellt: Gefertigt:
Ravensburg, den 14.10.2015 Ludwigsburg, den 14.10.2014
L. Flegiel

Stadtplanungsamt / Gutzmer

Rosol KMB PLAN | WERK | STADT | GMBH

Kerker, Miller + Braunbeck

Freie Architekten
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71636 Ludwigsburg
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1. Vorhabensbeschreibung

Im Bereich der Gemeinde Oberzell, Stadt Ravensburg, soll auf den Flachen einer ehemaligen Mdébel-
schreinerei eine Wohnanlage mit sechs Mehrfamilienhdusern (MFH) entstehen. Als Grundlage fiir die
Planung ist die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Der Geltungs-
bereich liegt am stidwestlichen Ortsrand von Oberzell, an der Einmiindung der ,UhlandstraB3e” in die
“Bavendorfer StraBe". Betroffen sind die Flurstlicke 2331/25, 2331/27, 2331/28, 2456/1, 2457 und
2320/2.

Grundlage der Planung ist ein stidtebauliches Konzept, welches vom Biiro KMB, Ludwigsburg im Jahr
2014, nach Rahmensetzung durch die Stadtverwaltung, erstellt wurde.

Der B-Plan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Dabei ist nach § 13a Abs.
3 BauGB keine Umweltpriifung mit Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. Auch die Ein-
griffsregelung nach § 1a BauGB i.V.m. §§ 14, 15 BNatSchG ist nicht anzuwenden, da nach § 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor

der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Durch die Umnutzung der Flachen kann es dennoch zu Beeintrachtigungen der Umwelt kommen.
Diese sollten, auch bei nicht erforderlicher Anwendung der Eingriffsregelung, so gering wie moglich
gehalten werden. In der vorliegenden Umweltanalyse werden die zu erwartenden Auswirkungen auf
die Umwelt beschrieben und bewertet. Es sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintriachtigungen formuliert und beschrieben, die als Festsetzung in den Bebauungsplan ibernom-

men werden.

2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes, der derzeit erstellt wird, ist die Umnutzung des Geldndes der ehemaligen
Maobelschreinerei durch Errichtung von sechs drei bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern mit
Tiefgaragen. Das Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Der Geltungsbereich des

Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 4.500 m2.

Die Wohngebiude sollen mit drei Vollgeschossen, mit Ausnahme des mittleren Wohngebdudes im
Siiden, dies hat vier Vollgeschosse, festgesetzt werden. Die GRZ betrdgt 0,4. Neben den Gebiuden sind
Stellpldtze, Fahrradstellplatze sowie ein Quartiersplatz mit Spielplatz vorgesehen. Die Zufahrt zur

geplanten Tiefgarage erfolgt liber die Bavendorfer StraB3e.
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Abb. 1: Luftbild der Bestandssituation vor Umnutzung, Quelle: LUBW Daten-und Kartenservice online,
abgerufen am 15.06.2015

3. Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten. Die néchstgelegenen nach § 32 NatSchG ge-
schiitzten Biotope sind mindestens 200 m vom Plangebiet entfernt und durch die Planung nicht

tangiert.

Das FFH-Gebiet ,Schussenbecken und Schmalegger Tobel” erstreckt sich entlang des ,Giillenbaches”
und der ,Schussen” etwa 350 m &stlich des geplanten Vorhabens und ist von der Planung nicht
betroffen.
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Slcpzlr
LC1]

§100/m]

2 5.250

[Koordinated854291,045290/23)

Abb. 2: Kartierte § 32-Biotope (rote und griine Flachen) in der ndheren Umgebung des Plangebiets (roter Kreis),
blaue Schraffur: FFH-Gebiet ,Schussenbecken und Schmalegger Tobel”
Quelle: LUBW Daten und Kartenservice online, abgerufen am 15.06.2015.

4. Ubergeordnete Planungen

Flichennutzungsplan (FNP) Mittleres Schussental), 1994

Der Geltungsbereich des geplanten Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im FNP ,Mittleres
Schussental” etwa zur Halfte als Mischgebiet (braun) und zur Halfte als Wohngebiet (rosa) dargestellt.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan ,Mittleres
Schussental" von 1994 (rote
Umrandung: Plangebiet), Quelle:
Stadt Ravensburg, Okt. 2015
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Regionalplan

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) enthilt keine fiir die Planung relevanten Aussagen.

5. Bestandsbeschreibung

Der Bestand wurde am 10.06.2015 nach den Biotoptypen der LUBW (2010) kartiert. Die Fliche ist zu
etwa dreiviertel versiegelt [ Giberbaut mit Gebduden und Hofflichen. Die restlichen Griinflichen
bestehen aus extensiv genutzten Rasenflichen ohne wertgebende Arten z. T. auch verwildertem
Garten mit grasreicher Vegetation und Gierschbestand. Innerhalb der Griinflichen stehen einzelne
Zierstraucher (7 Stlick, tiberwiegend nicht standortheimisch) und 7 Baume. Ein groBer Bergahorn
(Stammumfang 141 ¢m) und eine Birke (Stammumfang 173 cm) sind aufgrund ihrer GroBe und ihres
Alters von bedeutender Funktion. Drei Rotfichten, eine Blaufichte und eine Schwarzkiefer sind von
untergeordneter Bedeutung, da sie nicht standortgerecht und von eingeschriankter Vitalitit sind. Der
Biotoptypenbestand ist insgesamt von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Umgeben wird die
Flache von Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern, im Siiden grenzt die ,Bavendorfer
StraBe”, im Westen die ,UhlandstraBe” an. In der Umgebung befinden sich zahlreiche groBere
Laubgehdlze.
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6. Bewertung und Konfliktanalyse

Tabelle 1: Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse

Boden Der Boden im Plangebiet ist durch die bestehende | Die vorhandenen Gebaude werden abgerissen.
Versiegelung durch Gebaude und Hofflachen Da die Flachen vorbelastet und bereits teil-
vorbelastet. bzw. vollversiegelt sind, findet keine Ver-

Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegentiber | ST echterung und keine erhebliche Beein-

dem Bauvorhaben ist durch die bestehende Ver- trachtigung fur das Schutzgut Boden statt.

. . MinimierungsmaBBnahmen zur Verringerung
siegelung sehr gering.

des Eingriffes:
Ein mogliches Vorhandensein von Altlasten wird | \1 1 Schutz des Oberbodens

derzeit im Rahmen der Baugrunduntersuchung M2  Verwendung offenporiger Beldge
Uberprift. M7 Dachbegriinung
Wasser Oberflachenwasser: im Geltungsbereich und in Oberflachenwasser: -

der naheren Umgebung nicht vorhanden und
daher nicht betroffen.

Aufwertung fur das Schutzgut Grundwasser

bei Versickerung des Dachflachenwassers zu

Grundwasser: Die Flache liegt auBerhalb von erwarten, (h6here Versickerungsleistung ggu.
Wasserschutzgebieten. Geringe bis keine Grund- | Bestand).

wasserneubildungsrate aufgrund bereits lang- Vermeidungs- und MinimicrungsmaBnahment

jahriger Teil- oder Vollversiegelung.

M2 Verwendung offenporiger Belage

Empfindlichkeit: Grundwasser ist gegeniiber Ver- M3  Dachwasserversickerung

unreinigung sehr empfindlich. Das Verschmut- M7  Dachbegrinung

zungspotential, welches von einer Wohnbau- M8 Begriinung des Parkdecks

flache ausgeht, ist gering.

Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwem-

mungsgebieten.

Klima [ Luft | Das Plangebiet liegt randlich innerhalb der Be- Das Plangebiet liegt auBerhalb von Kalt- bzw.
bauung von Oberzell und ist durch Versieglung Frischluftschneisen. Die Durchgriinung des
vorbelastet. Die Flache ist mit einigen Bdumen Geléndes wird durch Neupflanzungen von
und Zierstrauchern, die sich innerhalb der Rasen- | Gehélzen wiederhergestellt. Bei einer lockeren
flachen befinden, durchgriint. Die Gehdlze haben | Bebauung mit guter Durchgriinung sind keine
eine positive stadtklimatische Ausgleichsfunktion. | negativen Auswirkungen auf das Lokalklima
Sie dienen als Luftschadstofffilter und Sauerstoff- | und die Luftqualitdt zu erwarten.
produzenten. Die umgebende Bebauung ist auf-

M4  Pflanzung von heimischen Laub-

grund ihres Alters relativ gut mit alteren Gehdl- biumen und Striuchern im Bereich der

zen durchgriint. Ein regionaler Griinzug (Laub- AuBenanlagen

wald) grenzt westlich an Oberzell an. M7 Dachbegriinung
Empfindlichkeit: Aufgrund der Vorbelastung M 8 Begriinung des Parkdecks

durch Versiegelung [Uberbauung ist die Empfind-

lichkeit gegeniiber dem Bauvorhaben gering.
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Zahl der Geholze im Plangebiet ist nicht stand-
ortgerecht und daher von untergeordneter

Bedeutung.

Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegeniber
dem Neubau von 6 Mehrfamilienhdusern wird als

gering eingestuft.

Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
Tiere Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung | Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:
(RAmOS, Mai 2015) wurden verschiedene beson- V1 Eillen von Gehdlzen in der Zeit vom
ders geschiitzte Singvogelarten sowie Vorkom- 1.10. bis 28.02. (auBerhalb der Brutzeit von
men von Zwergfledermaus und GroBem Abend- Vogeln)
segler im Gebiet festgestellt, sowie weitere V2 Abriss von Gebauden zwischen 15.
Fledermausarten im Umfeld des Plangebietes. Oktober und15. Mérz (auBerhalb fledermaus-
Fledermiuse sind streng geschiitzt gemaB relevanter Zeit)
Anhang IV FFH-Richtlinie. Die Gehdlzstrukturen M4  Pflanzung von Laubbiumen und
im Plangebiet und entlang der Bavendorfer Strauchern im Bereich der AuBenanlagen
StraBe dienen den Fledermausen wihrend der M5  Minimierung von Vogelschlag an
Jagd als Orientierung. Am Geb3ude sind viele Glasflichen
Spalten vorhanden, die von Fledermi3usen als M6  Reduktion von Lichtemissionen
Quartier genutzt werden koénnen. M7 Dachbegriinung
Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegentiber |M 8  Begriinung der Tiefgaragen
dem Bauvorhaben ist bei Beachtung der ge- M9  Schaffung von neuen Spalten-
nannten MaBnahmen als gering einzustufen. quartieren fiir Flederm3use
Die Geholze besitzen aufgrund der Altersstruktur M10 Aufhangen von 10 Nistkdsten fiir
eine mittlere Bedeutung als Lebensraum und Halbhohlenbriiter, Einbau von 10 Nisthilfen
Biotopvernetzungselement fiir Tiere. Im Umfeld fir Mauersegler an den neuen Gebauden
sind zahlreiche dhnliche Biotope vorhanden. (Empfehlung)
Um die Jagdbedingungen fiir Flederm&use zu
optimieren, wird dariiber hinaus empfohlen,
die Leitlinienstrukturen entlang der Baven-
dorfer StraBe zu verbessern.
Pflanzen/ Der Baumbestand ist von geringer bis mittlerer Verlust von sieben Zierstrauchern und sieben
Biotope/ Bedeutung fiir die Artenvielfalt innerhalb der Uberwiegend nicht standortgerechten
Biologische | Stadt und dient als Lebensraum und Biotopver- Baumen (siehe Baumliste im Anhang). Der
Vielfalt netzungselement fiir Tiere. Die liberwiegende Erhalt eines Bergahorns und einer Birke wurde

gepriift, ist jedoch nicht mit der Planung ver-
einbar. Das Vorhaben fiihrt zu keiner erheb-
lichen dauerhaften Beeintrachtigung fir das
Schutzgut Pflanzen/Biotope/Biologische Viel-
falt, wenn wie geplant eine umfassende
Durchgriinung mit Pflanzung von heimischen
Laubbdumen und Strauchern mindestens im
Umfang des Verlustes durchgefiihrt wird.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

M 4
Strduchern im Bereich der AuBenanlagen
M7
M8

Pflanzung von Laubbdumen und

Dachbegriinung
Begriinung der Tiefgaragen
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und grenzt an die Bavendorfer Str. (K 7980), die
von Bavendorf kommend weiter nach Ravensburg
fiihrt, an. Mit ca. 2600 Fahrzeugen tiglich (2005)
(Hrsg: RP Tii 2013, http://www.svz-bw.de) z3hlt
die StraBe zu den weniger stark befahrenen
StraBen.

Die von dem Plangebiet ausgehenden Larm-

emissionen sind als nicht erheblich einzustufen.

Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit der Flache
gegeniliber der Umnutzung ist als gering einzu-

stufen.

Landschaft/ | Die bestehenden Geb&ude sind ein- und zwei- Die Neubauten konnen sich gut in die um-
Ortsbild / geschossig, dlteren Datums und wirken nicht ge- | gebende Bausubstanz eingliedern und die
Erholung pflegt. Ein alter Schuppen mit Spitzdach sowie vorhandenen Gehdlze werden durch eine
ein Haus mit Walmdach mit Giebelgaupen heben |adiquate Durchgriinung des Gelandes ersetzt.
sich aus den Ubrigen Gewerbebauten mit Flach- | Das Vorhaben kann zu einer Aufwertung des
dach positiv hervor. Die vorhandenen Biume Ortsbildes entlang der Bavendorfer StraBe
haben eine ortsbildprigende Funktion. Das Ge- fuhren.
lande ist zur Erholungsnutzung nicht geeignet. M4  Pflanzung von Laubbiumen und
Empfindlichkeit: Gegeniiber dem Schutzqut Land- Strauchern im Bereich der AuBenanlagen
schaft/Ortsbild besteht bei guter Eingriinung mit M7 Dachbegriinung
Laubgehdlzen eine geringe Empfindlichkeit. M8 Begriinung der Tiefgaragen
Mensch Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Oberzell Von den geplanten Wohnh&usern geht gegen-

tiber dem Bestand ein erhohtes Verkehrs-
aufkommen aus, das jedoch als unerheblich

einzustufen ist.

Positiv sind die Schaffung von Wohnraum
und die Umnutzung von bereits bebautem
Gebiet.

7. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

7.1 VermeidungsmaBnahmen

Vi

MaBnahme:

Féillen von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit von Vigeln

Die notwenige Rodung der Strducher und Baume ist auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. auBerhalb der

Zeit vom 1. Mérz bis 30. September, durchzufiihren.

Begriindung:

Vermeidung der Totung moglicherweise vorhandener Brutvogel.
Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 39 Abs. 5 BNatSchG und § 44 Abs. 1 BNatSchG
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V 2 Abriss von Gebiauden zwischen 15. Oktober und15. Mirz
(auBerhalb fledermausrelevanter Zeit)

MaBnahme:

Der notwenige Abriss von Gebauden ist auBerhalb der Zeit, in der Flederméuse die Gebaude als Quar-
tier nutzen kénnten, vorzunehmen. (Falls dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist mit der
Unteren Naturschutzbehorde zu kldren, ob eine Ausnahmegenehmigung beim Regierungsprasidium zu
beantragen ist, oder ob es ausreicht, dass ein Fledermaussachverstindiger die Gebaude vor Abriss auf
lebende Individuen hin Gberprift und die Abrissarbeiten fachlich begleitet.)

Begriindung:

Vermeidung der Tétung moglicherweise vorhandener Fledermause.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 Abs. 1 BNatSchG

7.2 MinimierungsmaBnahmen

M 1 Schutz des Oberbodens

MaBnahme:

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden im Plangebiet bzw. in méglichst un-
mittelbarer Umgebung (siehe § 12 BBodSchG). Lagerung von Oberboden in Mieten von hichstens zwei
Metern Hohe, bei Lagerung langer als einem halben Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung
einzusiden. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Begriindung:

Weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Schutz vor Erosion und Verunkrautung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 2 Verwendung offenporiger Beldge

MaBnahme:

PKW - Stellplatze, Fahrradstellpldtze und Flachen fiir Platze, Zufahrten, Hofflachen und Wege sind so
weit wie moglich mit wasserdurchlissigen Beldge herzustellen. Geeignete Belage sind: Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Platten mit groBem Fugenanteil.

Begriindung:

Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt durch Teilver-
sickerung des Niederschlagswassers

Festsetzung: §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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M3  Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswissern

MaBnahme:

Auf altlastenfreien oder sanierten Grundstiicken ist eine dezentrale Riickhaltung des unbelasteten
Niederschlagswassers in begriinten Mulden/Mulden-Rigolen-Systemen vorzusehen. Beachtung des
ATV-Arbeitsblatts A 138 {iber den "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nhicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” in der neuesten Fassung.

Begriindung:

Schutzgut Wasser: Erhalt und Widerherstellung der natiirlichen Grundwasserneubildung im Gebiet. §
55 Abs. 2 des Wasseraushaltsgesetzes (WHG) gibt vor, dass Niederschlagswiasser von Grundstiicken
ortsnah schadlos versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden sollen.

Wiedereinbringung des Niederschlagswassers in den natiirlichen Wasserkreislauf, Verringerung der

Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

M 4 Gestaltung der Griinflichen

MaBnahme

Im Bereich der Freiflichen sind heimische, standortgerechte Laubbdume und Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Gehdlze in gleicher Qualitdt zu pflanzen. Es sind Gehdlzarten

aus der Pflanzliste in Anhang Il in den dort angegebenen Qualitdten zu pflanzen.

Begriindung:
Die Bdume und Straucher bieten neuen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere der ndheren Umgebung

und erhdhen die biologische Vielfalt. Gehdlze haben durch die Transpiration eine bioklimatisch aus-
gleichende Wirkung und filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft. Die MaBnahme dient den Schutz-
glitern Pflanzen, Tiere, Biotope, biologische Vielfalt, Klima/Luft und Landschaftsbild.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M 5 Minimierung von Vogelschlag an Glasfassaden/Glasflachen

MaBnahme:

Minimierung von Glasflachen mit fiir Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen.

Bauseitige Beachtung: Detaillierte Informationen hierzu sind der Informationsbroschiire der Schweizer

Vogelwarte Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/). Dort sind u. a. folgende Punkte zur

Minderung von Spiegelungs- oder Transparenzsituationen genannt:

e geripptes, geriffeltes, mattiertes, sandgestrahltes, geatztes, eingefarbtes, bedrucktes Glas
(Punktraster, Bedeckung mind. 25%)

e mdglichst reflexionsarmes Glas (Reflexionsgrad max. 15%)

o Milchglas, Kathedralglas, Glasbausteine, Stegplatten

e andere undurchsichtige Materialien
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e mit Sprossen unterteilte Fenster
o Oberlichter statt seitliche Fenster

o Glasflachen neigen statt im rechten Winkel anbringen

Begriindung:
Schutzgut Végel: Minimierung des Totungsrisikos

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 6 Reduktion von Lichtemissionen

MaBnahme:

Fiir die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden, die vollstindig einge-
koffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die
Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. Der Einsatz
von Halogen-Fassadenstrahlern an Gebauden und Bodenstrahlern an Wegen ist zu vermeiden.

Begriindung:
Minimierung der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen, Minimierung
der Lichtemissionen in das nachtliche Landschaftsbild.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG

M 7 Dachbegriinung

MaBnahme:

Es wird empfohlen die Dicher der sechs Wohngebaude intensiv oder extensiv zu begriinen. Der Min-
destaufbau der Substratschicht der Dachbegriinung betragt 10 em. Zur Bepflanzung geeignet sind
Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (z. B. Saatmischung der Firma Firma Syringa: M10 -
extensive Dachbegriinung oder der Fa. Rieger-Hofmann: Nr. 16 Dachbegriinung-Extensiv oder Nr. 17
Dachbegriinung-Halbschatten). Ansaatstirke: ca. 2 g/m2. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu er-
halten. Beachtung der FLL-Richtlinien fir Dachbegriinungen in der neuesten Fassung. Eine Kombi-
nation mit Photovoltaik ist zul3ssig.

Begriindung:

Teilversickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser, Rlickflihrung in den natiirlichen Wasser-
kreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzogerung des Oberflichenabflusses (insbesondere
bei Starkregenereignissen), Entlastung der Kanalisation, Lebens- und Riickzugsraum fir Pflanzen und
Tiere, Biotopvernetzungsfunktion, Nahrungshabitat insbesondere fiir Vogel, Leitstrukturen und Jagd-
habitate fiir Fledermause, Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der thermischen Auf-
heizung und durch Transpiration, Reduzierung des Heizenergiebedarf/Kiihlung (CO2) durch Damm-
wirkung, Schadstoff- und Staubfilterung, ansprechende Gestaltung, Verbesserte Schall- und Tempe-
raturddimmung des Gebaudes

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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M 8 Begriinung der Tiefgarage

MaBnahme

Die geplanten Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Substratschicht betrigt
50 cm. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

Begriindung

Teilversickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser, Lebens- und Riickzugsraum fiir Pflanzen
und Tiere, Biotopvernetzungsfunktion, Nahrungshabitat insbesondere fiir Vogel, Leitstrukturen und
Jagdhabitate fiir Fledermiuse, Verbesserung des Mikroklimas, ansprechende Gestaltung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M 9 Wiederherstellung von Habitatangeboten fiir Fledermause

MaBnahme

Schaffung von Spaltenquartieren fiir Flederméuse entweder Gber die Architektur oder durch kiinstliche
Kisten. Die kiinstlichen Quartiere kdnnen in die Fassade integriert (z. B. Einbauquartier 1WI Fa.
Schwegler) oder aufputz als Kisten an den Fassaden befestigt (z. B. Fassadenquartier 1WQ Fa.
Schwegler) werden. Die Hohlen missen frei anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten. Beispiele fiir
architektonische Losungen finden sich z. B. in der Broschiire ,Fledermausquartiere an Gebiuden,
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Mdrz 2008". Moglich wire (wie dort auf Seite 13 genannt), ein nach
unten offener Attikaabschluss von Flachdidchern mit Entstehung einer 1,5 cm bis 3,5 cm breiten und
mind. 20 cm tiefen Spalte). Die Art der Quartiershilfen und die Lokalisierung an den Gebiuden sind mit

der Unteren Naturschutzbehorde und einem Fledermaussachverstindigen abzustimmen.

Begriindung

Ersatz fiir den Verlust von Spaltenquartieren an vorhandenen Geb3uden.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG

M 10 Aufhdngen von 10 Nistkédsten fiir Halbhéhlenbriiter an den neuen Gebduden und Einbau von

10 Holzbetonkisten in die Warmedammung als Nisthilfe fiir Mauersegler (Empfehlung)

MaBnahme

Anbringen von Vogelnistkasten fiir Halbhohlenbriter (z.B. Niststein Typ 26 Fa. Schwegler) sowie 10
Nisthilfen fiir Mauersegler (z. B. Mauerseglerkasten Typ Nr. 17, Niststein Typ 25 oder Mauersegler
Keilkasten Fa. Schwegler. Anbringen der Kasten an den wetterabgewandten Seiten der Wohngebéude
anzubringen. Die Nisthilfen mussen frei anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten

Begriindung

Schaffung von Brut- und Riickzugsraum fiir Vogel

Keine Festsetzung, sondern Hinweis
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8. Artenschutzfachliche Einschdtzung nach § 44 BNatSchG

8.1 Ergebnisse der Relevanz-Priifung

Vogel

Am 11.05, 18. 05. und 18.06.2015 erfolgte eine Ortsbegehung des Gebietes durch den
Fledermaussachverstindigen Herrn Luis Ramos. Es wurden zwei Brutpaare am Wohngebiude
festgestellt. In den Gehdlzen im Plangebiet wurden 9 Brutpaare unterschiedlicher heimischer

Singvogelarten festgestellt. Auch verschiedene Nahrung suchende Greifvégel wurden beobachtet.

Aufgrund der guten Durchgriinung des Umfeldes briiten auch auBerhalb des Plangebietes zahlreiche

Vigel. Alle vorkommenden Vogelarten sind besonders geschiitzt im Sinne des Art. 1 der EG-

Vogelschutzrichtlinie. Folgende Arten wurden festgestellt.

Vogelarten im/am Gebiude briitend:

Hausrotschwanz ein Brutpaar

Bachstelze ein Brutpaar im Dachstuhl Wohngebdude, drei frischtote Jungvégel gefunden

Ein Individuum des Grauschnippers am 18.05.2014 und 18.06.2015 an den Birken nahe des Schopfes
festgestellt. Es besteht ein Brutverdacht.

Beobachtung Tiirkentaube (singend) auf Dach des Wohngeb#udes

Vogelarten in Geholzen briitend (Freibriiter):

Stieglitz, ein Brutpaar Amsel, drei Brutpaare
Buchfink, zwei Brutpaare Griinfink, ein Brutpaar
Ménchsgrasmiicke, zwei Brutpaare

Vogelarten im unmittelbaren Umfeld briitend (max. 50 m Entfernung zum Plangebiet):

Mehlschwalben, (Kolonie) ca. 10 Brutpaare in der UhlandstraBe
Mauersegler, ca. 2-4 Brutpaare in der UhlandstraBe
Haussperling, rund 15 Brutpaare in der UhlandstraBe
Tiirkentaube, ein Brutpaar

Elster, ein Brutpaar

Folgende Vogelarten wurden jagend/ Nahrung suchend im Untersuchungsgebiet beobachtet:

Rotmilan Haussperling
Schwarzmilan Bachstelze
Mé&usebussard Buntspecht
Mauersegler Elster und Rabenkrdhe
Mehlschwalben Tirkentaube

Fiir den Baumfalken gibt es eine Beobachtung vom Jahr 2010, er ist als Brutvogel im westlich
liegenden Wald und jagend (Mehlschwalbenkolonie) zu erwarten.
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Fledermiuse

Am11.05.2015 erfolgte eine Detektorbegehung zur Feststellung von Fledermausvorkommen. Dabei
wurden fiir die Zwergfledermaus rund 20 Kontakte mdglicherweise ausfliegender Tiere, Giberfliegender
Tiere und wenige Jagdkontakte festgestellt. Es gab rund fiinf Kontakte liberfliegender Tiere des GroBen
Abendseglers. Fledermause sind streng geschiitzt gemaB Anhang IV FFH-Richtlinie.

Bei der Uberpriifung der Dachstiihle der Gebiude auf Fledermiause (am 18.06.2015) wurden keine Tiere

gefunden. Es gab wenig bereits stark verwitterten Kot. Vermutlich hat ein Individuum versucht im
Dachstuhl Quartier zu beziehen. Eine dauerhafte Besiedlung war mit groBer Wahrscheinlichkeit
aufgrund des starken Marderbefalls unmaglich.

An den Gebduden sind viele Bereiche mit Spalten vorhanden, die potenziell von Fledermdusen als
Quartier genutzt werden kénnen.

Sonstige streng geschiitzte Arten wurden nicht festgestellt.

8.2 Artenschutzrechtliche Konflikte

Durch die Rodung von Gehdlzstrukturen kénnen Vogelbrutstatten zerstdrt werden. Durch die Umnut-
zung der Grinlandflachen kénnen Nahrungshabitate insbesondere flir Vogel verloren gehen. Der Ab-

riss von Gebduden kann zum Verlust von (Spalten)quartieren fiir Fledermause fiihren.
Artenschutzrechtlich relevant sind dabei:

e Beschidigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG):
ggf. Spaltenquartiere von Fledermiusen, Nester von Végeln in Biumen oder Strauchern, Nester von
Vogeln an Gebéduden

o Verlust von Nahrungshabitaten von Vbégeln durch Beseitigung der Gehdlzstrukturen und
Umnutzung der Grinlandflachen,

e Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) bei Rodung von Gehdlzen
wihrend der Vogelbrutzeit, bei Abriss der Gebdude im Sommer (zwischen 15. Mirz und 15.
Oktober)

e Erhebliche Stérung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Abbrucharbeiten wihrend der Brutzeit von
Vogeln

8.3 Fazit der artenschutzrechtlichen Einschidtzung

Fiir die vorkommenden Vogelarten und die Fledermiuse gibt es wihrend der Bauzeit vermutlich
Ausweichmdglichkeiten in der ndheren Umgebung des Plangebiets. Die Tiere werden in der Umgebung
neue Flachen fir die Nahrungssuche und Brutpldtze sowie Spaltenquartiere finden. Die neu zu
pflanzenden Geholze in den AuBenanlagen werden die entfallenden Gehdlze langfristig ersetzen. An
den Gebduden sind neue Spaltenquartiere flir Flederméuse zu schaffen.

Verbotstatbestinde nach § 44 BNatschG sind bei Abriss der Gebdude in der Zeit zwischen 15. Oktober
und 15. Marz und Rodung der Geholze in der Zeit zwischen 1. Oktober und 1. Marz nicht zu erwarten.
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9. Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der geplanten Errichtung von sechs Mehrfamilienhdusern
keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt ausgehen, wenn die unter 7.
formulierten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebau-
ungsplan lbernommen und umgesetzt werden. Es ist keine Verschlechterung des Zustands der
Schutzgliter zu erwarten. Positive Wirkungen auf das Ortsbild kénnen durch den Bau von Geb3uden in
zeitgemaBer Architektur und eine ansprechende Durchgriinung und Freiflachenplanung erreicht wer-
den. Aufgrund der Lage im Ortsinnenbereich sind die Boden z. T. stark vorbelastet (Versiegelung).
Wertvolle Biotopbdume gehen verloren, werden aber bei der Gestaltung der AuBenanlage ersetzt. Fiir
Fledermause entfallen Spaltenquartiere. Die Dachstiihle sind derzeit vermutlich aufgrund von Marder-
befall nicht von Flederm3usen genutzt. An den Gebiduden sowie in den Gehdlzen briiten verschiedene
Vogelarten. Die Griinflichen werden als Nahrungshabitat von verschiedenen Vogeln genutzt. Durch
entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden erhebliche Eingriffe in die
Schutzgliter Pflanzen und Tiere vermindert. Negative Auswirkungen auf die Schutzgliter Boden, Klima,

Luft und Wasser sind nicht zu erwarten.
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Anhang

| Fotodokumentation

miibel miifleg
INNENAUSBAU

Blick von der Bavendorfer StraBe nach Norden auf Blick von der UhlandstraBe nach Osten
den westlichen Teil des Plangebiets

Blick von der UhlandstraBe auf die Lingsseite des Blick von Norden in das Plangebiet

westlichen Geb3udes
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Blick von Osten auf Gebdudebestand im Plangebiet Schotterbefestigter Bereich zwischen den be-

stehenden Gebiuden (von Siiden)

vollversiegelte Hofflache zwischen den bestehenden

Gebzuden (von Siiden)
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Il Pflanzliste Geholzpflanzungen

Artenvorschlige fiir Baumpflanzungen,
Pflanzqualitdt mind. HmB StU 18-20 cm

Acer campestre i.S.
Acer platanoides i.S.
Betula pendula i.S.
Carpinus betulus i.S.
Juglans regia i.S.
Tilia cordata i.S.
Tilia platyphyllos i.S.
Prunus avium i.S.

Quercus robur i.S.

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Walnuss
Winter-Linde
Sommer-Linde
Vogel-Kirsche

Stiel-Eiche

Artenvorschldge flir Strauchpflanzungen Striucher,

Pflanzqualitdt mind. 3 xv, 125/150

Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes i. A. /i. S.
Rosa canina

Rosa glauca
Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Syringa vulgaris o. Hybriden

Taxus baccata

Viburnum lantana

Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Gemeiner Liguster
Heckenkirsche
Johannisbeere
Heckenrose
Hecht-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Flieder
Gewdhnliche Eibe

Wolliger Schneeball
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Il Bestand Baume im Plangebiet mit Stammdurchmesser groBer als 15 cm

1 |Betula pendula Birke 55 173 15-17 8-10 +- XX starker Seitenast mit Zwiesel

3 [Acer pseudoplatanus Bergahorn 45 141 10-12 7-8 + XX

3 Stiick mit gleicher Hohe und dhn-
lichem Stammumfang, mit Efeu

5 |Picea abies 3 Fichten 57 179 15-17 7-8 +- - bewachsen
Vitalitat Bewertung
+ vital -nicht erhaltensfihig
+-  eingeschrankte Vitalitat X erhaltensfahig
- abgehend XX erhaltenswiirdig
- abgestorben XXX sehr erhaltenswiirdig
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