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RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 2 ha grof3en Bereich in Torkenweiler/Eschach
zwischen dem Wohngebiet an der HaldeneschstralRe und dem Waldgebiet am Hittenberg.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch den Huttenberger Weg mit der Flst.-Nr. 452/4,

im Osten durch den Wald am Huttenberg auf dem Flst.-Nr. 443/1,

im Suden durch das private Grundstiick mit der Flst.-Nr. 443/31,

im Westen durch die Anliegergrundstlicke entlang des Haldeneschweges, die Grundstiicke mit
den Flst.-Nrn. 443/17, 443/18, 44319/, 443/20, 443/22, 443/24, 443/25, 443/27, 443/29, 443/32
und 443/33.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes teilweise die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 443/1
und 452/4, Gemarkung Eschach.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaR Festsetzung aus dem Lageplan.

Abb. 1:  Plangebiet; Lage im Raum

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Stadt Ravensburg in der Ortschaft Eschach, im Ortsteil
Torkenweiler am westlichen Hang des Hiittenberges. Die Stralle ,,Am Huttenberger Weg* er-
schlief3t von Norden das Plangebiet, das sich tUber den Hang, entlang der Héhenlinien in Richtung
Siden zuspitzend erstreckt. Am Hang unterhalb des geplanten Baugebietes befindet sich ein be-
stehendes Wohngebiet, das durch Einfamilienhauser auf groziigigen Grundstlicken gepragt wird.
Auch im Norden grenzen einzelnstehende Wohngebdude an das Plangebiet an. Durch einen wei-
ter oberhalb am Hang gelegenen Wald wird die Flache nach Osten hin begrenzt.

Bebauung und Nutzung

Bislang stellt sich das Plangebiet als Wiese dar und ist nicht bebaut. Es wird zur Heugewinnung
bewirtschaftet. Im Norden und Westen grenzen bestehende Wohngebiete mit Einfamilienhausern
an.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden Uber die bestehende Stralle "Hlttenberger
Weg", der wiederum in die Tettnanger Stralle mundet. Zur inneren ErschlieBung des Gebietes ist

eine neue Stichstrale geplant, die vom Hiittenberger Weg abgehend Richtung Siden das Gebiet

durchquert und in einem Wendehammer endet. Eine fuRlaufige Anbindung zum Wald besteht vom
Huttenberger Weg aus.
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Die nachste Bushaltestelle mit Anschluss an die Innenstadt Ravensburg befindet sich in rund
400m an der Tettnanger StralRe.

1.5 Gemeinbedarfseinrichtungen
In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
Der nachste Kindergarten ist gut 1 km entfernt. Einzelhandelsangebote sowie weitere Infrastruk-
tureinrichtungen gibt es im knapp 2 km entfernten Ortszentrum von Oberhofen.

1.6 Ver-und Entsorgung
Aufgrund der bereits bestehenden Wohngebiete, die Giber den Hittenberger Weg erschlossen
sind, ist bereits die zur Erschlielung des Plangebiets erforderliche technische Infrastruktur um-
fangreich vorhanden. Das anfallende Schmutzwasser wird Gber den 6ffentlichen Schmutzwasser-
kanal in den bestehenden Mischwasserkanal im Huttenberger Weg eingeleitet und dem Klarwerk
Langwiese zugefihrt. Zusatzlich ist zur Ableitung des Niederschlagswassers bei Starkregenereig-
nissen die Herstellung eines Kanals im Huttenberger Weg erforderlich.

Um die Versorgung des Gebietes mit Strom zu gewahrleisten, wird eine neue Umspannstation er-
richtet.

1.7 Natur, Landschaft, Umwelt
Das Plangebiet umfasst eine bewirtschaftete Wiese, die sich weiter bis an den Huttenberger Wald
erstreckt. Das Grinland dient als Nahrungs- und Jagdhabitat fur Végel und Fledermause. Der
Wald hat fur verschiedene Tiere eine hohe Bedeutung als Lebensraum sowie Jagdhabitat.

Gekennzeichneten Biotope oder ahnlich schutzbedirftige Gebiete befinden sich nicht im Gebiet
oder der ndheren Umgebung. Die nachsten Biotope verlaufen ca. 130m ndrdlich als Waldbiotop
entlang des Furtwiesenbaches sowie ca. 160m sldwestlich als geschiitzte Baumhecke am Orts-
rand von Torkenweiler.

1.8 Eigentumsverhaéltnisse
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfasst ausschlieflich Flachen, die sich in
offentlicher Hand befinden. Es bestehen keine weiteren liegenschaftlichen Erfordernisse.

2. PLANUNGSBINDUNGEN

2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation (bestehende Rechtsverhaltnisse)
Der Bereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes befindet sich zum jetzigen Zeit-
punkt im AuRenbereich und wird nach § 35 BauGB beurteilt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes bezieht sich auf das gesamte Plangebiet und erfolgt im
bauleitplanerischen Regelverfahren incl. Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung.

2.2 Raumordnung
Im Osten des Plangebietes grenzt ein regionaler Griinzug an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes an. Dieser deckt sich mit der Waldflache incl. dem erforderlichen Schutzstreifen zum
Wald. Das Plangebiet selbst wird nicht von regionalplanerischen Belangen im Sinne von § 1 Abs.
4 BauGB, der §§ 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4 LplG BW bertiihrt.

2.3 Flachennutzungsplanung
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit Stand vom
17.02.2025 stellt fiir den Bereich des Plangebietes eine Flache flur Landwirtschaft dar.

Daher wird im Parallelverfahren eine Teilanderung des Fldchennutzungsplanes vorgenommen.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Sonstige informelle Planungen und Konzepte

Fir den Planbereich formulieren die sonstigen informellen Konzepte und Planungen (insb. Frei-
raumentwicklungs-, Biotopvernetzungs- und Einzelhandelskonzept) keine besonderen Anforde-
rungen zur Entwicklung dieses Bereichs. Das Klimaanpassungskonzept des Gemeindeverbandes
Mittleres Schussental schreibt dem Bereich eine mittlere stadtklimatische Bedeutung zu. Dem-
nach sollte bei Eingriffen in die Flache die Erhaltung der stadtklimatischen Funktion angestrebt
werden. Im Bereich des Plangebietes wird ein geringes bodennahes nachtliches Stromungsfeld
dargestellt. Die maflgeblichen Kaltluftabfliisse verlaufen einiges weiter nérdlich und sidlich des
Plangebietes. Die an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete weisen eine fir einen Sied-
lungsraum hohe Kaltluftstrdomung bzw.-entstehung auf.

Fur das neue Plangebiet gilt es, ahnlich den benachbarten Siedlungsbereichen, auch nach Be-
bauung des Gebietes einen gewissen Beitrag zur Kaltluftentstehung zu leisten und die vorhande-
nen bodennahen nachtlichen Kaltluftabflisse nicht Gber Mal} zu beeintrachtigen.

PLANVERFAHREN UND -KONZEPT

Ziele und Zwecke der Planung
Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

- Entwicklung eines "Allgemeinen Wohngebietes"
- Anbindung an die bestehende Siedlungsstruktur

- Schaffung einer adaquaten Mischung verschiedener Wohnformen (Einfamilien-, Doppelhaus,
kleinteiliger Geschosswohnungsbau)

- Berlcksichtigung zeitgemafler Wohnraumangebote

- Gestaltung des Ubergangs zum Wald und Verzahnung mit der Landschaft

Planungserfordernis

Im gesamten Gemeindegebiet der Stadt Ravensburg besteht anhaltender Wohnraummangel und
es muss davon ausgegangen werden, dass es kurz- und mittelfristig nicht gelingen wird, den
Wohnraumbedarf mit der Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen zu decken. Daher hat der
Gemeinderat am 18.09.2019 beschlossen, zusatzlichem zu den laufenden Bemuhungen zur In-
nenentwicklung im gesamten Stadtgebiet fir verschiedene bislang im Aul3enbereich gelegene
Flachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung von Wohnraum herzustellen.
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3.3

3.4

Bebauungsplan

Fur den Bereich "Huttenberger Weg" hat der Ausschuss flir Umwelt und Technik am 05.02.2025
erneut beschlossen, einen Bebauungsplan im etablierten Regelverfahren aufzustellen, nachdem
die vorherige Planung — die nach den Regelungen des zwischenzeitlich aufgehobenen §13b
BauGB erstellt wurde — per Gerichtsentscheidung flr unwirksam erklart wurde.

Die Entwicklung soll zeitnah erfolgen, um zur angestrebten Entspannung des Wohnungsmarktes
beizutragen.

Angestrebt wird, in dem geplanten Baugebiet verschiedene Wohnformen zu erméglichen. Die
Strukturen des bestehenden Wohngebiets, an das sich das neue Gebiete anschlielt, sollen auf-
genommen und weitergeflihrt werden. Gleichzeitig gilt es, zeitgemale Angebote fir alle Lebens-
phasen zu schaffen. Hierzu gehéren neben hochwertigen Eigentumswohnungen und Hausern
auch Angebote an Mietwohnraum. Genauso ist die Schaffung von bezahlbarem Mietwohnraum
gemal dem "Bundnis fur bezahlbaren Wohnraum" Bestandteil der Planung. Dies hat einen stabili-
sierenden Effekt fir das Gemeinwesen und férdert die Identifikation der Bevdlkerung mit sowie
dessen Engagement fir das Quartier.

Damit der Wohnraum fur ein moglichst breites Spektrum der Bevdlkerung bezahlbar ist, wird die
Neubebauung in dichteren Bauformen erfolgen, die sich aber in ihrer Struktur dennoch am an-
grenzenden lockeren und hochpreisigen Bestand orientieren. Hierdurch ist es moglich je Woh-
nung weniger wertvolle Flache in Anspruch zu nehmen und damit dem Anspruch einer sozialge-
rechten Bodennutzung zu entsprechen.

Dem bauleitplanerischen Regelverfahren entsprechend wird ein Umweltbericht mit naturschutz-
fachlicher Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt und der entsprechend erforderliche Ausgleich
nachgewiesen. Um attraktive Wohn- und Lebensverhaltnisse zu schaffen, wird auf eine qualifi-
zierte Grinordnung sowohl innerhalb des Gebietes als auch zum angrenzenden Wald hin Wert
gelegt, wodurch auch die Eingriffswirkungen verringert werden kénnen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Flache fir Landwirtschaft dar-
gestellt. Um einen Beitrag zu dringend erforderlichen Deckung des Wohnraumbedarfes zu leisten,
soll das Gebiet als Wohnbauflache entwickelt werden.

Der Bebauungsplan "Huttenberger Weg — Neuaufstellung” ist insofern nicht aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Da das laufende Verfahren zur Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes keine Parallelitat mit dem vorliegenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes auf-
weist — mit einem Feststellungsbeschluss wird derzeit nicht vor 2027 gerechnet — erfolgt daher
zeitgleich eine Anderung des Flachennutzungsplanes im sogenannten Parallelverfahren geman §
8 Abs. 3 BauGB.

Standortalternativen

Der Gemeinderat hat am 09.04.2018 beschlossen, eine Alternativenprifung fur stadtebaulich ge-
eignete Flachen fur die Neuausweisung von Wohngebieten nach § 13b BauGB vornehmen zu las-
sen. Es wurden 21 Flachen mit insgesamt ca. 55,2 ha auf ihre Eignung als Wohnbauflache unter-
sucht. Die Flachen wurden anhand von stadtebaulichen und umweltfachlichen Kriterien untersucht
und mit Hilfe einer fachlich begriindeten Bewertungsmatrix beurteilt. Die meisten der untersuchten
Flachen sind demnach grundsatzlich fiir eine Wohnbebauung geeignet, wozu auch die Flache am
Huttenberger Weg gehort.

Besonders guinstig ist bei dieser Flache der Umstand, dass sich die potentielle Wohnbauflache
bereits im Eigentum der Stadt befindet, da entsprechend dem Grundsatzbeschluss der Stadt
Ravensburg von 1995, Planungsverfahren fiir Neubaugebiete erst dann eingeleitet werden, wenn
die Flache im Eigentum der Stadt ist oder vertragliche Vereinbarungen zum Grunderwerb beste-
hen.

Um dem Defizit an differenzierten Wohnformen in der Stadt Ravensburg entgegen zu wirken, wur-
den neben der Flache am Hittenberger Weg parallel auch fir andere Gebiete Bebauungsplanver-
fahren eingeleitet, die sich auf das gesamte Stadtgebiet mit den Ortschaften verteilen.

Die Eignung der Flache zur Siedlungsentwicklung wird durch die Standortbewertung im laufenden
Verfahren zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes bestatigt. In den wesentlichen Punkten
werden die Ergebnisse der Flachenbewertung in den Unterlagen der Anderung des Flachennut-
zungsplanes dargelegt.

Stadtebauliches Konzept

Ziel des neuen Wohngebietes ist es, ein moglichst breites Spektrum an verschiedenen Gebaude-
typen zu ermdglichen und dadurch ein moglichst vielfaltiges Angebot an Wohnformen zu schaffen.
Es soll ein zeitgemaRes Wohnquartier entstehen, das gleichzeitig die Nachbarschaft zum locker
bebauten Bestandsgebiet berilicksichtigt.
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Bebauungsplan

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber den Hittenberger Weg in Form einer Stichstral3e. Der
Strallenraum ist gegliedert und soll zum Aufenthalt einladen, um als Treffpunkt fir das nachbar-
schaftliche Miteinander zu dienen.

Die pragende Form des Satteldachs wird weitgehend Gibernommen.

Ein mdglichst behutsamer und der Siedlungsstruktur angepasster Ubergang vom bestehenden
zum neuen Wohngebiet soll durch die Anwendung des "Zwiebelprinzips" geschaffen werden.
Demnach erhoéht sich die bauliche Dichte mit wachsendem Abstand zur Bestandsbebauung erst
allmahlich entlang der rdumlichen Abfolge von "Bebauungsschichten bzw. -streifen".

Fir den Bereich, der unmittelbar an den Bestand angrenzt ist eine nur leicht héhere Bebauungs-
dichte als im Bestand und eine ahnliche Gebaudehdhe vorgesehen. Hier werden nur Einfamilien-
hauser und Doppelhauser zugelassen. Durch diesen ersten Bebauungsstreifen wird ein strukturel-
ler Ubergang von der Bestandsbebauung zu der etwas dichteren Bebauung weiter dstlich ge-
schaffen.

Erst hinter diesem ersten Neubaustreifen, jenseits der neuen Erschlieffungsstrafle und damit ohne
unmittelbare raumliche Wirkung auf die rund 50 m entfernte Bestandsbebauung ist eine dichtere
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und Mdglichkeiten flir Bauherrengemeinschaften vorgesehen.

Hierdurch kann insgesamt eine zeitgemalRe, ressourcenschonende Bebauungsdichte unter be-
sonderer Bericksichtigung der angrenzenden Bestandsbebauung ermoglicht werden.

Verkehrliche Infrastruktur

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber den Huttenberger Weg, von dem aus eine Stichstralle
mit Wendehammer Richtung Siden die Neubebauung erschlieft. Aufgrund des angestrebten
StraRencharakters und der geringen Auto-Verkehrsstarken (Sackgasse) kann ein verkehrsberu-
higter Bereich ausgewiesen werden. In diesem Zusammenhang ist eine Fuhrung aller Verkehrsar-
ten im Mischverkehr vorgesehen.

Aufgrund der Sackgassensituation, gibt es keinen 2. Rettungsweg fur die angebundenen Grund-
stiicke. Damit bei einer baustellenbedingten 0.4. einspurigen Sperrung dieser Strale keine Grund-
stlicke unerreichbar werden, wird die Stralle mit 7,00 m incl. beidseitigem Schrammbord von

0,25 m festgesetzt. Damit wird die Erreichbarkeit der Grundstiicke sichergestellt.

Die Planstralte wird in verschiedenen Bogen angelegt und durch zwei Aufweitungen raumlich ge-
staltet. Durch diese Ausformung wird zum einen die Geschwindigkeit des Autoverkehrs gemindert,
zum anderen werden Aufenthaltsqualitdten geschaffen, die es den Bewohnern erméglichen den
offentlichen Raum gemeinsam aktiv zu nutzen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung an der Tettnanger StralRe.

Verkehrliche Leistungsfahigkeit

Infolge der Realisierung des geplanten Baugebietes wird im Bereich des Hiittenberger Weges ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen von gut 500 Fahrzeugen am Tag prognostiziert (s. Anlage zum
Bebauungsplan). Wird dieser Wert mit dem im Bereich des westlichen Hittenberger Weges naher
der Einmindung in die Tettnanger Stral’e gemessenen Bestandswerten zusammengenommen,
ergibt sich eine neue Gesamtverkehrsbelastung, die knapp unter 1.000 Kfz am Tag (Summe aus
beiden Fahrtrichtungen) erreicht. Dies entspricht weniger als 100 Kfz in der verkehrlichen Spitzen-
stunde. Damit wird das zukinftige Verkehrsaufkommen weiterhin als sehr gering eingestuft.

In Sachen des Fuldverkehrs wird mit einer taglichen Anzahl von 70 FulRgangern gerechnet. Fir
eine solch geringe Anzahl kann die Gehwegbreite als ausreichend erachtet werden.

Laut RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen) kdnnen Wohnstra3en in der Dimension
des Huttenberger Weges bis zu 400 Fahrzeuge/h abwickeln, was einer Verkehrsstarke von

ca. 4.000 Fahrzeugen am Tag entspricht. Das ermittelte Aufkommen liegt deutlich unter den Wer-
ten der Richtlinien. Daher ist auch nach Realisierung des Wohngebietes von keinen Einschran-
kungen oder Leistungsfahigkeitsdefiziten auszugehen. Die Fahrten sind im bestehenden Quer-
schnitt abwickelbar.

Der Fahrbahnquerschnitt im Huttenberger Weg betragt ca. 5,00 - 5,25 m und wird oberhalb der
Haldeneschstralle bis zur Miindung der neuen Erschliefungsstralle bedarfsgerecht hergestellt.
Dadurch ist sowohl der Begegnungsfall KFZ/KFZ als auch der Begegnungsfall KFZ/LKW (3-achsi-
ges Millfahrzeug) gegeben. Weiterhin wird dadurch die Abwicklung der zu erwartenden Neuver-
kehre kein Problem darstellen.

Die Tettnanger Stralle als WohnstralRe stellt aufgrund eines Fahrbahnquerschnitts von 8,25m fiir
die Abwicklung des Gesamtverkehrs kein Problem dar. Der Knotenpunkt Tettnanger Strale/Ht-
tenberger Weg ist gro3zligig dimensioniert. Die erforderlichen Sichtbeziehungen nach RASt 06
sind eingehalten.
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Ruhender Verkehr im o6ffentlichen Verkehrsraum

Im 6ffentlichen StralRenraum werden an geeigneten Stellen am Straflenrand und im Bereich des
Wendehammers einige 6ffentliche Stellplatze flir Besucher vorgesehen. Dabei orientiert sich de-
ren Anzahl an der im Plangebiet bauordnungsrechtlich privat nachzuweisenden Stellplatzanzahl.
Von diesen sollen etwa 20% als "Besucherstellplatze" angelegt werden, so dass im Plangebiet im
offentlichen Raum rund 20 Stellplatze fir Besucher angelegt werden sollen. Diese kdnnen im Be-
reich des Wendehammers in einer Parktasche als Senkrechtparkplatze und im StralRenraum als
Langsparkplatze angeordnet werden.

Die privat genutzten erforderlichen Parkplatze sollen grundsatzlich auf den jeweiligen privaten
Grundstlicken angelegt werden. Insbesondere die Grundstlicke 6stlich, oberhalb der neuen Plan-
stral3e sollen das ansteigende Gelande fir die Anlage von Tiefgaragen nutzen, so dass diese im
Hang liegend nur wenig stadtbildwirksam werden.

Da auf dem uberwiegenden Teil der Grundstlicke mehr Stellplatze untergebracht und umgesetzt
werden kdnnen, erscheint die Anzahl an Besucherstellplatzen angemessen, um den Ublichen Be-
sucherverkehr aufzunehmen. Gleichzeitig wird durch den zurtickhaltenden Ansatz eine flachen-
sparende ErschlieBung unterstiitzt, der mit der Ressource Boden schonend umgeht und damp-
fend auf den Kaufpreis der Grundstiicke wirkt.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Wohngebiete, die tiber den Hiittenberger Weg erschlossen
sind, ist bereits die zur Erschlielung des Plangebiets erforderliche technische Infrastruktur um-
fangreich vorhanden. Zusatzlich ist zur Ableitung des Niederschlagswassers bei Starkregenereig-
nissen die Herstellung eines Kanals im Huttenberger Weg erforderlich.

Im Zuge der NeuerschlieRung des Baugebietes werden die meisten bereits vorhandenen Lei-
tungsnetze ertiichtigt. Um samtliche Medien in der erforderlichen Dimension unterbringen zu kon-
nen, wird nahezu die gesamte Flache des Flurstlicks Nr. 452/4, das sich in stadtischer Hand be-
findet und als StralRenbauflache festgesetzt ist, fiir die baulichen MalRnahmen bendtigt.

Um die Versorgung des Gebietes mit Strom zu gewahrleisten, wird eine neue Umspannstation er-
richtet.

Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Néhe des Plangebietes befinden keine sozialen Infrastruktureinrichtungen. We-
sentliche Einrichtungen befinden sich im knapp 2 km entfernten Ortszentrum von Oberhofen.
Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung, ist also noch fuRlaufig erreichbar.

Mit der Errichtung des neuen Wohngebietes wird Wohnraum fiir ca. 240 Menschen geschaffen.
Diese GroRenordnung erfordert keine zusatzliche Bereitstellung von sozialen Infrastruktureinrich-
tungen.

3.5 Stadtebauliches Entwurfsalternativen
Nachdem eine erste stadtebauliche Entwurfsidee mit dem Ortschaftrat Eschach diskutiert wurde,
zeigte sich, dass die grundlegende Struktur des Gebietes mit einer vom Huttenberger Weg abge-
henden Stichstralenerschlielung als Sackgasse allgemeiner Konsens ist, nachdem festgestellt
werden musste, dass der langgezogene Grundstiickszuschnitt, die Topographie und die Eigen-
tumsverhaltnisse auch kein anderes Erschliefungssystem zulassen. Dartber hinaus gab es Anre-
gungen, verschiedene Entwurfsvarianten zu erarbeiten, die sich vor allem im Hinblick auf die bau-
liche Ausnutzung der Flache jeweils voneinander unterscheiden sollten.

Der erste Entwurf, der als Variante 0 bzw. infolge der Diskussionsphase als 0.1 bezeichnet wurde,
orientiert sich insbesondere im Bereich angrenzend an die Bestandsbebauung stark an den be-
nachbarten Strukturen. In diesem Streifen — westlich der geplanten ErschlieRungsstralie — werden
ausschlieBlich Einzelhduser mit 1-2 Geschossen vorgesehen, wahrend hangaufwarts dstlich die-
ser Strale eine leicht zunehmende Dichte vorstellbar ist. Hier sind neben Doppelhdusern auch
Mehrparteienhduser und auch ein mehrgeschossiges Gebaude mit 3 Geschossen denkbar.

Eine Variante des Entwurfs, die sich Variante 1 nannte, sieht in geringem Male eine dichtere Be-
bauung vor. Wesentlicher Unterschied ist bei ahnlicher Grundflache der Gebaude vielmehr die ge-
anderte Struktur der Hauser sowie die bessere Nutzbarkeit des Dachgeschosses. Dadurch kann
die Anzahl der Wohneinheiten erhéht werden, wahrend gleichzeitig die Gberbaute Flache nur ge-
ring zunimmt und hochwertige Freirdume mdglich bleiben. Wahrend westlich der ErschlieBungs-
stral’e neben den pragenden Einzelhdusern auch ein paar Doppelhduser vorgesehen werden,
sind im Ostlichen Bereich des Plangebietes grundsatzlich mehr Gebaude im Geschosswohnungs-
bau und ein einzelner kompakterer Baukorper vorstellbar.

Die dichteste Bebauung wird in einer weiteren Variante dargestellt, welche die Bezeichnung Vari-
ante 2 erhielt, die wiederum auf &hnlichen Geb&audegrundflachen mit einer héheren Kompaktheit
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beruht. Der westliche Teilbereich wird von Doppelhdusern gepragt, die von wenigen Einzelhau-
sern erganzt werden. Fur die 6stliche Fldche werden fast ausschlief3lich 2-3-geschossige Mehr-
parteienhdauser und ein einzelner kompakterer Baukérper mit 3-4 Geschossen vorgeschlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf der letzten
Variante mit der Bezeichnung Variante 2. Damit wird eine grotmégliche Flexibilitat geboten, um
die Anforderungen an eine zeitgemalfe Nutzung der zur Verfliigung stehenden Flache mit einer
bestandsorientierten lockeren Bebauungsstruktur zu kombinieren. Die konkrete Ausgestaltung des
Gebaudes auf dem jeweiligen Grundstlick ergibt sich letztlich im Rahmen des Vergabeverfahrens.

Planungsinstrument und Verfahren

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes Planungs-
recht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen Erschlieungsflachen (Straflen) und ein
wesentlicher Teil der Ausgleichsflachen (6ffentliche Grinflachen) gesichert.

Qualifizierter Bebauungsplan

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorha-
ben in dem uberplanten Bereich abschlieRend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfugung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisvergabeverfahren gem. § 51 LBO).

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird in einem Regelverfahren aufgestellt, also incl. einem Umweltbericht mit
naturschutzrechtlicher Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie einem vollumfanglichen natur-
schutzfachlichen Ausgleich.

Der urspriingliche Bebauungsplan "Hlttenberger Weg" wurde basierend auf dem 2017 eingefiihr-
ten § 13b BauGB entwickelt. Diese Rechtsgrundlage wurde allerdings durch das Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 als unwirksam erklart, da der § 13b BauGB gegen gel-
tendes EU-Recht verstofit. Damit fiel auch die Rechtsgrundlage fir den Bebauungsplan "Hitten-
berger Weg" weg, so dass dieser in der Folge nach einer zuvor eingereichten Normenkontroll-
klage fur unwirksam erklart wurde (VGH 26.11.2024).

Der vom Gericht grundsatzlich positiv beurteilte Planinhalt des unwirksamen Bebauungsplanes
soll nun Grundlage des Bebauungsplanes "Hittenberger Weg-Neuaufstellung" werden. Dieser soll
in einem Bauleitplanverfahren im etablierten "Regelverfahren" aufgestellt werden.

PLANINHALT

Nutzung
Art der Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet grenzt direkt an ein bestehendes Wohngebiet an und soll ebenfalls zu Wohnzwe-
cken neu entwickelt werden. Der Gebietscharakter des Bestandsgebietes wird aufgenommen und
weitergefuhrt.

Daher wird als Art der baulichen Nutzung geman § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, das sich in mehrere Teilgebiete (WA 1 — WA 7) gliedert. Die zuldssigen Nutzungen sind in
allen festgesetzten Teilgebieten gleich, die Unterscheidung erfolgt ausschlieRlich hinsichtlich wei-
terer Festsetzungen wie der zum MaR der Nutzung u.a..

Die Entwicklung des Plangebietes verfolgt in allererster Linie das Ziel, neuen Wohnraum zu schaf-
fen, um der bestehenden Wohnungsknappheit entgegenzuwirken. Daher werden die nach
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Plangebiet allgemein zulassig, weil sie der Wohn-
nutzung nicht entgegenstehen. Ein Ausschluss stiinde einer moglichen kiinftigen Entwicklung ent-
gegen. Im Sinne der Sicherung und Entwicklung der Stadt der kurzen Wege ist es politisches Ziel
auch in Wohngebieten kleinteilige Strukturen zur Einbindung von Arbeitsplatzen zu ermdéglichen.
Hierfur wird ein weites Nutzungsspektrum zugelassen. Darlber hinaus werden lediglich Nutzun-
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gen ausgeschlossen, die in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein oder ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen, wenn das mit ihnen verbundene Verkehrsaufkommen mit dem Standort
nicht vereinbar ist.

Fir dieses stadtebauliche Ziel ist ausschlief3lich das allgemeine Wohngebiet geeignet. Im reinen
Wohngebiet waren zu wenig Moglichkeiten der Nutzungsmischung gegeben, im Mischgebiet hin-
gegen zu viele.

MaR der baulichen Nutzung

Wahrend das benachbarte, in den 80er Jahren stark durchgriint angelegte Bestandsgebiet eine
relativ geringe Baudichte aufweist, liegt die geplante Nutzungsdichte des Plangebietes etwas ho-
her, um einer zeitgemafen Nutzung von Grund und Boden gerecht zu werden.

Um einen méglichst behutsamen und der Siedlungsstruktur abgepassten Ubergang vom beste-
henden Siedlungsbereich zur Neubebauung zu schaffen, wird fir den Bereich, der unmittelbar an
den Bestand angrenzt eine geringere Dichte als fir heutige Wohngebiete Ublich festgesetzt. Hier-
durch wird mit diesem ersten Bebauungsstreifen ein struktureller Ubergang von der Bestandsbe-
bauung zu einer etwas dichteren Bebauung weiter 6stlich geschaffen. Lediglich in diesem 6stli-
chen, von der Bestandsbebauung deutlich weiter entfernten Teilbereich wird eine zeitgemalie
Dichte zugelassen, die auch Mehrfamilienhauser ermoglicht.

Grund- und Geschossfldchen

In dem unmittelbar an die durch eine geringe Dichte (GRZ durchschnittlich um die 0,2) gepragte
Bestandsbebauung angrenzenden Streifen wird ein max. Dichtewert von 0,3 festgesetzt. Damit
orientiert sich der Dichtewert noch stark an dem Bestand und ist gegentiber diesem nur leicht er-
hdht, bleibt dabei aber noch deutlich unterhalb der fir heutige Wohngebiete Ublichen Dichtewerte.
Fur den Teilbereich WA 3 wird eine GRZ von lediglich 0,25 festgesetzt, da die Grundstlicke in die-
sen Gebieten Uberdurchschnittlich groR sind. Dies ergibt sich im einen Bereich durch die von Be-
bauung freizuhaltende Grinverbindung, so dass das Baufenster in diesem Teil des Grundstlcks
bewusst beschrénkt wurde. Zudem soll am sudlichsten Ende des Plangebietes ein gewisser Teil
des Grundstulicks aufgrund der Topografie nicht bebaut werden. Die Kubatur des Gebaudes auf
diesem Grundsttick soll dabei denen auf den benachbarten Grundstiicken entsprechen, so dass
auch hier das Baufenster bewusst begrenz wird.

Im &stlichen Teilbereich wird fur eine Mehrfamilienhausbebauung die nach BauNVO formulierten
Orientierungswerte mit der GRZ von 0,4 ausgeschopft. Hier wird bewusst eine dichtere Bebauung
ermdglicht, um einen Beitrag zum zeitgemaf} schonenden Umgang mit der Ressource Boden zu
erbringen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 (WA 3), 0,9 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 7)
sowie 1,2 (WA 5, WA 6) stellt sicher, dass eine stadtebaulich unangemessene Nutzungsverdich-
tung vermieden wird.

Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO darf regelmafig mit Anlagen von Stell-
platzen, Garagen und ihren Zufahrten um bis zu 50% Uberschritten werden. Entsprechend § 19
Abs. 4 Nr. 2 ff sind weitere Uberschreitungen méglich. Fiir die WA-Gebiete 1, 2, 4, 6 und 7 erfolgt
die Festsetzung, dass die Grundflachenzahl jedoch nur bis zum Wert von maximal 0,6 Gberschrit-
ten werden darf. In den WA-Gebieten 3 und 5 ist eine entsprechende Uberschreitung lediglich bis
zum Wert von 0,5 zuldssig, da bei den Grundstticken in diesen Teilgebieten ein gewisser Teil in
der von Bebauung frei zu haltenden Grinverbindung liegt. Insgesamt werden hierdurch Nebenan-
lagen in zeitgemalRem Umfang ermdglicht, ohne dabei eine tGibermafige, dem Charakter des
Quartiers widersprechende Versiegelung zu erméglichen. Eine weitere Uberschreitung der Grund-
flachenzahl bis zu 0,8 ist in den WA-Gebieten 1 und 5 bis 7 mdglich, solange das Baugrundstiick
z.B. mit Tiefgaragen lediglich unterbaut wird.

An das Gebaude angegliederte Terrassen stellen einen festen Bestandteil zeitgemaflen Wohnens
dar. Sie sind jedoch je nach Ausflihrung der Hauptanlage und nicht den Nebenanlagen zuzurech-
nen.

Héhenfestsetzungen

Die gleichzeitige Festsetzung von Gebaude- und Wandhdéhen anhand der EFH Uber NHN schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofilen.

Um einen méglichst bruchfreien Ubergang von der Bestands- zur Neubebauung zu gewahrleisten,
wurden die Héhenfestsetzungen in den WA-Gebieten 1 bis 4 sowie 7 so gewahlt, dass talseits —
dem angrenzenden Bestand entsprechend — 2 volle Nutzungsebenen mdglich sind. Dem Zwiebel-
Prinzip entsprechend sehen die Hohenfestsetzungen fir die an diesen Streifen anschliefenden
WA-Gebiete 5 und 6 leicht hdhere Werte vor, so dass talwarts bis zu 3 volle Nutzebenen maglich
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sind. Aufgrund der gesonderten Lage sind fir das WA-Gebiet 5 bewusst hohere Werte festge-
setzt, um hier die Mdglichkeiten fir die Schaffung besonderer Gebaude- und Wohnformen offen
zu halten.

Bei der Bemessung der hochstzulassigen Wandhohe ist eine Anrechnung der festgesetzten Ab-
weichungsmaéglichkeit von der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdéhe (EFH) nicht zulassig.

Die Hohenentwicklung von Nebenanlagen und Garagen wird durch den Bebauungsplan bewusst
nicht beschrankt. Von diesen Anlagen gehen im zu erwartenden Umfang keine negativen stadte-
baulichen Wirkungen aus. Dies wird durch die ohnehin geltenden Regelungen, insbesondere der
Landesbauordnung, in ausreichendem Umfang gesichert.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise, iiberbaubare Grundstlicksflache

Um die Idee der aufgelockerten stadtebaulichen Struktur des Neubaugebietes umzusetzen, ist die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Hierbei wird fir die an die bestehenden
Siedlungsstrukturen angrenzenden WA-Gebiete 1 bis 4 und 7 die Langenentwicklung von Baukdr-
pern auf max. 20 m beschrankt. Fir die an dieses Band angrenzenden Flachen wird eine dichtere
Bebauung mit einer Gebdudelange von max. 27 m festgesetzt. Die Eignung zur Bebauung sollte
fur jedes Grundstiick unabhangig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten
geprift werden. Durch die Langenbeschrankung wird trotz teilweise gro3ziigiger, durchgehenden
Baugrenzen eine kleinteiligere Bebauung mit intensiver Durchliftung und Begriinung des Gebie-
tes ermdglicht.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Es wurden Festsetzungen zu all diesen baulichen Anlagen formuliert, da von diesen sehr ahnliche
stadtebauliche Wirkungen ausgehen. Durch die Regelung der Bebauung nur innerhalb der grof3-
zuigig entsprechend definierten Flachen wird gewahrleistet, dass die aus dem Bestand weiterge-
fuhrte Grinverbindung von Bebauung jeglicher Art freigehalten wird.

Grundsatzlich wird angestrebt, dass die fir die privaten Nutzungen erforderlichen Stellplatze auf
dem privaten Grundstlick selbst nachgewiesen werden. Die Flachen reichen hierfiir regelmatig
aus.

In den WA-Gebieten 5 bis 7 sind in dem rund 2,5 m breiten Streifen zwischen der 6stlichen Bau-
grenze und der dstlichen Grundstiicksgrenze, die dem erforderlichen Waldabstand entspricht, le-
diglich solche Nebenanlagen zuléssig, die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen die-
nen. Aufgrund der Hanglage kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei starkem Wind eventuell
umstirzende Baume im Bereich des oberhalb gelegenen Waldrandes bis in diesen Grenzstreifen
der privaten Grundstticke fallen bzw. rutschen kénnen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Geb&uden

Das stadtebauliche Konzept des Plangebietes greift bewusst die vorhandene aufgelockerte Sied-
lungsstruktur auf, die in weiter entwickelter Form fortgefuhrt wird. Vorgesehen ist eine Mischung
aus Einfamilien- und Doppelhausern im Ubergang zur Bestandsbebauung sowie Geschosswoh-
nungsbau im daran anschlieRenden Bereich.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen erfolgt aus stadtebaulichen
Grunden. Auf Grund der vorgesehenen Gebaudekodrper und des starken Bezuges zur bestehen-
den Siedlungsstruktur wére bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die Grundstlcke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit
Gebauden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden.

Die vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariber hinaus sicher-
stellen, dass es zu keinem zu hohen Verkehrsaufkommen und zu keiner zu starken Versiegelung
der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplatze, Zufahrten). Mehrgenera-
tionenwohnen kann durch die zuldssigen Wohneinheiten weiterhin im gesamten Planbereich auch
in den Einzelhdusern umgesetzt werden.

Lediglich fir das WA-Gebiet 5 wird keine Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten festgesetzt,
um hier die Mdglichkeit fir besondere Bau- und Eigentumsformen offen zu halten.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Oberhalb des Plangebietes befindet sich der Huttenberger Wald, zu dem ein Schutzabstand von
mind. 30 m einzuhalten ist. Innerhalb dieses Streifens dirfen keine Gebaude o.A. errichtet wer-
den. Daher liegen die Bauflachen des Plangebietes vollstandig aufRerhalb dieses Bereiches.

Dieser 30 m breite Streifen entlang der bestehenden Waldkante wird als Ausgleichsflache fiir die
neue Bebauung genutzt und entsprechend 6kologisch aufgewertet.
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An dem Einmundungsbereich der neuen Erschliellungsstralie zum Hittenberger Weg werden
Sichtdreiecke festgesetzt, um sicherzustellen, dass andere Verkehrsteilnehmer rechtzeitig gese-
hen werden. Diese sind von sichtbehindernder Bebauung oder Bepflanzung freizuhalten. Auf
diese Weise werden dort verkehrssichere Verhaltnisse gewahrleistet.

Da fir den flieRenden Verkehr eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis 2,5 m Gber
Fahrbahnoberkante sicherzustellen ist, ist keine entsprechende Bebauung oder Bepflanzung in
diesem Bereich mdéglich. Baume mit einem Astansatz tUber 2,8 m Uber Fahrbahnoberkante sind
zulassig, da diese die Sichtverhaltnisse nicht wesentlich einschranken.

ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH):

Fir die WA-Gebiete 2 bis 4 werden zur rechtssicheren Bestimmung der Hoéhenlage, der Auswir-
kungen der Bebauung durch deren Hohenentwicklung und den geeigneten Anschluss der Ge-
baude an die offentlichen Verkehrsflachen die Erdgeschol3fulbodenhdhen in m . NHN festge-
setzt. Ausschlaggebend ist hier die Oberkante des Erdgeschossrohfulbodens und damit die
Oberkante der statisch erforderlichen Bauteile des Ful3bodens des Erdgeschosses. Um der De-
tailplanung ausreichend Spielraum zu geben, sind Abweichungen von der festgesetzten Erdge-
schossfullbodenhéhe von + 15 cm zulassig.

Die EFH ist dabei jeweils ca. 0,20 m Gber der im Mittel gemessenen Strallenhdhe, gemessen je-
weils in der Mitte der der Stral’e zugewandten Gebaudeseite festgesetzt.

Die Festsetzung von ErdgeschoRrohfuRbodenhdhen als Mindesthdhen erfolgt auch aus Griinden
des Schutzes vor Starkregen-Ereignissen. Somit wird sichergestellt, dass im Falle eines Starkre-
gen-Ereignisses kein Wasser in das Erdgeschoss eindringen kann. Lichtschachte in die Keller
oder tieferliegende Zufahrten sind durch die Bauherren gesondert zu sichern.

Verkehr
Verkehrsflachen

Die StralRenverkehrsflache soll einen geordneten Verkehrsfluss fir die Bewohner des Plangebiets
sicherstellen. Die gestalterische Ausdifferenzierung innerhalb der Flachen kann flexibel erfolgen.
Um die geplanten Baumstandorte, Grinflachen und Parkplatze im &ffentlichen StralRenraum zu
sichern, werden die betreffenden Stellen im Plan mit Zufahrtsverboten versehen. Die festgesetz-
ten Fahrbahnbreiten gewahrleisten einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zugleich
eine ausreichende verkehrliche Funktionalitat.

Die festgesetzte Breite fir die neue Erschliefungsstralle ermdglicht den Ausbau als verkehrsbe-
ruhigte, gemischte Verkehrsflache mit einer Breite von ca. 6,50 m und beidseitigen Schrammbor-
den mit einer Breite von ca. 0,25 m. Der Ausbau ist im Lageplan lediglich hinweislich eingezeich-
net. Die konkrete Ausbauplanung erfolgt nachgelagert zum Bauleitplanverfahren. Sie ist damit
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und wird auch nicht festgesetzt.

Ausreichende Zufahrtsmoglichkeiten vom 6ffentlichen Raum auf private Grundstiicke sind im Rah-
men einer angemessenen Nutzung eines Grundstulicks erforderlich und regelmafig zuzulassen.
Uber das notwendige MaR hinausgehende Zufahrten und Zufahrtsbreiten sind mit den ebenfalls
gewichtigen Interessen des offentlichen Verkehrs abzuwagen. Insbesondere um die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs langfristig zu sichern, soll die Verantwortung fur Stellplatze starker
auf die privaten Eigentimer verlagert werden. Durch die auf die Bedurfnisse der jeweiligen Bau-
form abgestimmte Begrenzung der Zufahrtsbreiten wird das Potenzial an Stellplatzen im 6ffentli-
chen Verkehrsraum bestmdglich und auf minimaler Flache gesichert.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen

Entlang der neuen ErschlieRungsstralie sind beidseitig unterirdische Stutzbauwerke (z.B. Rand-
steineinfassungen) erforderlich. Im Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden und
aufgrund einer eingeschrankten Flachenverfugbarkeit im Bereich der ErschlieRungsstralie, ist es
erforderlich, die 6ffentlichen Verkehrsflachen direkt entlang den Grundstlcksgrenzen baulich zu
fassen. Dies ermdglicht trotz der geringen Platzverhaltnisse die Herstellung einer Verkehrsflache
mit einem durchgangigen Regelquerschnitt von ca. 7 m.

Daher sind auf den privaten Grundstticksflachen entlang der StraRenbegrenzungslinien in einer
Tiefe von max. 1,5 m Betonrlickenstitzen notwendig. Diese Flachen kénnen von den privaten
Grundstuckseigentimern weiterhin oberirdisch genutzt werden. Aufgrund der Randlage dieser
Flachen auf den privaten Grundstlicken kdnnen die Flachen zusatzlich als Freiflachen flr z.B. Ein-
friedungen, Grundstiicksauffahrten oder Stellplatze genutzt werden, so dass die Grundstiicksei-
gentumer durch die Festsetzung in der Regel nur geringfiigig beeintrachtigt werden. Soweit fir die
unterirdischen Stitzbauwerke auf den privaten Grundstiicksflachen Dienstbarkeiten erforderlich
werden, sind diese mit der Stadt Ravensburg aulierhalb des Bebauungsplanes zu treffen.

Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache wirde zu erheblich gro-
Reren Beeintrachtigungen filhren, da zum einen diese Flachen der privaten Nutzung entzogen
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werden wirden und zum anderen aufgrund der dann geringeren Grundstiicksgréfe sich die bauli-
che Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke verringern wirde.

Ver- und Entsorgung

Um die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat zu sichern wurde eine entsprechende Versor-
gungsflache festgesetzt. Die Ubrigen Versorgungsanlagen werden innerhalb &ffentlicher Flachen
verlegt. Hierfiir sind keine gesonderten Festsetzungen erforderlich.

Immissionsschutz
Schutz vor Verunreinigungen

Die kommunale Luftreinhalteplanung hat gezeigt, dass kein erhdhter Handlungsbedarf zur Be-
schrankung des Einsatzes von Festbrennstoffen besteht. Allein durch die technologischen Fort-
schritte in allen relevanten Gebieten und die Verscharfung von fachgesetzlichen Regelungen ist
gesichert, dass sich die Situation grundsatzlich verbessern wir.

Zugleich wird das Technische Potential fester Biomasse insgesamt im Gemarkungsgebiet gemaf
kommunaler Warmeplanung im Mix der Energiequellen als sehr untergeordnet angegeben. Den-
noch kommt die kommunale Warmeplanung zu dem Ergebnis, dass "die fachgerechte, wirtschaft-
liche Nutzung von fester Biomasse [...] eine wichtige Rolle als erneuerbarer Energien-Anteil
dar[stellt]." Er ist nach ihr ein wichtiger Baustein zur Dekarbonisierung des Warmesektors im
Stadtgebiet.

Fur einen moglichst nachhaltigen Einsatz dieses Bausteins wird angeregt diese Warmepotenziale
in den Einzelheizungsgebieten nur im Bereich der Bestandsgebaude zu nutzen. Dabei sollen
moglichst emissionsarme Systeme, wie beispielsweise automatisch betriebene Holz- und Pel-
letheizungen Verwendung finden.

Da nachhaltig erzeugte Biomasse nur begrenzt verflgbar ist, sollte diese Option nur in bestehen-
den Gebauden genutzt werden, die kein Niedertemperaturniveau erreichen kénnen, etwa in denk-
malgeschitzten Gebauden und schwer sanierbaren Hausern, raten Experten. Bei lhnen ist dies
haufig die einzige Mdéglichkeit, ohne gut geddmmte Gebaudehille anndhernd klimaneutral zu hei-
zen.

In Summe besteht daher kein Erfordernis den Einsatz von Festbrennstoffen im Rahmen des Be-
bauungsplanes zu beschranken.

Storfallbetriebe nach der SEVESO Il - Richtlinie

Im relevanten raumlichen Umfeld der Planung liegen keine Stérfallbetriebe nach der SEVESO Il —
Richtlinie vor. Zu I6sende Konflikte, die durch eine Abstandsflachenreduzierung zu |6sen waren,
kénnen daher ausgeschlossen werden.

Grinordnung und Gewasser
Grunfldchen

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden entspre-
chende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie eine AusgleichsmalRnahme fiir den
Artenschutz ausgearbeitet. Zur Vermeidung und Minimierung der vom B-Plan ausgehenden Aus-
wirkungen auf die Schutzguter werden insbesondere Mal3hahmen zum Bodenschutz, der Erd-
Uberdeckungen von unterirdischen Gebdudeteilen, der Reduktion von Lichtemissionen, der Ver-
meidung von spiegelnden Flachen, der Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarther-
mieanlagen sowie der Dachbegriinung festgesetzt.

Die 6stliche Waldabstandsflache innerhalb des Geltungsbereichs wird als 6ffentliche Griinflache
und Ausgleichsmaflnahme fir den Artenschutz festgesetzt. Der faunistisch bedeutende Waldrand-
bereich wird in seiner Funktion als lokal bedeutsamer Verbundkorridor und Lebensraum gesichert
und aufgewertet. Neben der Entwicklung eines gestuften, struktur- und artenreichen Waldrands
beinhaltet die Mallnahme die Entwicklung von extensiven Grinlandstrukturen sowie Strauchpflan-
zungen entlang der privaten Grundstlcksgrenze zur wirksamen Abgrenzung und Eingrinung.

Eine eingehendere Erlauterung und Bewertung der im Gebiet vorhandenen Flora und Fauna, des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt im Umweltbe-
richt (vgl. Anlage).

Pflanzbindungen

Zur Durchgrinung und Einbindung des Wohngebiets werden Pflanzgebote festgesetzt. Entlang
des Strallenraumes sind 5 heimische Laubbaume der I. und Il. Wuchsklasse zu pflanzen. Flach-
dacher mit einer Neigung von weniger als 12° sind extensiv zu begriinen. Innerhalb der Privat-
grundstiicke sind pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum der I.
und Il. Wuchsklasse sowie ein heimischer Solitérstrauch zu pflanzen.
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Die MaRnahmen sind im Umweltbericht (vgl. Anlage) naher ausgefihrt.

Ausgleichsmallnahmen

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Orts- und Landschaftsbild werden ver-
schiedene MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Diese sehen u.a. die Pflanzung von Ein-
zelbaumen und Heckenstrukturen vor, insbesondere in Richtung der westlichen Waldkante. Des
Weiteren werden unter anderem MalRnahmen zur Vermeidung vom Lichtemissionen, zur Anbrin-
gung von Nisthilfen fiir Voégel, zur Vermeidung von Vogelschlag und zur Gestaltung der unbebau-
ten Grundstlcksflachen formuliert.

Der durch die Eingriffe in die Schutzglter Boden, Pflanzen und Landschaft entstehende Kompen-
sationsbedarf wird gebietsextern durch die Zuordnung von Okopunkten aus der Gewasserentwick-
lungsmaBnahme ,Schussen bei Gutenfurt‘ aus dem bauplanungsrechtlichen Okokonto der Stadt
Ravensburg ausgeglichen.

Wasserflachen, Niederschlag und Regenwasserrickhaltung

Die geotechnische Untersuchung (s. Anlage) hat gezeigt, dass der Boden des Plangebietes nicht
fur eine Versickerung des Niederschlagswassers geeignet ist. Vielmehr wird eine Retention und
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers empfohlen. Die Rickhaltung von Niederschlags-
wasser erfolgt daher entweder auf den privaten Grundstiicksflachen oder als Stauraumkanal in
der Stral3e.

Zum Schutz vor Starkregen aus dem oberliegenden Einzugsgebiet wird ein Abflussgraben ange-
legt, welcher Gber den neuen zu erstellenden Regenwasserkanal im Huttenberger Weg in den
Nordlichen Hittenbergbach abgeleitet wird.

Sonstige Inhalte
Nachrichtliche Ubernahmen

Waldabstand

Innerhalb des Plangebietes wird im Bereich der WA-Gebiete 5 bis 7 der Waldabstand gemal} Lan-
desbauordnung mit einem Abstand von 30 m nachrichtlich ibernommen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmensetzende Vor-
schriften zu den Dachformen von Hauptbaukérpern, Dachneigung, Dachdeckung, Fassadenge-
staltung und Einfriedungen getroffen. Dies ist im Plangebiet erforderlich, da es dem gestalteri-
schen Einflgen in die vorhandenen Baustrukturen sowie einer orts- und landschaftsbildvertragli-
chen Bebauung dient.

Diese sehr zurlickhaltende Formulierung von baugestalterischen Vorschriften wird dem stadtebau-
lichen Charakter des Gebietes gerecht und erhalt der Bauherrschaft einen moglichst weiten Ge-
staltungsspielraum.

Dachform von Hauptbaukdérpern

Die Dachformen fiir die Hauptdacher der Hauptbaukdrper sind auf Satteldach und Walmdach be-
schrankt. Diese sind aufserdem symmetrisch auszufiihren. Hierdurch wird die Entstehung einer
ruhigen Dachlandschaft gesichert. Diese pragen derzeit bereits das bauliche Umfeld. Durch die
Beschrankung der Vorgaben auf die Hauptdacher der Hauptgebaude verbleibt der Bauherrschaft
ein weiter individueller Gestaltungsspielraum, in erster Linie bei der Gestaltung von untergeordne-
ten Bauteilen, Uberdachten Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden.

Erganzend ist ein Flachdachanteil zuldssig, um der Bauherrschaft einen zeitgemafien Gestal-
tungsspielraum fiir z.B. Vorbauten oder tiberdachte Terrassenbereiche offen zu halten. Die Dach-
flachen von Dachaufbauten werden beim Flachdachanteil nicht dazugerechnet, da es sich bei die-
sen um gestalterisch nicht wesentlich wirkende Gebaudebauteile handelt und dieser Belang dem
Nutzungsbediirfnis im Gebaude nachsteht.

Dachneigung

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fiir das Wohngebiet ist zu Gunsten der Bauherr-
schaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am westlich angrenzenden gebauten Bestand am
Huttenberg. Diese Vorschrift erméglicht die Umsetzung zeitgemaler Bauformen.

Dachdurchbrechungen

Seite 13 von 17 Begriindung

"Huttenberger Weg - Neuaufstellung" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu



Bebauungsplan

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zuldssigen Dachaufbauten, Dacheinschnitte so-
wie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernisse an eine gute Nutzbarkeit des
Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als diese fur das stadtebaulich erwinschte Er-
scheinungsbild des Siedlungszusammenhangs charakteristisch und préagend ist. Hierfur ist es er-
forderlich, dass ein Mindestmal an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar bleibt.
Von besonderer Bedeutung ist dabei die Wahrnehmbarkeit der geneigten Dachflachen in ihrer Sil-
houette. Diese besteht im Wesentlichen aus dem First und den geneigten Giebelkanten. Auf diese
Weise wird das Nutzungspotenzial weitgehend ausgeschopft und gleichzeitig ein ausreichend har-
monisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesichert.

Harmonische Gestaltung grundstiicksiibergreifender Gebdude

Bei grundstiicksubergreifenden Gebauden (Doppel- und Reihenhauser) wird eine nachbarschattli-
che Abstimmung zur harmonischen Gestaltung ausdriicklich begrif3t. Eine einheitliche Dachform

mit einheitlichen First- und Trauflinien kann deutlich zur Beruhigung der stadtebaulichen Situation
beitragen. Diese ist daher anzustreben.

Fassadengestaltung

Die diesbeziiglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassenden Gestaltungs-
spielraum. Sie schlief3en gestalterisch wesentlich stérende Farb- und Materialwahlen aus.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen

Die Vorschrift zur Begriinung unbebauter Grundstlckbereiche sichert eine Mindestdurchgriinung
der bebauten Grundstticke im Plangebiet und erhalt den landschaftsnahen Siedlungscharakter.

Die Vorschrift mit baulichen Anlagen, Stlitzmauern, Einfriedungen und gro3formatigen Steinen
von offentlichen Verkehrsflachen zuriickzubleiben dient der Konfliktvorbeugung zwischen den pri-
vaten Grundsticksflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen und hat eine nachbarschitzende Wir-
kung.

Die Vorschrift zur Einfriedung dient der Harmonisierung des StraBenraums und gewahrleisten ei-
nen ortsbildvertraglichen Ubergang von der Landschaft zu den privaten Hausgarten.

Einfriedungen

Einfriedungen grenzen Grundstiicke untereinander und vom Strafienraum bzw. sonstigen 6ffentli-
chen Flachen ab. Entlang von 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen hat deren Gestaltung und
Materialitat durch die Wirkung auf den 6ffentlichen bzw. 6ffentlich einsehbaren Raum eine beson-
dere Bedeutung fir den Charakter des Quartiers und des Siedlungskoérpers insgesamt. Daher soll
dort auf eine offene bzw. durchgriinte Gestaltung geachtet werden. Durch die formulierte Vor-
schrift zu Art und Héhe der Einfriedungen entlang 6ffentlich einsehbarer Bereiche wird diesem Ge-
staltungsanspruch in angemessenem Umfang nachgekommen. Neben der reinen Hecke bzw. He-
ckenstruktur sind auch begriinte Zaune moglich. Durch diese kdnnen auch verschiedenste Sicher-
heitsaspekte angemessen berlcksichtigt werden. Diese sind zu begriinen. D.h., sie sind z.B. in
eine Heckenstruktur zu integrieren oder aber zu beranken. Gleichzeitig werden weitere Materialien
und Elemente, die dem Zeitgeist unterworfen sind, in angemessenem, untergeordnetem Umfang
zugelassen.

Durch die Beschrankung der Vorgabe auf jene Grenzabschnitte die an 6ffentliche Grin- oder Ver-
kehrsflachen angrenzen verbleibt fir die Ubrigen Grundstiicksgrenzen innerhalb des Nachbar- und
Abstandsflachenrechts ein sehr flexibler Umsetzungsspielraum. Dieser ist dort mdglich und ver-
tretbar, da entlang dieser Grenzabschnitte die gestalterische Wirkung von Einfriedungen auf den
offentlichen bzw. 6ffentlich einsehbaren Raum untergeordnet ist. Insgesamt stellt sich diese Vor-
schrift damit — auf alle Grenzen betrachtet — als sehr ausgewogen dar.

Stellplatzverpflichtung

Ausschlaggebend fiir die Mindestanzahl der Stellplatze fur die Nutzung "Wohnen" ist im vorliegen-
den Fall die jeweils glltige sogenannte Stellplatzsatzung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war
dies die "Satzung Uber ortliche Bauvorschriften zur Regelung der Anzahl der notwendigen Kfz-
Stellplatze und Fahrrad-Stellplatze fir Wohnungen" vom 10.05.2021 (Stellplatzsatzung der Stadt
Ravensburg), welche in verschiedene Zonen eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landes-
bauordnung (§ 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. Dieser wird derzeit in der
Altstadt als ausreichend angesehen und angewandt. In den Ortschaften wird die Anzahl der nach-
zuweisenden Stellplatze durch die Stellplatzverpflichtung geman Stellplatzsatzung der Stadt
Ravensburg erhéht. Grund hierfir ist insbesondere der zunehmend héhere Mobilitatsbedarf in
zentrumsfernen Wohnlagen, dem die Vorgaben der LBO nicht ausreichend gerecht werden. Fur
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die Gbrigen Nutzungen richtet sich die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze nach den Vorgaben
der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO-BW).

Private Freiflachen

Lose Stein- und Materialschiittungen zur Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen sind mit dem
novellierten Naturschutzgesetz § 21 a grundsatzlich unzulassig. Sie sind grundsatzlich keine an-
dere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW. Mit dieser Vorschrift soll
ebenfalls darauf hingewirkt werden, dass unbebaute Grundsticksflachen insektenfreundlich ge-
staltet und vorwiegend begrint werden.

UMWELTBERICHT

Die Darstellung der Schutzgiter sowie die Auswirkungen und ggf. Beeintrachtigungen dieser
durch die Planung sind im Umweltbericht enthalten. Nachfolgend werden auch die entsprechend
erforderlichen MaRnahmen und Festsetzungen dargestellt. Mit der Umsetzung der vorgesehenen
Planung werden verschiedene Kompensationsmalinahmen sowohl innerhalb als auch auferhalb
des Plangebietes erforderlich. Vgl. hierzu die Ausfiihrungen im Umweltbericht.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Zu den Auswirkungen auf die ausgeulbten Nutzungen, verkehrliche Belange, Natur, Landschaft,
Umwelt sowie Boden und die sdmtlichen Umweltbelange, sind insbesondere in Kapitel 7 des Um-
weltberichts detaillierte Ausfuhrungen enthalten.

Klimawirkung/ -anpassung

Da stadtebauliche Planungen und Konzepte dem Abwéagungsgebot unterliegen, muss neben einer
Bewertung der Belange mit CO2-Relevanz auch eine Bewertung zusammen mit weiteren Belan-
gen erfolgen. Diese sind alle Belange, die fiir die Bewertung der Zielerreichung einer resilienten,
nachhaltigen Stadt der kurzen Wege erforderlich sind. Bei der Bewertung fanden die Malinahmen-
blécke Mobilitat und Gebaude aus dem Klimakonsens und dem Leitbild der Klimaregion Schus-
sental Berlicksichtigung. Damit umfasst die nachfolgende Bewertung insbesondere die Standort-
gunst im Sinne nachvollziehbarer Angebote fiir bestimmte Verhaltensweisen. Die Bewertung er-
folgt entsprechend der schulischen Benotung.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Bewertungen:
CO2- Relevanz: 3,8
Leitbild "Stadt der kurzen Wege": 3,0

Die Hanglage des Wohngebietes ist aufgrund der Aussichtslage recht attraktiv. Sie bietet attrak-
tive Naherholungsflachen und den direkten Bezug zur Landschaft in unmittelbarer Nahe. Hinsicht-
lich der Mobilitéat und der Erreichbarkeit von Nahversorgern und Dienstleistungen des kurzfristigen
Bedarfs wie auch von Kinderbetreuungseinrichtungen bzw. Schulen ist der Standort aufgrund der
Siedlungsrandlage eher unglnstig.

Das Plangebiet ist keinerlei Immissionen ausgesetzt und verursacht auch selbst lediglich durch
den zusatzlichen Verkehr nur geringe, fiir ein Wohngebiet Gbliche Emissionen. Das Plangebiet
grenzt zwar direkt an das bestehende Siedlungsgebiet an, dessen Erschliefung es nutzen kann,
erfordert aber zusatzlich eine eigene "innere" ErschlieBung fiir alle Verkehre und die Versorgungs-
infrastruktur.

Von der Planung sind keine Schutzgebiete betroffen, vielmehr ist die zu Uberplanende Flache aus
Okologischer Sicht weitgehend struktur- und artenarm.

Fir das Neubaugebiete ist eine breite Mischung verschiedener Wohnformen und Wohnungsgré-
Ren vorgesehen, wodurch sich die Quartiersdynamik deutlich erhéhen kann.

Insgesamt verursacht die Umsetzung dieser Planung Eingriffe und Investitionen. Auf Grund des
breiten Bedarfs an Wohnraumangeboten, erscheint diese Neuausweisung angemessen, zumal
keine Betroffenheiten bestehen, die einer Neuausweisung grundsatzlich im Wege stehen wirden.
Wie bei allen Neuausweisungen werden sich auch hier die hohen Neubaustandards langfristig im
positiven Sinne relativierend auf die CO?Bilanz auswirken. Ein groRer Teil der CO? Emissionen ist
mit der erstmaligen ErschlieBung der Flache und der Neubautatigkeit verbunden.
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Kosten der stadtebaulichen MaBnahme

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung und Planung
Kosten flr die verkehrs- und abwassertechnische ErschlieRung des Baugebietes (insb. Verkehrs-
anlagen, Kanal, Versickerung, Retention, Abfanggraben) fur die 6ffentlichen Grinflachen und die
erforderlichen Kompensationsmallnahmen (insb. ...).

Grober Kostenrahmen:

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen noch keine detaillierten Ausfiihrungsplanungen vor. Es kann da-
her lediglich ein grober Kostenrahmen auf Grund erster konzeptioneller Planungsansatze erfol-
gen.

Verkehrserschlieung: 780.000 €
- Strallenbaukosten neue Erschliellungsstralle 630.000 €
(incl. Beleuchtung)
- Ausbau Hittenberger Weg (ohne Umbau Freianlagen Haldeneschstr. 1) 150.000 €
Anlagen fiir Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung: 2.010.000 €
- Kanalisation Regenwasser einschl. Staukanal 1.030.000 €
- Kanalisation Schmutzwasser 800.000 €
- Hochwasserschutz (Abfanggraben mit Einlaufbauwerk + Anschlusskanal) 180.000 €
Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen: 170.000 €

- K1a ,Entwicklung einer freiwachsenden Hecke"
- K1b ,Entwicklung einer artenreichen, extensiv genutzten Fettwiese®
- K1c ,Entwicklung eines Strauchmantels mit Saum zwischen Waldrand und Grinland*

Verkehrsgriin: 20.000 €
- M 8 Pflanzung mittel- und groRkroniger Strallenbdumen
Summe ca.: 3.000.000 €

Fur die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erhebt die Stadt ErschlieBungsbeitrage
gem. §§ 20 ff Kommunalabgabengesetz, fur die Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlagen
erhebt der Eigenbetrieb Abwasser Abwasserbeitrage.

FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches: ca. 2,85 ha

Flachenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 1,72 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,20 ha
Offentliche Griinflaiche ca. 0,90 ha

Wesentliche Plandaten

Anzahl Wohneinheiten ca. 100 (max. zulassig ca. 120 WE)
Anzahl Einzelhauser ca. 6
Anzahl Doppelhauser (Halften) ca. 10
Anzahl Mehrfamilienhauser ca. 10
Einwohner/Hektar (Bruttobauland) 109 EW/ha
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ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw. wurden bei
der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

Geotechnischer Bericht zum Baugebiet ,Huttenberger Weg“ in 88214 Ravensburg vom
22.02.2021, BauGrund Sid, Bad Wurzach

Orientierende technische Erkundung zum Bauvorhaben Baugebiet "Huttenberger Weg" in
88214 Ravensburg — OT Torkenweiler vom 29.04.2021, BauGrund Sid, Bad Wurzach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Huttenberger Weg - Neuaufstellung”, Stadt Ravensburg,
OT-Eschach vom 18.08.2025/ 08.04.2025, 365° freiraum + umwelt, Uberlingen

Artenschutzrechtliche Untersuchungen - Vorlaufige Ergebnisse vom 25.09.2020, Luis Ramos,
Ravensburg

Stellungnahme Lokalklima zum Bebauungsplan Huttenberger Weg in Ravensburg vom
15.12.2020, iMA Richter & Rockle, Freiburg

Verkehrsuntersuchung Hittenberger Weg in Ravensburg — Ergebniszusammenfassung vom
27.10.2021, Bernard Gruppe ZT GmbH, Aachen

Schalltechnische Bewertung der planungsbedingten Kfz-Verkehre auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zum Bebauungsplan "Huttenberger Weg - Neuaufstellung" vom 08.04.2025, Ingeni-
eurbdro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher

Aufgestellt:
Ravensburg, den 10.04.2025 / 18.08.2025

Herrling
Stadtplanungsamt
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