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Erfordernis der Planaufstellung

11

1.2

Lage des Bebauungsgebietes

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch die B 31 neu bzw. L 334 neu einge-
falt. Die stidliche Begrenzung ist der 1. ErschiieBungsabschnitt des Baugebietes
JUnteres Greuth”. Westlich grenzt das Wohngebiet an Schiatt.

Im Plangebiet enthalten sind die Flurstiicke: 1680, 1679, 1665/1, 1671/2, 1671,
1675, 1677/1, 16877, 1676, 1676/1, 1681, 1682, 1683, 1685, 1693/2, 1694 sowie Teile
der Flurstiicke 1689, Teil des Flurstiicks 1645,Teil des Flurstiicks 1691, Teil des Flur-
stiicks 1693/1, Teil von 1641 (Langenarger Strae), Teil von 1662/1, 1665 (evangeli-
sche Kirche), 1675/1 (Greuther Stralte), 1675/2 (Weg stidlich der Greuther Stralke),
167513, Teil von 2152 (J.-S.-Bach-StraRe), Teil von 2166 (Schubertstalte).

Allgemeine stidtebauliche Zielsetzung

Zielsetzung ist die Neuordnung des bisher weitgehend unbebauten Bereiches zwi-
schen dem bestehenden Ortsrand des Ortes Eriskirch im Westen und Stden und den
neu gebauten Uberértlichen Stralen B 31 neu und L 334 neu.

Durch die realisierte Verkehrsveriagerung der bisherigen Bundesstral3entrasse B31
erschlieRt sich eine wertvolle Siedlungserweiterungsflache in zentraler Lage der Ge-
samtgemeinde Eriskirch. Abgeleitet aus dem bisherigen rechtskraftigen Bebauungs-
plan vom 7.8.1980 sowie dem Gemeindeentwicklungskonzept des Buro Krisch +
Partner aus Tiibingen aus dem Jahr 1997 soll eine stéadtebauliche Umorientierung
und eine Neudefinition der Ortsmitte von Eriskirch erreicht werden.

Die 4. Forischreibung des Bebauungsplanes setzt das Ergebnis des stédtebaulichen
Wetthewerbes planungsrechtfich um und definiert die gesamte stadtebauliche Situati-
on als neue Ortsmitte von Eriskirch innerhalb eines stédtebaulichen Gesamtkonzep-
tes.

Im Einzelnen werden folgende Ziele angestrebt:

(1 Neuschaffung einer erlebbaren Ortsmitte als Kommunikationszentrum aller
Teilorte.

11 Schaffung 6ffentlicher Dienstleistungen.

1 Schaffung von Einrichtungen fir den
kirchlichen und sozialen Bedarf.

(1 Schaffung éffentlicher Gemeindebedarfsfiachen mit dffentlichen Einrichtungen
(Sporthalle, Altenbetreutes Wohnen mit Pflege, Sportstatten)

O Raumliche Ausformung einer zentralen Ortsmitte durch Platzgestaitung

11 Starkung und Arrondierung des Einzelhandels / Dienstleistung.

11 Schaffung von allgemeinen Wohnbauflachen zur Deckung des Eigenbedarfs
sowie Mischflichen mit nutzungsveriraglichem Gewerbe zur Bereitsteliung von Ar-

beitspidtzen.

Um diese Zielsetzung umsetzen zu kdnnen hat der Gemeinderat der Gemeinde E-
riskirch am 21.06.2000 die 4. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ,Unteres
Greuth” beschiossen.




ZAPlanung\F33_EriskirchiP33-01_OsismitleWerschrifterABegrindung_4_Satz.doc

Begriindung Bebauungsplan Unteres Greuth” in Eriskirch 4

2.0

21

2.2

3.0
3.1

311

3.1.2

Regionale Einbindung und Fldchennutzungspian

Regionale Einbindung
Planung und Konzeption entsprechen den Zielsetzungen des Regionalplanes.

Flachennutzungsplan

Das gesamte Plangebiet ist bereits Inhait der Flachenausweisungen des Flichennut-
zungsplanes und ist daraus im Sinne des § 8 BauGB entwickelt. Die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Inhaite mit 6ffentlichem Gemeinbedarf / zentrale Infrastruk-
tureinrichtungen (Schulen, etc.) Wohnen und Sport werden im Bebautungsplan wei-
terentwickelt hinsichtlich einer klareren und kleinteiligeren Gliederung vom Sonderge-
biet Gber Kern- und Mischgebiet bis hin zum Aligemeinen Wohngebiet. Dies abgelei-
tet aus der stadtebaulichen Zielsetzung des Wetthewerbes zur neuen Ortsmitte. Mit
dieser Differenzierung der Nutzungsbereiche werden die unterschiedlichen Nut-
zungsanspriiche bestméglich aufeinander abgestimmt.

Stadtebauliche Zielsetzung
Stidtebauliches Konzept
Ortsmitte mit 6ffentlichem Gemeinbedarf als Sondergebiet bzw. Kerngebiet

Ausgehend von den bereits vorhandenen Schulgebauden im Nordwesten sowie der
vorhandenen evangelischen Kirche im Siiden wird in einer durchgéngigen verknupf-
ten Konzeption, angebunden an einen zentralen tffentlichen Platz, die Sporthalle und
der Standort fur Altenbetreuung/Pflege, soziale und kirchliche Einrichtungen und der
Kindergarten in Verknlpfung zu den im Stden angrenzenden Siediungsbereichen
angelegt. Mit diesem Gesamtkonzept 6ffentlicher Nutzung wird die neue Ortsmitte
ausgeformt.

Unmittelbar angrenzend an den zentralen Platz mit den 6ffentlichen Einrichtungen
entsteht ein Dienstleistungsschwerpunkt im Erdgeschof, dariiber Wohnraum als Ge-
schofwohnungsbau (betreutes Wohnen Jung/Ait) sowie eine Altenpflegeeinrichtung.

Wohngquartiere / Mischnutzung Wohnen + Arbeiten

In Anlehnung an die vorhandene Siedlungsstruktur im Studen und Westen des Pla-
nungsbereiches werden liberschaubare und maBstébliche kleinere Wohnquartiere
vorgesehen. Diese Wohnquartiere ergénzen im Wesentlichen die vorhandene Sied-
lungsstruktur im Stden zur neu gebauten Greuther StraRe mit der Fortfiihrung der
vorhandenen Bebauungsstruktur in der Rege! als Einfamilien- bzw. Doppelhauser.

Nérdlich der Greuther StraRe entsteht ein weiteres Quartier mit gemischter Nutzung
im Sinne von Wohnen und Arbeiten mit Mehrfamilienh&user in Kombination mit ge-
werblicher Nutzung z.B. im Erdgeschoss oder Dienstleistungsnutzungen. Dies gilt in
gleichem Male fur das kieine Gebiet entlang der Greuther Stralle (zwischen Lange-
narger- und Schuberistrale).
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3.1.3

3.2

3.21

3.2.2

Sport und Freizeit / Parkierung

Die Sport und Freizeitanlagen werden in die durch den StraRenverkehr am starksten
belasteten nordéstlichen Bereiche plaziert. Sie bilden gleichzeitig auch die Grin-
raumanbindung an die angrenzende Landschaft. Damit kann ein durchgangiger Grin-
raum bis in die Ortsmitte hinein hergestellt werden.

Die Parkierung wird direkt Uber den nordwestlichen Kreisverkehr der Greuther Strafle
angeschiossen mit damit geringster Storung zur Bebauung insgesamt und vor allem
hinsichtlich dem Wohnen in den stidlichen Quartieren.

Nutzung und Bebauung
Ortsmitte mit 6ffentlichem Gemeinbedarf als Sonder- bzw. Kerngebiet

Das Gebiet soll im zentralen Bereich mit den noch fehlenden wichtigen &ffentlichen
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Sporthalle, soziale und kirchliche Einrichtungen,
Kindergarten, Freizeit und Sport, bebaut werden. Dies in Ergénzung der bestehenden
Schuleinrichtung und der evangelischen Kirche.

Aus dieser Nutzungsdichte und den Nutzungsarten, die den vorgesehenen Nutzun-
gen des Kerngebietes im Sinne des § 7 BauNVO entsprechen, erfolgt die Festset-
zung als Kerngebiet und Sondergebiet. Insbesondere die Festsetzung des
Kerngebietes wird aus dem stadtebaulichen Wettbewerb zur Schaffung einer neuen
Ortsmitte abgeleitet und begriindet. Abgehoben wird ferner auf die vorgesehenen
Nutzungen entsprechend den Nutzungsfestsetzungen des Kerngebietes nach§7
BauNVO auch im Hinblick auf die Einbindung der Zielsetzungen ,, der
Landesplanung” in dem der Siedlungsraum unter Einschluss von Eriskirch als
Verdichtungsraum ausgewiesen ist.

Die Geschossigkeit und Dachlandschaft orientiert sich an den stédtebautichen und
nutzungsbedingten Vorgaben.

Am zentralen Platz der neuen Ortsmitte soll als stédtebaulicher Akzent und zur Beto-
nung des Platzbereiches ein viergeschossiges Punkthaus als Abschluss des Straflen-
raumes entstehen,

Das viergeschossige Punkthaus wird als Sonderform ausgebildet.

Die Gesamtanlage Altenpflege und betreutes Wohnen sollen mit begrinten Flachda-
chern ausgefihrt werden um im Gesamtzusammenhang mit den &ffentlichen Bauten
und der spezifischen Nutzung eine Ensemblewirkung zu erreichen.

Die &ffentlichen Bauten sollen ebenfalls entsprechend ihrer Bedeutung und Nutzung
frei ausgeformt werden kdnnen.

Wohnquartiere / Mischnutzung Wohnen und Arbeiten

Ein Teil des Gebietes soll in den oben beschriebenen Bereichen mit Einfamilien- Rei-
hen- und Doppelhausern bebaut werden. In Teilbereichen, etwas hdher verdichtet,
mit Geschofiwohnungsbau in unterschiedlichster Ausformung vom Wohnungsbau his
hin zu gemischt genutzten Gebauden mit Dienstleistung im Erdgeschof? , sowie im
zentralen Teilbereich als altengerechtes/altenbetreutes Wohnen mit Pflegeeinrich-
tung.
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3.23

3.24

3.2.5

Die Geschossigkeit orientiert sich an den stadtebaulichen und nutzungsbedingten
Vorgaben und wird aus dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes abgeleitet.

Fur alle Bereiche wird die Erdgeschoffubodenhshe festgesetzt um die geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine sinnvolle Erschliefung und Regenwasserbewirt-

schaftung gewahrleisten zu kénnen.

Die Dachneigung der Wohngebaude wird mit 35-45 ° festgesetzt, wobel Doppetl- und
Reihenh4user bezogen auf das jeweilige Gesamtgebdude mit gleicher Dachneigung,
First- und Traufhdhe auszufthren sind.

Sport und Freizeit

In direkter Verkniipfung mit Schule, geplanter Sporthalle und den sonstigen 6ffentli-
chen Einrichtungen wird in Kombination mit dem zentralen Parkierungsangebot eine
Freiraumflache mit ffentlichem Spielplatz ausgebildet. Ergéanzt wird dies durch die
Erweiterung und Neuschaffung von Sport- und Freizeiteinrichtungen. Dieser Teilbe-
reich wird entsprechend der BauNVO als Sondergebiet ausgewiesen.

Griin- und Freiflichen

In direkter Zuordnung zu den 6ffentlichen Geb#uden werden im Zusammenhang mit
den grofraumigen Flachen fiir Sport und Freizeit durchgéngige Grinraume herge-
stellt. Diese Griinrdume sind vernetzt bis in die freie Landschaft.

Erganzt werden diese Grinraume durch Pflanzung von Baumreihen, in Teilbereichen
Alleen bzw. zusammenhingenden Baumbestzinden im Bereich z. B. der Parkierung.
Diese Baumpflanzungen bilden ein weiteres raumlich wirksames Ordnungsgerist in
Erganzung der Bebauung.

Die Griin- und Freiflachenplanung und die daraus resultierenden Festsetzungen im
Rechtsplan sind aus einer gutachterlichen Grinordnungsplanung des Planungsbtiros
Prof. Schmelzer + Friedemann, Stuttgart, entwickeit.

Die neue Flachenverteilung des gesnderten Bebauungsplanes weist eine insgesamt
geringere versiegelte Flache und eine verringerte Wohnbauflache nebst einer ver-
besserten Grinordnungsstruktur aus, sodass sich in der Auseinandersetzung mit der
Ausgleichs- und Eingriffserfordernis eine Bilanz zu Gunsten der Anderungsplanung
ergibt.

Ausschluss von Nutzungen nach § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen um das wertvolle zentrumsnahe Bauland in Ergénzung der bestehenden
Wohngebiete fir das verdichtete innerértliche Wohnen zu sichern. Weiterhin waren
aufgrund der groffiéchigen Inanspruchnahme von Bauflachen und der zu erwarten-
den Storungen, diese Nutzungen zum verdichteten Wohnen hin stédtebaulich unver-
traglich.

Im Mischgebiet und Kerngebiet werden aus den obengenannten Grinden und zu-
gunsten zentrumsrelevanten anderer gewerblichen Nutzungen Tankstellen ausge-
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3.4

3.41

3.4.2

3.5

3.5.1

3.5.2

schlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Vergniigungsstatten mit der Begrindung dass die
hieraus zu erwartenden (z.B. n&chtlichen) Stérungen im Hinblick auf die direkt an-
grenzenden Wohngebiete unvertraglich sind.

ErschlieRung

Verkehrsflachen, Wohnquartiere

Die Wohnquartiere sidlich der Greuther Strafie werden durch Fortfiihrung und Er-
ganzung der vorhandenen ErschlieRungsstrafie im angrenzenden Siedlungsbereich
erschlieBungstechnisch ergénzt und direkt in die Greuther Strale eingebunden. Das
nordlich gelegene gemischt genutzte Quartier wird durch eine Stichstralle erschlos-
sen. Die notwendige Parkierung wird als Larmabschirmung im Norden angeordnet.

Ergénzt wird das ErschlieBungssystem durch ein durchgéangiges Fult- und Radwege-
netz das die vorhandenen Siedlungsteile mit der neuen Ortsmitte verbindet und
durchgéngig verkniipft.

Parkierung

Fur den Bedarf der dffentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen sowie der Sportanlagen
und der Festwiese und kirchlichen Einrichtungen wird ein zentraler Parkierungsbe-
reich direkt angebunden an den Kreisverkehr der Greuther Strasse angelegt.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplétze werden in der Regel oberirdisch
ausgewiesen und nur im Bereich der verdichteteren Bebauung sind Tiefgaragen er-
forderlich.

Ver- und Entsorgung
Schmutzwasserentsorgung

Im Planungsgebiet wird die Abwasserkanalfiihrung in Fortsetzung und Erganzung
des bestehenden Kanalnetzes ausgebildet. Die Schmutzwasserentsorgung ist gesi-
chert.

Regenwasserentsorgung

Fiir den Planungsbereich liegt ein umfassendes Entwisserungskonzept des Ing. Bl-
ros Wasser-MUilier vor.

Die privaten und éffentlichen Oberflichenwésser werden im 6stlichen Bereich (Neu-
bau von ErschiieBungsstralen) durch ein differenziertes Zuleitungssystem moglichst
direkt in Versickerungsfiichen geleitet. Aufgrund des kiesigen, versickerungsfahigen
Untergrundes kann das Regenwasser in den im Bebauungsplan ausgewiesenen Re-
tentionsmulden versickert werden. (Hierzu liegt ein geologisches Gutachten vor).
Das Niederschlagswasser aus den Sondergebietsfiachen | und H (Sportflachen und
Geratehaus) wird im Plangebiet versickert.

Im westlichen Bereich des Gebietes und entlang der bestehenden Stralen erfolgt die
Regenwasserentsorgung in die vorhandene Mischkanalisation.
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3.5.3

3.56.4

3.5.5

3.6

3.7

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets ist durch die Erweiterung des bestehenden Trink-
wasserversorgungsnetzes gesichert.

Gasversorgung

Ist durch den Gasversorger ,Thtiga* gesichert.

Stromversorgung, Telekom

Versorgung mit Strom ist gewéhrleistet. Erforderliche Standorte fur Transformatoren
und dhnliche Einrichtungen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt und
im Plan ausgewiesen.

Bodenschutz-Altlasten

Besondere Altiasten im Planbereich sind nicht bekannt, zur Bodenbelastung (Z0 —
Z1,2) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung liegt ein Bodengutachten vor. Die-
ses wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren noch um einige Grundsticke erwei-
tert. Im Bereich der friheren Sonderkulturanbaufléchen sind Einschrankungen hin-
sichtlich der Oberbodenwertung und hinsichtlich der Versickerung zu beachten. In
den Einzelheiten wird auf das Gutachten verwiesen.

Schallschutz

Um im Hinblick auf die Belastungen des Verkehrs und der sonstigen Nutzungen (z.B.
Sport und Parkierung) die bestmégliche stadtebauliche Lésung zu erreichen wurden
bereits frithzeitig und parallel zum Bebauungspianverfahren schalltechnische Beurtei-
lungen erarbeitet.

Die aufgrund der Abwagung mit zentraten stadtebaulichen Belangen bericksichti-
gungsféhigen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung von der

ITA Ingenieurgesellschaft

fir Technische Akustik MBH
Beratende ingenieure VB

aus 65205 Wiesbaden-Delkenheim

vom 16. Februar 2005
sind eingearbeitet.
Das Gutachten weist aus, dass

,auf die zu schiitzenden Bereiche des Planungsgebietes vorrangig der Strakenver-
kehr einwirkt.”
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4.0

4.1

4.2

Es ist stadtebaulich nicht gewiinscht und in der Ortsmitte gestalterisch nicht vertretbar
die Gerauscheinwirkungen der Greuther Strasse durch aktive Mallnahmen (z.B.
Larmschutzwiélle oder Larmschutzwénde) zu mindern, da dann, wenn ein aktiver
Schutz konsequent umgesetzt werden wirde, zum Teil erhebliche Bauhdhen fir
Larmschutzbauwerke erforderlich werden wirden.

Da durch aktiven Schallschutz die zulassigen Grenzwerte aus stidtebaulichen Griin-
den nicht erreicht werden kdnnen, mussen sie im Einzelfall durch passive Schall-
schutzmassnahmen auf den einzelnen Baugrundstiicken erganzt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf die Méglichkeiten des passiven Larmschutzes mit
der baulichen Ausgestaltung der Wohn- und Aufenthaltsrdume hingewiesen. Auier-
dem auf die Verbesserungsmaglichkeiten durch entsprechende Grundrissausgestal-
tung und Orientierungen (z.B. Schiafraume zur larmabgewandten Seite).

Auf die Einzelheiten des Schallgutachtens wird verwiesen. Das gesamte Schallgut-
achten wird Bestandteil der Begriindung.

Stadtebauliche Planungsdaten

Gesamtfliche Bebauungsplan Flachenverteilung:

Sondergebietsfiachen ca. 35300m> 393%
{Sport-, Spiel, Parkierung)

Kerngebietsflachen ca. 14.200 m? 15,8 %
Mischgebietsfiichen ca. 12.700 m? 14,1 %
Wohnbauflachen ca. 10.200 m? 11,4 %
Verkehrsfliachen/ ca. 17.400 m? 194 %

sonstige Flachen
Geltungsbereichsfliche ca. 89.800 m?

ErschlieBRungskosten der 6ffentlichen ErschlieBung

Strassen, Wege +Plétze ca. 1.000.000 EURO
Ver- und Entsorgungseinrichtungen ca. 500.000 EURO
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Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
5. Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als 6rtliche Bauvorschriften, werden mit dem
Ziel der Weiterfilhrung und Erhaltung des Ortsbildes und der Notwendigkeit der Integ-
ration dieses Teilbereiches in die vorhandenen Umgebungsbebauung und des Land-
schaftshildes begriindet und festgesetzt

Die Festsetzungen sind auf ein adaquates Maf reduziert und berticksichtigen aber
die besonderen Anforderungen im Hinblick auf die Schaffung einer neuen Ortsmitte
mit unterschiedlichsten Gebaudenutzungen und Geb&udetypen sowie den direkten
Ubergang in die freie Landschaft.

Anerkannt: Aufgestelit:
Eriskirch, den 15.06.2005 Ravensburg / Ebersbach-Ried, den 15.06.2005

Thomas Stumper / Roland Grof3




