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T RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
. 1
Im Norden durch den geplanten Geh- und Radw#
lang der Grundstiicksgrenze von FI:
sowie deren Verld@ngerung bis zur
kante auf Flst. 938,
im. "Olls.t e n durch die Hangkante des Flst. 938)1
zur nordwestlichen bzw. n&rdlichen
Grundstlicksgrenze der Flurstiicke 94¢
und 946/2 sowie entsprechend Plane
die Flurstilicke 947 und 948 im nordwe
lichen Teil querend,
imSEESEusdiesn entsprechend Planzeichnung durch dﬁ;
Flst. 951/4 in Ost-West-Richtung @
und im 6-m-Abstand zur Gstlichen un
siidlichen Gebdudekante von Geb. 36
(Rathaus) entlang zum ©stlichen Fahr
bahnrand der Tettnanger Strabe,
im We s ten durch den &stlichen Fahrbahnrand der
Tettnanger Strafe. ﬁ
IT RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
1. Ortliche Lage:
Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrand
Oberhofen zwischen Tettnanger StraBfe im Westen und eins
im Osten verlaufenden Hangkante. Die geplante Bebauu
tritt nicht liber den im Norden bestehenden Ortsrand
aus und wird im Siiden durch das Rathaus begrenzt.
2. Bestehende Nutzung:

Zu den bestehenden Einrichtungen der Ortsmitte Oberhd§
zéhlen die Ortsverwaltung, der Bauhof mit Fuhrpark und
Feuerwehr, eine Postdienststelle, das ev. Gemeindezent’






Das vorhandene Dienstleistungsangebot soll ausgebaut .

den.

Die Mdglichkeit weiterer GeschoBbauten flir Wohnungen g
geschaffen werden. Ansprechende und funktionelle G
tung des Dorfplatzes mit verkehrsfreier FuBgdngerf

als Gemeinschaftseinrichtung sowie fiir Gemeinschaf

vitdten.

ausreichendes Parkangebot fir Kunden der offentlichen y

privaten Dienstleistungen (u. a. Tiefgaragen).

Beschrinkung des verkehrlichen Anschlusses des Dorf

zes auf 1 Ein- und Ausfahrt.

Erweiterungsmdglichkeit des Postgebdudes nach Weste
zum Gehweg mit Kiosk, Buswartehalle und 6ffentlichem
im ErdgeschoB sowie Wohnungen in den Obergeschossen.

Wirtschaftliche und verkehrssichere Erschlieflung

iiber den Dorfplatz zur Tettnanger StraBe im Norden d

Verfahrensgebietes

Ortsplanerische MaBnahmen
. ansprechende architektonische Gestaltung der Dorfplat:

randbebauung
. Begrenzung des Dorfplatzes durch entsprechende Geb
und Giebelstellungen
. Gebdude- und Wandhdhenbegrenzung aus Griinden der E
gung in die Ortslage
ergidnzende Ortsrandeingriinung



ACHENBILANZ:




Die ErschlieBung der nordSstlichen Wohnbebauung un
ev. Gemeindezentrums erfolgt von der Tettnanger St
mittels eines StraBenringes und endet im Norden in
Wendemdglichkeit fir PKW's.

Die von allen Verkehrsteilnehmern gemeinsam zu nutze
Verkehrsflidche wird als verkehrsberuhigte Erschlieﬁ

festgesetzt.

In Verbindung mit den verkehrsberuhigten Bereichen

steht eine fuBgdnger- und fahrradfreundliche Verbi
zwischen der Kemmerlanger StraBe und dem im Norden
Plangebietes festgesetzten Geh- und Radweg, welche

Tettnanger StraBe fihrt.

Die bestehende Bushaltestelle auf der 8stlichen Seit
Tettanger StraBe wird etwas nach Norden verlegt, t
{iberschneidung Bus/PKW von der Ein- und Ausfahrt a
haus zu verhindern; auBerdem kommt die Busbucht dire
vor den geplanten Standort der Buswartehalle zu lieg

Der ruhende Verkehr fiir Kunden der &ffentlichen und
vaten Dienstleistungen wird auf dem westlichen Tei
Dorfplatzes sowie darunter als Tiefgarage festgeset
Der Post und dem weiteren geplanten Geschdftshaus
werden Be- und Entlademdglichkeiten im FuBgédngerb

ermdglicht.

Eine weitere Gehwegverbindung soll zu einer kiinftigen
Baugebietserweiterung 6stlich der Ortsmitte iber den

Dorfplatz gesichert werden.

Funktion Dorfplatz: _
- Freiveranstaltungen (Feste, Méarkte, Versammlungens

kirchliche Veranstaltungen),
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- einheitliche Platzgestaltung mit untergeordneter Mar-

kierung der 6ffentlichen Kundenparkpldtze (Kurzzeitpar-
. ken),

- Ostlicher Teil, nur FuBgdnger und Radfahrer, ausgenom-
men: Andienung fiir Post und geplante Geschdfte sowie
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge

- westlicher Teil o6ffentlicher Kundenparkplatz fiir Post,
Bank, 6ffentliche Verwaltung. -

- Tiefgarage unterirdisch

yII GRUN- UND FREIFLACHENPLANUNG

Mit der vorgesehenen erforderlichen Einbindung des Baugebie-
tes in den Siedlungs- und Landschaftsraum werden gestalteri-
sche und dkologische Belange beriicksichtigt:

- Pflanzgebot und Pflanzbindungen schwerpunktmdBig entlang
~der Gebietsrdnder und angemessen innerhalb des Plangebie-
tes. Die Festsetzung dient der Gliederung der Verkehrs-

flachen und der Auflockerung der Bebauung.

- Festsetzungen hinsichtlich Minimierung der Bodenversiege-
lung sowie zur Gestaltung unbebauter Fl&chen.

1. Auf die Umwelt:
Zur Eingriffsmilderung und zum Ausgleich in den Natur-
haushalt werden folgende umweltrelevante Festsetzungen in
der Planung beriicksichtigt:

- Minimierung der Fldchenversiegelung

- angemessene bauliche Verdichtung und damit schonender
und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Ein- und Durchgriinung des Baugebietes mit Bdumen und
Strduchern



IX

2. Auf die Wohnungssituation:
Mit der Erstellung von ca. 40 - 50 Wohnungen trédgt d
Planung, wenn auch in geringem Umfang, zu einer Entla
stung auf dem Eschacher Wohnungsmarkt bei.
3. Auf den Verkehr:
Entsprechende Zunahme des Verkehrsaufkommens auf der
Tettnanger StraBe. '
4, Auf die Landschaft:
Geringe Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen,
5. Auf die Infrastruktur:
Mit der vorliegenden Planung wird die Tragfdhigkeit
handener und geplanter Sffentlicher und privater Di
leistungen weiter unterstiitzt und ausgebaut.
Die in Eschach-Siid wohnende BevOdlkerung kann hier dﬁ%
tdglichen Bedarf abdecken. ‘
LARMSCHUTZ

- mdgliche Regenwasserriickhaltung auf privaten Gruﬁf

ken

- Schutz vor Luftverunreinigung mittels Unzuldssig

fester Brennstoffe.

Lirmemissionen wirken auf das Plangebiet vom vVerkehrs
men der Tettnanger Strafle (K 7983).

Die Lirmbelastung der B 30 kann durch den 350 m grofen
stand vom Planungsgebiet vernachldssigt werden;

wird ohnehin einer Bebauung zugefiihrt.

diese !






BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan enthdlt zeichnerische und textliche
setzungen, welche in Bezug zueinander stehen, bzw. g

gédnzen.

- Verfahrensgebiet : )
Dieses‘beschrﬁnkt sich im wesentlichen auf den Baubes
und die im Ostlichen Teil geplanten Erweiterungen. ;
Norden und Osten erfolgt die Begrenzung durch la
schaftliche Flachen.

- Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet umfaBt Mischgebietsfldchen, Gemei
flachen und Wohnbaufldchen.

Das festgesetzte "Mischgebiet" mit seinen privaten
Dienstleistungen entspricht dem Gebietscharakter der
gebung. Zur Bereitstellung von Flachen fiir tragfal
Dienstleistungen werden Wohnungen im ErdgeschofB te
ausgeschlossen (MIZ und MI?).
Der norddstliche Teil des Plangebietes (WA" und WA
gemdB Nutzungszweck als Allgemeines Wohngebiet ausge
sen.
Die filir unzuldssig erkldrten Ausnahmen fiigen sich i
in den Gebietscharakter der Ortsmitte Oberhofen. D
Nutzungen sollen ausgeschlossen werden, um das int
ErschlieBungsnetz verkehrlich nicht zu iiberlasten ﬁg-

das Wohnen nicht unzumutbar einzuschrdanken.

Die vorhandenen dffentlichen Einrichtungen, Rathaus,
erwehr, Post und Ev. Gemeindezentrum mit Kindergarter
sind als Gemeinbedarfsfldchen festgesetzt.

- MaB der baulichen Nutzung:
Lage und Grofe der {iberbaubaren Fl&chen sowie die
setzte Grund- und GeschoBflichenzahl orientieren Sich






- Schussental weitergehende Begrenzungen der Belastung

Regenwasserriickhaltung B

wasser (z. B. fir Gartenbewdsserung) ist zuldssig,

Schutz vor Luftverunreinigung

Feste Brennstoffe werden ausgeschloésen.
Neben den ernst zu nehmenden allgemeinen Anforderun
den Umweltschutz erfordert die lokale Klimasituatia{.

durch Emissionen aus Heizungen und KFZ-Verkehr. In
achtlichen Aussagen wird u. a. eine stédrkere Luftve
reinigung im Talbereich belegt; erschwerend wirkt s
diese bei Inversionswetterlagen aus. |

Larmschutz
Um der Lirmbelastung durch die Tettnanger StraBe (K
entgegenzuwirken, werden entsprechende Schallschutz
nahmen festgesetzt (siehe Kapitel XI - LARMSCHUTZ

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(siehe eigenes Kapitel VIII GRUN- UND FREIFLACHENBEREI

RandabschluB des StraBenkdrpers
Die Duldung von unterirdischen Betonriickstiitzen (£fir ¥
kehrsanlagen) auf den Privatgrundstiicken ist zumutb
beeintrdchtigt die Gartennutzung nicht, da Einfrie

gen ohnehin 50 cm Abstand von Verkehrsanlagen haben
sen. 4

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
wie Fassaden

Dachgestaltung

Dacheindeckung, Dachvorspriingen
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XI  BETEILIGUNG DER BURGER UND DER TRAGER OFFENTLICHER Rgpp

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde am 17.05, 19q¢
durchgefiihrt. Folgende Bedenken und Anregungen wury
entgegengenommen:

- baldige Realisierung des Kindergaftens,

. Zustimmung zur geplanten Bebauung

- groBe Nachfrage fiir jeglichen Wohnungsbau, auch-{i
das Plangebiet hinaus.

Die Trdger Offentlicher Belange wurden am 18.02.19§£-
Stellungnahme gebeten (Plandatum 31.01.1991).

Dariiber hinaus fanden schon seit Planungsbeginn mit
zelnen Trédgern, stddtischen Dienststellen und privaten
Investoren Erdrterungen und Abstimmungen statt.

Die Abwdgung von Stellungnahmen fiihrten zu Ergebnisser
welche als Festsetzungen in den Bebauungsplan zum gﬁ@f
Teil Eingang fanden. Es handelt sich dabei um

- freizuhaltende Sichtfelder an StraBeneinmﬁndungen;Q:
a4

K 7983 .

- vorgenommene Rodung des Obstbaumbestandes im Nordoste
des Verfahrensgebietes

riicksichtigung der Ubersichtlichkeit

- Zuriicknahme des Tiefgaragentores bei der norddstliche

Wohnanlage
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UBERSCHLAGIGE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

- Ausreichende Beriicksichtiqung des erheblichen Stell-
platzbedarfes

- SchallschutzmaBnahmen an Gebiudeseiten entlang der

K 7983

- Pflanzgebote unter besonderer Berﬁcksichtigung des

Ortsrandes.

(Kostenangabe erfolgt bis zum SatzungsbeschluB, Stand 1993)

1. Uberschlégige Ausgaben (incl. Ing.-Leistungen und MWST)

a) Grunderwerb fiir Verkehrs- und Griin-

fldchen

b) StraBenausbau, Verkehrsgriin, Beleuch-
tung und Beschilderung:
Anlegen ©6ff. Parkpldtze mit Bepflan-
zung im Strafenraum

C) Gas- und Wasserversorgung
(Angaben Stadtwerke)

d) Kanalbau

Zusammen

Uberschldgige Einnahmen (Angaben Stk)
- Erschliefungsbeitrdge

- Entwdsserungsbeitrige

- Wasserversorgungsbeitrédge

zu erwartende Einnahmen

inter Be- §t@vensburg, den 03.03.1993

ca. 21 000 DM
ca. 360 000 DM
ca. 84 000 DM
ca. 155 000 DM
ca. 620 000 bpMm
ca. DM
Ca. DM
ca. DM
ca. DM



