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Be g ründung  zum vorha be nbe zog e ne n Be ba uung spla n 
 

„Ortsmitte  Ring sc hna it“ 
 

(Pla n vom 19.10.2015, Pla n Nr.:  771/ 61, Inde x Nr.: 1, Ma ßstab: 1:500) 

 

 

1. La g e  und rä umlic he r Ge ltung sbe re ic h 

Da s Pla ng e b ie t lie g t im Ze ntrum d e s Ortste ile s vo n Ring sc hna it de r Sta d t Bib e ra c h, 

we stlic h a ng re nze nd  a n d ie  Unte re  Mühle nstra ße .  

De r Pla nb e re ic h ste ig t le ic ht vo n No rd e n na c h Süd we ste n a n und  ste llt d e rze it e in 

e xte nsiv g e nutzte s Grünla nd  da r. Im Pla ng e b ie t b e finde n sic h 2 Ba umsta nd o rte  

e ntla ng  d e r Unte re n Mühle nstra ße . Die  Grundstüc ke  b e finde n sic h in Priva tb e sitz. 
 

De r rä umlic he  Ge ltung sb e re ic h d e s vo rha b e nb e zo g e ne n Be b a uung sp la ne s umfa sst 

e ine  Flä c he  vo n 2.300 m², mit d e n Flurstüc ke n Nr. 44 und  44/ 1-3. 

 

De r Ge ltung sb e re ic h wird  wie  fo lg t b e g re nzt: 

Im No rd e n und  Oste n d urc h d ie  Unte re  Mühle nstra ße , Flurstüc k Nr. 31,     

Im Süd e n d urc h d ie  a ng re nze nde  We g e flä c he , Flurstüc k Nr. 30/ 3,  

Im We ste n d urc h d ie  Wo hng rund stüc ke , Flurstüc ke  Nr. 35/ 5 und  35.  
 

2. Anla ss de r Pla nung  /  Ve rfa hre n 

De r Vo rha b e nträ g e r, He rr Ha ns Wo hnha a s, Dürna c hwe g  29 in 88400 Bib e ra c h, 

b e a b sic htig t a uf d e n vo n ihm e rwo rb e ne n Grund stüc ke n, Flst. 44/ 1-3, Ge ma rkung  

Ring sc hna it insg e sa mt d re i Wo hnhä use r zu e rric hte n.  

 

De rze it b e find e t sic h da s Pla ng e b ie t im Ge ltung sb e re ic h d e s se it 1993 re c htskrä ftig e n 

Be b a uung sp la ne s „Ortsmitte  Ring sc hna it“ . De r Be b a uung sp la n se tzt für d ie  3 

Grund stüc ke , Flurstüc ke  Nr. 44/ 1-3 e ine  „p riva te  Grünflä c he , Zwe c kb e stimmung : 

Ob stwie se “  und  e ntla ng  d e s Dürna c hwe g e s, Flurstüc k Nr. 44 „Ve rke hrsflä c he  

b e so nd e re r Zwe c kb e stimmung  - ö ffe ntlic he  Pa rkflä c he “  fe st. 

 

Um d ie  p la nung sre c htlic he n Vo ra usse tzung e n für d ie  g e p la nte  Wo hnb e b a uung  a n  

d ie se m Sta nd o rt zu sc ha ffe n, so lle n p ro je ktb e zo g e n d urc h e ine n 

vo rha b e nb e zo g e ne n Be b a uung sp la n d ie  e rfo rde rlic he n p la nung sre c htlic he n 

Ra hme nb e d ing ung e n g e sc ha ffe n we rd e n. 

De r Vo rha b e nträ g e r ha t e ine n Antra g  a n d ie  Sta d tve rwa ltung  Bib e ra c h g e ste llt, 

e ine n vo rha b e nb e zo g e ne n Be b a uung sp la n na c h §  12 Ba uGB für da s g e p la nte  

Vo rha b e n a ufzuste lle n. 
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Die  Aufste llung  de s vo rha b e nb e zo g e ne n Be b a uung sp la ne s e rfo lg t a ls 

Be b a uung sp la n d e r Inne ne ntwic klung  g e mä ß §  13 a  Ab sa tz 1 Nr. 1 Ba uGB für d ie  

Wie d e rnutzb a rma c hung  vo n Flä c he n, d ie  Na c hve rd ic htung  o d e r a nde re r 

Ma ßna hme n de r Inne ne ntwic klung . De r Be b a uung sp la n wird  im b e sc hle unig te n 

Ve rfa hre n na c h §  13 a  Ab s. 2 Ba uGB d urc hg e führt. Im b e sc hle unig te n Ve rfa hre n  

i. V. m. §  13 Ab s. 3 Ba uGB ka nn vo n de r frühze itig e n Be te ilig ung  d e r Ö ffe ntlic hke it 

na c h §  3 Ab s. 1 Ba uGB, e ine r frühze itig e n Be te ilig ung  d e r Be hö rd e n und  d e r 

so nstig e n Trä g e r ö ffe ntlic he r Be la ng e  na c h §  4 Ab s. 1 Ba uGB, vo n de r 

Umwe ltprüfung , d e m Umwe ltb e ric ht, d e r zusa mme nfa sse nd e n Erklä rung  so wie  e ine r 

Eing riffs-/ Ausg le ic hsb ila nzie rung  a b g e se he n we rd e n.  

Eine  Üb e rprüfung  a rte nsc hutzre c htlic he r Be la ng e  ha t sta ttg e fund e n und  ke ine  

Anha ltsp unkte  für a rte nsc hutzre c htlic he  Vo rko mme n e rg e b e n. 

 

Zur b e sse re n Bürg e rinfo rma tio n und  de r Ge winnung  a lle r p la nung sre le va nte n 

Grund la g e n und  Anre g ung e n wurd e / wird  e ine  zwe istufig e  Bürg e r- und  

Be hö rde nb e te ilig ung  d urc hg e führt. 
 

3.  Pla nung ssta nd und Planung svorga be n 

De r re c htswirksa me  Flä c he nnutzung sp la n (FNP) d e r Ve rwa ltung sg e me insc ha ft 

Bib e ra c h in de r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 01.04.2015 ste llt inne rha lb  d e s 

rä umlic he n Ge ltung sb e re ic hs für d a s Pla ng e b ie t „Grünflä c he “  da r.  

De r Flä c he nnutzung sp la n so ll g e mä ß §  13a  Ab s. 2 Nr. 2 Ba uGB im We g e  d e r 

Be ric htig ung  a n d ie  g e p la nte  Nutzung  a ng e pa sst we rd e n. 

 

Zie le  d e r La nd e s- und  Re g io na lp la nung  we rde n nic ht b e rührt. 
 

4. Pla nung szie le  

Da s g e p la nte  Vo rha b e n de c kt sic h mit d e r stä d te b a ulic he n Zie lse tzung , a uf d ie se n 

Grund stüc ke n in d e r Ortsmitte  Ring sc hna its inne rha lb  d e r nä c hste n Ja hre  e ine  

a ng e me sse ne  Na c hve rd ic htung  zu e rre ic he n. Die  p la nung sre c htlic he n Grund la g e n 

hie rfür so ll e in vo rha b e nb e zo g e ne r Be b a uung sp la n sc ha ffe n. Die s se tzt vo ra us, d a ss 

sic h de r Vo rha b e nträ g e r ve rtra g lic h zur ze itna he n Umse tzung  se ine r mit d e r Sta dt 

a b g e stimmte n Pla nung  ve rp flic hte t. 

Pla nung szie l ist e ine  Inne nve rd ic htung  mit insg e sa mt 3 Wo hng e b ä ude n in 

e ing e sc ho ssig e r Ba uwe ise  a ls Einfa milie nhä use r mit ma x. je  2 Wo hnung e n.  

Die  b a uo rd nung sre c htlic h e rfo rd e rlic he n p riva te n Ste llp lä tze  so lle n a uf d e n 

Wo hng rund stüc ke n na c hg e wie se n we rde n. Da rüb e r hina us ist e ntla ng  de r Unte re n 

Mühle nstra ße  e ine  ö ffe ntlic he  Pa rkie rung  g e p la nt.  

 

 

5. Pla nung sinha lte  

5.1  Art und Ma ß de r ba ulic he n Nutzung  

Da s Pla ng e b ie t wird  im Sinne  vo n §  4 Ba uNVO a ls „Allg e me ine s Wo hng e b ie t“  

fe stg e se tzt. Die se  Fe stse tzung  o rie ntie rt sic h a n d e r umg e b e nd e n Be b a uung . 
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Auf d e r Grund la g e  de s §  1 Ba uNVO we rd e n inne rha lb  de s g e sa mte n Pla ng e b ie te s 

Ve rä nd e rung e n wie  fo lg t vo rg e no mme n: 

Mit d e n zulä ssig e n Nutzung e n so ll de n vo rha nd e ne n Nutzung sstrukture n im Umfe ld  

Re c hnung  g e tra g e n we rd e n. Durc h d e n Aussc hluss vo n Sc ha nk- und  

Sp e ise wirtsc ha fte n und  Be trie b e n de s Be he rb e rg ung sg e we rb e s so lle n Stö rung e n d e r 

vo rha nde ne n Ge b ie tsstruktur ve rmie de n we rd e n. De r Aussc hluss so nstig e r nic ht 

stö re nde r Ge we rb e b e trie b e , Ga rte nb a ub e trie b e  und  Ta nkste lle n ist e rfo rd e rlic h, da  

d ie se  Nutzung e n a ufg rund  de r umg e b e nde n Strukture n nic ht in Be tra c ht ko mme n 

b zw. nic ht g e b ie tsve rträ g lic h sind . Für Anla g e n für Ve rwa ltung  b e ste ht inne rha lb  

d ie se s Be re ic he s de r Ortsc ha ft ke in Be da rf b zw. sind  d ie se  im Sta d tze ntrum vo n 

Bib e ra c h ko nze ntrie rt und  ko mme n so mit für d ie se n Ortste il vo n Ring sc hna it e b e nfa lls 

nic ht in Be tra c ht. 

 

Mit Fe stse tzung e n zur hö c hstzulä ssig e n Za hl d e r Vo llg e sc ho sse , Grund flä c he nza hl 

(GRZ), Ge sc ho ßflä c he nza hl (GFZ) und  Wa nd hö he n (WH) so wie  e ine r Be g re nzung  de r 

Za hl d e r Wo hnung e n so ll e ine  stä d te b a ulic h a b g e stimmte  b a ulic he  Erg ä nzung  in 

d ie se m Ortsb e re ic h mit ho mo g e ne m Ersc he inung sb ild  e rzie lt we rd e n unte r 

Be rüc ksic htig ung  d e r umg e b e nd e n Be b a uung .  

 

Die  Ob e rg re nze n d e s Ma ße s de r b a ulic he n Nutzung  g e m. §  17 (1) Ba uNVO we rde n 

e ing e ha lte n.  

 

 

5.2  Be sc hrä nkung  de r Za hl de r Wohnung e n 

Durc h d ie  Be sc hrä nkung  a uf ma xima l zwe i Wo hnung e n p ro  Ge b ä ude  (z.B. e ine  

Ha up t- und  e ine  Einlie g e rwo hnung ) wird  e ine  zu ho he  b a ulic he  Dic hte  ve rmie d e n. 

Eine  hö he re  Za hl a n Wo hne inhe ite n ist für d ie se n e he r „d ö rflic he n Typ us“  d e r 

Sie d lung sstruktur und  zud e m a ufg rund  d e s da mit ve rb und e ne n Ve rke hrsa ufko mme ns 

und  d e r no twe nd ig e n Ste llp la tzza hl nic ht g e b ie tsve rträ g lic h. 
 

5.3  Ba uwe ise  

In Anb e tra c ht e ine r in d e r Umg e b ung  vo rhe rrsc he nd e n Einze lha us-Wo hnb e b a uung  

wird  für d a s Ge b ie t „ o ffe ne  Ba uwe ise “  fe stg e se tzt.  

Die  b a ure c htlic h e rfo rd e rlic he n Ab sta nd sflä c he n we rd e n e ing e ha lte n.  
 

5.4  übe rba uba re  Grundstüc ksfläc he n 

Die  Fe stse tzung  d e r üb e rb a ub a re n Grundstüc ksflä c he n e rfo lg t durc h Ba ug re nze n. 

Die  üb e rb a ub a re n Grund stüc ksflä c he n we rde n unte r Be zug na hme  a uf da s g e p la nte  

Vo rha b e n flä c he nha ft a usg e wie se n und  so lle n d a s Vo rha b e n mit e ine m 

a ng e me sse ne n Sp ie lra um zula sse n. Die  b a ure c htlic h e rfo rd e rlic he n Ab sta nd sflä c he n 

müsse n e ing e ha lte n we rd e n. 
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5.5  Ve rke hrsflä c he n 

Die  Ersc hlie ßung  de s Allg e me ine n Wo hng e b ie te s e rfo lg t üb e r d ie  Unte re  

Mühle nstra ße . Entla ng  d e r Unte re n Mühle nstra ße  we rd e n 10 ö ffe ntlic he  

Pa rkie rung sflä c he n fe stg e se tzt.  

 

Die  e rfo rde rlic he n p riva te n Ste llp lä tze  we rd e n a uf d e n je we ilig e n Ba ug rundstüc ke n 

na c hg e wie se n. Die  Erric htung  vo n Ga ra g e n und  o ffe ne n Ste llp lä tze n ist 

a ussc hlie ßlic h in d e n da für fe stg e se tzte n Be re ic he n zulä ssig .  

 

5.6  Ne be na nla g e n 

Pro  Wo hng rund stüc k ist nur e ine  Ne b e na nla g e  im Sinne  vo n Ge b ä ud e n zulä ssig . 
 

5.7  Grün-  und Fre iflä c he n 

Die  vo rha nd e ne n 2 Ba umsta nd o rte  a n d e r Unte re n Mühle nstra ße  kö nne n im Ra hme n 

d e r Erric htung  de r ö ffe ntlic he n Ste llp lä tze  b e ib e ha lte n we rd e n. Da rüb e r hina us wird  

a m nö rd lic he n End e  de r Pa rkie rung  e in we ite re r Ba umsta nd o rt fe stg e se tzt. 

We ite re  Grün- o de r Fre iflä c he n we rd e n nic ht fe stg e se tzt. 
 

5.8  Ve r-  und Entsorg ung  

Die  no twe nd ig e n Me d ie n zur Ve r- und  Entso rg ung  d e s Pla nb e re ic hs sind  vo rha nd e n. 

Die  Dime nsio nie rung  de r vo rha nd e ne n Ka na lisa tio n ist a usre ic he nd  b e me sse n.  

 

Grund stüc kse ntwä sse rung : 
Die  Grund stüc kse ntwä sse rung  e rfo lg t g e tre nnt na c h Re g e nwa sse r und  
Sc hmutzwa sse r.  
Da s a nfa lle nde  Re g e nwa sse r so ll künftig  üb e r Re g e nwa sse rka nä le  a uf d e n e inze lne n 

Grund stüc ke n d ire kt in d e n vo n d e r Sta d t g e p la nte n Re g e nwa sse rka na l in d e r 

Unte re n Mühle nstra ße  e ing e le ite t we rde n. 

Hä uslic he s Sc hmutzwa sse r wird  in d e n vo rha nd e ne n Misc hwa sse rka na l in de r Unte re n 

Mühle nstra ße  g e le ite t.  

 

Die  Stro mve rso rg ung  und  d ie  Lö sc hwa sse rve rso rg ung  sind  g e sic he rt.  
 

5.9  Ge h- , Fa hr-  und Le itung sre c hte  

Zur Sic he rste llung  d e r g e p la nte n Ve r- und  Entso rg ung sle itung e n wurd e  a n d e r 

Unte re n Mühle nstra ße  im Be re ic h d e r g e p la nte n Zufa hrt zu d e n Grund stüc ke n Nr. 

44/ 2 und  44/ 3 e in Le itung sre c ht fe stg e se tzt. 

 

 

5.10  Ge sta ltung sfe stse tzung e n /  örtlic he  Ba uvorsc hrifte n 

Die  ö rtlic he n Ba uvo rsc hrifte n zu de n Da c hfo rme n b e sc hrä nke n sic h a uf Re g e lung e n 

für Sa tte ldä c he r mit e ine r Da c hne ig ung  vo n 25° b is 45°. 
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6. Altla ste n 

Da s Pla ng e b ie t ste llt ke ine  Altla ste nve rd a c htsflä c he  d a r. 
 

7. Auswirkung e n a uf da s Klima   

Da s Pla ng e b ie t lie g t im Ortske rn vo n Ring sc hna it. Die  Anb ind ung  a n d e n ö ffe ntlic he n 

Pe rso ne nna hve rke hr und  d a mit a n d ie  Sta d t Bib e ra c h ist a ufg rund  vo rha nd e ne r 

Busha lte ste lle n im Ortste il Ring sc hna it g e g e b e n. 

 

Be i d e m Pla ng e b ie t ha nd e lt e s sic h um vo rha nd e ne  Grünflä c he n. Im Pla nb e re ic h 

b e find e n sic h 2 Ba umsta nd o rte  (sie he  Ziffe r 5.6), d ie  e rha lte n we rde n. 

 

Durc h d ie  Ne ub e b a uung  we rd e n vo rha nde ne  Ka ltlufte ntste hung sflä c he n, d ie  e ine n 

we se ntlic he n Be itra g  zu e ine m g ute n Klima  le iste n, vo n d e r Pla nung  nic ht b e tro ffe n. 

 

In Anb e tra c ht de r Ne ub e b a uung  we rde n e b e nfa lls d ie  Anfo rd e rung e n d e r 

Ene rg ie e inspa rve ro rd nung  (EnEV) zug rund e  g e le g t.   
 

8. Arte nsc hutz 

(sie he  Anla g e : Arte nsc hutzre c htlic he  Einsc hä tzung , Büro g e me insc ha ft  sta d t - la nd - 

se e , Ste fa n Ste rn (Dip l. Ing . La ndsc ha ftsp la nung ), Ma rktp la tz 4, 88131 Linda u 

(Bo d e nse e ) vo m  20.01.2014). 

 

Be sta nd 

Die  Flä c he  wird  d e rze it vo n Wirtsc ha ftsg rünla nd  e ing e no mme n, im Süd o ste n de r 

Flä c he  ste he n zwe i, c a . 20 Ja hre  a lte  Winte rlind e n. We ite re  Ha b ita tstrukture n sind  a uf 

d e r Flä c he  nic ht vo rha nd e n. We stlic h d e r Flä c he  wurde n in de n ve rg a ng e ne n 

Ja hre n zwe i Einfa milie n-Wo hnhä use r e rric hte t. De r Ga rte nb e re ic h d e s e ine n Ha use s 

sc hlie ßt mit e ine r ne u e rric hte te n Na turste inma ue r vo n e twa  1 m b is 1,5 m Hö he  zu 

d e r zu b e b a ue nd e n Flä c he  a b . Süd lic h lie g e n d ie  Kirc he  so wie  e in ä lte re s 

la nd wirtsc ha ftlic he s Anwe se n mit La g e rsc hup p e n, im Oste n wird  d ie  Flä c he  d urc h 

d ie  Unte re  Mühle nstra ße  b e g re nzt. 

 

Östlic h de r Unte re n Mühle nstra ße  se tzt sic h d a s Grünla nd  b is zur Dürna c h fo rt. De r 

b e g ra d ig te  Ba c hla uf ve rlä uft vo n No rd  na c h Süd  d urc h d ie  Ortsc ha ft und  ist mit 

sc hma le n Ufe rg e hö lze n b e sta nd e n, d ie  re g e lmä ßig  zurüc kg e sc hnitte n we rd e n. Im 

Be re ic h de r e he ma lig e n Mühle  sind  d ie  Ufe r ha rt mit Ma ue rn ve rb a ut. Da s Ge wä sse r 

ist inne rha lb  de s Ortsb e re ic he s nic ht a ls Bio to p  ka rtie rt. Da s nä c hstg e le g e ne  Bio to p  

a n d e r Dürna c h lie g t e twa  250 m süd lic h (Bio to p nr. 179254260520: Na turna he r 

Be re ic h d e r Dürna c h süd lic h Ring sc hna it). Im Bio to p b o g e n sind  ke ine  Tie ra rte n 

g e na nnt. 

 

Be we rtung  

Aufg rund  d e r La g e  im Ortsb e re ic h und  d e r g e ring e n Aussta ttung  mit 

Ha b ita tstrukture n e rg e b e n sic h ke ine  Anha ltsp unkte  für a rte nsc hutzre le va nte  
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Vo rko mme n. Die  na c h Oste n e xp o nie rte  Na turste inma ue r ste llt a ufg rund  ihre s 

g e ring e n Alte rs und  d e r iso lie rte n La g e  im Ortsb e re ic h ke ine n g e e ig ne te n 

Le b e nsra um für Re p tilie n d a r. Da  im Umfe ld  ke ine  für Re ptilie n g e e ig ne te n 

Ha b ita tstrukture n e rke nnb a r sind , ist e ine  e ntsp re c he nde  Be sie d lung  a uc h nic ht zu 

e rwa rte n. Auc h vo m ö stlic h ve rla ufe nde n Ba c h ist a ufg rund  d e r d e fizitä re n 

Ha b ita tstrukture n und  d e r Grünla nd nutzung  ke ine  Einwa nd e rung  vo n Arte n zu 

e rwa rte n. 
 

9. Bode nordne nde  Ma ßna hme n 

Bo d e no rd ne nde  Ma ßna hme n sind  nic ht e rfo rd e rlic h. 

 

 

10. Strukturdate n 

Allg e me ine s Wo hng e b ie t (WA)   2.117 m² 

      (b e b a ub a r b e i GRZ 0,4                847 m²)  

Öffe ntlic he  Pa rkie rung  inkl. 3 Ba umsta nd o rte  183 m² 

Flä c he  d e s Ve rfa hre nsg e b ie te s 2.300 m²  
 

11. Koste n 

Ko ste n d e r stä d te b a ulic he n Ma ßna hme  fa lle n für d ie  Sta d t Bib e ra c h nic ht a n. 
 

12. Anla g e n 

Arte nsc hutzre c htlic he  Einsc hä tzung : 

Büro g e me insc ha ft  sta d t - la nd - se e , Ste fa n Ste rn (Dip l. Ing . La ndsc ha ftsp la nung ), 

Ma rktp la tz 4, 88131 Lind a u (Bo d e nse e ) vo m  20.01.2014 

 

 

 

Bib e ra c h a n d e r Riß, d e n     . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                

         C . Christ, Le ite rin Sta d tp la nung sa mt   
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Rainer Waßmann 

Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)  
________________________________ 
 
Bodanstraße     38 
88079 Kressbronn 
  
Telefon   +49 (0) 7543 962 98 13 
Mobil  +49 (0) 173 599 23 75 
 
Fax +49 (0) 7543 962 98 20 
E-Mail   rainer.wassmann@ 
                    planwerkstatt-bodensee.de 

Pla n a ufg e ste llt: 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

Kre ssb ro nn, d e n 19.10.2015        . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

            R. Wa ßma nn, Sta d tp la ne r 
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