GROSSE KREISSTADT RAVENSBURG

GROBANALYSE ZUR ORTSENTWICKLUNG
ESCHACH

PHASE |

STATUS - STARKEN - SCHWACHEN - POTENTIALE

ORplan

Arbeitsgemeinschaft fir Orts- und Regionalplanung,

Stadtebau und Architektur

Prof. Dipl.-Ing. W. Schwinge, Freier Architekt, Freier Stadiplaner, SRL
Rotenbergstrasse 20, 70190 Stutigart

Tel. 0711/925750, Fax 0711/9257530

Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie

Dipl-ng. Thomas Friedemann, Freier landschaftsarchitekt, DGGL, SRL
Claude-DornierStraBe 4, 73760 Ostfildern

November 2012






INHALT
0.0
TEIL A
1.0
2.0
2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
3.0
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
TEIL B

1.0

2.0

3.0

TEIL C

VORWORT
SIEDLUNG/VERKEHR
ZUR AUFGABE

ZUM STATUS — ESCHACH 2012
Einwohnerstruktur

zur Entwicklungsdynamik der vergangenen
Jahre

zur Wohnungssituation

zur Siedlungsstruktur

ErschlieBung und Vernetzung
stadtebauliche Mangel und Missstéande

STARKEN UND SCHWACHEN IN EINEM
PROSPERIERENDEN RAUM
Entwicklungspotential Einwohnerentwicklung
Entwicklungspotentiale Flachen
Entwicklungspotentiale Lagewerte und
Umfeldqualitaten

Entwicklungspotentiale Infrastruktur
Problemlagen Belastungen

Problemlagen Entleerungen
Problemlagen Desinvestitionen
Problemlagen ErschlieBungs- und Umfeld-
qualitaten

LANDSCHAFT

LANDSCHAFTLICHE STARKEN — ANALYSE
DER KULTURLANDSCHAFT

STATUS LANDSCHAFT
SCHWACHEN/KONFLIKTE LANDSCHAFT

LITERATUR/QUELLEN

11
11
11

12
13
15
16

20
22
23
25
26
28
31

33
33

41

45

55

65



2 VORWORT

0.0 VORWORT

Im Januar 2012 hat die Stadt Ravensburg die ORplan - Arbeitsgemeinschatft fir Orts-
und Regionalplanung, Stadtebau und Architektur, Stuttgart, mit der Erarbeitung einer
Grobanalyse zur Ortsentwicklung der Ortschaft Eschach beauftragt.

Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse der PHASE | der Untersuchung mit den
Arbeitsschwerpunkten

. Statusaufnahme und
. Stérken-Schwachen-Analyse

zusammen, wie sie am 03.07.2012 in einem Zwischenbericht dem Ortschaftsrat vor-
gestellt und dort zur Information der Blrgerschaft und zur gemeinderétlichen Beratung
verwiesen wurden.

Darauf aufbauend beabsichtigen Gemeinderat und Verwaltung, orientiert an den Be-
dingungen und Bedarfen der kinftigen Entwicklung, Nutzungs- und Entwicklungssze-
narien - dort, wo sinnvoll und notwendig unter Einbeziehung alternativer Standortmo-
delle - erarbeiten zu lassen.

Der in dieser PHASE Il der Untersuchung zu betrachtende Zeithorizont wird mit
2025/2030 angenommen.

Die Arbeitsergebnisse sollen in einen breiten blrgerschaftlichen Diskussionsprozess
zur Stadtentwicklung Ravensburg eingefliihrt werden, auf dem wiederum der neue Fla-
chennutzungsplan der Stadt aufbauen wird.

Stuttgart, den 22.08.2012

ORplan — Arbeitsgemeinschaft fir Orts- und Regionalplanung,
Stadtebau und Architektur

Prof. Dipl.-Ing. W. Schwinge, Hanna Degen, M. Eng.

Ostfildern, den 22.08.2012

Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie
Dipl.-Ing. Thomas Friedemann, Dr. sc. agr. Ulrike Schuckert,
Dipl.-Ing. (FH) / M.Eng. Silke Martin
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1.0 ZUR AUFGABE

Eschach ist flachenmaBig nach Taldorf die zweitgréBte Ortschaft der GroBen Kreis-
stadt Ravensburg und umfasst mit ca. 25,6 gkm nahezu 28% der gesamten Mar-
kungsflache.

Der Anteil an der Einwohnerschaft ist mit ca. 9.000 Menschen, die in acht Wohnbezir-
ken mit Gber 40 Wohnplatzen leben, mit 18% der Gesamtbevélkerung Ravensburg
deutlich geringer.

Die Ortschaft blickt auf eine lange Siedlungsgeschichte zurlick. Eschach selbst wird
unter dem Namen Ascpach 785 n.Chr. erstmals urkundlich erwahnt; der heutige Name
ist seit 1090 n.Chr. nachgewiesen.

Auch als kommunale Gebietskérperschaft hat die Ortschaft eine lange Tradition.
1826 wird sie als Einheitsgemeinde, im Wesentlichen in den heutigen Grenzen, gebil-
det.

Die Oberamtsbeschreibung Ravensburg von 1836 beschreibt insgesamt 33 ,Parzel-
len“ mit 1.097 (ausnahmslos katholischen) Einwohnern.

1857 wurde die Einheitsgemeinde in zwei Teilgemeinden, Weienau und Eschach,
geteilt; die Gesamtgemeinde bestand aber als ,Dachkdérperschaft” fort, bis 1932 wie-
der die Einheitsgemeinde eingerichtet wurde.

Bis weit in das 20. Jahrhundert hinein waren die Teilorte Eschachs Uberwiegend
landwirtschaftlich gepragt.

Nach dem Zweiten Weltkrieg setzte dann — bedingt durch den Zustrom von Vertriebe-
nen und Flichtlingen einerseits und den wirtschaftlichen Aufschwung der Nachkriegs-
zeit andererseits — eine rege Siedlungstétigkeit ein.

Eschach wurde zum Wohnvorort und — durch Gewerbeentwicklungen in WeiBenau
beispielsweise — auch in begrenztem MaBe zum Arbeitsvorort der Stadt Ravensburg.
Seit 1974 ist Eschach als Ortschaft in die GroBe Kreisstadt eingegliedert.

Heute stellt sich die Ortschaft als Teil des Verdichtungsraums Bodenseeraum (Lan-
desentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002) und der Stadtlandschaft des Schus-
sentals duBerst heterogen dar:

. umgeben von hochattraktiven Landschaftsraumen,

. mit Einbettungen von intensiv genutzten Agrarflachen in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu groBflachigem Gewerbe,

. mit deutlichen Zersiedlungserscheinungen und

. Zerschneidungen durch hochbelastete Verkehrstrassen, die neben dem 6rtli-
chen und regionalen Personen- und Wirtschaftsverkehr sténdig steigende Tran-
sitverkehrsanteile aufnehmen missen.

Ravensburg — ein prosperierender Raum

Der Verdichtungsraum und insbesondere auch Ravensburg selbst zdhlen zu den
prosperierendsten Teilrdumen Baden-Wirttembergs und der Bundesrepublik insge-
samt.

Untersuchungen, wie die von der lllustrierten ,,Stern“ 2006 verdéffentlichte Online-
Umfrage ,Perspektive Deutschland” belegen Héchstwerte der Wohnzufriedenheit ihrer
Bewohner, einer optimistischen Entwicklungserwartung fir den Arbeitsmarkt und ein

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH



8 TEIL A SIEDLUNG/VERKEHR

verbreitetes Geflihl sozialer Sicherheit wie nur in wenigen anderen TeilrAumen der
Republik.

Die Kaufkraft der Bevolkerung ist Uberdurchschnittlich hoch, die Arbeitslosigkeit eine
der niedrigsten in Deutschland.

Alles deutet darauf hin, dass sich — vorausgesetzt, dass es nicht zu gréBeren Verwer-
fungen in der Wirtschaftsentwicklung kommt — daran auch in Zukunft nichts Grund-
sétzliches andern wird.

Dessen ungeachtet steht auch die Stadt Ravensburg und mit ihr die Ortschaft
Eschach vor Herausforderungen, die Stadtverwaltung und Gemeinderat veranlassen,
die Erarbeitung einer ganzheitlichen Stadtentwicklungsplanung einzuleiten, ,damit
(auch zuklnftig) die hohe Lebensqualitat in unserer Stadt und ihren Ortschaften erhal-
ten bleibt” (Oberbirgermeister Dr. Rapp beim Unternehmergesprach 2011 im Ra-
vensburger Schwérsaal).

Die folgende Grobanalyse fir die Ortschaft soll eine Grundlage fir diesen Stadtent-
wicklungsplan sein.

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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2.0 ZUM STATUS - ESCHACH 2012
2.1 Einwohnerstruktur

Die Einwohnerstruktur der Ortschaft bildet in vielen Merkmalen nahezu identisch den
Durchschnitt der Gesamtstadt ab:

Das gilt fir den Altersaufbau —

. 17% der Eschacher sind 18 Jahre alt und jlinger; in der Stadt Ravensburg liegt
der Anteil dieser Altersgruppen ebenfalls bei 17% (im Landkreis bei 19%, im
baden-wirttembergischen Durchschnitt bei 18%);

. 64% betragt der Anteil der iber 18- bis 65-jahrigen; in der Stadt Ravensburg
liegt der vergleichbare Wert bei 63% (im Landkreis und im baden-
wlrttembergischen Durchschnitt ebenfalls);

. 19% der Eschacher sind Uber 65 Jahre alt (Ravensburg Stadt 20%, Landkreis
18%, Baden-Wirttemberg 19%).

Auch in der Haushaltsstruktur bleibt Eschach im Ravensburger Durchschnitt —

. 14% der Haushalte bilden Paare mit einem oder mehreren Kindern (Stadt Ra-
vensburg insgesamt ebenfalls 14%);

. 6% sind Alleinstehende mit einem oder mehreren Kindern;
. 23% sind Paare ohne Kinder (Ravensburg 22%);
. 57% sind sogenannte ,Single-Haushalte“ (Ravensburg 58%).

Einzig beim Anteil der Einwohner mit ausl&ndischem Pass weicht Eschach vom Ra-
vensburger Durchschnitt ab.

Wahrend diese Gruppe in Eschach 8% der Einwohner ausmacht, sind es in der Stadt
insgesamt 11% (im Landkreisdurchschnitt 8%, in Baden-Wirttemberg 12%).

Die Anteile der ,Einwohner mit Migrationshintergrund® liegen allerdings noch deutlich
Uber den genannten Werten.

Auch in der Sozialstruktur bildet die Ortschaft weitgehend den Ravensburger Durch-
schnitt ab.

Das gilt auch fur den Anteil der Menschen, die von staatlichen Transferleistungen le-
ben.

(vergl. hierzu Weeber+Partner, Wohnungsbericht Ravensburg Méarz 2008.)

2.2 zur Entwicklungsdynamik der vergangenen Jahrzehnte

Der oben beschriebene Gleichklang im Status der Einwohnerstruktur mit dem Ra-
vensburger Durchschnitt hat auch die Entwicklung der vergangenen zwei Jahrzehnte
gepragt.

Seit Anfang der 1990er Jahre ist die Einwohnerzahl der Stadt insgesamt um 9%, die
der Ortschaft um 8% angewachsen.

Bezogen auf die Wohnbezirke sind mit Sicherheit unterschiedliche Entwicklungsge-
schwindigkeiten zu verzeichnen gewesen, die allerdings aus dem vorhandenen Da-
tenmaterial nicht quantifizierbar sind.

In den letzten sechs Jahren differiert die Einwohnerentwicklung in den Wohnbezirken,
wenn auch gréBtenteils geringflgig:

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH



12 TEIL A SIEDLUNG/VERKEHR

. in Sickenried, Oberhofen, Ober- und Untereschach schrumpfte die Einwohner-
zahl von 2005 bis 2011 um -1% (und mehr);

. in WeiBenau und Weingartshof blieb sie in etwa gleich;
. in Torkenweiler war ein Zuwachs um 1,5%;
. in Gornhofen (als einziger Ausnahme) um 11,2%

zu verzeichnen.

die 1960er Jahre — ein Jahrzehnt des Wachstums

Den gréBten Wachstumsschub erfuhr Eschach in nur 12 Jahren zwischen 1961 und
1973, bis die Ortschaft dann nach Ravensburg eingegliedert wurde:

. Bei einem Ausgangswert von 5.410 Einwohnern im Jahr 1961 ist sie in dieser
Zeit um 2.750 Einwohner, d.h. um mehr als die Halfte angewachsen.

. In den vier Jahrzehnten bis 2011 betrug — hochgerechnet auf die heutige Mar-
kung — der Einwohnerzuwachs in der Stadt insgesamt 9.800 Menschen — von
39.976 Einwohnern auf 49.800 (oder +24,6%).

. In Eschach selbst nahm die Einwohnerzahl im gleichen Zeitraum um 3.600
Menschen zu — von 5.410 Einwohnern auf 9.000 (oder +66,4%).

. Der Einwohnerzuwachs in Eschach macht demnach in den vergangenen vier
Jahrzehnten mehr als ein Drittel des Zuwachs der Stadt insgesamt aus.

Zu bemerken ist dabei, dass der Anteil der Einwohner mit auslandischem Pass bereits
1961 mit 7,4% in etwa dem heutigen Wert entsprach.

2.3 zur Wohnungssituation

Ca. 45% des Eschacher Wohnungsbestands von insgesamt ca. 3.800 Wohneinheiten
sind in der Bauform des Ein- und Zweifamilienhauses, ca. 55% im Mehrfamilienhaus
entstanden.

44% der Haushalte wohnen im Eigentum, davon 57% in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern, 43% in Geschosswohnbauten.

In der Stadt Ravensburg insgesamt nutzen 38% der Eigentiimer eigene Wohnungsbe-
stédnde, davon wiederum 53% im Ein- oder Zweifamilienhaus, 47% im Geschossbau.

Der Ansatz der geférderten Wohnungen von 154 Einheiten —

das sind ca. 22% des Gesamtbestands von knapp 700 in der Stadt insgesamt —
erscheint zunachst relativ hoch, wird jedoch dadurch relativiert, dass darunter 108
Personalwohnungen in Weingartshof (des Zentrums fiir Psychiatrie in Weienau) z&h-
len.

Der Augenschein bestétigt, dass der weitaus lberwiegende Teil der Wohnungsbe-
stdnde in Eschach in den Jahrzehnten nach 1945 entstanden ist.

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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Obereschach
Wohngebiet

Die betreffenden Gebaude erscheinen durchweg in einem guten bis sehr guten Erhal-
tungszustand.

Sie stehen haufig auf groBen und intensiv durchgriinten Grundstiicken; groBzugige
Befensterungen, Balkone und Terrassen sind oftmals Standard.

Leerstdnde wurden nur sehr vereinzelt bemerkt und sind offensichtlich durch die tbli-
che Fluktuation bedingt.
2.4  zur Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur der Ortschaft wird gepragt durch

. eine disperse Verteilung der Siedlungsflachen und -orte,
. starke Zerschneidungen durch — teilweise hochbelastete — Verkehrstrassen,
. dazwischen eingelagerte Inseln intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und

von Restwaldbestanden.

507,10 der insgesamt 2.560,35 ha Markungsflache Eschachs sind Siedlungsflachen
(einschlieBlich Verkehrsflachen, Griinanlagen und Sportflachen).

Das entspricht einem Anteil von nahezu 20% (19,8%) an der Gesamtflache.

Der Vergleichswert fir die Stadt Ravensburg insgesamt liegt geringfligig héher bei
21,1%.

79,8% bzw. 2.043 ha der Eschacher Markung sind landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, Wald- oder Wasserflachen (Stadt Ravensburg insgesamt 78,4%).

Der jeweilige Rest verteilt sich auf Schutzflachen, Friedhéfe, Unland (d.s. Felsformati-
onen, Béschungsflachen etc.).

Flachenbilanz und Flachenverbrauch

Bemerkenswerter als die Anteile in den jeweiligen Fldchenbilanzen sind die einwoh-
nerbezogenen Kennwerte der Siedlungsstruktur:

. Pro Einwohner ergibt sich aus der Flachenbilanz eine Siedlungsflache von 564
am.
Der Vergleichswert fir Ravensburg insgesamt liegt mit 390 gm pro Einwohner
deutlich (d.i. um mehr als 30%) niedriger.
In der Kernstadt (Ravensburg ohne Eschach, Schmalegg und Taldorf) ist der re-
lative Siedlungsflachenanteil mit 276 gm pro Einwohner nur halb so grof3 wie in
der Ortschaft.

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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Ahnliche Hinweise gibt ein Vergleich der Verkehrsflachenanteile an der Mar-
kungsflache:

in Eschach sind 5,3% der gesamten Markungsflache Verkehrs-, also Straf3en-,
Wege- und Platzflachen;

in Ravensburg insgesamt ist der relative Anteil mit 5,7% nur wenig héher;

in der Kernstadt mit 11,5% mehr als doppelt so hoch.

Betrachtet man aber die jeweiligen Flachenanteile pro Einwohner —

ca. 150 gm in Eschach, ca. 105 gm in Ravensburg insgesamt bzw. ca. 72 gm in
der Kernstadt —

dann wird die Bedeutung (und Belastung) der Ortschaft als Verkehrsraum und
hier vor allem auch als Transitraum wesentlich deutlicher.

Die Siedlungsstruktur wird auBer durch die genannten Flachenkennwerte auch durch
einen Vergleich der Siedlungsdichten deutlich:

fur die Ortschaft Eschach errechnet sich ein durchschnittlicher Dichtewert von
ca. 351 Einwohnern pro gkm,

fir Ravensburg insgesamt liegt der Vergleichswert bei ca. 541 Einwohnern pro
gkm,

fur die Kernstadt bei 1.603 Einwohnern pro gkm.
Die Werte fur Schmalegg (112 Ew/gkm) und Taldorf (160 Ew/gkm) liegen aller-
dings noch deutlich unter denen fiir die Ortschaft Eschach.

Eschach ist ein Stadtlandschaftsraum am Ostrand des Schussentals, der in einer sehr
heterogenen Zonierung erlebbar wird:

Die Weichbilder von WeiBenau und Weingartshof sind weitgehend mit der
Kernstadt — hier der Stdstadt — zusammengewachsen.

Nur WeiBenau hat eine eigene Mitte ausgebildet —

der Bereich um den Torplatz, der mit seiner Erscheinungsqualitat vor der baro-
cken Toranlage und dem fernwirksamen Wahrzeichen der Klosterkirche St. Pe-
ter und Paul eine wertige Ortsidentitat beschreibt.

Auch wenn nach dem Einzelhandelsgutachten des Buros Dr. Acocella, Lérrach,
eine ausreichende Angebotsbreite fehlt, erfillt dieses kleine Zentrum wichtige
Aufgaben der értlichen Nahversorgung

(das Gutachten spricht von einem ,hinreichenden Nahversorgungsangebot).

Weingartshof hat dagegen keine eigene Mitte ausgebildet.
Nahversorgungsfunktion Gbernimmt fir diesen Wohnbezirk ebenso wie flr das
benachbarte WeiBenau seit noch nicht allzu langer Zeit ein Verbrauchermarkt in
der Sudstadt (WeiBenauer StraB3e).

Torkenweiler und Sickenried sind mittlerweile zu einem geschlossenen Sied-
lungsbereich zusammengewachsen, der mit der Entwicklung des Gewerbege-
biets Kreuzacker auch die Westseite der Friedrichshafener StraBe/B30 erreicht
hat.

Eine erkennbare Mitte hat dieser Siedlungsbereich nicht ausgebildet.

In Oberhofen, Obereschach und Untereschach sind dagegen identitatsstiftende
historische Siedlungskerne erhalten, die Uber die jeweiligen Kirchenbauten auch
stédtebaulich erlebbar werden.

In Ober- und Untereschach sind dazu kleinere Nahversorgungseinheiten und
Gastronomiebetriebe angelagert;

in Oberhofen ist diese Nahversorgungsfunktion zu einem Zentrum ausgebaut,
das neben der Versorgung des Wohnbezirks mit Gitern und Dienstleistungen

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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des taglichen Bedarfs auch die Bedeutung einer sozialstrukturellen und admi-
nistrativen Mitte fir die gesamte Ortschaft iibernimmt.

Nur in den letztgenannten Orten bilden die angrenzenden Wohngebiete — dem histori-
schen StraBennetz folgend — strukturelle, auf die jeweiligen Mitten hin orientierte Be-
zlge aus.

Vor allem in Untereschach sind diese allerdings in ihrer Qualitat durch die hohe Ver-
kehrsbelastung des StraBenkreuzes der Werdenberger-/Obereschacher- und
Friedrichshafener StraBe stark beeintrachtigt.

2.5 ErschlieBung und Vernetzung

Die Ubrigen Wohngebiete Eschachs folgen in ihrer Orientierung dagegen der Topo-
graphie und der ErschlieBungsdkonomie der jeweiligen Entstehungszeit.

Sudlich der Weingartshofener StraBe bilden dabei zwei stark befahrene StraBenziige
ein doppeltes Ruckgrat:

. die Friedrichshafener StraBe (B30) und

. die Tettnanger StraB3e (zunachst StadtstrafBe, dann — ab der inzwischen in einer
Ubergangslosen Struktur aufgegangenen Grenze zwischen Torkenweiler und
Sickenried — als KreisstraBe 7983).

Wahrend die Friedrichshafener StraBe vorwiegend Uberdrtliche Verkehrsfunktionen
Ubernimmt, ist die Tettnanger StraBe Verkehrsverbindung und Verkehrssammler fir
die Uberwiegend 6stlich davon hangaufwaérts gelegenen Wohnbezirke.

Diese selbst sind in der Regel durch relativ steile AnschlussstraBen hangaufwaérts an-
gebunden, entwickeln dann aber ihre interne ErschlieBung dazwischen hangparallel.

Torkenweiler / Sickenried
Tettnanger StraBe

An den Hochpunkten enden die StraBen entweder in Sackgassen oder gehen (h&ufi-
ger) in das (Feld- bzw. Wald-) Wegenetz des Hinterlandes Uber.

Das StraBennetz ist dabei nach Trassierung, Profilabmessung und Gestaltung ganz
Uberwiegend nach den Bedurfnissen des KFZ-Verkehrs ausgelegt.

Die Tettnanger StraBe ist auch der Haupttrager des Offentlichen Personennahver-
kehrs (Bus) zwischen den Wohnbezirken und in der Verbindung zur Kernstadt.

Uber Linienschleifen werden auch die Wohnbezirke und Gewerbegebiete westlich der
Friedrichshafener StraBBe an diese Linearverbindung angeschlossen.
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die B30 — eine wirksame Zasur

Die B30 markiert eine starke, nur an wenigen Punkten durch Uber- oder Unterfiihrun-
gen gefahrlos Uiberwindbare Zasur zwischen den 6stlichen Orten an den Hangen und
den westlichen in der Ebene des Schussentals.

Diese Zasur wird im Ubrigen auch zwischen wichtigen Naherholungs- und Freizeitbe-
reichen, wie dem Mariataler Waldle, den Sportanlagen des SV Weil3enau oder dem
Freizeitgelande Eichen und den éstlich der Friedrichshafener StraBe gelegenen
Schwerpunkten der Wohnnutzung wirksam.

Eine intensive Vernetzung — insbesondere fiir den FuBgénger- und Radverkehr — ist
an vielen Stellen nicht gegeben.

Vielmehr entwickelt die Tettnanger StraBe bei Hochbelastungen und Stérungen auf

der B30 durch ausweichende Verkehre zeitweise ebenfalls zusatzliche Barrierewir-

kungen.

2.6 stadtebauliche Mangel und Missstande

Stadtebauliche Mangel und Missstande im Sinne des Besonderen Stadtebaurechts
des Baugesetzbuches werden in keinem Wohnbezirk der Ortschaft identifiziert.

Leerstande betreffen allenfalls einzelne Objekte und dann in der Regel Nebengebau-
de, Scheunen und Schuppen aus ehemals landwirtschaftlicher Nutzung, die fiir sich
keinen 6ffentlichen Handlungsbedarf begriinden.

Auffallend sind allerdings gréBere Leerflachen, haufig in Ortseingangsbereichen und
im Innenbereichszusammenhang, die nicht unbetrachtliche Innenentwicklungspotenti-
ale darstellen.

Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind dagegen —

bedingt durch das unmittelbare Nebeneinander von Wohnanlagen, groBflachigen Ge-
werbegebieten und die Zerschneidung von Landschaftsrdumen durch Verkehrstrassen
— allgegenwartig.

In besonders sensiblen Situationen, wie etwa dem unmittelbaren Nebeneinander der
sowohl bauhistorisch hochbedeutsamen wie identitatspragenden Klosterkirche St. Pe-
ter und Paul in WeiBenau und groBflachiger gewerblicher Nutzung sind sie bereits
Gegenstand der geregelten stadtebaulichen Intervention im Zuge einer
SanierungsmaBnahme.

Nahezu alle Wohnbezirke der Ortschaft sind durch den regionalen und Uiberregionalen
StraBenverkehr auf den landesweit bedeutsamen Verbindungen lber die B30 und die
B467 unverhéltnismaBig stark belastet.

Vor allem der Larm des dartiber abgewickelten Verkehrs belastet topographiebedingt
auch entferntere Wohnlagen an den éstlichen Hangen.

Dass hier Einschrankungen und Grenzen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung erreicht sind, wird nicht nur durch die GroBplakatierung von Initiativen deutlich,
sondern auch durch den Larmaktionsplan bestatigt, den die Rapp Trans AG, Basel, im
September 2010 im Auftrag der Stadt Ravensburg vorgelegt hat.

Aktive LarmschutzmaBnahmen, die geeignet sein kénnten, diese Belastungen wirk-
sam zu mindern, verbieten sich zumeist schon aus stadtebaulichen Griinden.

Die im Plan getroffenen Empfehlungen beschranken sich daher auf den Einbau larm-
mindernder Belage (sog. ,larmoptimierten Asphalt‘) und nachtliche Geschwindigkeits-
begrenzungen auf 30 km/h, die allerdings in der Praxis nur mit hohem Aufwand der
Kontrolle durchsetzbar sein diirften.
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3.0 STARKEN UND SCHWACHEN IN EINEM PROSPERIERENDEN RAUM

Zu den herausragenden Stérken Eschachs gehért zweifellos die Lage in einer Region,
die hohe Landschaftsqualitaten mit wirtschaftlicher Prosperitat verbindet.

Hinzu kommt die unmittelbare N&he und Zugehdérigkeit zu einer traditionsreichen Stadt
mit einer ausgeprégten sozialkulturellen und stédtebaulichen Identitat.

Zukunftsregion Oberschwaben

In ,Perspektive Deutschland”, einer Online-Befragung, die das Magazin Stern zusam-
men mit der Unternehmensberatung McKinsey, dem ZDF und dem Onlinedienst
Web.de im Winter 2005/2006 durchgefiihrt hat und die mit 620.000 Befragten als
gréBte Online-Befragung der Welt bezeichnet wird, ist diese positive Wertung tiber-
zeugend bestétigt:

. Unter den betrachteten 7 Regionen Deutschlands rangiert zum Merkmal
,<Zufriedenheit mit dem Leben am Wohnort” die Region Bodensee-
Oberschwaben (Lkr. Ravensburg, Friedrichshafen, Sigmaringen) auf Platz 1.

. Auf die Frage ,Erwarten Sie, dass in den nachsten Jahren die Situation auf dem
Arbeitsmarkt besser oder schlechter wird“ nennen hier nur 35% negative Erwar-
tungen. Die Region rangiert mit Platz 103 von 117 unter denjenigen mit der ge-
ringsten Zukunftsangst ihrer Bevoélkerung.

J Dieses Vertrauen in die Zukunft drlickt sich auch aus im Kinderwunsch der be-
fragten Frauen. 2,05 Kinder ist Rang 16 unter 117 (,Schlusslicht“ ist K&In mit ei-
nem Wert von 1,58).

3.1 Entwicklungspotential Einwohnerentwicklung

Die kiinftig zu erwartende bzw. mdgliche Einwohnerentwicklung bestimmt neben den
Verflugbarkeiten méglicher Entwicklungsflachen das bedeutendste Entwicklungspoten-
tial fir die Ortschaft.

Durch sie wird die Auslastung und damit die Tragfahigkeit der Infrastruktur bestimmt,
aber auch — Uber die Alterszusammensetzung der Bevdlkerung — der Bedarf an zu-
sétzlichen Versorgungseinrichtungen und Diensten.

Léngerfristige Voraussagen zur zukinftigen Bevdlkerungsentwicklung sind von einer
Vielzahl von Indikatoren abhéngig, unter denen die der natirlichen Entwicklung (durch
Geburt und Tod) noch die relativ bessere Absicherung erlauben, diejenigen der Wan-
derungsbewegungen dagegen die relativ geringe Sicherheit zeigen, da sich hier lGber-
geordnete Rahmenbedingungen der allgemeinen Wirtschafts- und Arbeitsmarktent-
wicklung, aber auch z.B. Anderungen bei den Zuwanderungen unmittelbar auswirken.

In den letzten sieben Jahren (2004 bis 2010) ist die Einwohnerzahl der Stadt Ravens-
burg um 2,7% angestiegen. Der Einwohnerzuwachs lag damit deutlich Gber dem des
Landkreises (1,2%) und des Landes insgesamt (0,6%).

Fur Eschach ist im gleichen Zeitraum ein Zuwachs von 1,7% berechnet worden.

Auf die kleinrdumig unterschiedliche Verteilung der Einwohnerzuwéchse (und -
abnahmen) ist bereits hingewiesen worden (s. Kap. 2.2).

der ,demographische Wandel“
Eine vorausschauende Abschéatzung der perspektivischen Entwicklung wird neben der

Entwicklung absoluter Einwohnerzahlen vor allem auch dem sogenannten ,demogra-
phischen Wandel“, hier vor allem die zunehmenden Verschiebungen im Altersaufbau
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unserer Gesellschaft — und damit auch der Stadtgesellschaft von Ravensburg — be-
trachten missen.

Zu beiden liegen erste Prognosen vor, die — bei Unterschieden in den absoluten Er-
wartungsgréBen — diesen Alterungsprozess deutlich anzeigen.

Die Bertelsmann-Stiftung zeichnet in ihren, unter <wegweiser-kommune.de> verdffent-
lichen Prognosen folgende Entwicklung:

. Die Stadt Ravensburg wird danach bis 2030 noch einmal um 3,7% auf dann ca.
51.600 Einwohner anwachsen.
Fir den Landkreis wird mit 1,1% ein deutlich geringeres Wachstum erwartet, fur
Baden-Wirttemberg insgesamt mit -0,6% ein leichter Ruckgang.

. Die Zuwachserwartung fir Ravensburg begriindet sich dabei nicht auf die natiir-
liche Bevélkerungsentwicklung — im Gegenteil:
Der Fertilitatsindex, d.h., die Abweichung bei Geburten (pro Frau von 15 bis 49
Jahren) ist mit -6,1% flir Ravensburg signifikant (Landkreis dagegen +5,4%,
Land Baden-Wirttemberg -0,1%).

. Die Bertelsmann-Stiftung erwartet vielmehr hohe positive Salden aus der soge-
nannten Bildungswanderung, d.h. der Relation aus zu- und fortziehenden 18 bis
24 jahrigen zur GesamtgréBe derer Altersgruppe.
Im vorliegenden Fall ausgedriickt fir die Stadt Ravensburg durch den Wert von
+16,6 Personen pro 1.000, fir den Landkreis mit -11,2 pro 1.000, fir Baden
Wirttemberg mit +6,4 Personen pro 1.000 Einwohner in der betrachteten
Altersgruppe.

Die vergleichbaren Erwartungen des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg
sind deutlich verhaltener.

. In seiner Prognose wird flr die Stadt Ravensburg bis 2030 ein Riickgang der
Einwohnerzahl um -1,8% auf dann 48.700 Einwohner erwartet. Fir den Land-
kreis liegt der entsprechende Wert bei -2,5%, fir Baden-Wirttemberg insge-
samt bei -3,5%.

Auch das Statistische Landesamt geht dabei von nach wie vor positiven Wan-
derungssalden aus, schatzt diese allerdings nicht als so bestimmend ein, als
dass sie den zu erwartenden Rilckgang aus naturlicher Entwicklung kompensie-
ren kdnnte.

. (Bei einer Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung ohne Wanderung wird fur
Ravensburg Stadt ein Riickgang der Einwohnerzahlen um -7,1%, fir den Land-
kreis um -4-4%, fir Baden-Wirttemberg insgesamt um -6,8% vorausgesagt.)

Die letztgenannten Annahmen zur naturlichen Bevoélkerungsentwicklung werden auch
durch eine eigene Bevdélkerungsvorausschatzung bestatigt.

. Auf der Basis der realen Alterszusammensetzung errechnet sich danach fir die
Ortschaft Eschach ebenfalls ein Riickgang der Einwohnerzahl aus Geburten
und Todesféllen um -7,0% auf ca. 8.330 Einwohner in 2030.
Wenn es gelingt, die Zuwanderung auf dem Niveau des Durchschnitts der letz-
ten 10 Jahre zu halten, wirde die Einwohnerzahl Eschachs mit einem leichten
Plus von 0,2% in etwa gleich bleiben.

. Dabei ist allerdings zu bertlcksichtigen, dass mit +203 Einwohnern im Jahr 2001
ein auBergewdhnlicher Wanderungsgewinn verzeichnet wurde. Diese Zahl wur-
de in den folgenden Jahren seither bei weitem nicht mehr erreicht.
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(Rechnet man nur mit einer Wanderung im Durchschnitt der Jahre seit 2002,
dann ist auch fir Eschach mit einer negativen Einwohnerentwicklung — hier um
-3,6% auf letztlich knapp 8.700 Einwohner zu rechnen).

Welche der beschriebenen Prognosen tatséchlich bestatigt werden wird, ist weniger
erheblich, als die deutlichen Veranderungen im Altersaufbau der Stadt- und damit
auch der Ortschaftsgesellschaft.

Jugend- und Altenquotient

Wichtige Indikatoren fiir den demographischen Wandel sind

. der sogenannte ,Jugendquotient®, d.h. der Anteil der unter 20jahrigen in Relati-
on zur Bevdlkerungsgruppe der 20 bis 64jahrigen und

. der ,Altenquotient®, d.h. der jeweilige Vergleichsanteil der ilber 65jahrigen an
der genannten Gruppe der 20 bis 64jahrigen, also der ,aktiven“ Bevdlkerungs-
gruppe.

Die Bertelsmann-Stiftung beschreibt als Ausgangswerte 2010

. den Jugendquotient fiir Ravensburg Stadt mit 31,8 (fir Ravensburg Landkreis
mit 36,1, flir Baden-Wirttemberg mit 33,1) und

. den Altenquotient fir Ravensburg Stadt mit 32,5 (fir Ravensburg Landkreis mit
30,9, fir Baden-Wirttemberg mit 32,0)

Im Ergebnis ihrer Prognose verandern sich diese Werte bis zum Jahr 2030 auf

. den Jugendquotient fiir Ravensburg Stadt mit 29,9 (fir Ravensburg Landkreis
mit 32,1, flir Baden-Wrttemberg mit 30,7) und

. einen Altenquotient fir Ravensburg Stadt mit 45,5 (fiir Ravensburg Landkreis
mit 49,8, fir Baden-Wirttemberg mit 49,0).

Das Statistische Landesamt nennt — offensichtlich stichtagbedingt — etwas andere
Ausgangswerte fur 2010

. einen Jugendquotient von 32,1 (Ravensburg Stadt) bzw. 35,7 (Ravensburg
Landkreis) und 32,7 (Baden-Wirttemberg) sowie

. einen Altenquotient von 33,2 (Ravensburg Stadt) bzw. 31,0 (Ravensburg Land-
kreis) und 32,1 (Baden-Wirttemberg).

Flr 2030 sieht das Statistische Landesamt eine noch deutlichere Altersspreizung jen-
seits der aktiven Bevélkerung voraus,

. einen Jugendquotient von 31,1 (Ravensburg Stadt) bzw. 32,2 (Ravensburg
Landkreis) und 30,4 (Baden-Wirttemberg) aber auch

. einen Altenquotient von 49,4 (Ravensburg Stadt) bzw. 48,7 (Ravensburg Land-
kreis) und 46,7 (Baden-Wirttemberg).

Diese Vergleiche verdeutlichen Gbereinstimmend eine Perspektive:
. Unabhangig von der absoluten Bevoélkerungsentwicklung ist der Anteil der unter

20jahrigen in Relation zu den aktiven Altersjahrgéngen (im Ganzen) ricklaufig,
in absoluten Zahlen bleibt er im glinstigsten Fall sogar anndhernd gleich.
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. Der relative Anteil der Uber 65jahrigen steigt dagegen exorbitant (bis 2030 etwa
auf das Eineinhalbfache).

. Der relative Anteil der aktiven Bevdlkerungsjahrgénge, d.h. der Jahrgange, die
Uber ihre Wirtschaftsleistung und ihren Konsum den GroBteil der Stadt- und
Ortsentwicklung beférdern, schrumpft.

Ein (vorsichtiger) Vergleich nach der eigenen Modellrechnung macht dies auch fur
Eschach deutlich:

. 2011 betrug in der Ortschaft der Anteil der unter 20jahrigen ca. 19,6%
der 20 bis 65jahrigen ca. 61,5%
der Uber 65jahrigen ca. 18,9%

. 2030 werden die entsprechenden Werte voraussichtlich liegen bei
den unter 20jahrigen ca. 17,5%
den 20 bis 65jéhrigen ca. 55,2%
den Uber 65jéhrigen ca. 27,3%.

3.2 Entwicklungspotentiale Fldchen

Nach der Wohnungsbedarfsvorausrechnung des Statistischen Landesamts wird fiir
die Stadt Ravensburg insgesamt ab dem Jahr 2009 bis zum Jahr 2030 ein Woh-
nungsneubedarf von 505 Einheiten zuzlglich eines Ersatzbedarfs im gleichen Zeit-
raum von 1.365 Einheiten festgestellt.

Fur die Jahre 2009 bis 2015 wird zunéachst ein Bedarf von 100 bis 110 Einheiten pro
Jahr erkannt, der in den spéateren Jahren dann auf 80 bis 70 Einheiten pro Jahr zu-
rickgeht.

Zum Vergleich:

. Im Jahr 2010 wurden in Ravensburg insgesamt 151 Wohneinheiten fertig ge-
stellt;
. seit der Jahrtausendwende lag die durchschnittliche Wohnungsproduktion mit

ca. 142 Einheiten pro Jahr nur unwesentlich darunter.

Die durchschnittliche Belegungsdichte liegt in Ravensburg mit 2,1 Einwohnern pro
Wohnung bereits heute sehr niedrig; sie hat vergleichsweise ,groBstadtisches” Ni-
veau.

Wohnungsbedarf 2030

Unterstellt man ein weiteres Absinken der Belegungsdichte auf 2,0 Einwohner pro
Wohneinheit, so ergeben sich im Saldo fiir Ravensburg insgesamt folgende Woh-
nungsbedarfe bis 2030:

. bei einer Einwohnerentwicklung entsprechend der Prognose des Statistischen
Landesamts (48.705 Einwohner in 2030) ca. 830 Wohneinheiten mehr als heu-
te, gleichbedeutend mit ca. 40 Einheiten/Jahr.

. bei einer Einwohnerentwicklung entsprechend der Prognose der Bertelsmann-
Stiftung (51.616 Einwohner in 2030) ca. 2.440 Wohneinheiten oder zusatzlich
jeweils 120 Einheiten pro Jahr.

Hinzu kdme in beiden Fallen der Ersatzbedarf fiir abhdngige Wohnungen durch Ab-
bruch oder Umnutzung.
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Fir Eschach liegt nur eine Bestandsfeststellung von 3.732 Wohneinheiten fir das Jahr
2006 vor (Wohnungsbericht Ravensburg 2008, Weeber+Partner).

Bei damals 8.985 Einwohnern ergibt dies eine durchschnittliche Belegungsdichte von
24,

Im gleichen Jahr war die Belegungsdichte in Ravensburg insgesamt von vorher 2,2
Einwohnern pro Wohneinheit auf 2,1 Ew/WE zurlickgegangen.

(Der Unterschied der héheren Belegungsdichte in Eschach zu der in Ravensburg ins-
gesamt ist dabei nicht durch einen hdheren Anteil von Kindern pro Haushalt erklarbar
— im Altersaufbau ist Eschach mit dem Ravensburger Durchschnitt identisch — son-
dern wohl eher durch einen héheren Anteil von Mehrpersonenhaushalten.)

Auch fiir Eschach ist ein weiterer Riickgang der durchschnittlichen Belegungsdichte
infolge des demographischen (und gesellschaftlichen) Wandels vorhersehbar.

Es werden sich auch hier — selbst bei stagnierenden Gesamteinwohnerzahlen — zu-
sétzliche Wohnungsbedarfe ergeben.

Unter der Annahme, dass die Belegungsdichte bis zum Jahr 2030 auf 2,2 Ew/WE ab-
sinkt, bedeutet dies

. bei einer stagnierenden Einwohnerzahl (gleichbedeutend mit einem jéhrlichen
Wanderungsgewinn von ca. 35 Menschen/im Durchschnitt der letzten 10 Jahre
waren es 17 Menschen)
zusatzlich ca. 365 Einheiten gegeniiber dem Stand von 2006 bzw.

. bei einer Entwicklung der Einwohnerzahl nach Prognose ORplan (Zuwanderung
wie im Durchschnitt der letzten 10 Jahre)
zusatzlich ca. 210 Einheiten gegeniiber dem Stand von 2006.

Der Ersatzbedarf dirfte in Eschach wegen des geringeren Durchschnittalters der Ge-
baude und Wohnungen deutlich geringer sein als in anderen Stadtteilen Ravensburgs.

Potentiale der AuBen- und Innenentwicklung

Zur Deckung dieses zusatzlichen Bedarfs stehen in den Wohnbezirken der Ortschaft
teilweise betrachtliche Flachenreserven zur Verfligung:

. Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ausgewiesenen und noch nicht ent-
wickelten Wohnbaufldchen Planung und Mischbauflachen Planung addieren
sich insgesamt zu ca. 10,32 ha (Mischbauflachen sind hier nur zu 50% ange-
rechnet). Neben Torkenweiler liegen diese potentiellen Erweiterungsflachen in
den nord-westlichen Ortslagen von Oberhofen und Untereschach.

Diese Flachen wirden bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 70 Ein-
wohnern pro ha ann&hernd ausreichen, selbst den héheren Bedarfswert abzu-
decken (Zusatzbedarf aus 365 Wohneinheiten bei einer Belegung mit 2,2 Per-
sonen pro Wohnung ca. 11,5 ha, aus 210 Wohneinheiten bei gleicher Belegung
ca. 6,6 ha).

. Neben den im Flachennutzungsplan gewidmeten Flachen im AuBenbereich
werden in den Wohnbezirken auch betrachtliche Innenentwicklungspotentiale
identifiziert.

Sie addieren sich aus Baullicken, Nachverdichtungs- und Arrondierungsflachen
insgesamt zu ca. 16,38 ha und wiirden damit ebenfalls ausreichen, die erkann-
ten Flachenbedarfe zu decken. Ca. 4,96 ha davon sind durch kurzfristige Pla-
nungen aus den Baullicken und Nachverdichtungsflachen zu verwirklichen, 1&n-
gerfristige Entwicklungen lassen sich auf den Bereichen der Neuordungsflachen
(ca. 11,42 ha) umsetzen. Baullicken sind nicht bebaute Grundstlicke im Innen-
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bereich der Ortschaften, als Nachverdichtungsflachen werden groBe unterge-
nutzte Grundstiicke gezahlt. Die Neuordnungsflachen dagegen sind nicht mehr
standortgemaBe Gebiete — meistens in den Ortseingangsbereichen oder in der
Nahe der Ortsmitten.

Die letztgenannten Potentialflachen sind dabei haufig bereits erschlossen bzw. mit ei-
nem geringeren Aufwand zu erschlieBen als die AuBenbereichsflachen. Sie liegen in
der Regel naher zu Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen und zu den Halte-
stellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Allerdings sind sie teilweise auch durch Verkehrslarm u.a. stérker vorbelastet.

Ein besonderes Flachenpotential wird im sogenannten ,Wolf-Areal“ in der Nahtstelle
zwischen Oberhofen und Obereschach gesehen, das als teils untergenutzte, teils als
nicht mehr standortangemessen genutzte Flache allein mit fast 5,0 ha Flache be-
trachtliche Entwicklungsméglichkeiten in der Umnutzung vorhalt.

Obereschach
Wolf-Areal

3.3 Entwicklungspotentiale Lagewerte und Umfeldqualitaten

Die Wohnbezirke der Ortschaft sind beliebte Wohnorte Ravensburgs.

357 von der Stadtverwaltung vorgemerkte Interessenten fiir einen Bauplatz in
Eschach sind im Falle entsprechender Angebote keine insgesamt belastbare GréBen-
ordnung, wohl aber ein Indiz fur die Attraktivitdt und Wertschatzung des betrachteten
Raums.

Dies auBert sich weniger in den materiellen Lagewerten, — die Bodenrichtwerte flr
Eschach nach dem Immobilienbericht 2005 — 2006 lagen mit 170 bis 280 Euro/gm e-
her im Ravensburger Mittel —

sondern ist offensichtlich vielmehr das Resultat immaterieller Lagequalitaten, wie

. der vielerorts auf kurzen Wegen erreichbaren freien Landschaft,
. der starken Durchgriinung der Wohnquartiere selbst,
. der kleinteiligen Struktur der intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen, die e-

benfalls einen hohen Naherholungswert und im Wechsel der Jahreszeiten zu-
dem hohe &sthetische Attraktivitat vermitteln.

8% der Markungsflache der Ortschaft sind Natur- und Landschaftsschutzgebiete und
besondere Biotopflachen.

Zahlreiche Bachlaufe (Schwarzach, Siechenbach u.a.) pragen das wohnungsnahe
Umfeld und sind seit einiger Zeit Gegenstand von Renaturierungs- und Landschafts-
gestaltungsinitiativen.

Mehrere Weiher und Seen (Flappachweiher mit Naturfreibad, Metelisweiher, Egelsee)
stellen wohnungsnahe Naherholungsangebote.
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Auch wenn diese Potentiale in einigen Fallen latent geféhrdet sind, —

so ist zum Beispiel die regionale Griinzasur zwischen Oberhofen und Untereschach
durch Verkehrswege stark gestért und in ihrer Naherholungsfunktion stark einge-
schrénkt —

stellen sie doch eine wichtige Bedingung fiir eine nachhaltige Standortsicherung der
Wohnbezirke Eschachs dar.

3.4 Entwicklungspotentiale Infrastruktur

Zu den ausgewiesenen Starken Eschachs zahlt die ,immaterielle Infrastruktur” der
Ortschaft.

46 Vereine und Verbande sind in der Selbstdarstellung ,Ortschaft Eschach — Leben,
Wohnen, Arbeiten” genannt. Von der Traditionspflege tGber Sport, Kultur und Musik bis
zu eigenen Dorfgemeinschaften in Oberhofen, Untereschach und Torkenweiler ist ein
breites Spektrum sozialkultureller Themen und Inhalte beschrieben.

Es sind wohl auch diese Vereine, die den Hauptbeitrag zur Integration der Neuburger
in den im letzten Drittel des 20. Jahrhunderts schnell gewachsenen Wohnbezirken ge-
leistet haben.

Die Bildungsinfrastruktur ist auf zwei Standorte konzentriert:
. in Obereschach mit einem Grund-, Gemeinschafts- und Werkrealschulzentrum
mit derzeit ca. 210 Schulern;
der Standort Obereschach tragt die erste Gemeinschaftsschule in Ravensburg;
. in WeiBenau mit einer Grundsschule mit ca. 215 Schiilern einschlieBlich integ-

rierter Férderschulangebote in den ersten beiden Jahrgangsstufen;
in WeiBenau ist auch die Volkshochschule fiir die Ortschaft vertreten.

Grundschule WeiBenau

Die in acht Wohnbezirken mit Gber 42 Wohnplatzen sehr dispers strukturierte Sied-
lungslandschaft Eschachs bringt es mit sich, dass die Mehrheit der Schdler auf private
oder 6ffentliche Fahrdienste angewiesen sind.

Dies gilt auch fiir die Schiler der weiterfiihrenden Schulen, die séamtlich in der Kern-
stadt Ravensburg gelegen sind.

Ein dichtes Angebot im 6ffentlichen Personennahverkehr ist damit Grundvorausset-
zung fur die nachhaltige Funktionssicherung dieses Standortsystems.

Fir die vorschulische Betreuung stehen in Eschach vier Kindertagesstatten und zwei
Kinderkrippen zur Verfligung. Mit eigenen Kindertagesstatten sind die gréBeren
Wohnbezirke WeiBenau, Weingartshof, Oberhofen und Obereschach wohnungsnah
versorgt.
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Die weitgehend eine Siedlungseinheit bildenden Wohnbezirke Torkenweiler und Si-
ckenried — mit Gber 2.600 Einwohner immerhin 30% der Gesamteinwohnerschaft
Eschachs umfassend — verfligen Uber keine eigenen Kinderbetreuungsangebote.

Hierin, wie auch in dem nur an einem Standort mit dem Jugendtreff Obereschach ver-
tretenen Jugendfreizeitangebot auBerhalb der Vereine, wird eine im Weiteren zu be-
achtende Potentialschwéche festgestellt.

Die zahlenmaBig geringe Basisbevélkerung der einzelnen Wohnbezirke Eschachs ist
neben der Nahe zu den attraktiven Einzelhandelsangeboten der Ravensburger Kern-
stadt Hauptursache fiir den schwachen und latent gefahrdeten Besatz an kommerziel-
ler Infrastruktur.

Das Zentrum flr Psychiatrie nimmt eine Sonderstellung in der Ortschaft ein. Das groB3-
flachige Areal, das neben Klinikgebduden und Wohnheimen auch uber verschiedene
Sport- und Freizeiteinrichtungen verfugt, grenzt unmittelbar an den Klosterpark von
WeiBenau. Neben der Parkanlage besteht auch der siidliche Teil des Gebiets aus
groBen Grin- und Freiflachen und bildet dadurch einen besonderen Siedlungsrand
zum angrenzenden Gewerbegebiet Mariatal/Kreuzéacker.

zur Nahversorgungsqualitat

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ravensburg des Biros Dr. Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung identifiziert in seiner Fortschreibung von 2008 flr Eschach
nur zwei jeweils allerdings nur unzureichend besetzte Nahversorgungsstandorte:

. in WeiBenau im Bereich um den Torplatz mit Backerei, Metzgerei, Getranken,
Schreibwaren, Apotheke, Gastronomie, dazu
Elektroartikel, Gartenartikel und Blumen, Poststelle, Frisér, Bank sowie
einem Auto- und einem Bettenhandel
nach Beurteilung des Gutachters ein ,nur hinreichendes Nahversorgungsange-
bot*;

. in Oberhofen an der Tettnanger StraBe um das Rathaus der Ortschaft
mit Lebensmitteln, Metzgerei, Getranken, Copy-Shop, Apotheke, Gastronomie,
dazu
Poststelle, Frisér, Banken
ein Angebot, das nach Gutachteraussage ,die Nahversorgung zumindest in Tei-
len sicherstellt.”

Oberhofen
Supermarkt
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In Obereschach Ubernimmt eine Backerei mit ergdnzenden Lebensmittelangeboten
eingeschrankte Nahversorgungsfunktion; an den Ubrigen Orten sind vereinzelt
gastronomische Betriebe und Dorfladen vorhanden;

in Torkenweiler und Sickenried fehlt auch dieses Angebot.

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Eschachs sind haufig familiengefihrt.
Hierin liegt eine gewisse Starke, solange sich Betriebsnachfolger finden.

Vor allem im Lebensmittelbereich verfligen sie aber Giber nur begrenzte Verkaufsfla-
chen, die schon heute ein Hindernis flr entsprechende Sortimentsbreiten (und Um-
satzerwartungen) darstellen.

Ihre nachhaltige Stabilitat ist deshalb bereits heute geféhrdet.

Die Stabilitdt der kommerziellen Infrastruktur ist auch eine Abhangige von den Ver-
kehrsverbindungen in die innere Stadt:

. Vier Buslinien verbinden die Wohnbezirke mit der inneren Stadt, darunter eine
Schnellbuslinie in direkter Flihrung Uber die Tettnanger StraBe.

. Zwei dieser Linien bedienen im Wesentlichen allerdings nur den Wohnbezirk
WeiBenau; hier ist auch der einzige Zuganschluss (auf der Strecke Ravens-
burg-Aulendorf bzw. Friedrichshafen).

. Die Hauptlast des 6ffentlichen Personennahverkehrs tragt die Buslinie 3, die al-
le gréBeren Wohnbezirke mit der Innenstadt verbindet.
Die Taktfolge ist vergleichsweise direkt und stellt auch ein angemessenes An-
gebot bis in die Abendstunden und an den Wochenenden sicher.

. Die Schnellbuslinie 7545 — die sogenannte ,Hopfenlinie“ — ist dagegen vor-
nehmlich auf den Berufsverkehr an Wochentagen orientiert und hat dabei sehr
groBe Taktabstédnde (eine bzw. zwei Stunden).

So konzentriert sich der Verkehr sowohl innerhalb der Ortschaft als auch in das weite-
re Umfeld vornehmlich auf den motorisierten Individualverkehr und trégt nicht uner-
heblich zur Belastung gerade auch des 6rtlichen StraBennetzes bei.

3.5 Problemlagen Belastungen

Die Markung Eschach ist vor allem in ihrer Westhalfte durch ein hohes Binnenver-
kehrsaufkommen, vor allem aber in ihrer Eigenschaft als Teil des wichtigsten Transit-
raums im Osten Baden-Wirttembergs sehr stark belastet.

Z&hlungen aus dem Jahr 2009 belegen

. auf der B33 ndrdlich WeiBenau 22.400 KFZ-Einheiten pro 24 Std., darunter
1.500 Schwerverkehrseinheiten,

. anschlieBend auf der B30 bis zur Gabelung B30/B467 zwischen Ober- und Un-
tereschach zwischen 19.000 und 21.000 KFZ-Einheiten/24h,
darunter 1.000 bzw. 1.100 Einheiten Schwerverkehr.
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Untereschach
Kreuzung B30 / K7981

Darauf aufbauende Prognosen rechnen damit, dass diese Belastungen bis zum Jahr
2015 im sogenannten ,Nullfall“, d.h. ohne den breits 2006 planfestgestellten Neubau
der B30 Sud, auf bis zu 27.000 Einheiten ansteigen.

Hohe Verkehrsbelastungen werden auch auf den anderen HauptstraBen der Ortschaft
gemessen:

. In Weingartshof, Torkenweiler und Sickenried ist die Tettnanger StraBe nach
den gleichen Erhebungen mit je nach Abschnitt 5.500 bis 5.800 KFZ-
Einheiten/24h belastet, darunter zwischen 150 und 250 Einheiten Schwerver-
kehr;

. in der ,Nullfall“-Prognose steigt dieser Wert auf Gber 6.000, in Weingartshof auf
Uber 10.000 Einheiten.

. Spurbar hohe Belastungen sind auch fiir das Dreieck B30/B467 zwischen Un-
ter- und Obereschach mit 11.800 bzw. 14.300 Einheiten/24h, darunter 600 bzw.
750 Einheiten Schwerverkehr, vermerkt.

Von allen diesen StraBBen gehen betrachtliche Larmemissionen aus.

(Die Dimensionen dieser Larmbelastungen werden deutlich, wenn sie mit den Immis-
sionsrichtwerten der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm —
verglichen werden.

Diese liegen

. bei Allgemeinen Wohngebieten (WA) bei 55 dB(A) tags/40 dB(A) nachts;

. bei Dorf- bzw. Mischgebieten (MD, MI) bei 60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts.

Die im Folgenden genannten Emissionswerte sind zwar nicht direkt vergleichbar, da
sie an der Larmquelle (StraBe) gemessen sind. Allerdings liegt die Tettnanger StraBe
unmittelbar am bzw. im Siedlungsgefiige, die B30 ist im weitesten Abstand nur ca.
250 m vom Siedlungsrand entfernt.)

Der Larmaktionsplan der W2K Rapp Trans AG 2010 fir Ravensburg zitiert Messer-
gebnisse aus dem Jahr 2009, wonach als Nachtwerte folgende La&rmemissionen
nachgewiesen wurden:

. entlang der B30 Friedrichshafener StraBe zwischen 59,6 und 62,1 dB(A),

. entlang der Tettnanger StraBe zwischen 50,0 und 51,0 dB(A);
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. in der Ortsdurchfahrt Untereschach der B30 59,9 dB(A) und am Ostrand
Oberhofens (B467) 58,3 dB(A).

Im L&rmaktionsplan wurden verschiedene MaBnahmen und MaBnahmenbindel unter-
sucht, unter Status-Quo-Bedingungen der StraBennetzstruktur diese Larmbelastungen
zu reduzieren.

Unter anderem wurden die Wirkungen larmdampfender Belage (,Flisterasphalt”) so-
wie von Geschwindigkeitsbegrenzungen und LKW-Durchfahrtsverboten simuliert.

Dabei wurde festgestellt, dass Geschwindigkeitsbegrenzungen z.B. auf der B30
durchaus geeignet sind, die StraBenbelastungen und damit auch die Larmemissionen
zu reduzieren:

. von vorher zwischen 19.000 und 21.000 Einheiten/24h auf ca. 17.500 Einheiten.

Ein ebenfalls untersuchtes nachtliches LKW-Verbot entwickelt darliiber hinaus keine
signifikante Entlastungswirkung.

Allerdings flihren solche MaBnahmen andererseits zu Verkehrsverlagerungen

. z.B. auf die Verbindung WeiBenau-Oberzell im Zuge der K7980 — hier mit Erhé-
hung der Verkehrsbelastungen von 3.300 auf 6.300 Einheiten/24h;

. in der Weiterfihrung von Oberzell nach Untereschach Uber die K7981 dann von
5.200 auf 7.900 Einheiten/24h.

Kommt noch ein n&chtliches LKW-Verbot auf den Nord-Sid-Routen durch Eschach
dazu, erhdhen sich diese Belastungsziffern (allerdings geringfligig) um noch einmal
100 Einheiten/24h.

Die Wirkungen der genannten MaBnahmen auf die Larmemissionen sind zwar in ab-
soluten GréBenordnungen durchaus messbar,
relativ zum Ausgangszustand gesehen, bleiben sie jedoch gering:

. ohne LKW-Verbot ergibt die Simulation an der Tettnanger StraBe einen Nacht-
wert von 51,0 bis 51,6 dB(A),
an der B30 zwischen 57,3 dB(A) bei Torkenweiler und 61,8 dB(A) auf H6he Si-
ckenried;

. mit LKW-Verbot entlang der Tettnanger StraBe in Weingartshof mit 51,0 dB(A)
und in Sickenried mit 52,6 dB(A),
entlang der B30 zwischen 57,8 dB(A) und 61,9 dB(A).

Hoffnung B30 Siid

Angesichts dieser von Jahr zu Jahr ansteigenden Belastung des gesamten Siedlungs-
raums der Ortschaft — und ebenfalls eines GroBteils der Freizeit- und Naherholungs-
standorte — wird eine wirksame Entlastung nur von einem Neubau der B30 Sid erwar-
tet.

Berechnungen der Modus Consult aus dem Jahr 2001 sind zwar in den absoluten
GroéBenordnungen inzwischen mdglicherweise nicht mehr stimmig, geben aber
gleichwohl Hinweise auf die relative Entlastungswirkung:

. Fur die Friedrichshafener StraB3e (B30 alt) wird mit einer Entlastung zwischen
7.500 und knapp 9.000 KFZ-Einheiten/24h, gleichbedeutend mit 27% bis 38%,
gerechnet.

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH



TEIL A SIEDLUNG/VERKEHR 31

. Fur die Tettnanger StraBe betragt danach die relative Entlastung sogar zwi-
schen 40% und 60%.

Gerade auch flr die Friedrichshafener-, Tettnanger- und Obereschacher StraBe im
besonders belasteten Bereich zwischen Unter- und Obereschach kénnte mit ganz we-
sentlichen Entlastungswirkungen gerechnet werden, wenn es gelingt, die vor wenigen
Tagen mit Baubeginn 2013 in Aussicht gestellte MaBnahme zu realisieren.

Gleichwonhl bleiben die Verkehrsbelastung des Transitraums Eschach und damit auch
die Verkehrslarmbelastung der Wohnlagen, die durch die Topographie noch verstarkt
wahrgenommen werden, betrachtlich. Sie werden vielmehr mit dem weiteren Ausbau
der Nord-Sud-Verbindung noch zunehmen.

Hinzu kommen die Barrierewirkungen dieser Verkehrstrassen, die zu einer weiteren
Zerschneidung des Landschaftsraums und einer Verstarkung der ,Verinselung“ seiner
Siedlungsbereiche und Freiflachen fihren.

Derzeit ist in der Konsequenz der B30 Stid mit Ausnahme der Ubereckverbindung der
Friedrichshafener StraBe am Nordeingang von Untereschach kein Riickbau im beste-
henden StraBennetz geplant.

Es sollte Aufgabe weiterer Untersuchungen sein, zu prifen, inwieweit durch Blinde-
lung méglichst groBer Verkehrsanteile auf der dann durchgéngig hergestellten B30

. ein Abrilicken der Larmbelastungen von den groBen Ortslagen erreicht und

. durch einen abschnittsweisen Riickbau der Friedrichshafener Straf3e der Zu-
sammenhang bislang zerschnittener Landschaftsrdume wiederhergestellt wer-
den kénnte.

3.6 Problemlagen Entleerungen

In Eschach wird nur ein sehr eingeschrankter 6ffentlicher Wohnungsmarkt beobachtet,
der durch allenfalls geringe Bewegungen gekennzeichnet ist.

Eine nach dem Datum zufallig gewéhlte Recherche im Jahr 2012 bei einem der markt-
fihrenden Internetmakler zeigt im Kaufsegment

. fir WeiBenau, Weingartshof und Torkenweiler je ein Einfamilienhaus, dazu flr
WeiBenau und Torkenweiler jeweils eine Doppelhaushélfte,

. dartiberhinaus drei Eigentumswohnungen (WeiBenau, Weingartshof, Torken-
weiler) im Angebot.

Wohnungen und Héuser zur Miete werden nicht angeboten.

Allerdings wird in den nachsten Jahren ein heute bereits im Ansatz erkennbarer Gene-
rationswechsel den Markt von Gebrauchtwohnungen und -hdusern beleben.

Gerade in Eschach ist ein groBer Teil der Wohnbebauung in den 1960er und 70er
Jahren entstanden.

Die damaligen Bauherren und Kéaufer sind inzwischen im Seniorenalter.
Nachkommen haben haufig bereits selbst Eigentum gebildet, nehmen die Eigentums-
nachfolge oft nicht als Selbstnutzer war, sondern geben die Wohnungen bzw. die
Hauser an den Miet- oder Kaufermarkt.

Perspektivisch werden damit die Lagebedingungen der Wohnungsbestande fiir die
Vermarktbarkeit wichtiger werden.
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Fur die alter werdenden Erstbesitzer wird die Erreichbarkeit von Einkaufsmdglichkei-
ten, Dienstleistungen und Gesundheitseinrichtungen dann von zunehmender Bedeu-
tung, wenn die Fahigkeiten zur Fiihrung eines Kraftfahrzeugs nachlassen.

Eine wichtige Rolle — vor allem fir alleinstehende Personen — spielt dann auch der
barrierefreie Zugang und die barrierefreie Ausstattung der Wohnungen und Hauser
selbst.

Fir in der Nutzung nachfolgende Familien sind in der Regel die Ausstattung und Er-
reichbarkeit von Einrichtungen der Kinderbetreuung sowie die Schulangebote, aber
ebenfalls auch das Nahversorgungsangebot im Handel von ausschlaggebender Be-
deutung fiir eine Standortentscheidung.

Darlberhinaus werden die energetischen Qualitdten der Wohnungsbestande in den
nachsten Jahren mehr und mehr marktentscheidend werden.

Im Rahmen der Grobanalyse kann zur Ausstattungsqualitdt der Wohnungen und Hau-
ser keine Aussage gemacht werden.

Hierzu werden erst vom derzeit laufenden Zensus detailliertere Erkenntnisse erwartet
werden kénnen.

zu den Lagequalitidten
Bezlglich der Lagequalitaten ist allerdings festzustellen:

. Nicht unbetrachtliche Teile der Wohnbezirke Weingartshof, vor allem aber Tor-
kenweiler (Neuhalden-/PanoramastraB3e), Sickenried (Obere HittenbergstraBe)
und Oberhofen (Sandbdhl, Alte Garten, Neubaugebiet AngelestraBe/Kirchweg)
liegen auBerhalb einer Entfernung von 300 m Luftlinie zu den heutigen Halte-
stellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

. Vor allem die hangaufwarts gelegenen Lagen sind nach geltenden Standards
nicht oder allenfalls nur sehr umwegig barrierefrei erschlossen.

Sickenried
Wohnen am Hang

Vorlaufig werden diese Schwéachen in den Lagequalitaten noch durch die Qualitaten
eines Wohnens im Grinen und der Erreichbarkeit der freien Landschaft auf kurzen
Wegen mehr als aufgewogen.

Mittelfristig begriinden sie gleichwohl Handlungsbedarfe fiir die kiinftige Ortsentwick-
lung.
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Wie flr den Wohnungsmarkt gilt offensichtlich auch fiir gewerbliche Bauflachen und
Anlagen im prosperierenden Wirtschaftsraum Ravensburg, dass auch in der nédheren
Zukunft kein langerdauerndes Leerstandsproblem befilirchtet werden muss.

Davon unabhéangig wird die Marktfahigkeit von leerlaufenden Flachen von wirtschaftli-
chen Kriterien, vor allem auch den notwendigen Aufwendungen fiir den Rlckbau von
Altanlagen und ggf. notwendigen Altlastenbeseitigungen bestimmit.

In Eschach ist derzeit nur eine gréBere Flache zu Teilen brachgefallen, zu Teilen nur
extensiv genutzt —

das sogenannte Wolf-Areal im Zwischenbereich zwischen Oberhofen und Obere-
schach.

Dieses Areal wird durch seine Ortsndhe und seine ErschlieBungsqualitdten zu einem
stédtebaulichen Potential, dessen Qualitaten wertigere Nutzungen als nur die des
produzierenden Gewerbes begtinstigen.

Dies gilt es in weiteren Untersuchungen zu verifizieren und in ein nachhaltiges Ent-
wicklungskonzept einzufiihren.

3.7 Problemlagen Desinvestition

Desinvestition ist ein Phdnomen, mit dem das Unterbleiben von regelmaBigen Erneue-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, z.B. wegen ungeniigender Renditeerwartung
beschrieben wird.

Es ist vor allem aus schrumpfenden Regionen bekannt. Auch in einigen Teilrdumen
Baden-Wirttembergs, wie z.B. auf der Ostalb, in Teilen der Regionen Neckar-Alb oder
Schwarzwald-Baar wird dieses Phanomen 6értlich beobachtet.

Eschach dagegen diirfte auch mittelfristig keine vergleichbaren Probleme haben, die
sich in der Flache auswirken kénnten.

In den meisten Wohnbezirken sind allenfalls punktuell und dann auch vornehmlich nur
an Nebengebauden und Hofflachen erste Anzeichen unterbleibender Instandhaltung
erkennbar.

Eine gewisse Ausnahme stellt das vom hoch belasteten HauptstraBenkreuz der
Friedrichshafener und Werdenberg-/Obereschacher StraBe in vier Quartiere zerschnit-
tene Untereschach dar.

Die latente Gefahr der Unterlassung von Investitionen in eine nachhaltige Sicherung
der Immobilien- und Grundstlickswerte wird hier bereits an mehreren Liegenschaften
in der ersten Reihe sichtbar.

Wirksame Entlastungen im Netz der HauptverkehrsstraBen durch einen Neubau der
B30 Sud haben vor diesem Hintergrund nicht nur Bedeutung fir eine wirksame Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat in Innerortsbereichen und die Beruhigung belasteter
Wohnlagen, sondern sind auch Voraussetzung fiir die Investitionsbereitschaft der Ei-
gentiimer und damit fir die nachhaltige Wertsicherung der betroffenen Lagen.

3.8 Problemlagen ErschlieBungs- und Umfelddefizite

Bedingt durch die ,bandstadtartige” Entwicklung der letzten Jahrzehnte sind die Kom-
munikationsstrange Eschachs in Nord-Siuid-Richtung stark, in Ost-West-Richtung in
die Schussenebene, aber auch in die Hanglagen hinein dagegen deutlich schwécher
entwickelt.
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Untereschach
ErschlieBungsdefizit Sackgasse

Zur Uberwindung der durch die HauptverkehrsstraBen gebildeten Barrieren werden
auBerhalb der Knotenpunktsbereiche nur wenige sichere Querungen in der zweiten
Ebene angeboten, so

. in Weingartshof beim Kindergarten St. Norbert (Brlicke),
. in Torkenweiler in Verldngerung der DorfstraBe (Unterfiihrung).

Insgesamt ist die Wegevernetzung mit dem Umfeld, aber auch innerhalb der Ortsteile
unzureichend entwickelt.

Viele StraBen und Wege enden in Sackgassen, was nicht nur die Orientierung, son-
dern auch die Kommunikation der Ortsteile untereinander erschwert.

Zukunftschance ,,sanfte“ Mobilitat

Auch die Netze flr die sogenannte ,sanfte“ Mobilitét, vor allem die fiir den Fahrradver-
kehr, sind ebenfalls bislang noch schwach entwickelt.

Stattdessen findet der Verkehr zwischen den Wohnbezirken und mit der Kernstadt of-
fensichtlich ganz Gberwiegend mit dem KFZ statt.

Fur die weitere Entwicklung wird hier ein betrachtlicher Nachholbedarf festgestellt.
Der Ausbau eines entsprechenden Wegenetzes wird aber Voraussetzung daflir, neue
Angebote wie E-Bikes, Pedelecs, Sagways und andere Systeme zu férdern, die bei
einer &lter werdenden und dabei gleichwohl aktiven Bevdlkerung zunehmend an Be-
deutung gewinnen werden.

Eine intensivere Vernetzung sicherer Wege, verbunden mit dem Abbau von Barrieren,
wird auch zum wichtigen Anspruch von in ihrer Mobilitdt eingeschrénkten Menschen,
deren Zahl im demographischen Wandel signifikant zunehmen wird.

GroBe Teile der Wohnbezirke, vor allem die Gebiete, die in den Wachstumsphasen
der 1950er bis 1970er Jahre entstanden sind, sind in der Anlage der 6ffentlichen
Raume ausschlieBlich nach erschlieBungstechnischen und funktionalen Gesichts-
punkten gestaltet.

Die Begleitvegetation der StraBenrdume ist ganz liberwiegend auf die privaten —
gleichwohl haufig stark durchgriinten — Grundstilicke verwiesen.

Diese Grundstlicke 6ffnen sich zum 6ffentlichen Raum zumeist nur Uber Stellplatze
und Garagen.

Kleine Platze und Treffpunkte, wie sie noch fiir die Altorte typisch sind, fehlen weitge-
hend.
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Viele der vorhandenen ErschlieBungsanlagen weisen inzwischen deutliche Instand-
haltungsriickstande auf.

Vor dem Hintergrund des Alters der Anlagen (inzwischen oft 40 bis 50 Jahre) ist zu
erwarten, dass die Sanierungsbedarfe eher noch zunehmen werden.

Es wird eine Aufgabe der weiteren Konzeptentwicklung sein, zu prifen, inwieweit tGber
die notwendigen Sanierungen hinaus eine Intensivierung der Vernetzung und eine
Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in diesen Rdumen miteinander verbunden wer-
den kénnen.

zur ldentitat der Orte

In der Entwicklung der letzten Jahrzehnte sind die groBen Wohnbezirke Eschachs na-
hezu zu einem Siedlungsband zusammengewachsen.

Die Identitaten der einzelnen Orte sind immer weniger splirbar, zumal ihre stadtebau-
lichen Konturen an vielen Stellen inzwischen verunklart sind.

Zwei Problemzonen fallen besonders ins Auge:

. die durchweg wenig markant formulierten Ortseingdnge sowie

. die haufig diffusen Siedlungsrander, die ohne klare Grenzen allméahlich in die
Landschaft tbergehen.

In beiden Zonen ,fransen” die besiedelten Bereiche regelrecht aus.

Hier eine klare, die Identitat des jeweiligen Ortes starkende Konturierung zu schaffen,
ist nur im Verbund mit einem stringenten Konzept der Landschaftsreparatur und
Landschaftsgestaltung zu leisten.

Beides wird Gegenstand weiterer Untersuchungen sein.

SchlieBlich wird ein eigener Schwerpunkt in der Reaktivierung eines besonderen Po-
tentials der historischen Ortslagen gesehen, dass in der Siedlungsentwicklung der ver-
gangenen Jahrzehnte an vielen Stellen Gberformt wurde oder génzlich verloren ging:

. die friher ortsbildpragenden Bache im Zulauf zur Schussen.

In einigen Abschnitten werden bereits Freilegungs- und Renaturierungskonzepte um-
gesetzt.

Dieses als freiraumgestalterisches und architektonisches Konzept in der Ortsgestal-
tung weiter auszubauen, sollte ebenfalls Gegenstand des Ortsentwicklungskonzepts
werden.
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1.0 LANDSCHAFTLICHE STARKEN — ANALYSE DER KULTURLANDSCHAFT

Die Landschaft um Eschach gliedert sich in zwei sehr unterschiedliche Teilrdume: das
topographisch nur schwach bewegte, von einem Auslaufer des Rheingletschers aus-
gerdumte Schussenbecken im Westen und das deutlich héher gelegene, von
Schmelzwasser Uberpréagte Higelland im Osten. Steile Hdnge und Kuppen, durch-
schnitten von bewaldeten Bachtobeln pragen den Anstieg zwischen den beiden R&u-
men.

Die Flusslaufe Schussen und Schwarzach mit ihrem Einzugsgebiet markieren den
Sid- und Westrand des Plangebietes. Weitere Bache queren von Ost nach West. Sie
entspringen in Mooren und Weihern des stlich gelegenen Huigellandes und flieBen in
tiefeingeschnittenen, steilen Tobeln hinab ins Schussenbecken. Dort setzen sie ihren
Lauf als beschaulich m&andrierende Wiesenbache, abschnittsweise gesdumt von
B&umen in Richtung Schussen bzw. Schwarzach fort.

Zentraler Bachlauf ist der Siechenbach. Er entspringt in den Feuchtgebieten um Egel-
see und Kemmerlang, durchflieBt Obereschach und miindet bei Weiherstobel in die
Schussen.

Die Ubrigen Bache sind weniger bedeutsam: Der Obereschacher Bach hat sein Quell-
gebiet bei Gornhofen und miindet bei Obereschach in die Schwarzach, der Lautera-
cher Bach, aus Waidenhofen und Uber den sudlichen Ortsrand von Sickenried kom-
mend, flieBt éstlich des Metzenmooses mit dem Siechenbach zusammen. Die nérdlich
gelegenen Ortsteile von Eschach werden ebenfalls von landschaftspragenden Bachen
durchflossen: Sickenried vom Sudlichen Huttenbergbach, Torkenweiler vom Nérdli-
chen Huttenbergbach, die sich im Schussental mit dem Furtwiesenbach vereinigen,
Weingartshof vom Héllbach, der von Fidazhofen kommend tber WeiBenau der
Schussen zuflie3t.

Der Verlauf der Bache im Schussental ist haufig durch regulierende wasserbauliche
Eingriffe von Menschen bestimmt. Ganzlich klinstliche Gewésser sind Miihlkanéle wie
der Schussenkanal am Kloster WeiBenau oder der (heute komplett verdolte) Mihlka-
nal in Untereschach.

Die Nutzungsstruktur der Landschaft hat sich historisch entsprechend des Reliefs und
den daraus resultierenden Standortbedingungen entwickelt. Das verbindende land-
schaftliche Element zwischen den unterschiedlichen Landschaftsteilen sind die Bache.

* Im Hugelland herrscht Grinlandnutzung in Verbindung mit kleinen
Streusiedlungen vor. In den Senken finden sich Feuchtgebiete und Moore, die
kleinen Seen (Metelisweiher, Egelsee, Flappachweiher) haben sich
Uberwiegend in Folge der historischen Weihernutzung entwickelt. Die
zahlreichen Drumlins und Gelandekuppen pragen diesen Landschaftsteil mit
ihrer Fernwirkung und bieten gute Aussichtsmaéglichkeiten.

* Im Schussenbecken werden die Béden bei guter Entwasserung ackerbaulich
genutzt, aufgrund der Beckenlage herrscht Spatfrostgefahr. Vernasste
Senken sind bewaldet oder griinlanddominiert. Friher war vermutlich
Wiesenwasserung als Bewirtschaftungsform vorherrschend. Historisch
bestimmten einzelne Gehdéfte und Mihlen bzw. der Klosterstandort das
Siedlungsbild. In dem Uiberwiegend ebenen Gelande haben sich mehrere
groBflachige Gewerbestandorte entwickelt (z.B. Karrer, Mooswiesen/
Kreuzéacker, An der Bleicherei)

* Die Hangzone wird bestimmt durch die ehemaligen Weinberglagen, die heute
z.T. bevorzugt fur Intensivobstbau genutzt werden. Die Mehrzahl der gréBeren
Ortslagen hat sich historisch entlang der Nord-Slidstraenverbindung
(Tettnanger Strafe) am hochwasserfreien Hangfu3 entwickelt. Die Bebauung
bildet heute ein fast durchgangiges Siedlungsband in Nord-Sud-Richtung, das
nur von wenigen Griinzasuren unterbrochen wird.

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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2.0 STATUS LANDSCHAFT

Der Anteil von Flachen mit landschaftlich und ékologisch wertgebenden Nutzungen
und Strukturen im Untersuchungsgebiet ist im 6stlichen Hlugelland am héchsten und
nimmt Gber die Hangzone ins Schussenbecken hin deutlich ab. Am westlichen Rand
des Plangebietes bietet die Schussen mit ihren Begleitstrukturen wertvolle, durchgan-
gige Vernetzungsmoéglichkeiten fur den Biotopverbund nach Norden und Siiden.

Als wertgebende landschaftliche und ékologische Nutzungen und Strukturen wurden
aus unterschiedlichen Quellen folgende erfasst und fallweise grob mit dem Luftbild
abgeglichen:

* FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Geschlitzte Biotope, Naturdenkmale
(LUBW)

* Landschaftsschutzgebiete (LUBW)

¢ Grlnland (Biotopvernetzungskonzept Ravensburg Studwest,
Biotopvernetzungskonzept Schussental)

e Streuobst (Biotopvernetzungskonzept Ravensburg Stidwest,
Biotopvernetzungskonzept Schussental)

* Wald (Flachennutzungsplan)
* Geholzstreifen (Angaben Stadt Ravensburg)
* Ausgleichsflachen (Angaben Stadt Ravensburg)

* Bereiche, in denen 6kologischer Ausgleich stattfinden soll
(Flachennutzungsplan)

* Bachlaufe, FlieB- und Stillgewasser (LUBW)

Erganzend wurden bedeutende Freiraumstrukturen des Siedlungsraumes aufgenom-
men:

* Friedhofe, Kleingarten und Sportflachen (Flachennutzungsplan)
¢ Allgemeine Grinflachen (Flachennutzungsplan)

* Hauser im Park (eigene Kartierung)

e Alleen (eigene Kartierung)

e Gliedernde Siedlungsgrinflachen (Angaben Stadt Ravensburg)

Weiterhin wurden vorhandene, fiir das Landschaftsbild und die Erholung wichtige
Strukturen erfasst

e Grlnverbindungen
* Erholungswege
* Markante Gelandeformen

¢ Landmarken

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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Grunverbindungen sind landschaftliche Elemente, die der durchgéngigen Vernetzung
von attraktiven und wertvollen Landschaftsbestandteilen dienen. Sie bieten damit zum
Einen die Méglichkeit fir unabhéngig vom StraBennetz gefiihrte, attraktive Verbindun-
gen fir FuBganger und Radfahrer, zum Anderen spielen die Griinverbindungen eine
wichtige Rolle fir den Biotopverbund, bereichern das Orts- und Landschaftsbild und
haben klimatisch ausgleichende Wirkungen.

In Eschach orientieren sich vorhandene Grinverbindungen entlang von FlieBgewas-
sern und verkniipfen damit den Uberregional bedeutsamen schussenbegleitenden
Grlinzug im Westen mit den Feuchtgebieten, Weihern und Seen des 6stlichen Hlgel-
landes. In der Hangzone gliedern sie, zumindest noch in Ansétzen, die Siedlungsfla-
chen und ermdglichen weite Blickbeziehungen in die umgebende Landschaft des
Schussentales und der dahinterliegenden Alpenkette. Die Tobel weisen zum Teil hohe
naturschutzfachliche Qualitédten auf und bieten mit den tiefen Gelandeeinschnitten,
den schnell flieBenden Bachen und ihrer vielfaltigen Vegetation eine hohe Erlebnis-
qualitat in unmittelbarer Néhe zum Siedlungsraum. Bachbegleitende Wege erdffnen
fir FuBganger und Radfahrer die Mdglichkeit einer landschaftlichen Verbindung ins
Schussental und in das angrenzende Huiigelland. Die FlieBgewasser kénnen — natur-
naher Gewasserausbau vorausgesetzt — auch einen wichtigen Beitrag zum Hochwas-
serschutz liefern. Wesenliche Grinverbindungen sind im Bereich WeiBenau (HélI-
bach/Schussenkanal), Torkenweiler (Lauteracher Bach), Obereschach - Oberhofen
(Mittel- und Oberlauf Siechenbach, Obereschacher Bach) sowie Untereschach entlang
der Schwarzach und eher untergeordnet entlang des Furtwiesenbaches/Sudlichen
Huttenbergbaches.

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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Schussen Hdllbach

Furtwiesenbach

Lauteracher Bach
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) Siechenbach
Obereschacher Bach
Schwarzach
( Moosbach
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Gewasserverbund zwischen Hugelland und Schussenniederung

Griinzug Schussen

Die Schussen stellt die zentrale landschaftliche Achse dieser Landschaft dar. Nur ein
kleiner Teilabschnitt liegt auf Gemeindegebiet Eschach.
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Grunland- und Gehdlzverbund zwischen Hugelland und Schusseniederung
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Griinverbindung WeiBenau (Héllbach/Schussenkanal)

Die Grunverbindung verlauft von der Schussen tber die Grinflachen zwischen Wei-
Benau und Mariatal. Ostlich der B 30 findet sie ihre Fortsetzung in den Giberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen Weingartshof und Torkenweiler und
bindet dann an den Tobel des Héllbachs an. In der Grinverbindung liegen u.a. die
Mariataler Allee, Teile des alten Schussenkanals, das Naturschutzgebiet Mariataler
Waldchen und das Kloster WeiBenau mit den zugehdrigen Parkanlagen und den
parkartigen Anlagen der Klinik. Es gibt eine durchgangige Wegeverbindung entlang
von Schussenkanal und Héllbach iiber die Briicke der B 30 nach Weingartshof. Ost-
lich der B 30 verlauft die Wegeverbindung innerhalb der Siedlung, die landschaftliche
Verbindung sudlich davon.

Historische Klosterallee
WeiBenau

Griinverbindung Torkenweiler (Lauteracher Bach, Unterlauf Siechen-
bach)

Die Grunverbindung verlauft in einem breiten Band aus Wiesen- und Ackerflachen
vom Metzenmoos zunachst entlang des Siechenbaches und ab dem Zusammenfluss
entlang des Lauteracher Baches Uber die B 30 bis zur Tettnanger StraBe. Von dort
bilden die Streuobstwiesen zwischen Sickenried und Oberhofen die Fortsetzung in
den Tobel des Lauteracher Baches bis in das Feuchtgebiet siidlich von Waidenhofen.

Feuchtgebiet am Ursprung des
Lauteracher Baches

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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Griinverbindung Obereschach - Oberhofen (Mittel- und Oberlauf Sie-
chenbach, Obereschacher Bach)

Die Grunverbindung beginnt am Zusammenfluss des Siechenbaches mit dem Laute-
racher Bach. Sie orientiert sich an den Gehdlzkulissen des Siechenbaches. verlauft
zwischen dem Abzweig B 30 und der B 467 uUber Grinflachen und landwirtschaftli-
chen Flachen zwischen Unter- und Obereschach. Wahrend die Bache im Schussental
lediglich in kleineren Abschnitten von Wegen begleitet werden, gibt es entlang von
Siechenbach und Lauteracher Bach ein Angebot von Erholungswegen, die ins Hlgel-
land und entlang der Hangzone zu Obereschacher Bach und Schwarzach verbinden.
Teilweise dienen diese Wege auch als Schulwege. Der Siechenbach selbst verlauft in
der Ortslage von Obereschach bzw. Oberhofen streckenweise verdolt oder eingeengt,
teilweise wurde er im Zuge des Hochwasserschutzes innerhalb der Ortslage renatu-
riert.

Der Oberlauf des Siechenbachs verlduft dann im Tobel, der sich bis in die Ortslage
fortsetzt. Oberhalb des Tobel teilt sich der Bach, der nérdliche Bachlauf entsteht in
dem Feuchtgebiet bei Kemmerlang, der stdliche speist sich aus dem Feuchtgebiet um
den Egelsee.

6
et ]
iR 2

Attraktiver Erholungsweg,
Radwegverbindung, Schulweg

zwischen Obereschach und
Oberhofen

Griinverbindung Untereschach (Schwarzach)

Die Grunverbindung entlang der Schwarzach hat eine hohe Bedeutung im Gewasser-
system und im Biotopverbund 6stlich der Schussen. Die Grinverbindung verlauft von
der Schussen sudlich des Gewerbegebiets Karrer bis zur Ortslage von Untereschach.
Sie verlauft durch die Siedlungsflache von Untereschach und bildet den stidlichen
Ortsrand von Obereschach um dann Uber Furt ihren Anschluss an das angrenzende
Hugelland zu finden.
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Griinverbindung Furtwiesenbach/Nérdlicher und Sidlicher Hiittenberg-
bach

Die Grunverbindung verlauft vom Furtwiesenbach zwischen dem Gewerbegebiet Ma-
riatal und Weiherstobel Gber den Nérdlichen und Sudlichen Hittenbergbach Richtung
B 30. Ostlich der B 30 folgt sie weiter dem Stdlichen Hiittenbergbach in seinem Ver-
lauf an der dort liegenden Grinflache zwischen dem siidlichen Siedlungsrand von
Torkenweiler und dem nérdlichen Siedlungsrand von Sickenried, um dann an den To-
bel im Waldstiick am Huttenberg anzuschlieBen.

Furtwiesenbach: Naturnaher
Unterlauf mit Gehélzsaum

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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3.0 SCHWACHEN/KONFLIKTE LANDSCHAFT

Die landschaftlichen Qualitdten in Eschach werden neben den allgemeinen, nicht
ortsspezifischen Belastungen der Umwelt wie Zunahme von Larm- und Lichtemissio-
nen, Intensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung, hoher Versieglungsgrad in Sied-
lungsgebieten, Zunahme der Hochwasserereignisse u.a.m. vor allem durch Zer-
schneidungs- und Barrierewirkungen in Nord — Siid — Richtung beeintrachtigt. Mit der
Zerschneidungswirkung der B 30 Uber die gesamte Lange der Gemarkung und der
bandartigen Siedlungsstruktur, die nur noch an wenigen Stellen von durchgehenden
Grinverbindungen unterbrochen wird, sind sowohl die Mdglichkeiten des Biotopver-
bundes als auch der Erholungseignung beeintréchtigt.

Die landschaftlichen Teilrdume des Schussenbeckens samt Schussen, des Hugellan-
des und der dazwischenliegenden Hangzone erstrecken sich ebenfalls in Nord — Siid
— Richtung, die verbindenden Béche sind beim Durchtritt durch den Siedlungskdrper
und bei der Querung unter der B 30 meist auf die Ableitungs- bzw. Durchleitungsfunk-
tion fir das ankommende Oberflachenwasser begrenzt. Die landschaftlichen Entwick-
lungschancen fiir Eschach liegen zweifelsohne in einer Starkung der Gewéasser und
ihrer Funktionen als durchgéngige Biotopstrukturen mit ausreichenden Pufferflachen
und in der gleichzeitigen angepassten ErschlieBung dieser Flachen fir die Erholungs-
nutzung in Form von attraktiven Wegeverbindungen. Die naturnahe Gestaltung von
Gewasserrandstreifen dient darliber hinaus auch dem Hochwasserschutz und hat
ausgleichende Wirkung auf das Siedlungsklima. Weiterhin kann z.B. mit Ausgleichs-
maBnahmen oder dem planerischen Instrument des kommunalen Okokontos oder a-
ber dem Einsatz von Landschaftspflegemitteln darauf hingewirkt werden, extensive
Wiesennutzungen wie Feuchtwiesen, Streuobstwiesen oder Magerwiesen auf geeig-
neten Flachen zu reetablieren und auf diese Weise die naturschutzfachlichen Qualita-
ten dieser oberschwébischen Kulturlandschaft zu stéarken.

Die Vorschlage von MaBnahmen zur Ortsentwicklung haben die Verbesserung von
Wohn-, Lebens- und Standortqualitédt des Plangebietes zum Ziel. Die Reparatur der
Landschaft und die Entwicklung von Landschaft kénnen einen maBgeblichen Anteil
zur Verbesserung dieser Standortqualitaten leisten.
Als landschaftliche Schwachen wurden im Zuge der Grobanalyse zur Ortsentwicklung
fir Eschach folgende Strukturen durch Auswertung von vorliegenden Planungsunter-
lagen und Luftbildauswertung erfasst:

* verdolte bzw. verschwundene Gewasserlaufe

e unzureichende oder nicht vorhandene Gewéasserrandstreifen

e Verlust historischer Wiesenstandorte (wie Feuchtwiesen, Magerwiesen oder
Streuobstwiesen)

* fehlende Wegeverbindungen in die Landschaft

e Barrieren (wie B 30 und Bahnlinie).

GROBANALYSE ORTSENTWICKLUNG ESCHACH
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Griinverbindung WeiBenau (Héllbach/Schussenkanal)

Westlich der B 30 ist keine durchgehende Gestaltung der wichtigen Griinverbindung
zur Schussen und der renaturierten Schussenlandschaft erkennbar. Der Ausbauzu-
stand des Hoéllbachs im Bereich des Verbindungsweges ist naturfern, der Verlauf ent-
lang der Kleingarten wenig attraktiv. Die angrenzenden Griin- und Landschaftsrdume
des Klosters WeiBenau und von Mariatal sind nicht in den Griinzug einbezogen und
nicht ausreichend durch FuB- und Radwege erschlossen. Fur die Grinflachen sudlich
des Hollbachs stellt der geltende Flachennutzungsplan eine Erweiterung der Sonder-
bauflachen fur die Klinik dar.

Die landschaftliche Verbindung entlang des Mariataler Waldchens zur B 30 wird durch
Sportflachen und den Bedarfsparkplatz des Gewerbegebietes raumlich erheblich be-
dréangt. Ostlich der B 30 ist der Griinzug durch den hohen Flachenanteil landwirt-
schaftlicher Intensivhutzungen gepréagt. In Weingartshof entwickelt sich die Wohnbe-
bauung entlang der Tettnanger StraBe weit in die landschaftliche Grinverbindung hin-
ein und verengt sie zusétzlich. Die Wegeverbindung von der B 30-Briicke in Richtung
Hollholz verlauft stellenweise sehr beengt zwischen der Bebauung. Ab der Tettnanger
StraBe fehlen attraktive Wegeverbindungen ins Héllholz und die angrenzenden Teile
des Hugellandes.

Grunverbindung Héllbach stark

verengt durch Siedlungsband -
Wohngebiete

Verengung der Grlnverbindung

durch Gewerbeflachen im
Schussenbecken
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Griinverbindung Torkenweiler (Lauteracher Bach, Unterlauf Siechen-
bach)

Westlich der B 30 sind die Gewasserrandstreifen an Siechenbach und Lauteracher
Bach nur unzureichend ausgebildet. Im Bereich der B 30 verlauft der Lauteracher
Bach auf ca. 150 m Lange verdolt. Die StraBenunterquerungen von B 30 und Tettnan-
ger StraBe sind fur Fische nicht durchwanderbar. Der Biotopverbund ins Schussental
ist durch fehlende Biotopstrukturen und die schlechte Verbindungsqualitat des Laute-
racher Baches mangelhaft.

Einlauf Verdolung
Lauteracher Bach

Griinverbindung Obereschach - Oberhofen (Mittel- und Oberlauf Sie-
chenbach, Obereschacher Bach)

Westlich der B 30 weist der Siechenbach Uiber langere Abschnitte keine ausreichen-
den Gewédsserrandstreifen auf. Dadurch wird seine Funktion im Biotopverbund zur
Schussen beeintrachtigt. Ostlich der B 467 wird die Griinverbindung entlang des Sie-
chenbachs im Bereich des Wolff — Areals durch die Verdolung des Gewéassers kom-
plett unterbrochen. Auch im weiteren Verlauf in der Ortslage gibt es bis zum Tobelaus-
lauf verdolte Abschnitte und nicht ausreichende Gewasserrandstreifen. Die Naturndhe
des Bachs ist in den meisten der offenverlaufenden Abschnitte im Bereich von Obere-
schach und Oberhofen verbesserungswirdig (mehr dazu im Gewasserentwicklungs-
plan Siechenbach). Der Planbereich im Schussental weist kaum Wegeverbindungen
fur die Erholungsnutzung auf, eine attraktive Wegevernetzung zur Schussen gibt es
nicht.

Griinverbindung Schwarzach
Der ehemalige Muhlkanal der in Untereschach aus der Schwarzach ausgeleitet wird,

ist komplett verdolt, ebenso wie Abschnitte des Untereschacher Baches, einem weite-
ren Seitengewasser der Schwarzach.
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Griinverbindung Furtwiesenbach/Nérdlicher und Sidlicher Hiittenberg-
bach

Westlich der B 30 bis zur StraBe in Weiherstobel sind teilweise keine Gewasserrand-
streifen vorhanden. Ostlich der B 30 ist der Nérdliche Huttenbergbach in seinem
Durchgang durch die Ortslage Torkenweiler komplett verdolt und Gberhaupt nicht
mehr sichtbar. Erst im Bereich des auslaufenden Tobels tritt er wieder an die Oberfla-
che. Auch der stdliche Huttenbergbach verlauft in der Ortslage abschnittsweise ver-
dolt.

Fehlende Wegeverbindung
und Gewasserrandstreifen,

mangelnder Biotopverbund
ins Schussental
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