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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.Juli 2017 (BGBI.I S.2808)

Baunutzungsverordnung Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

(BauNVvO) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

Planzeichenverordnung Planzeichenverordnung (PlanzV)i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

(PlanzV) zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

Landesbauordnung (LBO) Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 05.03.2010
fur Baden-Wirttemberg (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99)

Gemeindeordnung (GemO) Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000
fur Baden-Wirttemberg (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Die Festsetzungen beziglich der Héhe baulicher Anlagen (HbA), der héchstzulassigen Hohe
untergeordneter Bauteile und technischer Anlagen, der Baulinien, der Verkehrsflache, der
Pflanzg ebote im 6 ffentlichen Raum, der Erhaltungs- und Stadtbildsatzung, sowie die ortlichen
Bauvorschriften zur Dachform und zu den zulassigen Dachaufbauten werden im Geltungsbereich
dieser Bebauungsplananderung wie folgt gefasst:
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt am
und Technik

2. Bekanntmachung des Aufstellungs- und Auslegungsbeschlusses am
gem. § 2 Abs. 1 BauGB

3. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am
4. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfesvom .................. vom
mit Begriindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis
5. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

und 8 74 Abs. 7 LBO

Ravensburg, den ................... (BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom
..................... Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Ravensburg, den .....coeeees
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITERIN)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den .....ccoeeees
(STADTPLANUNGSAMT)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

IGH 465,007

1.1 Ho6he baulicher Anlagen (HbA)

WH 460,007

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die maximal zulassige

* beispiehaft Gebaudehohe (GH) und die Wandhohe (WH), festgesetzt jeweils in m tiber NN.

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der Wandhohe ist der Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Oberkante Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der Gebaudehdhe ist beim Flachdach Oberkante
Attika und beim Satteldach, Mansarddach, Oberkante Firstziegel bzw. Dachhaut.

Eine Uberschreitung der Wandhghe ist durch Balkon- und Terassengelander sowie
Dachaufbauten gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den ortlichen
Bauvorschriften zulassig.

1.2 Hochstzulassige Hohe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten
Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten sind mit einer Hohe von maximal 3 m
auf Dachflachen von Hauptgebauden (vertikal gemessen) zuléssig. Eine Uberschreitung
der héchstzulassigen Wandhdhe mit diesen ist zulassig.

2.

BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise zuldssig sind Auskragungen bis zu 1,00m der Obergeschosse und
Ruckspringe im Erdgeschoss.

Die Baulinie darf je Grundstiick und Geb&ude fir die Errichtung einer
Eingangsiberdachung Uberschritten werden.
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3. VERKEHRSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinweis:
Die Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist unverbindlich.

3.1 StralRenverkehrsflache

3.2 StraBenbegrenzungslinie

3.3 Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

Multifunktionale Verwendung und Parkierung

4, PLANUNGEN; NUTZUNGSREGELUNGEN; MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE, UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

@ 41 Erhalt von Baumen

GemaR Eintragung im Lageplan sind die standortgerechten mittelkronigen Laubb&ume zu
erhalten. Entlang der parallelen Achse zur MauerstralRe kénnen einzelne

Baumpflanzungen um bis zu 15,00m versetzt werden. Bei Abgang ist der jeweilige Baum
Zu ersetzen.

5. Sonstige Planzeichen
5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
o 5.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festzungen in Bezug auf die Hohe baulicher

Anlagen (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 88 1 Abs. 4 und 16 Abs. 5 BauNVO)

B NACHRICHTLICHE UBERNAHME

NN

D 1. Kulturdenkmal, das geméfR § 2 DSchG dem Denkmalschutz unterliegt
(8 9 Abs. 6 BauGB)
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C  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 LBO)

1.1 Dachform

Zulassige Dachform (Satteldacher (SD), Mansarddacher (MD), Flachdacher (FD)) siehe
Planeintrag.

1.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten oder sonstige Eingriffe (z.B. Balkone) sind unter folgenden
Voraussetzungen zulassig:
- Auf der StralRenseite mit einer Gesamtlange von 60% der jeweiligen Gebaudelange
(AuRenkante AuRBenwand zu AulRenkante Aul3enwand), und
- die Dachfidche von Dachaufbauten auf der StraRenseite dirfen nicht durch weitere
Aufbauten (z.B. Balkone) gestort werden und
- auf der Hofseite (nicht oder nur eingeschrankt einsehbar von der &ffentlichen Flache)
80% der jeweiligen Gebaudelange auch traufdurchbrechend (AuRenkaten AuRenwand zu
AuRBenkante AuRenwand) und
- der Mindestabstand zum First 0,80m (parallel zur Dachfidéche vom hdchsten Punkt des
Firstes zum héchsten Punkt des Dachaufbaus gemessen)

1.3 Erhaltungs- und Stadtbildsatzung

Im gesamten Plangebiet findet die Erhaltungssatzung "Altstadt’ in der jeweils giltigen
Fassung keine Anwendung.

Im gesamten Plangebiet findet die Stadthildsatzung "Allgemeine Stadtbildsatzung fir die
Altstadt Ravensburg" in der jeweils glltigen Fassung keine Anwendung.

D VERHALTNIS ZUM RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 364

1. Die Festsetzungen dieses Anderungsbebauungsplanes treten an die Stelle
der bisher geltenden Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, der
Baulinien, zur Verkehrsflache, zum Pflanzgebot im 6ffentlichen Raum, zur
Erhaltungs- und Stadthildsatzung sowie der értlichen Bauvorschriften zur
Dachform und der zul&ssigen Dachaufbauten des Bebauungsplanes
"Mauerstral3e/Eisenbahnstralle/Untere Breite Stral3e/Charlottenstraf3e”, Nr.
364, rechtsverbindlich seit 28.03.2009.
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E KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1. Fullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

Planungsrechtliche 1 maximale Wand- und Gebaudehdhe
Festsetzungen

1

2. Filllschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

Ortliche 1 Dachform
Baworschriften

1

3. Ordnungswidrigkeiten

VerstdRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten
nach §75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

4. Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metollteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brondschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen.

5.  Abgrenzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Mauerstrali e/
EisenbahnstraRe/Untere Breite Strasse/CharlottenstraRe”, Nr. 364

F PLANUNTERLAGE

5255 41 1.  Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

2. Haupt-/ Nebengebaude, Bestand

N\
[ 11

4. Bestandsvermessung

X 5.  Hohenpunkte mit Hohenangaben inm . NN

465 50"
*beispieha

—

Aufgestellt:
Ravensburg, den 13.09.2017
Stadtplanungsamt / Schmid

Rosol
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 0,28 ha grof3en Bereich zwischen
MauerstralRe, Eisenbahnstral3e, Untere Breite Stral3e und Charlottenstral3e. Die Flur-
stiicke mit den Nummern 338, 340 sowie Teilflachen der Flursticke Nummer 48/3,
281/9, 288, 288/3, 288/4, 288/17, 288/18, 288/19, 1106/1 umfassen den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaf Festsetzung aus dem Lageplan.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Geltungsbereich ist Teil des Baublocks der durch die Mauer-, Eisenbahn-, Untere
Breite Stral3e und Charlottenstral3e gebildet wird. Der Bebauungsplan widmet sich
hierbei lediglich dem westlichen Teil des Baublocks, da dort eine andere stadtebauli-
che Struktur als im restlichen Block anzutreffen ist.

Im Geltungsbereich sind fur die Altstadt untypische groBmafRstébliche Bauwerke an-
zutreffen, die sich klar von der kleinteiligen Bebauung im restlichen Block unterschei-
den. Aus der groBmalfstablichen Bebauung resultieren Anspriiche, insbesondere an
die Ver- und Entsorgung, die dazu fiuihren, dass es zu Konflikten mit dem aktuell be-
stehenden Bebauungsplan kommt. Um den historischen Gebaudebestand weiterhin
flexibel und langfristig nutzen zu kénnen und zukiinftige Konflikte zu vermeiden, ist es
erforderlich eine Bebauungsplanadnderung durchzufihren.

Innerhalb der Abgrenzung ist nur noch in Teilen historische Bausubstanz vorhanden.
Besonders zu erwéhnen ist hierbei das heutige Mobelhaus Maurer. Dieses Gebaude
wurde um die Jahrhundertwende in ein Hotel umgebaut. Nach der Aufgabe der Hotel-
nutzung fand ein Mobelhaus eine Nutzung im Geb&ude. Die restlichen Geb&ude des
abgegrenzten Bereichs sind jingeren Datums und entsprechen daher dem modernen
Architekturstil. Mit diesem heben Sie sich deutlich vom typischen Erscheinungsbild
der Altstadtstrukturen ab.

Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum
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3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die vorhandene Gebaudestruktur soll grundsétzlich erhalten bleiben, jedoch fuhren
die planungsrechtlichen Vorgaben im Sinne einer altstadtgerechten Entwicklung in
bestimmten Teilen zu Konflikten zwischen dem Erhalt der historischen Bausubstanz
und der flexiblen Entwicklung dieser.

Gerade beziglich der altstadtgerechten Verortung von erforderlichen technischen An-
lagen besteht zu geringer Spielraum. AuRerdem besteht zwischenzeitlich das Erfor-
dernis das Dachgeschoss starker zu nutzen. Beide Aspekte, sind im aktuellen Be-
bauungsplan nicht ausreichend mdglich und erschweren derzeit die zeitgemafie An-
passung der bestehenden Strukturen. Zur Reduzierung dieser Erschwernisse ist die
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes "MauerstraRe/Eisenbahnstrale/Untere
Breite Stral3e/Charlottenstraf3e" erforderlich.

Um eine weiterhin nachhaltige Nutzung der vorhandenen stadtebaulich wertvollen
Strukturen zu ermoglichen, gerade auch in Hinblick auf die sich verdnderten Anforde-
rungen an groBmaRstabliche Bebauung, ist die Anderung des Baurechts im abge-
grenzten Bereich beabsichtigt.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes miissen die Planungsziele des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes geringfiigig modifiziert werden. Folgende Ziele wur-
den dem Bebauungsplan "Mauerstral3e/Eisenbahnstra3e/Untere Breite Stral3e/ Char-
lottenstraRe" zu Grunde gelegt. An diesen wird im Rahmen der 1. Anderung festge-
halten.

- Starkung der bisher schon im Baublock vorherrschenden Wohnfunktion durch
Schaffung von weiteren Wohnungen teils durch Neubau, teils durch Umnut-
zung von derzeit gewerblich genutzten Flachen in den Obergeschossen (Be-
sonderes Wohngebiet gem. § 4a BauNVO)

- Schaffung von neuem Wohnraum bzw. Zufihrung von leerstehenden Flachen
an den Wohnungsmarkt

- Aufwertung und Stabilisierung des Baublockes als innerstadtisches Wohn-
quartier

- Verhinderung der Ansiedlung von stérenden Gewerbe- und Dienstleistungs-
nutzungen

- Innenhofentkernung und Sicherung bisher unbebauter Grinflachen im Innen-
hof

- Schaffung von Bewohnerstellplatzen im Innenhof nach Abbruch der Innen-
hofgebaude und dem Bau einer Bewohnergarage mit Zufahrt tber die Mau-
erstralie

- Schaffung eines gesicherten Feuerwehrzugangs in den Blockinnenbereich
- Modernisierung- und Instandsetzung der Gebaude

- Umgestaltung des StraRenraumes der Mauerstral3e zwischen der Eisen-
bahnstral3e und der Charlottenstrafl3e und der Stellplatzflache an der Stadt-
mauer
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Folgendes Planungsziel wird im Zuge des Bebauungsplananderungsverfahrens
"MauerstraRe/Eisenbahnstrale/Untere Breite StraRe/ CharlottenstraRe — 1. Ande-
rung" modifiziert:

- Verbesserung der offentlichen Parkierung durch Sicherung von weiteren
Stellplatzen im Bereich der Flst. 338 und 340

Die Modifizierung des Planungsziels lautet wie folgt:

- Anpassung der stral3enrechtlichen Situation an die vorhandenen Nutzungen
im Bereich der Flst. 338 und 340

4. PLANUNGSERFORDERNIS

Der Geltungsbereich zeichnet sich durch eine im Vergleich zum restlichen Baublock
groBmalistabliche Bebauung aus. Diese Mal3stablichkeit resultiert daraus, dass ande-
re Anforderungen an die weiterhin flexible Nutzbarkeit der Geb&ude gestellt werden,
als dies bei der kleinteiligen Bebauung der Fall ist. Zwei Aspekte sind in diesem Zu-
sammenhang zu nennen. Zum einen besteht die Notwendigkeit das Dach stéarker an-
gemessen nutzen zu kdnnen. Zum anderen besteht im Bereich des Standortes fiir
technische Anlagen zu Ver- und Entsorgung das Bedurfnis diese auf dem Dach un-
terzubringen. Das bestehende Baurecht lasst beide Entwicklungen aktuell nicht im er-
forderlichen Mal3e zu. Um die stadtebauliche Situation der betroffenen Gebaude fur
die Zukunft zu verbessern bzw. weiterhin eine Nutzbarkeit der Strukturen zu ermogli-
chen muss der bisherige Bebauungsplan in Teilen geandert werden.

5. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Aktuell richtet sich die Zulassigkeit baulicher Vorhaben im Gebiet nach dem Be-
bauungsplan "Mauerstraf3e-/ Eisenbahnstral3e-/ Untere Breite Stral3e-/ Charlotten-
stral3e”, Nr. 364, rechtsverbindlich seit 28.03.2009. Dieser Bebauungsplan setzt fur
das Gebiet ein besonderes Wohngebiet fest. Der Strafienraum wird als Verkehrsfla-
che besondere Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) festgesetzt. Der Be-
bauungsplan sichert die vorhandene Blockstruktur durch eine Baulinie entlang der
AulRenkante des Blocks. Zugleich setzt der Bebauungsplan Baugrenzen fest, die Teil-
flachen des Blockinneren vor weiterer Bebauung schiitzen. In bestimmten Teilberei-
chen sorgt der Bebauungsplan dafir, dass die geltende Stadtbild- und Erhaltungssat-
zung nicht einzuhalten sind. Hierbei handelt es sich fast ausschlief3lich um den mit der
1. Anderung zu andernden Bereich.
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6. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit Stand
vom 13.09.2017 stellt fir den Bereich des Plangebietes gemischte Bauflache dar.

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

7. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT

Die Bebauungsplanédnderung wird im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Die
Voraussetzung fur die Durchfuihrung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13a
BauGB ist, dass die Flache des abgegrenzten Bereichs nicht gro3er als 20.000m?2 ist.
Zugleich darf auf der Flache nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen gerechnet
werden. Die Voraussetzungen fur die Durchfihrung eines solchen Verfahrens sind er-
fullt.

Innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB ist es der Gemeinde
moglich von der Umweltpriifung sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Trager oOffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB abzuse-
hen.

8. NATUR UND LANDSCHAFT

Die vorliegende 1. Anderung hat auf die Belange von Natur und Landschaft keine we-
sentlichen Auswirkungen. Es werden lediglich Anderungen an die bereits durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Mauerstral3e/EisenbahnstralRe/Untere Breite
Stral3e/Charlottenstral3e” getroffenen Festsetzungen formuliert, die eine weiterhin an-
gemessen flexible Nutzung der vorhandenen gro3mafstablichen Bebauung ermagli-
chen sollen.

9. UMFANG DER ANDERUNGEN

Das Bebauungsplané&nderungsverfahren modifiziert und erganzt in Teilen den ur-
sprunglichen Bebauungsplan in den Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen,
zur hochstzulassigen Hohe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten, zu
den Baulinien, zur Verkehrsflache, zum Pflanzgebot, zur Erhaltungs- und Stadtbild-
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satzung sowie zu den ortlichen Bauvorschriften beztglich Dachform und der zul&ssi-
gen Dachaufbauten.

10. VERHALTNIS ZUM RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLAN

Die nicht betroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans "Mauerstra-
Re/Eisenbahnstralle/Untere Breite StralRe/Charlottenstralie"” bleiben weiterhin beste-
hen.

11. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Bebauungsplan werden die Hohenfestsetzungen in zwei Festsetzungspunkten ge-
andert. Zum einen wird in einem Teilbereich die Gebaudehthe angehoben, um den
gestiegenen Anforderungen an die technische Ver- und Entsorgungseinrichtungen in
Form von Aufbauten gerecht zu werden. In Folge dessen andert sich die Belichtungs-
situation fur die Geb&aude im Innenhof des Baublocks. Allerdings ist die Veranderung
innerhalb der Belichtungsverhaltnisse nur geringfiigig, sodass keinerlei negative Aus-
wirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Innenhof zu erwarten sind. Zum
anderen wird die hochstzulassige Hohe untergeordneter Bauteile und technischer
Aufbauten Teil des Bebauungsplan. Durch diese Festsetzung soll erreicht werden,
dass groBmalfistabliche Nutzungen ein flexibles Festsetzungskonzept erhalten, wel-
ches ihnen eine sensible Gestaltung der Anlagen in Bezug auf den Erhalt der Bau-
substanz ermoglicht. Dadurch, dass das Plangebiet sich am Rande der historischen
Altstadt von Ravensburg befindet, wurde darauf geachtet, moéglichst dezent Aufbauten
und Erweiterungen am Dach zuzulassen, um eine Uberpragung der wahrnehmbaren
Dachlandschaft nicht zu ermdglichen.

Die Festsetzungen beziiglich der Bauweise der Gebaude werden einem Bereich der
Baulinie geéndert. Die Baulinie darf fir die Errichtung von Eingangsdachern tber-
schritten werden. Pro Gebaude und Grundstiick darf nur eine Eingangsuberdachung
gebaut werden. Die bisherig ausnahmsweise zulassige Auskragung ab dem Oberge-
schoss bleibt erhalten. Das Ziel dieser Festsetzung ist es eine gestalterische Aufwer-
tung des Gebaudekdrpers in der Mauerstraf3e zu erhalten, indem der Eingangsbe-
reich des Gebaudes hervorgehoben wird und gleichzeitig die Verkehrssicherheit ge-
wabhrleistet bleibt.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans wird die Festsetzung betreffend die Ver-
kehrsflachen der Mauerstral3e Uberarbeitet. Im Bebauungsplan "Mauerstral3e / Eisen-
bahnstral3e / Untere Breite Stral3e / Charlottenstral3e"”, Nr. 364, wird die Mauerstralie
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dabei werden die
Fahrbahnflache als Mischverkehrsflachen und die daran angrenzenden Parkflache als
Flache fur offentliche Parkplatze festgesetzt.

Die Bebauungsplanadnderung setzt fir den Grol3teil der Mauerstral3e nun eine allge-
meine StralRenverkehrsflache fest. Sechs Stellplatze im Stiden der Mauerstral3e wer-
den als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur multifunktionalen
Verwendung und zur Parkierung festgesetzt. Die Anderung dieser Festsetzung be-
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deutet, dass eine erhghte Flexibilitat bei der Ausgestaltung der Mauerstral3e erfolgen
kann.

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um das Planungs-
recht auf die Moglichkeit zur Durchfiihrung neuer Vorhaben mit gestiegenen Anforde-
rungen an den technischen Ausbau zu ermdglichen.

In der Mauerstral3e wurden im Zuge einer UmgestaltungsmalRnahme sieben Baum-
pflanzungen vorgenommen. Diese Baume werden durch eine Festsetzung zum Erhalt
von Baumen mit festem Standort gesichert. Im zu Grunde gelegten Bebauungsplan
"Mauerstral3e/Eisenbahnstral3e/Untere Breite Stral3e/Charlottenstraf3e” sind funf
Planzgebote festgesetzt. Um Flexibilitat fiir weitere Umgestaltungen zu erhalten oh-
ne dabei an freiraumlicher Qualitat zu verlieren erlaubt es der Bebauungsplan die
Baume bis zu einer festgesetzten Entfernung entlang der Mauerstral3e zu verpflan-
zen. Bei Abgang ist Ersatz zu schaffen.

12. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Zuge der Anderung werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch
die Ortlichen Bauvorschriften geandert bzw. erganzt. Zur Sicherung grundlegender
baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmensetzende Vorschriften getroffen.
Dies ist im Plangebiet erforderlich, da als Teilbereich der Altstadt zum einen hohe An-
forderungen an die Gestaltung zu stellen sind, um weiterhin die Erkennbarkeit im En-
semble zu gewahrleisten.

Die Formulierung der Ortlichen Bauvorschrift zielt darauf ab, dass in altstadtnéhe an-
gemessene Nutzungsmaoglichkeiten in der bestehenden grol3mafistablichen Bebau-
ung, ohne dabei wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die kleinteilige Altstadt-
struktur zu produzieren, ermdglicht werden.

Fur das Plangebiet werden die jeweils glltige Stadtbild- und Erhaltungssatzung aufer
Kraft gesetzt. Im aktuellen Bebauungsplan waren der Grol3teil der Gebaude bereits
von jeweils der Erhaltungs- und der Stadtbildsatzung nicht betroffen. In der Anderung
des Bebauungsplanes wird nun ebenfalls fir die historischen Bausubstanz der Haus-
nummer EisenbahnstralRe 26 die Erhaltungssatzung aul3er Kraft gesetzt. Grund hier-
fur ist das die vorhanden stadtebauliche und architektonische Struktur bereits im Be-
stand von der Gestalt der Altstadt abweicht und daher eine Anwendung der Stadtbild
und der Erhaltungssatzung nicht notwendig ist. Die Zielsetzung hierbei ist es auch fur
wertvolle aber nicht unter Denkmalschutz stehende Geb&aude ausreichend Moderni-
sierungsmoglichkeiten offen zu halten, um deren gestalterische Wertigkeit fur die Alt-
stadt und deren Nutzungspotenziale zu erhalten.

Die zulassigen Dachformen orientieren sich am Bestand und sichern diesen.

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zulassigen Dachaufbauten verbin-
den die Erfordernisse an eine angemessene Nutzung des Dachraumes und setzen
nur insoweit Schranken, als diese flr das stadtebaulich erwiinschte Erscheinungsbild
des Siedlungszusammenhangs charakteristisch und pragend ist. Hierflr ist es erfor-
derlich, dass ein Mindestmald an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar
bleibt. Dabei werden andere Bauvorschriften fir die straBenzugewandte Gebaudesei-
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te getroffen, um die Symbiose aus Dachausbau und die Nutzbarkeit dessen zu errei-
chen. Auf diese Weise wird ein ausreichend harmonisches Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gesichert. Die zulassigen Dachformen orientieren sich hierbei an der
Dachlandschaft der historischen Geb&audestruktur. Dadurch wird gewéhrleistet, dass
das Erscheinungsbild der historisch wertvollen aber nicht unter Denkmalschutz ste-
henden Gebaude gewahrt bleibt. Die Formulierung der Dachaufbauten ermdglicht zu-
dem die weiterhin angemessene flexible Nutzung der historisch wertvollen Bausub-
stanz des Plangebietes. Durch das Zusammenspiel der Vorschriften wird sicherge-
stellt, dass Veranderungen in der Bausubstanz altstadtvertraglich gestaltet werden.

13. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches:
ca. 0,28 ha

14. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung
Planung voraussichtlich keine zusétzlichen Kosten. Weder fur die Verkehrs- und ab-
wassertechnische Erschliel3ung des Planbereichs.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 13.09.2017

Frau Rosol

Stadtplanungsamt
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