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RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3
(PlanzV) des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wirttemberg 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.

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auf3er
Kraft. In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik am 22.01.1997

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 04.02.1997

3. Teilung des Verfahrensgebietes am 08.03.2010
4. Bekanntmachung der Teilung des Verfahrensgebiets am 13.03.2010
5. Erganzung des Aufstellungsbeschlusses und am 06.07.2016

Modifizierung der Planungsziele

6. Bekanntmachung der Ergénzung des Aufstellungsbeschlusses und am 09.07.2016
Modifizierung der Planungsziele

7. Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 09.07.2016

8. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 18.07.2016
bis  05.08.2016

9. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch  am  06.12.2017
den Ausschuss fur Umwelt und Technik

10. Bekanntmachung der o¢ffentlichen Auslegung am 09.12.2017
11. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom 14.11.2017 vom 18.12.2017

mit Begriindung vom 14.11.2017 gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 26.01.2018
12. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter am

Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik

13. Erneute Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung am

14. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom vom
14.11.2017/25.05.2018 mit Begriindung vom bis
14.11.2017/25.05.2018 gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB

15. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am .

und 8§ 74 Abs. 7 LBO

Ravensburg, den .........c.c....... e
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

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

Ravensburg, den .....cooeees
(OBERBURGERMEISTER)
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Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ....c.coeeeeees
(STADTPLANUNGSAMT)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zuléssig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmesweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fiir Verwaltungen

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 2, Nr. 4 und Nr. 5 genannten Ausnahmen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

2.

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

2.1 Grundflachenzahl

0,3*

Hochstzuléssige Grundflachenzahl (GRZ)

In den Allgemeinen Wohngebieten darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, ist eine
weitere Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zul&ssig.

2.2 Geschossflachenzahl

@*

Hochstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)

* beispiehaft

Berechnung der Geschossflache

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei der Berechnung der zulassigen
Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrédumen auch in Nicht-Vollgeschossen
einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswaénde vollstandig mitzurechnen.
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2.3 Hochstzulassige Wandhohe

Die hdchstzulassige Wandhéhe (WH) im WAL ist beim Walm- oder Mansarddach das
traufseitig gemessene Mald zwischen der im Mittel gemessenen StralRenhthe, gemessen
jeweils in der Mitte der der StralRe zugewandten Gebaudeseite und dem Schnittpunkt der
AuRRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Die hdchstzulédssige Wandhthe im WAZ2 ist festgesetztin m . NN.

WH

Beim Flachdach gilt als oberer Messpunkt der Wandhdhe die Oberkante der Attika.

Eine Uberschreitung der Wandhéhe ist durch Balkon- und Terassengelander sowie
Dachaufbauten gemalR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den o6rtlichen Bauvorschriften
zulassig.

GH 24 Hochstzulassige Gebaudehdhe

Die hdchstzulassige Gebaudehdhe (GH) istim WA1 festgesetzt in m Uber der im Mittel
gemessenen Strallenhdhe, gemessen jeweils in der Mitte der der Stral3e zugewandten
Gebaudeseite.

Die hdchstzulassige Gebaudehdhe im WA2 ist festgesetzt in m . NN.

Eine Uberschreitung der Gebaudehohe ist durch Balkon- und Terassengelénder sowie
Dachaufbauten gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften
zulassig.

Anlagen zur Sonnenernergiegewinnung sind mit einer Hohe von maximal 1,20 m auf
Dachflachen von Hauptgebauden (vertikal gemessen) zuldssig. Eine Uberschreitung der
hochstzulassigen Gebaudehthe mit diesen ist zulassig.

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

| 3.1 Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.2 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Eswird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

a: Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird festgesetzt, dass die GEbaUMEIANGE maximal
20,00m betragen darf.

Im gesamten Gebiet betragt die erweiterte Tiefe der seitlichen Grenzabstande mind.
3,00m.

Ausnahmsweise kénnen Tiefgaragen in den erweiterten seitlichen Grenzabstanden
zugelassen werden, um die Funktionsféhigkeit der Tiefgarage zu gewéahrleisten.

33
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4, VERKEHRSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der Strafl3enverkehrsflache ist unverbindlich.

41 Offentliche Verkehrsflache

4.2 Strallenbegrenzungslinie

43 Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache

44 Ein- und Ausfahrt

Je Grundstiick ist eine Zufahrt zur offentlichen Verkehrsflache mit einer maximalen Breite
von 6,50m zulassig.

5. GRUNFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache

Innerhalb der privaten Griinflachen sind Nebenanlagen aller Art sowie Baustellenein-
richtungen und die Lagerung von Baustoffen und Bodenaushub nicht zulassig.

BEBAUUNGSPLAN "OSTLICHE FEDERBURGSTRASSE —
NORDLICHER TEIL"
Seite 7 von 14 Teil | — Textliche Festsetzungen



6.

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)

6.1 Pflanzstreifen entlang des Mehlsackwegs und Hihnerstallwegs

Innerhalb des festgesetzten Streifens entlang des Mehlsackwegs und des

Hihnerstallwegs sind mindestens 1,50m breite Hainbuchen- oder Lingusterhecken
zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzten.

6.2 Umgrenzung von Flachen mit Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Massnahmenziel: Erhalt des
naturnahen Gehdlzbestands (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den gekennzeichneten Bereichen sind nachfolgende Nutzungsregelungen und Mass-
nahmen festgesetzt:

Vorhandene flachige Gehdlzstrukturen sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten und zu sichern. Baume mit einem Stammumfang gréRer 80cm sind zu erhalten.
Die Herausnahme jiingerer Geholze zur Forderung vorhandener Einzelbaume ist zulassig.
Ein Totholzanteil von 10% des Baumbestandes ist zu erhalten.

Fur Nachpflanzungen zur Verjiingung sind heimische, standortgerechte Baume in der
Pflanzqualitdt Hochstamm oder Solitar mit Stammumfang 18-20cm gemessen in 1m Hoéhe
zu pflanzen

6.3 Dachbegriinung

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Hauptgebduden mit einer Neigung von
weniger als 12° sind mit einer Substratschicht von mindestens 0,12 m zu versehen und zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind ausschlielich Dachterassen und Flachen fiir
technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fur die Sonnenenergiegewinnung sind zu
begriinen.

6.4 Erdiuberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen
Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile sind mit einer Substratschicht von

mindestens 0,6 m, im Bereich von Baumpflanzungen von mindestens 0,8 m zu versehen
und zu begriinen.

6.5 Artenschutz
Rodungen sind ausschlieBlich in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufiihren, um keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG auszuldsen. Vor der
Rodung sind die Gehdlze auf Stamm- und Asthdhlen zu untersuchen, um sicherzugehen,
dass keine Ruhestatten hohlenbewohnender Tierarten zerstort werden.
Bei Umbau- und Abrissmaflinahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist zu prufen, ob
Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt, getdtet, ihre Entwicklungsfolge oder
Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstéatten gestort werden (8 44BNatSchG). Istdies der Fall, so
ist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehorde einzuholen.
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7. SONSTIGE PLANZEICHEN

71 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

J 7.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen Nutzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

N vy d 73 Umgrenzungvon Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und § 23
Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude handelt nicht zulassig.

[:] 74 Schallschutzvorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslérm sind besondere
bauliche Vorkehrungen zu treffen.

Larmpegelbereich (LPB) Il

An den gekennzeichneten Bereichen ist fur Buro- und Aufenthaltsrdume entsprechend der
DIN 4109 das erforderliche resultierende Schalldammmal fir AuBenbauteile (erf. R"w,
res) zu erfillen.

Raumart erf. R'wres des AuRenbauteils
LPB I

Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien 35

Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten, 30

Unterrichtsraume u. a.

Biroraume und ghnliches 1) 30

1) An AulRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AulRenlarm

aufgrund der in den RAumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.

75 Gelandeanpassung an die Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralRenbaukdrpers sind in den an die StraRenverkehrsflache

angrenzenden privaten Grundsticksflachen unterirdische Stitzbauwerke entlang der
Grundstlicksgrenze in einem Streifen mit einer Tiefe von 0,5 m zuléssig.

:L:R*: 7.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
-lb=l-=l-|lh=;-[ LR Gemal} Eintragung im Lageplan ist die Flache mit einem Leitungsrecht
*beispielhaf

zu Gunsten des Grundstlicks mit der FI.Nr. 1631 zu belasten.

B NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Kulturdenkmal

S
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C

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1.

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 LBO)

WD

1.1 Dachform und Dachneigungin Grad

35°- 50°*

MD

Walmdach / Mansarddach

30°- 70°* Dachneigung in Grad

* beispielhaft

Die Dachformen und Dachneigungen der Hauptdécher von Hauptbaukérpern sind gemaf
den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lageplans festgesetzt.

Beim Mansarddach bezieht sich die festgesetzte Dachneigung auf den Teil unterhalb des
Mansardknicks.

Abweichungen von der Dachform sind zul&ssig, wenn sie aus denkmalschutzrechtlichen
Griinden ausdricklich gefordert werden.

Abweichend davon sind im Plangebiet Flachdéacher und Dachterassen bis maximal 20%
der Grundflache des jeweiligen Hauptgebaudes zulassig.

Mit Dachflachen von Dachaufbauten darf der Flachdachanteil Uberschritten werden.

Bei der Berechnung der hier relevanten Grundfidche des jeweiligen Hauptgeb&udes sind
Gebaudeteile, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

1.2 Dachaufbauten

Nach 8 74 Abs.1 Nr. 1 LBO sind Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Widerkehre,

Zwerchgiebel, Treppenrdume, Aufzugsiiberfahrten usw.), Dacheinschnitte (z.B. Balkone,

Loggien) sowie sonstige Dachdurchbrechungen unter Einhaltung folgender Mal3e zulassig:

- Ohne Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 60 % der jeweiligen
Gebaudeldange (AuRenkante AuRenwand zu AuRenkante AulRenwand); eine
Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebaudelange ist zulassig, wenn ein
Mindestabstand zum First von 2,50 m eingehalten wird oder

- mit Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 40 % der jeweiligen
Gebaudeléange; eine Gesamtlange von 60 % der jeweiligen Gebaudelange ist
zulassig, wenn ein Mindestabstand zum First von 1,60 m (parallel zur Dachflache
vom hdchsten Punkt des Firstes zum hdchsten Punkt des Dachaufbaus gemessen)
eingehalten wird; eine Gesamtiange von 70 % der jeweiligen Gebaudelange ist
zulassig, wenn ein Mindestabstand zum First von 2,50 m eingehalten wird und

- je Dachflache nur eine Form von Dachaufbauten,

k ein Mindestabstand zum First (beim Walmdach), zum Mansardknick (beim
Mansarddach) von 0,80 m,

- ein Mindestabstand zur Traufe, sowelt diese nicht durchbrochen wird, von 0,80m
(parallel zur Dachflache vom niedrigsten Punkt der Dacheindeckung zum niedrigsten
Punkt des Dachaufbaus gemessen),

- ein Mindestabstand zum Ortgang von 1,00 m (AuRenkante AuRenwand),

- ein Mindestabstand zu Kehlen von 1,00 m (horizontal gemessen vom untersten Punkt
des Dachaufbaus),

- ein Mindestabstand zu Graten von 1,00 m (horizontal gemessen vom hdchsten Punkt
des Dachaufbaus),

- ein Mindestabstand zwischen den einzelnen Dachaufbauten von 1,00 m
(AuRenkanten) und

- die traufseitige Wandhohe bei Dachgaupen (Oberkante Dacheindeckung Hauptdach
bis Oberkante Dacheindeckung Gaupe) von 1,70 m eingehalten wird.

1.3 Fassaden- und Dachgestaltung

Fur die Fassaden- und Dachgestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben
sowie verspiegelte Glasflachen unzul&ssig.
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2.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 74 Abs. 1 LBO)

2.1 Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen
Die unbebauten Grundstiicksfldchen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

2.2 Stitzmauern

Stutzmauern sind verputzt oder gemauert mit einem sichtbaren Fugenbild und
durchlaufender Stiizmaueroberkante herzustellen. Die Stiitzmauern diirfen eine maximale
Héhe von 1,20m nicht Uiberschreiten.

2.3 Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Grundstiicksflache sowie
Einfriedungen
Der vorhandene Gelandeverlaufist zu erhalten und im Baugenehmigungsverfahren in
Schnittzeichnungen darzustellen.
Einfriedungen entlang der Federburgstrale sind grenzstéandig auf einer mindestens 0,90m
und hochstens 1,20m hohen Sockelmauer zu errichten. Blickdichte tote Einfriedungen sind
nicht zul&ssig. Im Bereich der privaten Grunflachen sind Einfriedungen nur als
einheimische standortgerechte Laubhecke oder in Gehdlze eingebundene
Maschendrahtzaune zuléassig.
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D KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.1  Fullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

Planungsrechtiiche 1 Art der baulichen Nutzung
Festsetzungen 2 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
1 2 3 maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
4 Bauweise
3 4 5 maximal zulassige Wandhéhe (WH)
5 6 6 maximal zulassige Gebaudehtéhe (GH)

12  Fillschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

Ortiiche 1 Dachform
Bauwvorschriften 2 Dachneigung
1
2

1.3 Ordnungswidrigkeiten

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

14 Luftreinhaltung

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe dirfen nur in Feuerstétten
verbrannt werden, die den Bestimmungen der jeweils geltenden
Kleinfeuerungsanlagenverordnung entsprechen.

15 Hangwasser

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflieRendem
hangwasser kommen. Private Grundstiickseigentimer sollten sich tber einen privaten
Objektschutz gegen dieses schiitzen

1.6 Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
EnergieeinsparmalRnahmen werden ausdricklich empfohlen.

1.7 Baugrunduntersuchung, Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und
Beweissicherungsverfahren durchzufihren.
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1.8 Ehemalige Luftschutzstollen

Auf den Grundsticken mit den Flurstiicksnummern 1573, 1631/1, 1633 und 1634 befindet
sich ein enemaliger Luftschutzstollen. Konkrete Aufzeichnungen Gber durchgefiihrte
VerfullmalZnahmen liegen nicht vor.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9 - Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau ist gemaR Polizeigesetz Baden-Wirttemberg (PolG) zustandige besondere
Polizeibehdrde fir die Abwehr von Gefahren und die Beseitigung von Stérungen fiir die
offentliche Sicherheit und Ordnung bei stillgelegten untertédgigen Bergwerken und anderen
kiinstlichen Hohlraumen. Zustandige Stelle innerhalb des LGRB ist Referat 97
Landesbergdirektion (LBD).

Vor Durchfiihrung baulicher MaBnahmen wird empfohlen, die potentiellen Einwirkungen
moglicherweise heute noch vorhandener unterirdischer Hohlrdume auf die
Tagesoberflache bzw. auf Bauvorhaben durch einen qualifizierten Gutachter zu
untersuchen und damit moéglicherweise verbundene Risiken zu bewerten.

Die evtl. Durchfiihrung von Erkundungsmafinahmen und die Ergebnisse sind der
Landesbergdirektion mitzuteilen. Gegebenenfalls erforderliche Sicherungsmaf3nahmen
sind mit der Landesbergdirektion abzustmmen.

1.9 Archéologische Denkmalpflege

Sallten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, 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, unverandert im Boden zu

belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen

E PLANUNTERLAGE

525 1.  Flurstliicksgrenzen mit Flurstlicksnummer

2. Haupt-/Nebengebé&ude, Bestand

W

/m’—‘ 3. Hohenlinie mit Hohenangabe in m U. NN.
4.  Hohenpunkte mit Héhenangaben in m . NN
* beisprgslamat
Koordinatensystem: GauB-Kriger
Hohensystem: DHHN12 - Héhenstatus 130
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Aufgestellt:
Ravensburg, den 14.11.2017 / 22.05.2018
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 2,10 ha grofl3en Bereich zwi-
schen dem Mehlsackweg und dem Huhnerstallweg.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:
Im Norden durch den Mehlsackweg

im Osten durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 52, 1637, 1636, 1635,
1634, 1633, 1631/1, 1631, 1630/2, 1629/1, 1629/2, 1628/6, 1628/5,
1628/4

im Stden durch den Huhnerstallweg
im Westen  durch die Federburgstral3e
Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Grundsticke mit
den Flst.-Nrn. 1568, 1569, 1570/1, 1570/5, 1570/2, 1571, 1573, 1574, 1575,
1576/1, 1576/2, 1578/1, 1578, 1628/8, 1579/2, 1579 und 1579/1, sowie teilweise
die Grundstticke mit den FlIst.-Nrn. 1629/2 und 1580 der Gemarkung Ravensburg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich studdstlich der Altstadt und grenzt unmittelbar an die-
se an. Es ist Teil des Veitsburghanges. Das Veitsburgareal befindet sich oberhalb
des Plangebietes und wird von einem Griinzug vom Plangebiet getrennt. Westlich
des abgegrenzten Bereiches befindet sich die Stidstadt von Ravensburg.

Der Geltungsbereich zeichnet sich durch das Zusammenspiel von Topografie,
Gebaudestruktur und Grinverbindungen aus. Der Westhang wurde im Zuge der
Industrialisierung Ravensburgs bebaut. Die bevorzugte Lage, sorgte daflr, dass
sich ein Villengebiet entwickelte. Noch heute sind groRe mehrgeschossige Einzel-
hauser der vorherrschende Stadtbaustein entlang der Federburgstrafl3e. Der Grol3-
teil der Gebaude steht in einem einheitlichen Abstand zu Federburgstral3e und bil-
det eine Vorgartenzone aus. Die Geb&aude variieren in lhrer Geschossigkeit zwi-
schen minimal zwei Geschossen und bis zu maximal vier Geschossen. Weitere
typische Elemente der Bebauung entlang der Federburgstral3e sind das traufstan-
dige geneigte Dach und das Sockelgeschoss. Besondere stadtebauliche Wirkung
entfaltet das Gebaude der Federburgstral3e 17. Diese alte unter Denkmalschutz
stehende Fabrikantenvilla verfligt neben einer reich ausgestalteten Fassade Uber
einen grof3en zusammenhangenden Gartenbereich.

Neben der stadtebaulichen Struktur, pragen die rickwartig gelegenen Grinraume
und die Vorgartenzone das Bild der FederburgstralRe. Hierbei sind die Grinstruk-
turen dieser Bereiche aufgrund der steil nach Westen abfallenden Topografie und
der alten Baumbestande stark wahrnehmbar.
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Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum; Stand: 14.11.2017

3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde ge-
legt:

- Erhaltung der stadtgestalterischen und freirdumlichen Merkmale

- Entwicklung von MalRgaben fur das harmonische Einfigen von Um-, Ergan-
zungs- und Neubauten und fir Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- Sicherung und Weiterentwicklung der pragenden Freiraum- und Grinstruktu-
ren des Hangbereichs durch Festsetzung von privaten Grinflachen

- Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit Gliederung der Nut-
zungsarten

- Festsetzung von geneigten Déachern

- Festsetzung von Wand- und Gebaudehdhen unter Bezugnahme auf die pra-
genden Kulturdenkmale
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- Festsetzung von erduberdeckten Garagenanlagen an der Federburgstralde, die
in die Hangsituation im Gartenbereich integriert sind

- Festsetzung von tberbaubaren Flachen unter Berlcksichtigung der stadtebau-
lich hochwertigen Umgebung (insbesondere der Denkmale) und der

verkehrlichen Vertraglichkeit

4. PLANUNGSERFORDERNIS

Ziel dieses Verfahrens ist die Ersetzung des bisherigen Baulinienplans mit ihren
allgemein gehaltenen Aussagen durch qualifiziertes Planungsrecht vor dem Hin-
tergrund der pragenden Freiraumstruktur und verkehrlichen Vertraglichkeit.

Der Gemeinde erwachst daher die Pflicht steuernd einzugreifen.

Fur den Bereich der Federburgstral3e und die angrenzenden Hanglagen wurde
aulRerdem eine konzeptionelle Griinordnungsplanung erarbeitet durch dessen
Umsetzung starke Bindungen fir eine weitere bauliche Entwicklung bestehen, um
den besonderen freiraumlichen Charakter zu sichern.

5. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Aul3er der offentlichen Verkehrsflache sind sédmtliche Grundstiicke des Geltungs-
bereiches in Privatbesitz. Die Flache der offentlichen Verkehrsflache betragt hier-
bei 0,27 ha.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Aktuell wird das Baurecht nach dem Baulinienplan "Minneggstral3e, Federburg-
stralR3e, Urbanstral3e, Stauferstral3e, Banneggstrafl3e”, Nr. 49.3, rechtsverbindlich
seit dem 27.04.1928 geregelt.

Die Aussage des Baulinienplans fur den Geltungsbereich ist, dass Geb&uden ei-
nen Abstand von 4,00m zur Federburgstral3e einhalten missen. Die rickwartigen
Bereiche der Grundstiicke werden als Bauverbotszone festgesetzt. Sonst werden
keine Aussagen zur stadtebaulichen Gestaltung der Gebaude getroffen.

7. RAUMORDNUNG

Von der Planung sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem
Regionalplan im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der 88 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs.
1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4 LplG betroffen.
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8. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit
Stand vom 15.10.2017 stellt fir den Bereich des Plangebietes entlang der Feder-
burgstral3e eine Wohnbauflache und fur die rickwartigen Bereiche eine Grunfla-
che dar.

Im Geltungsbereich stimmt die vorliegende Planung mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes uberein.

: \A/

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

9. VERFAHREN

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach 8 13a BauGB durchzufiihren, sind erfullt. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb des Siedlungsgefliges von Ravensburg. Es ist fast vollstdndig bebaut und er-
schlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt weni-
ger als 20.000 m?, daher ist eine Prufung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, da es sich um eine MaRnahme der Innenent-
wicklung handelt. Auch die Gbrigen Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB liegen vor.
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Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom
18.07.2016 bis einschlief3lich zum 05.08.2016 statt.

10. ERSCHLIESSUNG UND ENTWASSERUNG

Die verkehrliche ErschlieBung der Gebaude erfolgt tiber die Federburgstralle. Le-
diglich das Gebaude Federburgstral3e 33 wird ful3laufig iber den Hihnerstallweg
erschlossen.

Die Grundstucke im Plangebiet entwéassern im Mischsystem in die Federburgstra-
Be.

11. SCHALLSCHUTZ

Gemal} des Larminformationssystems (LIS) der Stadt Ravensburg werden die Be-
urteilungspegel von tber 55 db(A) tags und Uber 50 db(A) nachts ausgewiesen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete mit h6chstens
55 db(A) tags und 45 db(A) nachts sind somit Gberschritten. Aktive Schallschutz-
mafl3nahmen sind wegen der innerstadtischen Lage und der denkmalwirdigen und
denkmalgeschutzten Bausubstanz im Plangebiet nicht moglich. Die Grundstiicke
sind dem Schallschutzbereich Il mit einem malf3geblichen Aul3enlarmpegel von 56
— 60 db(A) zuzuordnen. Im Bebauungsplan wird aufgrund der vorhandenen
Schallpegelbereiche festgesetzt, dass fur die gekennzeichneten Flachen das er-
forderliche Schalldammmal (erf. R'w res) von Aul3enbauteilen und Fenstern nach-
zuweisen ist. Fur Grundstiicke deren tberbaubaren Flachen so weit von der Fe-
derburgstral3e entfernt sind, dass fir sie ein ausreichender Schallschutz gewahr-
leistet ist, bedirfen keiner entsprechenden Festsetzung.

12. ENERGIE

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelmafige Abwa-
gungsbelange der kommunalen Bauleitplanung. Die Darstellungen/ Festsetzungen
wurden — soweit dies bei der Weiterentwicklung eines Bestandsgebietes moglich
ist - unter besonderer Gewichtung folgender Zielsetzungen des EEA erarbeitet:
Beschrankung der Parkplatzanzahl durch die Férderung von Rahmenbedingun-
gen, die das motorisierte Verkehrsaufkommen minimieren und vertraglich lenken.
Forderung kompakter, dichter und glnstig orientierter Bauformen mit der Moglich-
keit einer energieeffizienten Bauweise. Férderung der Begrinung, der Grunfla-
chenvernetzung und Erhalt und Verbesserung der nattrlichen Durchliftung.

13. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf §8 4 BauNVO fest-
gesetzt, da Wohnnutzung in diesem Gebiet charakteristisch ist und das Quartier
zukunftig vorwiegend dem Wohnen dienen soll.
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Es sind zudem nicht stérende Handwerksbetriebe, der Versorgung des Gebiets
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig, da diese den
aktuellen Gebietscharakter im Zusammenwirken mit dem Wohnen pragen.
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen betreffen Betriebe des
Beherbungsgewerbes und Anlagen fur die Verwaltung. Mit diesen Nutzungen ist
ggf. ein Nutzungskonflikt verbunden, da erhéhte Anforderungen an die Erschlie-
Bung einherkommen. Um den Gebietscharakter zu wahren, werden diese nur in
Ausnahmefallen zugelassen.

Gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und nicht stérende Gewerbegebiete nicht Teil des Bebauungsplans. Grund hierfur
ist, dass diese Nutzungen nicht dem vorhandenen Charakter im Plangebiet ent-
sprechen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der hochstzulassigen Wand-
und Gebaudehohe in m Uber der Strafl3e bzw m 4. NN geregelt.

GRZ und GFZ:

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,2 wird eine ange-
messene Ausnutzung der Grundstticke erreicht. Gleichzeitig bleibt die Erlebbarkeit
des Hanges gewahrleistet. Neubauten figen sich harmonische in die Stadtsilhou-
ette entlang der FederburgstralRe ein. Stadtgestalterisch wird somit das Ensemble
entlang der Federburgstral3e gesichert. Das Sicherungsbediirfnis riihrt hierbei aus
der typischen pragenden Bausubstanz entlang der FederburgstralRe. Als pragend
gelten im Geltungsbereich hochstehende Solitargebaude auf relativ kleiner Grund-
flache, die von einem Garten umgeben sind. Durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl unterhalb des Maximums laut BauNVO und einer Geschossflachen-
zahl mit dem Maximalwert laut BauNVO wird diesem Ziel- und Bestandsbild
Rechnun getragen.Im Einzelfall werden je nach derzeitiger baulicher Nutzung
Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen oder soweit der Bestand diesen Wert be-
reits Ubersteigt, auf die zur Sicherung der stadtgestalterischen Wirkung des Villen-
viertels begrenzt. Durch die Berlcksichtigung der Nichtvollgeschosse bei der Be-
rechnung der GFZ wird dennoch ausreichend Spielraum zur Schaffung von
Nutzraum im untersten, wie im obersten Geschoss geschaffen. Die GRZ darf hier-
bei durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen deren Zufahrten, sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grenze von 0,6 Uberschritten
werden. Eine weitere Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,8 ist mit
Anlagen durch welche das Grundstiicke lediglich unterbaut wird zulassig. Durch
diese Uberschreitungsmoglichkeiten, wird dafir gesorgt, dass eine zeitgemalie
Ausnutzung des Grundstiicks maoglich ist.
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Wand- und Gebaudehdhe:

In den Planungszielen wurde vorgegeben eine Wand- und Gebaudehdhe festzu-
setzen, die Bezug auf die Kulturdenkmale nimmt. Die Festsetzungen zu Wand-
und Gebaudehohe wurden so gewahlt, dass der Bestand grundsatzlich gesichert
wird und Entwicklungen in diesem Bereich haufig mdglich bleiben. D.h. die charak-
teristische Raumwirkung der Bebauung entlang der Federburgstral3e bleibt durch
den Bebauungsplan erhalten und wird im Sinne einer vertraglichen Nachverdich-
tung konkret und dass Quartier nicht tberformend weiterentwickelt. Mit der Fest-
setzung der Gebaudehdhen tber NN wird zudem gewahrleistet, dass hochste-
hende Gebaudekorper entlang der Federburgstralie entstehen kdnnen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze:

Entlang der Federburgstral3e wird ein Bauband festgesetzt mit einer Tiefe von
27m. Dieses Bauband wird im Bereich der Gartenanlage des Gebéaudes Feder-
burgstral3e Nr. 17 unterbrochen. Dies hat den Grund die freirdaumlichen Merkmale
des Gartens zu sichern. Durch das Bauband wird das gestalterische Merkmal ei-
ner einheitlich abgerickten Bebauung entlang der Federburgstral3e gesichert.
Durch die Tiefe des Baufensters von 27m wird die Bestandsbebauung gesichert
und bei der Ausgestaltung der baulichen Anlagen ausreichend Flexibilitat gewahr-
leistet. FUr das Flurstiick des Gebaudes FederburgstralRe Hausnummer 33 wurde
die Mdglichkeit geschaffen in der zweiten Baureihe zu bauen. Durch diese Fest-
setzung wird der Bestand wiedergegeben und es kann ein Ersatzbaukérper reali-
siert werden, der dieselbe charakterstarke Wirkung tber die Federburgstralle ent-
wickelt. Im Bereich der Federburgstral3e 33 bleibt das Bauband bei einer Tiefe von
20m, durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass eine zweireihige Bebau-
ung weiterhin mdglich ist um das stadtebauliche Gesamtbild entlang der Feder-
burgstral3e zu erhalten.

Abweichende Bauweise:

Um weiterhin die typischen rechteckigen Grundflachen der Bebauung entlang der
Federburgstral3e zu sichern wird es erforderlich eine abweichende Bauweise fest-
zusetzen. Durch die abweichende Bauweise bleibt die bestehende Kérnung der
Baukorper und des Quartiers erhalten. Zugleich wird dem Kaltluftabfluss in die Tal-
lagen Rechnung getragen.

Garagen/Carports/Stellplatze/Tiefgaragen:

Grundsatzlich wird angestrebt, dass die fur die privaten Nutzungen erforderlichen
Stellplatze auf dem privaten Grundsttick nachgewiesen werden. Um Nutzungskon-
flikte mit der Erlebbarkeit des Hanges zu vermeiden sind Garagen, Carports und
Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Tiefgara-
gen durfen grundséatzlich tberall auf dem Grundstick errichtet werden.
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Verkehrsflache

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die Festsetzungen hinsichtlich der Ver-
kehrsflache orientieren sich am Bestand. Erganzend wurde fir einen Teilabschnitt
der Verkehrsflache eine Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache festgesetzt.
Diese Festsetzung stellt den Ubergang der angrenzenden Griinschneise dar.

Grunflache

Zur Sicherung der landschaftlichen/freiraumlichen Merkmale in den rickwartigen
Grundstiicksflachen wurde eine private Grinflache in diesen Bereichen festge-
setzt. Diese dient dem Erhalt der prdgenden Freiraumstrukturen.

Planungen; Nutzungsregelungen; Massnahmen und Flachen fur Massnah-
men zum Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Pflanzstreifen A:

Entlang des Mehlsackwegs und des Hihnerstallwegs wurden Pflanzstreifen fest-
gesetzt, welche die Eingriinung der FulRverbindungen in die héhergelegenen
Hanglagen sichern. Ein Charakteristikum der Hanglagen unterhalb der Veitsburg
und St. Christina sind die schmalen, beiseitig eingegrinten Treppensteige in die
hohergelegenen Hanglagen, die die hangparallelen Stral3enztige miteinander ver-
binden. , um diese charakteristische Gestaltung zu sichern, wurde festgesetzt,
dass entlang der Wege in ausreichender Breite, Pflanzungen vorzunehmen sind.

Umgrenzung von Flachen mit Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz
, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Massnahmenziel: Er-
halt des naturnahen Gehdlzbestands:

Die Privaten Grunflachen in den rickwartigen Grundsticksteilen erhalten zusatz-
lich die Festsetzung zu Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Hierbei wird festgesetzt,
dass Baume mit einem Stammumfang gréf3er als 80cm und ein Totholzanteil von
10% im Gebiet zu erhalten sind. Grund fur diese Festsetzung ist es, die freiraumli-
che Eigenart und die hohe Strukturvielfalt des Veitsburghanges weiterhin zu si-
chern. Die Festsetzung dient zudem dem Erhalt der naturschutzfachlichen Wertig-
keit der wichtigen Biotopvernetzungslinie Veitsburg - Bannegg.

Dachbeqgrinung:

Es wird eine Dachbegrinung auf Flachdachern vorgeschrieben, um eine
Durchgriinung des Quartiers und eine gedrosselte Ableitung des Regenwassers
zu gewabhrleisten. AuRerdem tragt die Dachbegriinung zu einer Verbesserung des
Umgebungsklimas: Kihlung und Luftbefeuchtung bei.
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Erduberdeckung:

Unterirdische Gebaudeteile und Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von
mindestens 60cm, im Bereich von Baumpflanzungen mindestens 80cm zu tber-
decken. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass eine wertige Gestal-
tung der unbebauten Grundstiicksflache moglich ist. Zudem ist es dadurch mog-
lich durchgehende Gartenstrukturen in die Hangsituation zu integrieren

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs:

Der Geltungsbereich ist in dem gefassten Umfang erforderlich, um ein qualifizier-
tes Planungsrecht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen Erschlie-
Bungsflachen (StralRen) gesichert.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind:

Im stdlichen Bereich des Plangebiets wurde festgesetzt, dass bestimmte Flachen
der Wohnbauflache von Bebauung freizuhalten sind. Diese Festsetzung dient der
dauerhaften Sicherung der Erlebbarkeit der topographischen Situation und der Si-
cherung der freirAumlichen Merkmale unterhalb der Veitsburg.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflache:

Im abgegrenzten Bereich sind beidseitig entlang der Federburgstral3e unterirdi-
sche Stutzbauwerke (z.B. Randsteineinfassungen) erforderlich. Im Sinne eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden und aufgrund einer eingeschrankten
Flachenverfigbarkeit im Bereich der Federburgstral3e, ist es erforderlich, die 6f-
fentliche Verkehrsflache direkt entlang der Grundstiicksgrenzen baulich zu fassen.
Dies ermoglicht trotz der geringe Platzverhaltnisse im Bereich der Federburgstra-
Re die Herstellung und den Erhalt einer Verkehrsflache mit einem durchgangigen
Regelquerschnitt von ca. 8,00m (Fahrbahn / beidseitiger Gehweg).

Daher kdnnen auf den privaten Grundsticksflachen entlang der Stral3enbegren-
zungslinien in einer Tiefe von max. 0,5 m Betonriickenstitzen notwendig sein.
Diese Flachen kdnnen von den privaten Grundstiickseigentimern weiterhin ober-
irdisch genutzt werden. Aufgrund der Randlagen dieser Flachen auf den privaten
Grundricken konnen die Flachen zusatzlich als Freiflachen z.B. Einfriedungen,
Grundsticksauffahrten oder Stellplatze genutzt werden, so dass die Grundstticks-
eigentimer durch die Festsetzung in der Regel nur geringfigig beeintrachtigt wer-
den. Soweit fur die unterirdischen Stutzbauwerke auf den privaten Grundsticks-
flachen Dienstbarkeiten erforderlich werden, sind diese mit der Stadt Ravensburg
aulRerhalb des Bebauungsplanes zu treffen.

Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als offentliche Verkehrsflache wirde
zu erheblich gréf3eren Beeintrachtigungen fuhren, da zum einen diese Flachen der
privaten Nutzung entzogen wirden und zum anderen aufgrund der dann geringe-
ren Grundstticksgrof3e die baulichen Ausnutzungsmaglichkeiten der betroffenen
Grundstiicke verringern wirde.

BEBAUUNGSPLAN "OSTLICHE FEDERBURGSTRASSE —

NORDLICHER TEIL"
Seite 10 von 19 Teil Il A — Begriindung



14.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB):

Auf dem Flursttick Nr. 1575 ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des Flurstiicks Nr.
1631 festgesetzt. Durch dieses Leitungsrecht wird sichergestellt, dass samtliche
baulichen Anlagen des Flurstiicks Nr. 1631 eine Entwasserungsmoglichkeiten er-
halten kénnen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform und Dachneigunag:

Die Dachformen fur die Hauptdacher der Hauptbaukorper sind auf die Dachformen
/Walmdach/Mansarddach beschrankt. Hierdurch wird die Entstehung einer ruhigen
bzw die bestehende Dachlandschaft, in ihrer die Hangebebauung pragender Form
gesichert. Diese pragen derzeit bereits das bauliche Umfeld der Federburgstralle.
Durch die Beschréankung der Vorgaben auf die Hauptdéacher der Hauptgebaude
verbleibt der Bauherrschaft ein weiter individueller Gestaltungsspielraum, in erster
Linie bei der Gestaltung von untergeordneten Bauteilen, Uberdachten Stellplatzen,
Garagen und Nebengeb&auden.

Erganzend ist ein Flachdachanteil zuldssig, um der Bauherrschaft einen zeitge-
malRen Gestaltungsspielraum fur z.B. Vorbauten oder Uberdachte Terrassenberei-
che offen zu halten.

Die Dachflachen von Dachaufbauten werden beim Flachdachanteil nicht dazuge-
rechnet, da es sich bei diesen um gestalterisch nicht wesentlich wirkende Gebau-
debauteile handelt und dieser Belang dem Nutzungsbedurfnis im Gebaude nach-
steht.

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fir das Plangebiet ist zu Gunsten
der Bauherrschaft wurde so gefasst, dass ein moglichst homogenes Bild entlang
der Federburgstral3e entsteht bzw. das bestehende Bild gesichert wird. Gleichzei-
tig ermdglicht diese Vorschrift die Umsetzung zeitgeméafer Bauformen.

Fassaden- und Dachgestaltung:

Die Diesbezuglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassen-
den Gestaltungsspielraum. Sie schlief3en lediglich gestalterisch wesentlich stéren-
de Farb- und Materialwahlen aus.

Dachaufbauten:

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zulassigen Dachaufbauten, Dach-
einschnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernisse an
eine angemessene Nutzung des Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als
diese fUr das stadtebaulich erwiinschte Erscheinungsbild des Siedlungszusammen-
hangs charakteristisch und pragend ist. Hierfir ist es erforderlich, dass ein Mindest-
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mald an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar bleibt. Auf diese Weise
wird ein ausreichend harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesichert.

Gestaltung unbebauter Grundsticksflache

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen:

Die Vorschrift zur Begrinung unbebauter Grundsttickbereiche sichert eine Min-
destdurchgriinung der bebauten Grundsticke im Plangebiet und erhélt den Charakter.

Stutzmauern:

Innerhalb der Ausgestaltung der nicht bebauten Grundsticksflache kann es not-
wendig werden, Stitzmauern zur Gelandesicherung vorzusehen. Um eine anspre-
chende Gestaltung der Gelandesicherung sowie die Erlebbarkeit des Hanges zu
gewahrleisten, wurden Vorschriften dahingehend formuliert, dass Stitzmauern
verputzt oder gemauert mit einem sichtbaren Fugenbild herzustellen sind. Dabei
durfen Sie eine Hohe von 1,20m nicht tberschreiten.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Grundstiicksflache sowie
Einfriedungen:

Um die Erlebbarkeit des Hanges weiterhin zu gewahrleisten, ist der vorhandene
Gelandeverlauf zu erhalten. Um diesen Tatbestand im Baugenehmigungsverfah-
ren Uberprufen zu kénnen sind Schnittzeichnungen einzureichen. Ein weiteres
Charakteristikum der Vorgartenzone entlang der Federburgstrale, ist die Fassung
dieser in Form von Einfriedungen. Um ein vertragliches Bild entlang der Feder-
burgstral3e zu erreichen bzw. um das bestehende Bild zu sichern, sind Einfriedun-
gen bis zu einer maximalen Hohe von 1,20m zulassig. Dabei muss die Einfriedung
mindesten 0,90m Hohe aufweisen. In den rickwartigen privaten Griunflachen sind
Einfriedungen zulassig.

15. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die Kennzeichnung der Gebaude Federburgstral3e Nr. 17, Villa mit Garten (ADAB-Nr.
102443265) und Nr. 27, Villa (ADAB-Nr. 102674315) als Kulturdenkmal wurde nach-
richtlich in den Bebauungsplan tibernommen.
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16. AUSWIKUNGEN DER PLANUNGEN UND VORPRUFUNG DES EINZELFALLS
GEM § 13a (1) SATZ 2 NR 2 BAUGB

Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ravensburger Altstadt und ist gepragt
von Wohnhausern auf teils schmalen, aber tberwiegend tiefen Grundsticken, de-
ren Vorgartenzone teils durch unterirdische Bauwerke oder Garagenanlagen ge-
schmalert wurde. Das innenstadtnahe Gebiet ist Uberwiegend locker bebaut und
die Bezlige zur offenen Landschaft (Bannegg- und Veitsburghang) sind deutlich
Sicht- und spirbar. Der "Bannegg- und Veitsburghang" ist auf Grund seiner 6kolo-
gisch wertvollen Flachen ein wichtiger Standort fur viele verschiedene Vogelarten.
Die "Durchdringung von Stadt und Landschaft" ergibt sich mal3geblich durch den
hohen Besatz an Grol3geh6lzen sowie die hangaufwarts liegenden meist naturbe-
lassenen privaten Gartenflachen. Der naturnahe Geholzgurtel im Osten des Plan-
gebietes stellt ein wesentliches Merkmal des Gebietes dar.

In den letzten Jahren ist entlang der FederburgstraRe der Trend zu einer héheren
Ausnutzung der Grundstiicke mit groRerer Gebaudenutzflache und vielfaltigen Ne-
benanlagen, insbesondere mit optisch besonders auffalligen Anlagen fur
Parkierung und Garagen, zu beobachten. Diese Grundstticke sind durch einen
hohen Versiegelungsgrad, starke Bodenbewegungen und Niveauveranderungen

gepragt.

Artenschutz

Im Gebiet und in der Umgebung sind keine europaische Vogelschutz-, FFH- oder
sonstige Schutzgebiete vorhanden.

Gemal § 44 BNatSchG (i. V.m. § 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder
streng geschitzte Arten (gemald Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der
FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu toten oder ihre Nist-
, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zu zerstéren. Die streng geschuitzten Arten
durfen nicht einmal gestort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der be-
troffenen Population erheblich beeintrachtigt werden wurde.

Far die Tierwelt ist die Strukturvielfalt im Plangebiet von besonderer Bedeutung.
Als Habitatstrukturen sind vor allem der Baumbestand mit Hohlenbaumen und ab-
gangigen Baumen, die dichten Hecken- und Gehdlzstrukturen mit Totholz und
Efeubewuchs und die verwachsenen Mauern und Treppen von Bedeutung. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die im Plangebiet vorkommenden Vogel-,
Reptilien-, Fledermaus- und Insektenarten, zu den nach BNatSchG streng bzw.
besonders geschutzten Arten zahlen. Hierzu zahlen z. B. Grauspecht, Baumfalke
und Wendehals, Zauneidechsen, Fledermausarten sowie verschiedene Kéfer.
Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe bauleitplanerisch vorbereitet, welche
zum Wegfall von Grinstrukturen fiihren. Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstétten einzelner Tierarten kbnnen daher nicht ganz ausge-
schlossen werden. Da sich die Grundstticke im sog. Innenbereich befinden und
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das bestehende Baurecht der Ortsbauplane eine Bebauung ohnehin zulasst, kann
allerdings auch ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans ein Wegfall von pri-
vaten Freiflachen — in weitaus héheren Mal3 — nicht ausgeschlossen werden. Des
Weiteren bestehen bereits gewisse Storeinfliisse durch die Stralen (Larm- und
Lichtimmissionen), Wohnumfelderholung, streunenden Hauskatzen sowie der
anthropogenen Pragung insbesondere durch (zier-)gartnerische Nutzung.

Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird der ausge-
wogene Anteil von Geb&ude- und Freiflachen in dem Gebiet gesichert und es ist
gewaébhrleistet, dass wegfallende Griunstrukturen zum Teil ersetzt werden kénnen.
Besonderes Augenmerk wird dabei auf den Erhalt des hangaufwarts gelegenen
Gehdlzstreifens gelegt. Hier wird historisch bestehendes Baurecht zuriickgenom-
men, um die extensiven und naturnahen Bereiche zu schiitzen und von hochbauli-
chen Anlagen freizuhalten.

Ein Mindestbesatz mit Baumen und sonstigen Gehdlzen wird sichergestellt, indem
jeder Baum mit einem Stammumfang gréf3er als 0,80m zu erhalten ist. Zusétzlich
kénnen erhebliche Stérungen bei einer Rodung aul3erhalb der Vegetationsperiode
vermieden werden. Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, ist zudem davon
auszugehen, dass der Wegfall von Gehdlzen jeweils nur kleinere Teilbereiche be-
trifft, so dass die bereits vorhandene Mischung der Altersstruktur der Gehdlze, die
Artenvielfalt sowie Ersatzquartiere erhalten bleiben. Neben den Garten im Gebiet
selbst, befinden sich in unmittelbarer Nahe zudem grél3ere zusammenhangende
Grunraume in denen Ausweichquartiere zur Verfigung stehen. Da die im Gebiet
potenziell britenden Vogelarten ihr Nest zudem jedes Jahr neu bauen, bleibt die
Okologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt. Die Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
kénnen durch die o. g. Festsetzungen und Hinweise abgewendet werden; arten-
schutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders oder streng geschitzten
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden. Selbst wenn dies der Fall wéare, wirde es
sich allenfalls um Einzelfunde handeln. Die tberplanten Flachen sind damit als
nicht geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen.

Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet hat als Wohngebiet in unmittelbarerer Nahe zur Innenstadt eine
wichtige Bedeutung. Das Gebiet um die Veitsburg ist aufgrund der stadtnahen
Lage ein wichtiges Naherholungsgebiet fir Ravensburg. Beeintrachtigungen erge-
ben sich ggf. durch den Wegfall privater Freiflachen zur Erholungsnutzung. Durch
den Bebauungsplan bleiben die gebietstypischen Strukturen mit dem alten Baum-
und Gehdlzbestand, das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen
sowie die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Somit sind ins-
gesamt fir das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzqgiiter Tiere /Pflanzen / Biotope
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Es bestehen auf den unbebauten Flachen / Freiflachen unterschiedlich starke
Nutzungen. Die Nutzungsintensitat nimmt in der Regel zur Hangoberkante Rich-
tung Osten ab. Neben 6kologisch hochwertigen Flachen sind auch einige Frei-
flachen ohne Gartennutzung zu finden. Von besonderer Bedeutung im Gebiet sind
die grofRen, alten Laub- und Nadelbaume in dem tUberwiegend dichten, naturbe-
lassenen Gehdlzbestand mit Totholzanteil. Der Wechsel von offenen und ge-
schlossenen Bereichen sowie die Strukturvielfalt (u. a. Baum- und Gehdlzbestand
mit Hohlen, Totholzbestand, verwachsene Steinmauern) bieten sehr gute
Habitatstrukturen fir zahlreiche Tierarten (insbesondere Vogel-, Fledermaus-, K&-
fer-, Insekten- und Reptilienarten). Teilflachen des Gehdlzbestandes sind im
Fachplan "Landesweiter Biotopverbund" als Kernflache bzw. -raum "Mittlere Stan-
dorte" kartiert. Der Fachplan Landesweiter Biotopverbund ist rechtlich nicht ver-
bindlich, die Behorden des Landes Baden-Wirttemberg wurden vom Ministerrat
jedoch beauftragt, die Biotopverbundplanung bei der Regional- und Flachennut-
zungsplanung in geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Durch die Festsetzung als
Flache mit Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft wird auch auf bauleitplanerischer Ebene
den Zielen des Fachplanes Rechnung getragen und die flr den Biotopverbund
wichtigen Strukturen gesichert.

Die versiegelten Flachen stehen als Standorte fir Vegetation und Raum fur Tiere
nicht zur Verfigung. Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen,
zur Uberdeckung von Tiefgaragen, zur Bauweise und zum MaR der baulichen
Nutzung tragen zum Erhalt und zur Neuschaffung von Grinstrukturen im Plange-
biet bei. Durch die griinordnerischen Festsetzungen sind keine erheblich negati-
ven Auswirkungen fir das Schutzgut zu erwarten.

Schutzqut Boden

Der geologische Untergrund bildet die Grundmorane auf der sich Terrassenkiese
abgelagert und sich aufgrund von Verwitterung sogenannte Verwitterungskiese
ausgebildet haben. Darliber stehen meist anthropogene Auffullungen an. Der Bo-
den im Plangebiet ist z. T. anthropogen durch Versiegelungen und Terrassierun-
gen der Hanggrundstiicke gepragt. Weite Teile der Grundstiicke - insbesondere
im Hangbereich - sind nicht versiegelt. Seltene oder schitzenswerte Boden sind
nicht vorhanden.

Grundsatzlich entspricht die Verdichtung im bebauten Innenbereich der Vorgabe
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Empfindlichkeit gegenuber
Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung ist generell hoch einzustufen,
da hierdurch alle Bodenfunktionen verloren gehen. Um die Eingriffe in das
Schutzgut so gering wie moglich zu halten und die Uberformung der natirlichen
Topographie auf ein Mindestmal3 zu reduzieren, werden mehrere Festsetzungen
getroffen. Die zulassigen Hangabstitzungen und Terrassierungen werden in der
Hohe, Versiegelungen (z. B. fir Terrassen oder Gartenwege) im privaten Garten-
bereich beschrankt. Zudem wurde die potentiell versiegelte Zufahrtsbreite inner-
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halb der privaten Vorgartenzone auf ein Minimum reduziert. Das zusatzliche zu-
lassige Mal} der Versiegelung wird somit begrenzt.

Schutzguter Grundwasser und Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst und direkt angrenzend nicht vor-
handen. Das Plangebiet zahlt zur hydrogeologischen Einheit der Quartaren Be-
cken- und Morédnensedimente. Die Grundwasserneubildung ist aufgrund des an-
stehenden Bodens nur als gering einzustufen. Erheblich negative Auswirkungen
auf das Schutzgut Grundwasser sind aufgrund der geologischen Verhaltnisse,
nicht zu erwarten. Es bestehen somit keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes
gegenuber der Planung. Dennoch sind im Einzelnen Grundwasserstrome und
Quellhorizonte maoglich, diese sind barrierefrei und so naturnah wie méglich wei-
terzuleiten.

Schutzguter Luft und Klima

Die Hanglagen des Schussenbeckens sind generell Kaltluftentstehungs- und ab-
flussgebiete mit grol3er klimatischer Bedeutung fir das Schussental. Die Berg-/
Hangabwinde leiten im Sommer kalte Luft in die warmebelasteten Tallagen. Das
Plangebiet ist aufgrund der Héhenlage, als lokales Abflussgebiet daher von hoher
klimatologischer Bedeutung. Die grof3ziigigen unbebauten Freiflachen haben
wichtige mikroklimatische Bedeutung.

In den Klimaanalysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist fur
das Plangebiet locker bebaute Siedlungsflache mit teils unversiegelter Freiflache
im Ubergang zu Waldflache dargestellt, die als wichtige Kaltluft produzierende
Flache gilt. Im stdlichen Teil des Plangebiets - im Bereich der privaten Grinfla-
chen - sowie Ostlich davon sind potentielle Kaltluftstaubereiche an Wald- und Sied-
lungsrandern dargestellt. Der die Hanglagen abflie3ende intensive Kaltluftstrom ist
insbesondere im nordlichen Teil des Plangebiets von im Zeitverlauf zunehmender
Volumenstromdichte und mittlerer Windgeschwindigkeit. Die Kaltluftmachtigkeit ist
mit einer mittleren Dicke der Kaltluftschicht von ca. 40 m bis 60 m dargestellt und
nimmt nach Stiden bzw. hangaufwarts ab bis zu einer Dicke der Kaltluftschicht von
ca. 20 m bis 40 m.

Durch die Begrenzung der Gebaudelange, zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie
zum Erhalt der privaten Grunflachen bleiben die kleinrAumige Vernetzung im Ge-
biet und ein erheblicher Anteil an Freiflachen gewahrt. Erheblich negative Aus-
wirkungen fur das Schutzgut sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das kleinrdumige Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude und den
ausgepragten Gehoélzbestand gepragt. Das Plangebiet wird zudem wesentlich
durch seine Topografie, den westexponierten Hangbereich gepréagt. Es ergeben
sich dadurch verschieden intensive Nutzungszonen auf den Grundstiicken. Zur
Hangoberkante nimmt die Nutzungsintensitat ab, was sich durch den zum Tell
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dichten Gehdlzbewuchs im Ortsbild wiederspiegelt. Die Bezlge zur offenen Land-
schaft, zum Veitsburghang zeichnen sich ab. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans bleiben die gebietstypischen Strukturen und das ausgewogene
Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen sowie die Fernwirkung der Hanglagen
von der gegenuberliegenden Seite des Schussentales gewahrt. Zudem wird das
natirliche Hanggefalle weitestgehend erhalten. Die héhenlinienparallele Haupter-
schlieBung und Hauptfront der Gebaude wird ebenfalls beibehalten. Empfindlich-
keiten des Schutzgutes gegeniber der Planung bestehen nicht.

Schutzqgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befindet sich Kulturdenkmale, die teils mitsamt ihrer Gartenflache
unter Denkmalschutz stehen. Gebaudeerweiterungen sind im Rahmen der Be-
bauungsplanfestsetzungen und unter Zustimmung der Denkmalschutzbehérde
maoglich, so dass erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut vermieden
werden.

Schutzqgut Flache

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und bebaut. In Teilabschnitten sind noch
grol3zugige Gartenflachen anzutreffen, die Gesamtbild der Federburgstral3e mit-
pragen. Das durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren wurde nach § 13a BauGB
durchgefihrt, somit stellt der Bebauungsplan eine MalRnahme zur Innenentwick-
lung dar. Im Sinne des 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB ist der sparsame Umgang mit
Flache eine Kernaufgabe des Bebauungsplans der Innenentwicklung. Durch die
Festsetzungen wird die Bestandssituation widergespiegelt. Dennoch stellen die
Entwicklungsmdglichkeiten des Bebauungsplans den sparsamen Umgang mit Fl&-
che nicht Frage.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutz-
guter und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern.

Die Stadt Ravensburg beflirwortet grundsétzlich die Nutzung regenerativer Ener-
gien. Es wird empfohlen, bei Baumalinahmen eine Beratung zur Optimierung
energetischer Belange wahrzunehmen.

17. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches: ca. 2,10 ha
Flachenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 1,15 ha
Offentliche Verkehrsflache als

StralRenverkehrsflache ca. ca. 0,27 ha
Private Grunflache ca. 0,68 ha
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18. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung
Planung voraussichtlich keine zusatzlichen Kosten. Weder fir die verkehrs- und ab-
wassertechnische Erschliel3ung des Baugebietes, noch fur die dffentlichen Grinfla-
chen oder KompensationsmalRnahmen. Die vorhandenen Anlagen und Flachen sind
ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.

19. Zu Grunde liegende gutachterliche Ausfihrungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw.

wurden bei der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

- Bebauungsplan Federburgstral3e,Verkehrsuntersuchung 2010 erstellt von Mo-
dus Consult Uim GmbH vom 17.12.2010

- Der Villengarten Schatz in der Federburgstral3e 17, Gartenhistorisches Gut-
achten erstellt von Harmut Teske aus Berlin von 2013

- Grunordnerisches Konzept "Ostliche FederburgstraRe — Nordlicher Teil" erstellt
von Stadt/Land/See in Kressbronn vom 01.12.2017
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Aufgestellt:
Ravensburg, den 14.11.2017 / 22.05.2018
Schmid/Stadtplanungsamt

Herr Herrling

Stadtplanungsamt
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