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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

Landesbauordnung (LBO)
fur Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO)
fur Baden-Wurttemberg

i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3

des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

i.d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161)

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 aul3er
Kraft. In Ergédnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir Verwaltungen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

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

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)
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Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 1 und 4
BauNVO

Hochstzulassige Grundflache (GR) §§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 2 und 4
BauNVO

Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) §§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2
BauNVO

Hochstzulassige Geschossflache (GF) §§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 3 BauNVO

Berechnung der Geschossflache

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei der Berechnung der zulassigen
Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in Nicht-Vollgeschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.

Hochstzulassige Wandhoéhe (WH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebieten WA1 ist die Wandhéhe (WH) beim Satteldach bzw.
Walmdach das traufseitig gemessene Mal} zwischen der im Mittel gemessenen
Stralenhdhe, gemessen jeweils in der Mitte der der StralRe zugewandten Gebaudeseite
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Beim Flachdach gilt als oberer Messpunkt der Wandhdhe die Oberkante der Attika bzw.
bei Dachterassen die Oberkante des Gelanders.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ist die Wandhéhe (WH) in m U. NN festgesetzt. Sie ist
definiert durch den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

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

Hochstzuldssige Gebaudehdhe (GH) § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 ist die hdchstzulassige Gebaudehdhe festgesetzt in m
Uber der im Mittel gemessenen Strallenhdhe, gemessen jeweils in der Mitte der der
Stralle zugewandten Gebaudeseite.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ist die hdchstzulassige Gebaudehdhe in m G. NN
festgesetzt.

Hochstzulassige Hohe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten § 16

Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten mit Ausnahme von Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung sind mit einer Héhe von maximal 1,50 m auf Dachflachen von
Hauptgebauden (vertikal gemessen) zulassig. Eine Uberschreiung der héchstzulassigen
Wand- oder Gebaudehdhe mit diesen ist zuladssig.

Anlagen zur Sonnenernergiegewinnung sind mit einer Hohe von maximal 1,20 m auf
Dachflachen von Hauptgebauden (vertikal gemessen) zuldssig. Eine Uberschreiung der
héchstzulassigen Wand- oder Gebaudehdhe mit diesen ist zulassig.

Hochstzulassige Hohe von Garagen, Carports und Gebauden als Nebenanlage

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

In den Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen des Allgemeinen
Wohngebiets WA1, welche mit A gekennzeichnet sind, sind Garagen, Carports sowie
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich
um Gebaude handelt, bis zu einer Héhe von 16,5 m Uber der im Mittel gemessenen
Stralenhdhe der Banneggstralle, gemessen jeweils in der Mitte der der Stralle
zugewandten Gebaudeseite bzw. Anlagenseite zulassig.

In den Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen des Allgemeinen
Wohngebiets WA2, welche mit B gekennzeichnet sind, sind Garagen, Carports sowie
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich
um Gebaude handelt, bis zu einer Héhe von 3,5 m uber der im Mittel gemessenen
StralRenhdhe der Stralle Seeblick, gemessen jeweils in der Mitte der der StralRe
zugewandten Gebaudeseite bzw. Anlagenseite zulassig.

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

3.1

a. 3.2
* beispielhaft
3.3

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO

a1: Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Hauptgebaude bis zu einer Lange von 15m
entlang der Banneggstral3e zulassig.

a2: Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Hauptgebaude bis zu einer Lange von 22m
entlang der Strale Seeblick zulassig.

Im gesamten Gebiet betragt die Tiefe der erweiterten seitlichen Grenzabstande fir
Hauptgebaude mind. 3m.

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

Stellung der Hauptbaukérper (Hauptfirstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich, beim Satteldach und Mansarddach durch
die parallele Anordnung des Hauptbaukdrpers zur festgesetzten Haupffirstrichtung.
Abweichungen um +- 5° sind zulassig.

4, GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind Garagen (Ga), Carports (Cp), Stellplatze
(St) sowie Nebenanlagen (Na) nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO, sofern es sich um Gebaude handelt, nur innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen und in den hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

5. VERKEHRSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1 Offentliche Verkehrsflache
5.2 Strallenbegrenzungslinie
6. GRUNFLACHE

Private Grinflache

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

PLANUNGEN; NUTZUNGSREGELUNGEN; MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.

1 Nr. 20 BauGB)

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Dachbegriinung

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

Erdiberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen
Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile sind mit einer Substratschicht von
mindestens 0,6 m, im Bereich von Pflanzungen:

- kleinkroniger Baume von mindestens 0,8 m

- mittelkroniger Baume von mindestens 1,2 m

zu versehen und zu begrinen.

Artenschutz

Rodungen sind ausschlieBlich in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufiihren, um keine Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG auszulésen. Vor der
Rodung sind die Gehdlze auf Stamm- und Asthéhlen zu untersuchen, um sicherzugehen,
dass keine Ruhestatten héhlenbewohnender Tierarten zerstort werden.

Bei Umbau- und Abrissmafinahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist zu prifen, ob
Tiere der besonders geschutzten Arten verletzt, getétet, ihre Entwicklungsfolge oder
Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestort werden (§ 44BNatSchG). Ist dies der Fall, so
ist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

Verwendung insektenschonender Straflenbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B. Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen
mit gleicher Funktionserfillung - LED) zu verwenden, die vollstadndig und dicht eingekoffert
sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten.
Flachig angestrahlte Wande sind zu vermeiden. Die maximale H6he der Masten ist auf 6
m zu beschranken.

Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

Die Anlagen dirfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren.
Die Anlagenelemente mussen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen
entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristaline Module aus mattem Strukturglas zu
verwenden

Umgrenzung von Flachen mit Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Massnahmenziel: Erhalt des
naturnahen Gehdlzbestands (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

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

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm und Baumgruppen, wenn
wenigstens ein Stamm einen Umfang von mindestens 50cm, gemessen 100cm Uber
Erdboden, hat, sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

Private Fu3-, Rad- und Unterhaltungswege, private Kfz-Stellplatze mit Ausnahme der
Fahrgassen und Zufahrten sind mit offenporigen Beldgen zu erstellen. Geeignete Belage
sind insbesondere: Schotterrasen und Rasenpflaster

8.

SONSTIGE PLANZEICHEN

F== 381
k

8.2

8.3

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

Abgrenzung unterschiedlicher Art und/oder Mal} der baulichen Nutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

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

Zur Herstellung des StralRenbaukdrpers sind in den an die Strallenverkehrsflache
angrenzenden privaten Grundsticksflachen unterirdische Stitzbauwerke entlang der
Grundstlicksgrenze in einem Streifen mit einer Tiefe von 0,5 m zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

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

SD/WD* 11
* beispielhaft

DN 35° -

500*
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1.3
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Dachform und Dachneigung in Grad

Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Mansarddach (MD)/ Flachdach (FD)
Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind gemafR den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplans vorgeschrieben.

Dachneigung in Grad

Die Dachneigungen (DN) der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind geman den
Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lageplans vorgeschrieben.

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

Abweichend davon sind im WA1 Flachdacher und Dachterassen bis maximal 20% der
Grundflache des jeweiligen Hauptgebaudes zulassig.

Mit Dachflachen von Dachaufbauten darf der Flachdachanteil Gberschritten werden.

Bei der Berechnung der hier relevanten Grundflache des jeweiligen Hauptgebdudes sind
Gebaudeteile, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

Dachaufbauten

Nach §74Abs.1 Nr.1 LBO gelten als Dachdurchbrechungen: Dachaufbauten (z.B.
Dachgaupen, Widerkehre, Zwerchgiebel, Treppenraume, Aufzugstberfahrten usw.),
Dacheinschnitte (z.B. Balkone, Loggien) sowie sonstige Dachdurchbrechungen der
Dachflachen. Sie sind bei Einhaltung folgender Mal3e zulassig:

- Mit einer Gesamtlange von 60 % der jeweiligen Gebdudeldnge (AuRenkante
AuBenwand zu AuRenkante AuRenwand); eine Gesamtlange von 70 % der jeweiligen
Gebaudelange, wenn ein Mindestabstand zum First von 2,50 m,

- je Dachflache nur eine Form von Dachaufbauten, eine Form von Dacheinschnitten
und eine Form Dachdurchbrechungen fir ErschlieBungskerne

- ein Mindestabstand zum First von 0,80 m,

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

- ein Mindestabstand zu Kehlen und Graten von 1,00 m (horizontal gemessen),

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

- die traufseitige Wandhdhe von 2,70 m tber der RohfuRbodenhéhe des betroffenen
Raumes eingehalten wird.

Abweichungen von den vorgenannten Maf3en sind im Einzelfall ausnahmsweise moglich,
wenn dadurch eine offensichtlich bessere gestalterische Loésung ermdglicht wird. Die
Voraussetzungen hierfur kdnnen insbesondere bei Bestandsgebauden vorliegen, wenn die
bestehende Dachlandschaft erganzt oder die Fassadengliederung im Dach fortgeftihrt
werden soll. Die Voraussetzungen fir eine Abweichung vom Mindestabstand zum Ortgang
kénnen auRerdem vorliegen, wenn durch die bestehende Dachkonstruktion die
vorgenannten Male nicht eingehalten werden kénnen.

Fassaden- und Dachgestaltung

Fur die Fassaden- und Dachgestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben
sowie verspiegelte Glasflachen unzuléssig.

2,

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

21

22

23

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

Stitzmauern
Stiitzmauern dirfen eine maximale Hohe von 1,20m nicht Gberschreiten.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Grundsticksflache sowie

Einfriedungen

Der vorhandene Gelandeverlauf ist zu erhalten und im Baugenehmigungsverfahren in
Schnittzeichnungen darzustellen.

Im Bereich der privaten Grinflachen sind Einfriedungen nur als einheimische
standortgerechte Laubhecke oder in Gehdlze eingebundene Zaune zuldssig.

D

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.1

Flllschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

Planun

gsrechtliche

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1

2

1
2 hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) / héchstzulassige Grundflache (GR)
3 hdchstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) / héchstzulassige Geschlossflache

3

4

(GF)
4 Bauweise

5 hdchstzulassige Wandhoéhe (WH) / hdchstzulassige Gebaudehdhe (GH)

1.2

Flllschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

Ortliche
Bauvorschriften

1 Dachform
2 Dachneigung

1

2

1.3

1.4

1.5

Ordnungswidrigkeiten

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

Hangwasser

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflieRendem
Hangwasser kommen. Private Grundstiickseigentiimer sollten sich Gber einen privaten
Objektschutz gegen dieses schitzen.

Energieeinsparung

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

1.6 Baugrunduntersuchung, Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und
Beweissicherungsverfahren durchzufiihren.

1.7 Einleitung in den Mischwasserkanal

Bei einer Einleitung in einen Mischwasserkanal darf das Regenwasser nur gedrosselt
eingeleitet werden (DWA-ATV, A 117). Die Drosselwassermenge ist im
Baugenehmiungsverfahren mit dem Tiefbauamt abzustimmen. Als vereinfachter Ansatz
kann das Retentionsvolumen mit 3 m?® Stauvolumen fir 100 m? befestigte Flache
verwendet werden. Auf Flachen welche in einen Mischwasserkanal entwassern sind
Reinigungsarbeiten z.B. Autowasche nicht zulassig.

Schichtwasservorkommen und "weille Wanne"

Wegen des vorhandenen Schichtwasservorkommens sind alle Keller als "wei3e Wanne"
auszuflihren.

1.8

E PLANUNTERLAGE

525_ 11 1.

Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummer

Haupt- / Nebengebaude, Bestand

mg 2.

[ - 3.

Hohenlinie mit Hohenangabe in m U. NN.

4.  Hohenpunkte mit Hbhenangaben in m G. NN
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Koordinatensystem:
Hoéhensystem:

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss flir Umwelt und Technik am 21.06.2017

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 24.06.2017

3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 24.06.2017

vom 03.07.2017
bis 21.07.2017

4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Ausschuss fir Umwelt und Technik

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ..................
mit Begrindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB

8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter
Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik

9. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 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 .................... .
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original tberein.

Ravensburg, den ...................

(STADTPLANUNGSAMT)
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