H Stadt

Ravensburg

Stadtplanungsamt

Bebauungsplan:

BEBAUUNGSPLAN
"SCHENKENSTRASSE / MINNESANGERSTRASSE"

Fassung vom: 07.11.2008 / 06.03.2009 Reg.-Nr.: Fertigung

TEIL I:  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

TEIL II:.  BEGRUNDUNG

- Satzungsbeschluss -

= =7/ 9= i 1 SO, AN

STADTPLANUNGSAMT, SEESTR. 32, 88214 RAVENSBURG, TEL.: 07 51/82-2 73, FAX.: 07 51/82-2 82






VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB
Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Pwhe

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss
durch den Technischen Ausschuss

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 07.11.2008 gem. § 3 (2) BauGB

8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Ravensburg, den

am 30.01.2008
am 02.02.2008
am 02.02.2008
vom 11.02.2008
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lichkeit des Bebauungsplanes am ...................
Ravensburg, den

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein.
Ravensburg, den

(VERM.-ABTEIL. SPA)







TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 4
des Gesetzes v. 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)
i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. Ill 213-1-6)

4. Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel 12 der Ver-
ordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252, 253)

5. Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wurttemberg
i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 14.10.2008 (GBI. S. 343, 354)

B. Planungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 BauGB und 8§88 1 — 23 BauNVO)

1.
1.1
WA
1.2
Mi

Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Nicht stérende Handwerksbetriebe sind geman
8 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Folgende in § 4 Abs. 3 BauNVO genannte Aus-
nahmen sind gemar § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Geschéfts- und Blrogebaude, Betriebe des Be-
herbungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen gemald § 1 Abs. 5
BauNVO sonstige Gewerbebetriebe zugelassen
werden.

Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahme
ist gemafl 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.
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2. Malfd der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB i.v.m.
§ 16 (2) BauNVO

2.1 Malfd der baulichen Nutzung

GR 100* _ , ,
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt

durch die maximal zulassige Grundflache und
die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse.

I*

2.2 Hohe baulicher Anlagen

WH 550,00* . . . , ,
Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird

definiert durch die maximale Auf3enwandhéhe
(WH) und die Gebaudehohe (GH) jeweils in m
Uber N.N.

Die AuBenwandhthe wird gemessen am trauf-
seitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberflache der Dachhaut.

Die Gebaudehthe wird gemessen an der Ober-
kante der Dachdeckung, am First bzw. Attika.

Im WA 4 ist gemal3 8 16 Abs. 6 BauNVO eine
Uberschreitung der max. zulassigen Gebaude-
hohe flur untergeordnete Bauteile (Aufziige u.a.)
und technische Aufbauten (Anlagen fur Solar-
thermie, Photovoltaik u.d.) um bis zu 1,0 m zu-
lassig.

GH 561,00*

* Zahlenwert nur Beispiel

3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen § 9(1)2 BauGB

3.1 Baugrenze (8 23 Abs. 1 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben
sich durch die Baugrenzen.

3.2 Bauweise (8 22 Abs. 1 BauNVO)

Es ist offene Bauweise (0) und abweichende
Bauweise (a) festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise ist eine Ab-
standsflachenunterschreitung geman § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB zulassig, sofern die bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen hinsichtlich einer aus-
reichenden Belichtung und Beluftung in den be-
troffenen Gebaudeabschnitten gewéhrleistet
bleiben und Griinde des Brandschutzes nicht
entgegen stehen.

ii 3.3 Einzelhduser (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Gemal Eintragungen im Lageplan sind im WA 2
und im WA 3 nur Einzelhauser zulassig.
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3.4 Stellung der Baukorper (Hauptfirstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich

durch die parallele Anordnung des Hauptbaukor-
pers zu einer der Baugrenzen gemaf Eintragung
im Lageplan.

4, Garagen und Stellplatze § 9(1)4 BauGB

_____ 4.1 Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Car-

—— — —

Garagen und Carports sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen und in den
gesondert festgesetzten Flachen zulassig.

Die max. zulédssige Hohe fir Garagen und Car-
ports im WA 3 betragt 3,00 m Uber dem jeweili-
gen mittleren Geléandeniveau.

_____ 4.2 Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen

————— Tiefgaragen sowie die Zu- und Abfahrten der

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und in den gesondert fest-
gesetzten Flachen zulassig.

4.3 Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

e —— Im WA 4 sind oberirdische Stellplatze nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und in
den gesondert festgesetzten Flachen zulassig.

4.4 Stellplatze und deren Zufahrten sind, soweit sie
mit wasserdurchléassigen Beldgen befestigt sind,
auch auf den nicht berbaubaren Grundstuicks-
flachen zulassig. Hiervon ausgenommen ist das
WA 4.

5. Zahl der Wohnungen § 9(1)6 BauGB

5.1 Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in
2 WE Wohngebéauden

GemaR Eintragungen im Lageplan sind im WA 2
und im WA 3 je Wohngebdude maximal zwei
Wohnungen zulassig.

6. Verkehrsflachen 8§ 9(1) 11 BauGB
6.1 StralRenverkehrsflache

Die Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist un-

verbindlich.
6.2 Strallenbegrenzungslinie
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6.3 Mullbehalterstandplatz

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9(1)21 BauGB

_____ 7.1 Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu be-
IGRT + LRI lastende Flachen

_——_ —_ —a

Gemal Eintragungen im Lageplan sind die Fla-

chen wie folgt zu belasten:

LR: mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager;

* Eintrag nur Beispiel

GR 1 + LR: mit einen Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit und mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager;

GR 2 + LR: mit einen Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Nutzer der zukinftigen
Parzellen "1", "2" und "3" und mit ei-
nem Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager;

GR 3 + LR: mit einen Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Nutzer des Grundsti-
ckes SchenkenstraRe 40/1 und der
Nutzer der zukinftigen Parzellen
"1", "2" und "3" sowie mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager.

8. Schutz vor Luftverunreinigung 8§ 9(1)23 BauGB

8.1 Das Verbrennen von Kohle ist nicht zuléssig.
Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holz-
werkstoffe dirfen nur in zertifizierten Feuerstat-
ten mit einem Wirkungsgrad von mindestens
80% verbrannt werden.

9. Passiver Schallschutz § 9(1)24 BauGB

9.1 Schallschutz von AufRenbauteilen

Entlang der festgesetzten Linie ist an den Au-
Renbauteilen und Fenstern von Aufenthaltsrau-
men ein bewertetes Schalldammmalf (R' w,res)
von mind. 35 dB nachzuweisen.

10. Bindungen fur Bepflanzungen und 8§ 9(1)25 BauGB
Anpflanzungen

@ 10.1 Pflanzbindung von Baumen

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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EFH
555,00%

- EFH 555,00

*Zahlenwert nur Beispiel
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11.
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11.2

11.3

114

12.

12.1

12.2

Pflanzgebot von Baumen mit festen Standort

GemalR Planeintrag sind einheimische Laub-
baume mit einem Stammumfang von mind. 18-
20 cm zu pflanzen. Abweichungen um bis zu
2,00 m vom festgesetzten Standort sind zuléssig.
Es wird empfohlen, Arten der Pflanzenliste zu
verwenden.

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzgebot von B&umen ohne festen Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet
ist je 500 m2 Grundstucksflache ein Laubbaum
mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm zu
pflanzen.

Es wird empfohlen, Arten der Pflanzenliste zu
verwenden.

Vorhandene Laubgehdlze mit entsprechender
Pflanzqualitét sind auf die Zahl der zu pflanzen-
den B&ume anzurechnen. Von dieser Anrech-
nung sind die in 10.1 und 10.2 festgesetzten
Baume entlang der Schenkenstral’e ausgenom-
men. Die B&ume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Sonstige Planzeichen

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Erdgeschoss-FuRbodenhdhe ist im Lageplan
in m. 0. N.N. festgesetzt. Abweichungen um +/-
0,25 m sind zuldssig. Als Bezugshdhe gilt der
Erdgeschossrohfulboden.

Hohenlage der offentlichen StralRenverkehrs-
flache

Die Hohenlage der 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache ist in m. 0. NN festgesetzt.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung des unterschiedlichen Mal3es bauli-
cher Nutzungen innerhalb eines Baugebietes

Planunterlage, Hinweise

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flursticks-
nummer

Neben- und Hauptgebaude, Bestand

9 (3)

9 (3)

9(7)

9 (3)

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

Bebauungsplan
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@ 12.3 vorhandener Baum

/ 12.4  sonstige topographische Linie

V 12.5  Hohenlinie mit Héhenangabe in m Giber N.N.
D

Eﬂm 12.6  herzustellende Bdschung (Planungsvorschlag)

12.7  Grundsticksparzellierung (Planungsvorschlag)

T P Hinweis: Flllschema der Nutzungsschablone
! 2 Planungsrechtliche Festsetzungen
3 1 Art der baulichen Nutzung
2 Zahl der Vollgeschosse
7 8 3 max. Grundflache in mz
6 Bauweise
T (o = offene Bauweise; a = abweichende Bau-

weise; E = Einzelhausbebauung)
7 max. AuRenwandhdhe und Gebaudehdhe
8 Anzahl der Wohnungen

Fullschema der Nutzungsschablone
Ortliche Bauvorschriften
1 Dachform / Dachneigung

(SD = Satteldach; FD = Flachdach)

C. Ortliche Bauvorschriften

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und § 74 (1) LBO
unbebauter Grundstucksflachen

sp/Fp |11 Dachform und Dachneigung in Grad (8 74 (1) 1
20° - 25° LBO)

Die Dacher sind gemal Planeintrag als symmet-
risches Satteldach (SD) mit beidseitiger gleicher
Dachneigung oder als Flachdach (FD) zulassig.

* Eintrag nur Beispiel

Im WA 3 sind Garagen und Carports mit einem
Flachdach auszufiihren.

Im WA 2 und im WA 3 ist ein Flachdachanteil von
maximal 20% der Gebaudegrundrissflache zulas-
sig.

Die zulassige Dachneigung des Hauptdaches gilt
gemaf Planeintrag.
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1.2 Dachbegrtinung (8 74 (1) 1 LBO)

Flachdéacher sind mit einer Substratschicht von
mind. 10 cm zu versehen und zu begrinen, hier-
von ausgenommen sind begehbare Terrassen,
erforderliche Flachen fur technische Aufbauten
und Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik.

1.3  Fassadengestaltung (8 74 (1) 1 LBO)

Fur die Fassadengestaltung sind grelle und glan-
zende Materialien und Farben sowie verspiegelte
Glasflachen nicht zulassig.

14 Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen (8 74
(1) 3LBO)

Unterirdische Teile von baulichen Anlagen, die
nicht Uberbaut werden, sind mit einer Erdiberde-
ckung von mind. 0,3 m Stérke herzustellen, hier-
von ausgenommen sind erforderliche Flachen fur
technische Aufbauten. Die unbebauten und die
durch Tiefgaragen unterbauten Grundstticksfla-
chen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten.

Wege sind mit wasserdurchlédssigen Belagen
herzustellen.

D. Anlagen

Pflanzenempfehlung fur Gehdlzpflanzungen

Es wird empfohlen, fur die in B 10.2 und 10.3 festgesetzten Baumpflanzungen folgende Baumar-
ten zu verwenden:

Pflanzenliste:

Baumarten

Walnuss Juglans regia Quitte, Halb- bis Hochstamm Cydonia oblonga
Apfel, Hochstamm  Malus domestica Elsbeere Sorbus torminalis
Birne, Hochstamm  Pyrus communis SuRkirsche Prunus avium
Zwetschge Prunus domestica

Aufgestellt:

Ravensburg, 07.11.2008 / 06.03.2009
Stadtplanungsamt / Herbst

Dunkelberg
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst einen ca 1,1 ha grof3en Bereich im Ortskern

von Schmalegg.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Nord-Westen durch die sud-dstliche Stral3enbegrenzung der Minnesanger-
stral3e;

im Nord-Osten durch die suid-westliche Stralienbegrenzung der Schenkenstralie;

im Sud-Osten durch die sud-dstliche Grundstiicksgrenze des Grundstlcks
Schenkenstral3e 46

im Sud-Westen durch  die std-westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstlcke
Minnesangerstral3e 3, Schenkenstral3e 40, Schenkenstralle
42 und SchenkenstralRe 46.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal3 Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 316,
316/1, 316/2, 316/5, 316/6, 316/7, 330/3, 330/4, 330/5 und 355/2 der Flur Schma-
legg, Gemarkung Schmalegg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt an der Schenkenstral3e, die als KreisstraRe Nr. 7975 die Ort-
schaft Schmalegg Richtung Sud-Osten mit der Ravensburger Weststadt und Rich-
tung Nord-Westen Uber Trutzenweiler mit der Landesstral3e 288 verbindet.
Nutzungsstrukturell wird das Plangebiet sowohl durch eine ein- bis eineinhalbge-
schossige Einfamilienhausbebauung als auch durch das in der zweiten Halfte der
1990er Jahre gebaute "Dienstleistungszentrum Schmalegg" gepréagt. Dieses besitzt
als dreigeschossige Bebauung neben Geschosswohnungen Ladengeschéfte im Erd-

geschoss entlang der Schenkenstral3e.

Die Ubrigen Wohngrundstticke im Plangebiet sind tberwiegend zwischen 1.000 und
1.500 m2 grof3. Die rickwartigen Grundstticke (Schenkenstral3e 40, 40/1 und 42)
werden durch einen nicht 6ffentlich gewidmeten Stral3enstich und Uber private

Grundstuicksflachen erschlossen.
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Das im Eigentum der Stadt befindliche Grundstiick Schenkenstral3e 44, das Uber ein
Wohnhaus und Nebengebaude verfugt, ist seit geraumer Zeit leerstehend. Es ist ge-
plant, die Baulichkeiten abzurei3en, um ein Gebaude fur barrierefreies Wohnen er-

richten zu kénnen.

Die Mehrfamilienhéduser Minnesangerstral3e 1 und Schenkenstral3e 38 sowie das
Wohn- und Geschéftshaus Schenkenstral3e 36 bilden eine Wohnanlage, die tber ei-
ne gemeinsame Tiefgarage (mit Zu- und Abfahrt zur Schenkenstraf3e) und einen
gemeinsamen Gartenbereich mit Kleinkindspielplatz verfugt. Im Gebaude Schenken-
stral3e 36 befinden sich unter anderem die Filiale der Raiffeisenbank, ein Getranke-

handel sowie Burordume einer Pflegeeinrichtung.

3.  EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im privaten Einzeleigentum, das
Grundstick SchenkenstralRe 44 liegt im Eigentum der Stadt. Die Wohnanlage befin-
det sich im privaten Einzeleigentum als Eigentimergemeinschaft. Die Erschliel3ungs-
flache fur die rickwartigen Grundstticke befindet sich Gberwiegend im Eigentum der
Stadt, das Grundstiick 316/7 liegt im gemeinschaftlichen Eigentum der beiden anlie-

genden Grundsticke.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der Bebauungsplan "Brachwiese II", Nr. S 04, rechtsverbindlich seit dem 14.03.1978,
setzt innerhalb des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet fest. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird durch Baufenster fur Einfamilienhauser mit einem Vollgeschoss
und ausbaubarem Dach bestimmit.

Die Geb&aude und Nutzungen der Wohnanlage / Geschéaftszentrum wurden noch
nicht im Bebauungsplan S 04 festgesetzt. Diese wurden auf der Basis von Befreiun-

gen von den Festsetzungen des Bebauungsplans realisiert.

5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schus-
sental ist der Uberwiegende Teil des Planbereiches als Wohnbauflache dargestellt.
Das Flurstlick 316 (Schenkenstral3e 36 und 38) ist als gemischte Bauflache darge-
stellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
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6. ERSCHLIESSUNG

Die Erschliel3ung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt zum einen Uber die gewid-
meten Stral3en der SchenkenstralRe und der Minneséngerstralle, zum anderen tber
die stadtischen Grundstticke 355/2 und 330/4 sowie Uber das im Privateigentum be-
findliche Grundstiick 316/7. Gesichert ist die Erschliel3ung durch ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht fur die Anlieger (Grundstiick 355/2) und durch eine Baulast (gegensei-
tiges Nutzungsrecht) auf dem Grundstiick 316/7. Die ErschlieBung Uber das Grund-
stiick 330/4 ist derzeit nicht 6ffentlich-rechtlich gesichert.

7. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen technischen Medien erschlossen. Diese
verlaufen unterirdisch Gberwiegend im Stral3enraum und innerhalb 6ffentlicher Fla-
chen, teilweise jedoch auch innerhalb privater Grundsticksflachen, wo sie durch ent-
sprechende Leitungsrechte gesichert werden missen.

Teilweise verlaufen fur das Grundstick Schenkenstral3e 42 Leitungen (Telekom und
Strom) Uber das Grundstick Schenkenstral3e 44. Diese Leitungen mussen bei einer

Neubebauung unter Umstanden verlegt werden.

8. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Fir das stadtische Grundstiick SchenkenstralRe 44 wurde ein begrenzt offener Inves-
torenwettbewerb durchgefuhrt, mit dem Ziel, eine Bebauung fir barrierefreies Woh-
nen zu entwickeln. Der aus dem Wettbewerb hervorgegangene 1. Preis sieht ein 3-
geschossiges Gebaude vor, das sich parallel zur SchenkenstralRe orientiert und die
Bauflucht der nérdlich liegenden Gebaude der SchenkenstralRe 36 aufnimmt. Der In-

vestor wird das Grundstiick von der Stadt erwerben.

Die Intensivierung der Nutzung entlang der Schenkenstral3e, die bereits in der zwei-
ten Halfte der 1990er Jahre durch die Errichtung des Dienstleistungszentrums be-
gonnen wurde, soll nun sudlich fortgesetzt werden. Dies bedingt, dass auch die di-
rekt angrenzenden Bereiche, entsprechend der drtlichen Situation, kiinftig ein erhdh-
tes Nutzungsmal realisieren kdnnen. Dieses wird sowohl durch eine erhéhte Ge-
schossigkeit und teilweise gréRere Baufelder ermoglicht als auch durch weitere Bau-
quartiere auf den Grundstiicken, auf denen dieses raumlich méglich ist und von den

Eigentiimern auch gewinscht wird.
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Die Nutzungsintensivierung wird begrenzt durch die Lage inmitten eines Bereiches,
der von Einfamilienhausern und einer ausgesprochenen Wohnruhe gepragt ist und
Uber eine nur geringfugig erweiterbare Erschlie3ung der rickwartigen Grundstlcke
verfugt. Daher sollen in Ergdnzung des Bestandes im Wesentlichen nur zweige-
schossige Einfamilienhduser mit einem gering geneigten Satteldach zugelassen
werden, die in der Gesamthothe in etwa der Hohe der Bestandsgebaude entspre-
chen. Auch sind aufgrund der Erschliel3ungssituation Reihen- und Doppelhduser

nicht vorgesehen.

Aufgrund der zusatzlichen Bebauungsmaglichkeiten ist die Erschliel3ung der riick-
wartigen Grundstticke neu zu ordnen. Hier soll der bisher nicht gewidmete Weg mit
einer neu herzustellenden minimierten Wendeanlage fur PKWs als 6ffentliche ver-

kehrsberuhigte StichstralRe festgesetzt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um eine Rechtsgrundlage fur
das geplante Gebaude Schenkenstral3e 44 zu schaffen und die damit verbundenen
Neuordnungsnotwendigkeiten der umliegenden Grundstiicke zu erméglichen sowie

die Gebaude des Geschaftszentrums planungsrechtlich zu sichern.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB

durchgefuhrt, da der Bebauungsplan eine Nachverdichtung der baulichen Nutzungen
ermoglicht und der Innenentwicklung der Ortschaft dient. Auch kdnnen Anhaltspunk-
te ausgeschlossen werden, dass die Vorhaben Beeintrachtigungen auf Flora-Fauna-
Habitat- (FFH-) Gebiete und européische Vogelschutzgebiete (Schutzgtiter nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) auslésen.

Eine Umweltprifung gemaf 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefuhrt.

9. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan wurden folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (8 4 BauNVO), Ausschluss nicht st6-
render Handwerksbetriebe;

» Ausschluss der nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anla-

gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen);
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10.

» Festsetzung von Mischgebiet (8 6 BauNVO) fur die Grundstiicke Schenkenstralle
36- 38, Ausschluss von Geschéfts- und Blrogebauden, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstéatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO;

» Ausnahmsweise Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben im Mischgebiet;

» Ausschluss der nach § 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzung (Vergni-
gungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb von Teilen des
Mischgebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind);

» Festsetzung eines erhdhten NutzungsmalRes im Bereich der Geschosswohnungs-
bauten Minneséangerstral3e / Schenkenstrale;

» Abgestuftes Nutzungsmal3 im rtickwartigen Bereich;

» Sicherung der ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke mit der Neuanlage ei-

ner minimierten Wendestelle.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der Bebauungsplan sichert die durch Wohnen gepréagte vorhandene Nutzungsstruk-
tur, die im Bereich der Schenkenstral3e in Form des Geschosswohnungsbaus ver-
dichtet ist und im rickwartigen Bereich durch die Einfamilienhausbebauung eine ge-
ringere Nutzungsdichte aufweist. Zudem ermdglicht er in Form des geplanten Ge-
schosswohnungsbaus der Schenkenstral3e 44 und der Nachverdichtungsmaglichkei-
ten im rickwartigen Bereich des Plangebietes eine maldvolle Erganzung. Damit ent-
spricht die Planung der hervorragenden innerortlichen Lagegunst des Plangebietes,
schafft in Form des barrierefreien Wohnens neue, in Schmalegg bisher nicht vorhan-
dene, Wohnungsangebote und gewahrleistet eine zukunftssichere bauliche Ausnut-

zung der Grundstticke.

Negative Auswirkungen, vor allem in verkehrlicher Hinsicht, kbnnen ausgeschlossen
werden, da die Schenkenstral3e und der neu herzustellende ErschlieRungsstich die
zusatzlichen Verkehre aufnehmen kénnen. Eine Beeintrachtigung der Anlieger, vor
allem im ruckwartigen Bereich, ist aufgrund der geringen Verkehrsmengen, die durch
die dort moéglichen funf Wohngebaude erzeugt werden, nicht zu erwarten. Die erfor-
derlichen Besucherparkplatze konnen im offentlichen Stral3enraum bzw. auf der pri-
vaten Grundstiicksflache des Gebaudes Schenkenstral3e 44 ebenfalls hergestellt

werden.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich Eingriffe in Natur und
Landschaft. Aufgrund der zusatzlichen und vergroRerten Baufelder sowie des ver-
langerten Erschliefungsweges ist vor allem das Schutzgut Boden von diesen Eingrif-
fen betroffen.

Eine Bilanzierung dieser Eingriffe im Rahmen einer Umweltprtfung erfolgt nicht, da
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt

wird. Ebenso sind die Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

11. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt Ravensburg stellt entlang der Schen-
kenstral3e einen Beurteilungspegel dar, der die stadtebaulichen Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Allgemeine Wohngebiete tags und
nachts um knapp 10 dB sowie die fur Mischgebiete tags und nachts um knapp 5 dB
uberschreitet.

Zum Schutz der Wohnnutzungen sind daher im Allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Diese kénnen aufgrund der 6rtli-
chen Situation und der innerértlichen Lage stadtebaulich nur als passive Schall-

schutzmal3inahmen ermdglicht werden.

Der maf3gebliche AulRenlarmpegel ist dem Schallpegelbereich Il (61 - 65 dB(A)) zu-
zuordnen. Hieraus ergibt sich nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) fiir die
AulRenbauteile und Fenstern von AufenthaltsrAumen ein erforderliches bewertetes
Schalldammmal’ (R’ w,res) von mindestens 35 dB.

Dieses ist gemal textlicher Festsetzung nachzuweisen. Aufgrund der hohen Schall-
dammwerte von Hauswanden und den heute Ublichen Warmeschutzfenstern, die ein
bewertetes Schallschalldammmalf (R’ w,res) von 30-34 dB (Fenster der Schall-
schutzklasse 2) besitzen, kann das notwendige Schalldammmal mit der heute ubli-

chen Bauweise gewahrleistet werden.

12. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, Allgemeines Wohngebiet fir die Be-
reiche, die von Wohnen gepragt sind und Mischgebiet fir den Bereich mit Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen, sichert die Bestandsnutzungen und gewabhrleis-

tet ein vertragliches stérungsfreies Nebeneinander der Nutzungen. Daher ist die
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Gliederung der Baugebiete gemaf 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO entsprechend der
textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und Nr. 1.2 erforderlich, um durch den Ausschluss
bzw. die ausnahmsweise Zulassigkeit einzelner Nutzungen ein vertragliches Nut-

zungsgefuge im Plangebiet gewahrleisten zu kénnen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung sichern zum einen den Bestand im Be-
reich der Bebauung des Dienstleistungszentrums, zum anderen ermdglichen die
Festsetzungen eine vertragliche Nachverdichtung in Form der geplanten Bebauung
Schenkenstral3e 44 entsprechend des Wettbewerbsergebnisses sowie weiterer Be-
bauungsmaglichkeiten im riickwéartigen Bereich. Die festgesetzten einzelnen Bau-
guartiere, die Bauweise und die Festsetzung von Einzelhausern sichern eine stadte-
bauliche Struktur, die mit vertraglichen Abstadnden zwischen den Geb&uden sowie in
Verbindung mit der héchstzulassigen Anzahl von Wohneinheiten ein vertragliches

Nutzungsmalf im riickwértigen Bereich des Plangebietes gewahrleistet.

Zur Minimierung nachbarlicher Beeintrachtigungen werden die Standorte fur Gara-
gen bzw. Carports, Tiefgaragen und im WA 4 ein Bereich fir Stellplatze festgesetzt.
Die bestehenden Garagen / Tiefgarage werden teilweise im Bestand gesichert. Auf-
grund der vergleichsweise hohen raumlichen Dichte im WA 3 wird dort die Hohe der
Garagen auf 3 m beschrankt und durch drtliche Bauvorschrift die Ausbildung eines
begriinten Flachdaches festgesetzt.

Im rickwartigen Bereich muss die ErschlieBung, bedingt durch die dortige Nutzungs-
intensivierung, neu geordnet werden. Daher wird der bisherige ErschlieBungsweg als
offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt und nach Stdwesten um eine mini-
mierte Pkw-Wendeanlage erweitert. Hierfur ist eine Grundstiicksneuordnung erfor-
derlich, da in private Grundsttcksflachen eingegriffen wird, die zwar zum groRRen Teil
der Stadt gehdren (Teile des Grundstiickes Schenkenstral3e 44), sich aber auch im
privaten Einzeleigentum befinden. Alternative ErschlieSungsplanungen wurden im
Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens geprift, konnten aber wegen erheblicher
Nachteile (zusatzlicher Flachenverbrauch; ungewisse Flachenverflugbarkeit, da gro-
Rere Teilflachen von privat erworben werden mussten) nicht berticksichtigt werden.

Zudem konnten bei einer Anbindung der rickwartigen Grundstiicke an z.B. die Min-
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nesangerstralRe nicht alle Grundstlicke erschlossen werden, so dass eine doppelte
ErschlieBung notwendig ware.

Die Wendeanlage des festgesetzten Erschlieldungsweges ist nicht fur Entsorgungs-
fahrzeuge ausgelegt, um die Eingriffe in die privaten Grundstiicksflachen so gering
wie mdglich zu halten. Eine geordnete Millentsorgung wird durch die Festsetzung
eines Mullbehélterstandplatzes im Einmindungsbereich zur Schenkenstralie ge-
wébhrleistet. Dort kbnnen die Anlieger ihre Millbehélter an Entleerungstagen der
Mullabfuhr bereit stellen.

Ca. vier Stellplatze kénnen als Besucherparkplatze in der Stichstral3e angelegt wer-
den und decken den zusatzlichen Bedarf, der durch die Einfamilienhausbebauung
entsteht, ab. Zur Vermeidung von stérenden Parksuchverkehren im Erschliel3ungs-
stich sind die erforderlichen Besucherstellplatze fir das Gebaude Schenken-
stralRe 44 auf der privaten Grundsticksflache ausschlie3lich zwischen dem Gebaude
und der Schenkenstral3e anzulegen. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist

unverbindlich und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern zum einen vorhandene Leitungs- und
Kanaltrassen auf den privaten Grundstiicksflachen, zum anderen gewahrleisten sie
die ErschlieBung des Grundstiickes Schenkenstrafl3e 40/1 und der neuzubildenden
Grundsticke aus dem Grundstiick Schenkenstrafl3e 40. Im Bereich Schenkenstral3e
36 sichert das Gehrecht den gebauten Gehweg, der sich entlang der Parkplatzbuch-

ten auf privatem Grundsttick befindet.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse im Allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet wird an den zur Schenkenstralle zugewandten Gebaudeseiten fir die
AulRenbauteile und Fenster von AufenthaltsrAumen ein erforderliches bewertetes

Schalldammmal (R' w,res) von mind. 35 dB festgesetzt.

Die Festsetzungen zu den Pflanzbindungen und zu den Anpflanzungen sichern die
vorhandene und stadtebaulich charakteristische Baumeingriinung der Schenken-
stralRe und erweitern diese vor dem zukinftigen Gebédude Schenkenstralle 44. Die
weiteren Festsetzungen gewahrleisten eine Mindestdurchgriinung der Grundstticke
im Plangebiet und minimieren in Verbindung mit der Verpflichtung, bei der Anlage
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von Stellplatzen, deren Zufahrten und von Wegen wasserdurchlassige Belage zu be-
nutzen, die Eingriffe in Natur und Landschatft.

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften dienen der gestalterischen Einfi-
gung in die vorhandenen Baustrukturen. Auch gewéhrleisten diese Festsetzungen,
dass sich die unbebauten Grundstiicksbereiche an die vorhandenen, tberwiegend

als private Garten angelegten Freiflachen einpassen.

13. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
13.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 02.02.2008 wurde die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung im Zeitraum vom 11.02.2008 bis einschliel3lich 25.02.2008 durchge-
fuhrt. Wahrend dieser Zeit konnten sich die Burger im Stadtplanungsamt und in der
Ortsverwaltung Schmalegg uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung un-
terrichten.

Es wurden zwei Alternativen Uber die stadtebauliche Gestaltung fur den rickwartigen
Bereich der Schenkenstral3e ausgehangt. Die Alternative 1 sah fur diesen Bereich
eine bauliche Verdichtung in Form von zwei Doppelhausern und zwei Geschosswoh-
nungsgebauden mit dazugehérender Tiefgarage vor, wahrend die Alternative 2 vier
Doppelhauser vorsah. Das stadtebauliche Konzept der bestehenden und geplanten
Bebauung entlang der Schenkenstral3e und Minnesangerstral3e wurde in beiden Al-

ternativen gleich gezeigt.

Von den Birgern wurden zu den Alternativen zahlreiche Stellungnahmen abgege-
ben. Hierbei wurde vor allem die stadtebauliche Entwicklung im rickwartigen Teil
sowohl in der Alternative 1 als auch in der Alternative 2 kritisch beurteilt.

Zu der Alternative 1 wird vor allem angemerkt, dass aufgrund der mit dem Ge-
schosswohnungsbau verbundenen héheren Bewohnerzahlen die Verkehrs- und
Parkplatzproblematik noch verschéarft werden wird. Es wird angezweifelt, dass diese
Auswirkungen durch die Bereitstellung eines héheren, als des bauordnungsrechtlich
erforderlichen, Angebotes an Stellplatzen maf3geblich gemindert werden kann. Die
Grundstiicksneuordnung, die mit dem Ausbau der StichstralR3e verbunden ist, wird
abgelehnt, da ein hierflr erforderlicher privater Grundstiicksbereich weiterhin fir den
privaten Gebrauch notwendig ist. Auch werden die vorgesehenen oberirdischen
Stellplatze sowie die Tiefgaragenzu- und -abfahrt kritisch angemerkt, da hierdurch
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Larm- und Abgasemissionen direkt an der Grundstiicksgrenze befiirchtet werden.
Ebenfalls wird die geplante Baukdrperstellung und die daraus resultierenden geringe-
ren Grenzabstande sowie Einschrankungen hinsichtlich der Belichtung benachbarter
Grundstiicke kritisch angemerkt. Die Geschossigkeit der geplanten Bebauung ist zu
hoch. Zudem wird eine Einschrankung der eigenen Wohnqualitat befiirchtet, da
durch den Geschosswohnungsbau eine vermehrte Zahl von Nachbarn z.T. die nach-
barlichen Grundsticke einsehen kdnnten.

Zu der Alternative 2 wird vornehmlich kritisch angemerkt, dass hier aufgrund der an-
nahernd geschlossenen Zeilenbebauung der Doppelhduser mit den dazwischen lie-
genden Garagen und der hohen Geschossigkeit, die Belichtung und die Durchsicht
fur einzelne Grundstuicksnachbarn eingeschrankt ist. Auch ist eine Grundstiicksar-
rondierung zugunsten des Grundstiicks Schenkenstrafl3e 40/1 nicht mdglich. Die
oberirdischen Stellplatze sind nicht in einer ausreichenden Anzahl, insbesondere fur
Besucher, vorhanden, so dass dies zu weiteren Verkehrslarmbeléstigungen im ge-
samten Plangebiet fuhren wird. Die Grundstiicksneuordnung, die flr den Ausbau der
StichstralRe erforderlich ist, wird ebenfalls abgelehnt. Der Grinflachenverbrauch ist

hoéher als in der Alternative 1.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit:

In der Wertung der Stellungnahmen schlug die Verwaltung vor, auf Basis einer modi-
fizierten Alternative 2 (geringere Hohe der Geb&ude und veranderte Lage der Wen-
deanlage) das Bebauungsplanverfahren weiterzufiihren. Diesem stimmte der Ort-
schaftsrat zu. Zudem wurde der Antrag gestellt, fir das Grundsttick SchenkenstralRe
40 eine weitere stadtebauliche Alternative fir eine Einfamilienhausbebauung oder
eine Einfamilien- und Doppelhausbebauung zu erarbeiten. Nach einer weiteren
Uberarbeitung und erneuter Diskussion im Ortschaftsrat beschloss dieser, dass das
Grundstick Schenkenstral3e 40 neben dem bestehenden Einfamilienhaus mit zwei
weiteren Einfamilienhdusern tberplant soll werden soll. Diese Planung ist in den Be-

bauungsplan eingeflossen.
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13.2

13.3

Friuhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der stadtischen Dienststellen wurde mit
Schreiben vom 12.02.2008 durchgefiihrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Sicherung von bestehenden Strom- und Telekomleitungen

Wertung:

Die Leitungstrassen werden, soweit diese innerhalb privater Grundsticksflachen ver-
laufen und nicht Gberplant werden, durch die Festsetzung von Leitungsrechten zu
Gunsten der Versorgungstrager gesichert. Die Telekom- und Stromleitungen, die
Uber das Grundstuck Schenkenstral3e 44 zum Grundstiick Schenkenstral3e 42 ver-
laufen, missen, soweit sie der Planung entgegen stehen, verlegt werden. Die techni-
sche ErschlieBung des Grundstiickes kann Uber die festzusetzende Stichstralde er-

folgen.

- Platzbedarf fir eine von Mullfahrzeugen zu nutzende Wendeanlage

Wertung:

Die Wendeanlage wird im weiteren Planverfahren flachenméanRig optimiert. Eine
Wendemadglichkeit fir Mullfahrzeuge ist aber nicht erforderlich, da im Einmindungs-
bereich zur SchenkenstralRe eine Flache zur Aufstellung von Mullbehéltern festge-

setzt wird.

Offentlichkeitsbeteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung am 22.11.2008 durch

Aushang im Stadtplanungsamt und in der Ortsverwaltung Schmalegg vom
01.12.2008 bis 02.01.2009 durchgefihrt. Eine Stellungnahme konnte durch redaktio-
nelle Anderungen teilweise beriicksichtigt werden.

Von den Burgern wurden im Wesentlichen folgende Sachverhalte angesprochen:

» Durchfiihrung des Planverfahrens,

geordnete stadtebauliche Entwicklung,

VerkehrserschlieRung und verkehrliche Auswirkungen,

Baudichte,

Y V V V

ErschlieBungskosten.
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Die Anregung zu MalRBhahmen zur Verkehrsvermeidung im ErschlieRungsstich wurde
im Bebauungsplan aufgenommen. So sind die oberirdischen Stellplatze fir das
Grundstiick Schenkenstral3e 44 in der Art festgesetzt, dass diese ausschliel3lich von
der Schenkenstral3e aus angefahren werden kénnen.

Weitere Inhalte der Stellungnahmen konnten im Wesentlichen deshalb nicht bertick-

sichtigt werden, weil:

» das Planverfahren und insbesondere die Bekanntmachung entsprechend den ge-
setzlichen Regelungen durchgefiihrt wurde,

» eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auch bei unterschiedlichen Gebaude-
und Wohnformen im Plangebiet gewahrleistet ist,

» in Abwéagung der unterschiedlichen Belange die verkehrliche ErschlielRung nur
durch eine Verlangerung des bestehenden Weges erfolgen kann,

» durch die Festsetzungen des Bebauungsplans im rickwartigen Bereich nur eine
geringfugige Nutzungserganzung (max. plus 4 Wohneinheiten) erfolgt, so dass
auch bei Berticksichtigung der bestehenden Wohnnutzungen die verkehrlichen
Auswirkungen gering sind und zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen fih-
ren,

» die Baudichte sich sowohl an den Bestand orientiert als auch den Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bertcksichtigt. Die Nachverdichtungs-
maoglichkeiten gewéhrleisten weiterhin ausreichende Gebaudeabstande,

» die ErschlieBungskostenbeitragspflicht und die Berechnung der Hohe der Er-

schlieBungskostenbeitrage sich aus den entsprechenden Satzungen ergeben.

13.4 Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden wurde mit Schreiben vom 24.11.2008 bis zum
23.12.2008 durchgefihrt. Gleichzeitig wurden die Behdrden tber die parallel stattfin-
dende offentliche Auslegung informiert.

Einige Stellungnahmen konnten durch redaktionelle Anderungen berticksichtigt wer-

den.
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14. FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes: 1,1 ha
davon: - Allgemeines Wohngebiet: 0,75 ha

- Mischgebiet: 0,3 ha
- 6ffentliche Verkehrsflache: 0,05 ha

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen Grundstiicks- und Erstellungskosten fur die Herstel-
lung der Stichstral3e und der Wendeanlage in Hohe von ca. 50.000 €. Diese Kosten
kénnen zu einem grof3en Teil durch ErschlieBungsbeitrage der Anlieger wieder refi-
nanziert werden, da der bisherige ErschlieBungsweg nicht &ffentlich gewidmet war
und bisher noch nicht endgultig plangemal? hergestellt worden ist.

Des Weiteren erwirtschaftet die Stadt durch den vorgesehenen Verkauf des Grund-

stiickes SchenkenstralRe 44 Einnahmen.
Aufgestellt:

Ravensburg, den 07.11.2008 / 06.03.2009
Stadtplanungsamt / Herbst

Dunkelberg
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