Bebauungsplan "Teilbereich 4 — Stauferstral3e, Urbanstraf3e"

ANLAGE 4-1

I Stadt

Ravensburg

Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Anmerkung: Die Stellungnahmen in dieser Tabelle sind aus Griinden des Datenschutzes hinsichtlich Namen und Adressen anonymisiert.

Nr.

Stellungnahme

Abwaéagungsvorschlag

Stellungnahme I. vom 24.03.2020:
Wie in unserem Einspruch vom 10.3.20 bereits mitgeteilt,
mdchten wir gegen den neuen Bebauungsplan unseren
Einspruch wiederholen. Mit der Mdglichkeit die Hauser zur
Stral3e hin zu erweitern wird die Struktur des alten Wohngebiets
deutlich verandert. Die Hauser in der Urban- und Stauferstralie
wurde alle an die nordlichen Grenzen der Grundstiicke gebaut,
so dass jeder Richtung Stidwest ein Maximum an Abstand zum
Nachbarn und viel Griin um sich hat. In diesen alten Garten
zusammen mit dem griinen Streifen zur Banneggstral3e leben
unzahlige Vogelarten, Blindschleichen, Fledermause,
Erdhdrnchen und andere Tiere. Langfristig gedacht, kann hier
alles zugebaut werden, wenn der Bebauungsplan so kommt.

Kenntnisnahme

Das derzeitige Baurecht fiir das Plangebiet sieht entlang der Urban-
und Stauferstral3e eine Vorgartenzone vor, die mdglichst von
Bebauung freizuhalten ist. Nun wurde im Laufe der Jahre eine
Entwicklung vollzogen bei der stetig von der festgesetzten
Vorgartenzone befreit wurde und bauliche Anlagen in dieser fur
zulassig erklart wurden. Das deutliche Abriicken mit
Nebengebauden und Garagen von der StralRe ware auf Grund des
starken Gefalles den Bauherren nur mit deutlichem Mehraufwand
moglich gewesen.

Eines der beschlossenen Planungsziele zielt darauf ab, dass
Festsetzungen zu treffen sind, die die wahrnehmbare
Vorgartenzone erhalten. Letztendlich werden die Planungsziele
jedoch durch den Bebauungsplan samt Anlagen ausgeformt. Im
vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die 6rtliche Situation
untersucht wurde und man zum Schluss kam, dass im Bereich des
westlichen Verlaufs der Staufer- und Urbanstral3e die
Vorgartenzone nicht mehr in Reinform vorhanden ist und man somit
keine Festsetzungen treffen kann, die diese wiederherstellen
konnte. Dies wirde einen deutlichen und in diesem Fall als
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Nr.

Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag

Wenn es eine maximale bebaubare Grundflache gibt (0,3 /0,33)
dann sollte es auch eine Regelung geben, wieviel der
verbleibenden Gartenflache mit Platten versiegelt werden darf.

unangemessen angesehenen Eingriff in bestehendes Recht
bedeuten. Stattdessen erfolgt im Einklang mit der Bestandssituation
die Festsetzung, die die Nutzung der der StralRe zugewandten
Zone beschrankt und steuert, um ein verbleibendes Mindestmal3 an
Vorgartenzone zu erhalten und die bauliche Nutzbarkeit zu regein.
Bestehende bauliche Gegebenheiten werden somit
planungsrechtlich gefasst und fur die Wohnnutzung gedéffnet. Es
erfolgt keine deutliche Anderung der Struktur des Gebiets, da die
stadtebauliche Wirkung eines massiven eingeschossigen
Baukorpers unabhangig von der darin stattfindenden Nutzung ist.
Was Art und Umfang der Baukdrper in der Anbauzone belangt
orientiert sich das Festsetzungskonzept an dem préagenden,
gebauten Bestand.

Kenntnisnahme

Neben der GRZ wird im vorliegenden Bebauungsplan auch
geregelt, bis zu welchem Faktor diese mit Nebenanlagen oder
anderen versiegelnden Anlagen Uberschritten werden darf. Im
vorliegenden Fall heil3t das, dass die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden darf.
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Nr. | Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Stellungnahme vom 10.03.2020: Kenntnisnahme
Wir méchten Widerspruch gegen den o0.g. Bebauungsplan Abwaéagungsvorschlage s.o.
einlegen.

Eine Begriindung wird nachgereicht.

2. | Stellungnahme Il. vom 26.03.2020:
In der Anlage erhalten Sie eine Ergénzung zu unseren bisherigen
Einspriichen:
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Nr. | Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Bebauungsplan Urbanstrale / Stauferstrabe
Prdambel — Vorgaben - Ziele
Nach wie vor besteht fir das Plangebiet das Erfordernis die stadtebauliche Ordnung zu
sichern und zu entwickeln, d Verwaltung in den letzien Menaten Baugesuche vor- gelegt
wurden, die das Erfordernis einer Planung bestitigen Kenntnisnahme
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt: Das Plangebiet stellt ein Bestandsgebiet dar. Innerhalb dieses
e Gebiets sind im Wesentlichen funf raumliche Situationen zu
Festsetzing eines Allgemeinen Wohngebiets ) . )
Sicherung und Entwicklung ven Grinstrulturen und Erhalt von wahrnahmbaren unterscheiden. Je nach Situation wurden daher Festsetzungen
Vorgartenzonen . . . . . . .
Festsetzung Gberbaubarer Grundsilck ;jnh_r:n sowie Wand- |._|n-j Gebaudehthen geW&hlt. dle der raumllChen Sltua“on entSpreChen. Diese
] ften mit Regekungsn zu Dachfarm, Differenzierung entspricht dem Ziel situationsgerecht stadtebaulich

Festsetzung von dffentlichen Verkehrsfldchen und &ffentlichen Grinfiachan Zu steuern.

Einspriiche
- Differenzierende, ungleiche Behandlung der einzelnen Grundstiicke / Gebaude
- Hohenfestsetzungen: Wand- und Gebdudehéhe
- Baugrenze Anbauzone A (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
- Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)
- Allgemein / Grundsatzlich
o Definition fiir Ausnahmen bei bestehenden Gebéuden
= z B Oberflache Stellplatze, Griinstreifen
o Keine Einschrankungen bestehender Gebaude / Anlagen, um neue
Mutzungsverdichtungen im Anbaubereich A zu ermoglichen.
= 7 B. Forderung 50% Griinstreifen

Begriindungen: 5. Anlagen
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Héhenfestsetzungen — Wand- und Gebdudehdéhe

Dig vartikale Ausgestaltung der Gabiude edolgt ber Festselzungean der hdchs!- zuldssigen Ward-
und Gebaudehohe. Je nach Gebietskategorie wurden die Bemessungspunkte iy die Gebduwde so
gewdhlt, dass die stidtebauliche Ordnung der drtichen Tapographie entsprechendes Raumfigur
entsteht bzw. gesichert wird.

Héhenfestsetzung : aktuelle Planwerte

ist NV: Ca. StralBenniveau Strallenmitte in der Mitte des Gebiudes/Geldndes
ist GH = max. GH = ist NV Tatsdchliche / berechnete Gebiudehdhe im Bereich WA3
Plan Plan StraBe ca. | Plan Gebiude
Stralie Grundstiick max. WH max. GH | st WH st NV Ist max
GH
Urbanstr. 1450a 482 485,5 3,5 478 75
1450b 483 486,5 3,5 479 7.5
1449 483,5 487 35 480 7
1448 4835 487 35 481 6
Stauferstr. 42 1445/2 483.5 487 35 481 ]
Stauferstr. WAS 35 7 35 481 7
West,/Tal
Elnspruch
Die Auswertungen der Planangeben nach absoluten Hohens Vergleich zur HEhe der StraBe ergeben, dass

Die &rtliche Raumtopogrpaphie (Héhe der Gebdude in Gebiudemitte — zu Stratenniveau)
nicht einheitlich geregelt ist.

Das freie Grundstiick 1450 llegt mit einer Gebdudehih e von ist max GH van 7,5m (Gebaudemitte -
Strofenniveou) dber ollen enderon talacitigon Gebiiuden agwahl im Dercich WAD ala auch im Dercich
WAS.

Die Geb&ude / Grundsticke 1448 und 14452 liegen mit einer * ist max GH” mit 6,0m deutlich unter
allen anderen max. Gebiudehéhen sowohl im Bereich WA3 als auch im Bereich WAS,

Die Gebdude / Grundstiicke 1448 und 14452 liegen mit einer * ist max GH” mit 6,0m ca. 1,5 m unter
der max.GH des Grundstickes 1450 und unter allen anderen vergleichbaren talseitigen Grundsticke
{ auch zu Bereich WAS)

Losungsansatz

Einheitliche/gleichwertige und damit gerichtsfeste Behandlung aller Grundstlcke in WA3 und WAS
Die max. Gebidudehdhe wird auf das StraBenniveau in Gebiudemitte bezogen und einheitlich festgelegt

Gleichbehandlung aller talseitigen Grundstlicke In der Urbanstrale und StauferstraBe bzw. in den
Abschnitten WA3 und WAS) + einheitliches Straenbild heute und in der Zukunft.

Insbesondere gleiche Gebdudehhen im WA3 bezogen auf das StraBenniveau 1111

Alle Gebidude in WAS {und WAS) erhalten gleiche Vorgaben: max. WH=35m max.GH=7,0m
Oder man wahlt filr alle Gebdude in WA3 max. GH=7.5m
Oder Anpassung der GebdudehBhen in .MM auf gleiche relative Hihen z.B: 7 wie im WA S

Fiir das Grundstick 1448 wiire das dann in max GH = 488 0.N.N.

Wird bertcksichtigt

Die Hohenfestsetzungen fir die Flurstiicke Nr. 1448 und Nr. 1445/2
wurde so geadndert, dass diese dieselbe HOhe Uber dem
StraRenniveau erreichen konnen, wie dies bei den restlichen
Grundstiicken in der Gebietskategorie mdglich ist. Diese Anderung
wurde im Zuge der Wiederholung der férmlichen Beteiligung
aufgrund der CoVid19 Pandemie in den Bebauungsplanentwurf
bereits eingearbeitet.
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Ziele f Viorgaben
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
Sicherung und Entwicklung von Griinstrukturen und Erhalt von wahmehmbaren Vergartenzonen

Planung
3.2 Baugrenze Anbauzone A (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
11 den Allgemeinen \ 21 (WA3 und WAS) darf in der Anbauzone A die Gesamilinge van
zeha L3 ud delt stens 80% der
i vird es somit miglich Bauvolumen an

ieser Pflanzstreifen darf bis zu
Sicherun

uherrschaft nach ausrei- chend

enpoerig auszufiihren, Mit dieser Festsetzung wird

ation zu drosseln.

¥ i

Stand - aktuell:
In den Wohngebieten WA 5 und WA 3 sind aktuell realisiert:
Keine Wohngebiude
Die Gesamtldnge der Nebengbdude betrigt liberwiegend < 40% der Grundstiickslinge
Die Vorgabe von 50% Pflanzstreifen ist bei bestenden Gebéuden nicht gegeben

Einspruch
=  Eing derart massive Bebawung der Anbavzone A vor allem auwch durch Gebiudeteile des Hauptgebiudes
stellt eine nicht verantwortbare [/ behutsame Anderung der stidtbaulichen Ordung dar und ist nicht als
vertretbare Entwicklung zu betrachten.
= Mit einer max. Bebauung von-80% der Anbauzone A sind die Vorgaben der Planungsziele des Erhaltes
voon wahrnehmbaren Vorgartenzonen nicht zu realisieren.
- Gegen Offenporigheit fiir bestehende Stellpldtze im Verbund mit Gebdudeteilen

Anforderu NE Planungsziel von wahrnehmbaren Vorgartenzonen wird erreicht durch
= Keine Gebdudeteile des Hauptgebdudes in Anbauzone A (Ausnahme bestehende Gebidude)
- Maximale Linge von NebengebSuden 2.B. Garagen < 50%
- Max Linge des Pflanzstreifens orlentiert sich an aktueller Situation bei bestenden Gebduden [auch <
50%)
Bestehende Stellpldtze im Verbund mit Teilen des Wohngebdudes miissen nicht offenporig ausgefihrt
sein

Wird nicht berilicksichtigt

Das derzeitige Baurecht fiir das Plangebiet sieht entlang der Urban-
und Stauferstral3e eine Vorgartenzone vor, die mdglichst von
Bebauung freizuhalten ist. Nun wurde im Laufe der Jahre eine
Entwicklung vollzogen bei der stetig von der festgesetzten
Vorgartenzone befreit und bauliche Anlagen in dieser fur Zuléassig
erklart wurden. Eines der beschlossenen Planungsziele zielt darauf
ab, dass Festsetzungen zu treffen sind, die die Vorgartenzone
erhalten bzw. diese fordern. Letztendlich werden die Planungsziele
jedoch durch den Bebauungsplan samt Anlagen bestimmt. Im
vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die 6rtliche Situation
untersucht wurde und man zum Schluss kam, dass im Bereich des
westlichen Verlaufs der Staufer- und UrbanstralRe die
Vorgartenzone nicht mehr vorhanden ist und man somit keine
Festsetzungen treffen kann, die diese wiederherstellen kénnte.
Stattdessen erfolgt im Einklang mit der Bestandssituation die
Festsetzung der Anbauzone A, die die Nutzung der der Stral3e
zugewandten Zone beschrankt und steuert, um ein verbleibendes
Mindestmald an Vorgartenzone zu erhalten und die bauliche
Nutzbarkeit zu regeln. bestehende bauliche Gegebenheiten werden
somit planungsrechtlich gefasst und fir die Wohnnutzung gedéffnet.
Es erfolgt keine deutliche Anderung der Struktur des Gebiets. Des
Weiteren sind bereits Garagenanlagen zur Stral3enseite hin
zugelassen worden. Der Standpunkt der hier vertreten wird, ist der,
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dass von massiven Garagenbauwerken dieselbe stadtebauliche
Wirkung ausgeht, wie dies von Wohnnutzungen ausgehen wirde.
Die Entwicklungen, die durch die Anbauzone A mdglich werden,
betreffen den StralRenraum der Staufer- und Urbanstrafl3e. Das
dabei 80% der stral3enseitigen Grundstlickslange tberbaut werden
durfen, stellt das Maximum dar. Die Entwicklung der Geb&ude in
Richtung des Hanges wird hierbei weniger hoch gewertet, als die
Ansicht der Gebaude aus der Fernsicht. Zudem ist die
Vorgartenzone in diesem Bereich nichtmehr in Ganze vorhanden,
sodass in diesem Bereich keine Festsetzungen getroffen werden
konnen die die Vorgartenzone vollstandig erhalten, da diese dem
Bestand widersprechen wirden.
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Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)

Die Festselzungen zur Hauptfirstrichtung der Gebdude entsprechen der Bestandssituation
des Bannegghanges und sichert diesen. Durch aeine Tolaranz von +~ §° bieibt der Bauherrschaft
noch ausreichend Spiairaum bei Mevenhwickiungen ohne den Raumbezug zu verieren, Zugleich
Hlaiht din harmonische GI’.‘F-"'.!?I'.I'I.’I"IQ dar Gabdine fm $ra,e=;-m4UJ,=-f|'jg.-,| des Ba nnegghanges erhalien.

Im Aligemeinen Wohngebhiet WA23 ist diese Fesiselzung nicht anzutreffen, da dort die
bestehende Dachlandschaft keine eindeutige Richtung worgibt.

WA 5

L] sk

Einspruch

Die Begriindung bezliglich der Hauptfirstrichtung ist sachlich nicht nachvollziehbar.
Wenn es einé Hauptfirstrichtung am westlichen teil der Urbanstr. und der Stauferstr. gibt,
dann gerade im WA 3

Auch die Garagenanbauten sind alle Shnlich gestaltet — differenzisren nicht.

Lisungsansatz

Kénnte im Zusammenhang mit Bebauung diskutiert werden

Kenntnisnahme

Im bisherigen Baurecht auf dem Grundstiick 1450 wurden keine
Festsetzungen zur Gebauderichtung getroffen, aus diesem Grund
wird auch im aktuellen Baurecht keine Festsetzung zur
Hauptffirstrichtung formuliert. Der Bauherrschaft kann diese Freiheit
bestehen bleiben, da von |hr in dieser Situation keine wesentlichen
nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Um diese
sicher auszuschlie3en werden konkrete Vorgaben zur Wand- und
Gebaudehohe sowie zur Dachneigung gemacht. Hierdurch kdnnen
deutlich herausstechende Giebelansichten vermieden werden.
Diese Giebelsituationen werden von lhrer Dimension dem Rahmen
vorhandener und die Fernwirkung des Hanges auflockernder
Querhauser entsprechen.
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13 RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangehiet befindat sich sldddstlich der historischen Alistadt von Ravensburg am H
Westhang des Bannegg. Die Hanglage ist gepragt vom Zus pial der frefen Landschaft und Kenntnis nah me

der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes. Die Grinfidc «me | | Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch

ERARER g Frpmi) FORG s SR unterschiedliche FuBabdriicke der einzelnen Geb&aude und

in Richtung Tal sind die Gebaude meist singeschossiy im SiraBenraurn wahmehmber, in Richtung Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubénder

des Hanges wirken die Gebéude meist zweigeschossig auf den Strafienraum stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend grofl3en
baulichen FuBabdruck vorzuweisen haben. Im nérdlichen Bereich

Maf der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE
b .‘r@”ﬁ:.ll:.':-ﬁffj.;::jf o 7’""--“:{fli‘.:;ﬁ‘:';:-";g:\'L;i"{i{lr_ﬂm:l”?” Grundsiliicke feslgesetzl, Je nach des VeItSburg-/ Bannegghangs stammen dlese aus der Zelt des
Gebistskaiegorie wird eine untarse iz, Hierdurch wird auf die Historismus. Entlang der Banneggstralie stammen diese
.lrl:li“:ﬂq Tal c;f:_: frg::’h l'rljrfl.-lj;]l chiossen werden. Dur'.:‘.l*lr dig rl‘r.ffn':pcf:gsfzilf'.’;;.‘!::‘zr_:cir._j;'n U_berWiegen_de aus der jungere_n Vergan_g_enheit' HiStOfiSCh war .
;;;ﬁ.f;i'qffg:gznrﬁL.;fumf.:l.f':? .:Ir::*c':;v J.Cr:;{:’\;::,,EJEI?:g:i‘-;,gGéli::sz?ggfas‘l:;:*?;:::ggvgiCl i dieser Be_relch von elner d?ut.“Ch klelntel!!geren ngguung gepragt.
diese |.S-I' c..'m"rsl iid..'.;c‘r' :|.f; |:m i'.i.hf'.:-::,-ln.-.{ F;'a.-:b.:rr'e.‘c.f:-.. r:.l:*i -‘?u'c.:d.l'g CI-_"L,'l'!:T;'S-C{iCI;fe -'.'Ilrr c"e.-fgr-:."rlr:lgstlﬁn u;refe. Neben1 dlesen groBmaBstabllchen BaUkorpern existieren an

galctizaitiy absy dar hawsgiasian Topegraphis vomegen. Halbhohenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
[ einem ebenso kleinen FulRabdruck gepréagt sind. Hier setzte sich in
I L0 | etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die

stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den

S Ty, Ay
N ————

il e == |- = | 30erJahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
= =Y | stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die

% "%‘:‘E}E‘lﬁ%\\%ﬁ@@m zentrale Qualitat dar.
S | R :

; Gerade in der jingeren Vergangenheit hat sich die bauliche
: i =Wsseet | Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
- k" g Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals tiberformt. Dies
i macht das planerische Eingreifen erforderlich.
@ B Ziel ist es den Charakter der Halbhthenlage mit seiner etwas
Einspruch kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
= f“””‘"id"*m‘w“"*’ e biffererclerung der Geblate WAS und WAS geeigneten Ubergang zur nérdlich angrenzenden grobkérnigen
oraerung
GRZ in WA3 = 0,33 kann grundsétzlich akzeptiert werden. Struktur auszuformen.
- Dlese Unterschaidung Ist auch die einzige relevante Begrindung, dass die talseitigen Hiusar
in WA3 und WAS unterschieden werden.
- Alle anderen Werte sollen / miissen identisch sein
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Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begriinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und GroRRzugigkeit der Bebauung fur das
Quartier begriinden. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt” setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der Festsetzung einer
GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der Ubergang formuliert.
Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei den Flachen des WA3
um einen besonders steilen Abschnitt — quer und entlang des
Hanges -— handelt. Fir die Umsetzung vergleichbarer Nutzungen
ist in diesem Bereich ein gréf3erer baulicher Aufwand zu betreiben.
Auch dies rechtfertigt die geringfiigig héhere GRZ gegeniiber dem
Ubrigen Plangebiet. Durch die Festsetzung einer unterschiedlichen
MaRzahl fir die Grundflachenzahl (GRZ) wird somit
situationsbedingt und differenziert gesteuert, um dem Raum
gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der StraBenzlige ist dies zu sehen.

Um einen entsprechenden Ubergang der Quartiere ineinander zu
gewahrleisten wurde die GRZ daher angepasst. Des Weiteren ist
zu beobachten, dass sich im Verlauf der Baureihen entlang des
Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die Grundflache der
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In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir die anwaltliche
Vertretung von xxxxxx in 88214 Ravensburg, Xxxxxxx in 88214
Ravensburg und xxxxxx in 88214 Ravensburg, an.
Ordnungsgemalie Bevollmachtigung wird anwaltlich versichert.
Gegenstand unserer diesbeziglichen anwaltlichen Beauftragung
ist der im Betreff genannte Bebauungsplan, gegen den seitens
unserer Mandanten verschiedene Einwendungen bestehen und
wie nachfolgend ausgefiihrt, hiermit im Einzelnen vorgetragen
werden:

1.

Zunéachst muss ganz allgemein die Vorgehensweise im
vorliegenden Fall gertigt werden, nhachdem den Angrenzern ein
Schreiben der Stadt Ravensburg, datierend vom 02.03.2020
zugegangen ist, um im Rahmen der Angrenzer- bzw.
Nachbarbeteiligung innerhalb von 4 Wochen Einwendungen
gegen ein bereits eingereichtes Baugesuch vorzubringen.
Insoweit ist es eigentlich dblich, dass zunachst ein wirksamer
Bebauungsplan vorliegt bzw. ergangen ist und erst hiernach ein
Baugesuch mit entsprechender Benachrichtigung der Angrenzer
und Nachbarn eingereicht wird. Im vorliegenden Fall verhalt es
sich jedoch umgekehrt, da der vorgesehene Bebauungsplan
noch nicht bestands- bzw. rechtskraftig ist und somit auch

Ravensburg
Nr. | Stellungnahme Abwagungsvorschlag
Gebéaude stetig verkleinert, sodass in héheren Lagen niedrige
Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der Fall ist.
3. | Stellungnahme IIl. vom 25.03.2020:

Kenntnisnahme
Die allgemeine Einfihrung wird zur Kenntnis genommen.

Kenntnisnahme

Fristen, die ein nachgelagertes Baugenehmigungsverfahren
betreffen sind nicht innerhalb des Regelungsbereichs eines
Bebauungsplans nach 8 9 Abs. 1 BauGB. Eine Angrenzeranhérung
vor Satzungsbeschluss ist moglich, soweit Widerspriche zum
Bebauungsplan vor Erteilung der Genehmigung beseitigt werden.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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Abwéagungsvorschlag

Einwendungen gegen den Bebauungsplan zum jetzigen
Zeitpunkt mdéglich sind und hiermit auch ausdrtcklich vorgebracht
werden.

2.

Seit dem 13.05.2017 ermdglicht der neue § 13 b Baugesetzbuch
die Ausweisung neuer Wohngebiete im bisherigen AuRenbereich
im Anschluss an bebaute Ortsteile im vereinfachten Verfahren.
Damit entfallen verschiedene Pflichten der Bauleitplanung, etwa
die Umweltpriifung, die Eingriffs- / Ausgleichsregelung, die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und die frihzeitige
Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung.

Diese Gesetzesvorschrift ist eigentlich eingefuhrt worden, um
mdglichst schnell glinstigen und viel Wohnraum zu schaffen und
nicht um privilegiertes Bauen fur Wenige zu fordern.

Daher halten wir es im vorliegenden Fall grundsétzlich nicht fiir
gerechtfertigt, gem. § 13 b Baugesetzbuch zu verfahren.
Diesbeziglich erlauben wir uns noch erganzend darauf
hinzuweisen, dass die Kommission Bodenschutz beim
Umweltbundesamt (KBU) und die Kommission ,,nachhaltiges
Bauen" am Umweltbundesamt den Bundestagsparteien in einem
gemeinsamen Positionspapier empfohlen haben, den § 13 b
Baugesetzbuch schnell wieder abzuschaffen. Die Nachteile, wie
ungesteuerter Flachenverbrauch an den Ortsrandern, statt
Entwicklung der Ortskerne, sind gravierend und irreversibel und
rechtfertigen die von der Politik gewtinschten Vorteile nicht.

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Fall handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung der nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt wird und
nicht um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von
AulBenbereichsflachen (8§ 13b Verfahren). Mit diesem soll
bestehendes Baurecht zu angemessener Steuerung der
Innenentwicklung zeitgemaf weiterentwickelt werden, was hier
auch die grundlegende Planungszielsetzung darstellt. Die
vorgetragene Argumentation kann daher nicht nachvollzogen
werden.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag

3.

Es steht im vorliegenden Fall fest, dass auf Grund des bisher
gultigen Bebauungsplans das jetzige Bauvorhaben sicherlich
nicht zulassig ware, so dass sich der Eindruck aufdréngt, dass
der jetzt vorgesehene Bebauungsplan den Vorgaben und
Vorstellungen des Bauherrn bezuglich des geplanten
Bauvorhabens angepasst wurde bzw. wird.

4,

Es ist nicht versténdlich und nachvollziehbar, dass in dem jetzt
vorgesehenen Bebauungsplan die Firstausrichtung der Hauser
anderweitig erfolgen kann, nachdem der bisherige Bestand bei
allen Gebauden dieselbe Firstausrichtung ausweist und
vorschreibt.

Dementsprechend hatte eigentlich davon ausgegangen werden
mussen, dass auch bei einem neu aufzustellenden
Bebauungsplan die Firstausrichtung dieselbe bleibt wie im
bisherigen Bestand und auch im urspriinglichen Bebauungsplan
vorgesehen.

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurde das angesprochene
Baugesuch wahrend der Bearbeitung des Bebauungsplanes
eingereicht. In diesem Zusammenhang hat der Bauherr die
Baugesuchsunterlagen an den Bebauungsplanentwurf anzupassen.
Als Teil der Offentlichkeit steht es Ihm aber frei sich im
Bauleitplanverfahren zu beteiligen.

Kenntnisnahme

Im bisherigen Baurecht auf dem Grundstiick 1450 wurden keine
Festsetzungen zur Gebauderichtung getroffen, aus diesem Grund
wird auch im aktuellen Baurecht keine Festsetzung zur
Hauptfirstrichtung getroffen. Der Bauherrschaft kann diese Freiheit
bestehen bleiben, da von Ihr in dieser Situation keine wesentlichen
nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen werden.

Um diese sicher auszuschlie3en werden konkrete Vorgaben zur
Wand- und Gebaudehohe sowie zur Dachneigung gemacht.
Hierdurch kdnnen deutlich herausstechende Giebelansichten
vermieden werden. Diese Giebelsituationen werden von lhrer
Dimension dem Rahmen vorhandener und die Fernwirkung des
Hanges auflockernder Querh&user entsprechen

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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5.

Daruber hinaus ist auch nicht ersichtlich und nachvollziehbar,
weshalb nunmehr eine Erhéhung von 10 % beziglich der
uberbaubaren Flache mdglich, bzw. erlaubt sein soll beztglich
des Hauptgebaudes. Diese belief sich namlich urspriinglich auf
0.30 und soll nach den Vorgaben im neuen Bebauungsplan auf
nunmehr 0,33 erhdht werden. Dies halten wir im vorliegenden
Fall nicht fur akzeptabel, zumal es sich bei dem gesamten
Baugebiet bekanntlich und wohl unstreitig um ein sehr sensibles
Gebiet handelt. Weiter muss eingewandt werden, dass der
Eindruck entsteht, dass im vorliegenden Fall mit zweierlei Mal3
gemessen wird, da die Vorgaben im alten Bebauungsplan aus
dem Jahr 2007 weitaus strengere und restriktivere waren als
nach dem jetzt vorgesehenen neuen Bebauungsplan

Kenntnisnahme

Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
unterschiedliche FulRabdriicke der einzelnen Gebaude und
Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubénder
stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend grofl3en
baulichen FuRabdruck vorzuweisen haben. Im ndrdlichen Bereich
des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Historismus. Entlang der Banneggstralle stammen diese
Uberwiegende aus der jingeren Vergangenheit. Historisch war
dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen grolBmalistablichen Baukorpern existieren auf
Halbhohenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FulRabdruck gepragt sind. Hier setzte sich in
etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jungeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals tberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.

Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begriinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und GroRRzugigkeit der Bebauung fur das
Quartier begriinden. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt" aus dem Jahr 2007, setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der
Ubergang formuliert. Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei
den Flachen des WA3 um einen besonders steilen Abschnitt — quer
und entlang des Hanges - handelt. Fir die Umsetzung
vergleichbarer Nutzungen sind in diesem Bereich ein gréRerer
baulicher Aufwand zu betreiben. Auch dies rechtfertigt die
geringfugig hohere GRZ gegeniiber dem tbrigen Plangebiet. Durch
die Festsetzung einer unterschiedlichen Maf3zahl fur die
Grundflachenzahl (GRZ) wird somit situationsbedingt und
differenziert gesteuert, um dem Raum gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der Stral3enzlge ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukorper mit einem ahnlichen Ful3abdruck
mdglich, da situationsbedingt mit den ortlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafur verantwortlich, dass
unterschiedlich groRe Baukdrper entstehen oder eben nicht

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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entstehen koénnen. Die Abweichung der GRZ fiir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstiicke auch aus der bewegten ortlichen
Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundstuick dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben Ful3abdricke
zu erreichen, wie dies bereits im ndheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstralRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
Quatrtiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in héheren
Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der

Fall ist.
7.
Im Ubrigen wird zur Vermeidung von Wiederholungen Kenntnisnahme
vollumfanglich Bezug genommen auf die schriftliche Die Anlage ist der Stellungnahme untenstehend angehangt.
Stellungnahme des Architekten Rothmund vom
05.03.2020.

Diese schriftliche Stellungnahme flgen wir dem vorliegenden
Schreiben als Anlage bei und nehmen hierauf vollumfanglich
Bezug.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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Somit wird diese schriftliche Stellungnahme des Architekten
Rothmund auch ausdriicklich zum Vortrag im vorliegenden
Verfahren bezlglich der vorgebrachten Einwendungen gegen
den vorgesehenen Bebauungsplan gemacht.

8.
Im Ubrigen bleibt weiterer Sach- und Rechtsvortrag ausdriicklich |Kenntnisnahme
vorbehalten.

9.
Es wird weiterhin um umfassende Akteneinsicht gebeten; es wird | Kenntnisnahme

weiterhin auch gebeten, uns den urspringlichen Bebauungsplan, | Eine Akteneinsicht ist beim Stadtplanungsamt vor Ort zu gewahren
welcher fur das streitgegenstéandliche Grundstuck Urbanstr.12 nach 8 29 Landesverwaltungsverfahrensgesetz. Ein Versand der
gegolten hat, zur Einsichtnahme zu tUbersenden. Verfahrensakte erfolgt nicht. Dies wurde dem Antragsteller
entsprechend schriftlich mitgeteilt.
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Stellungnahme des Architekten Rothmund vom 05.03.2020 (als
Anlage)

Kurzgutachtliche Stellungnahme
Bebauungsplan ,TEILBEREICH 4 - STAUFERSTRASSE, URBANSTRASSE"

Sehr geehrte Frau‘
sehr geehrter Herr

wie vereinbart nehmen wir beziglich des o.g. Bebauungsplanes, insbesondere beziiglich des darin
festgesetzten Masses der baulichen Nutzung wie folgt Stellung:

Ausgangslage:

Der Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes (BPLanes) grenzt mit dem Grundstick Urbanstr, 12
direkt an Ihr Grundstiick Urbanstr, 10.

Aktuell wurde bereits ein konkretes Baugesuch fiir dieses Grundstiick eingereicht.

Das durch dieses Baugesuch angestrebte Mass der baulichen Nutzung, die Versiegelung von Grund
und Boden sowie die verbleibenden Grin- und Vegetationsflachen dbersteigen bzw. unterschreiten
die Vergleichswerte in der direkten Quartiersumgebung bei Weitem.

Stellungnahme:

Im gesamten Bereich des BPlanes ist die Hichstzuldssige Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,3 und die
Héchstzuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) auf 1,2 begrenzt mit Ausnahme des direkt an Ihr
Grundstiick grenzenden Teilbereiches WA3 (Urbanstr. 12 bis 18 und Stauferstrafie 42) mit einer
Festsetzung beziglich der GRZ auf 0,33. Dies entspricht einer Erhdhung um +10% gegeniiber
dem restlichen Geltungsbereich des BPlanes. Der BPlan legt bezlglich der GRZ folgende weitere
Werte fest:

In den Allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundfliche durch die Grundfidchen von
Garagen und Stellpldtzen mit thren Zufahrten, Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer Grundfidchenzah! von 0,6 (berschritten werden. Mit baulichen Anlagen, durch die das

Kenntnisnahme
Die Beschreibung der Ausgangslage wird zur Kenntnis genommen.

Kenntnisnahme

Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
unterschiedliche Fuf3abdriicke der einzelnen Gebaude und
Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubénder
stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend grol3en
baulichen FuRabdruck vorzuweisen haben. Im ndrdlichen Bereich
des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Historismus. Entlang der Banneggstralle stammen diese
Uberwiegende aus der jingeren Vergangenheit. Historisch war

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
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dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen grolmalistablichen Baukorpern existieren auf
Halbhohenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FuRabdruck gepréagt sind. Hier setzte sich in
etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jingeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals tiberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.

Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.

Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begriinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und Grof3ziigigkeit der Bebauung fur das
Quartier begriinden. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt" aus dem Jahr 2007, setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der
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Ubergang formuliert. Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei
den Flachen des WA3 um einen besonders steilen Abschnitt — quer
und entlang des Hanges - handelt. Fir die Umsetzung
vergleichbarer Nutzungen sind in diesem Bereich ein gro3erer
baulicher Aufwand zu betreiben. Auch dies rechtfertigt die
geringfugig hohere GRZ gegentiber dem ubrigen Plangebiet. Durch
die Festsetzung einer unterschiedlichen Mal3zahl fur die
Grundflachenzahl (GRZ) wird somit situationsbedingt und
differenziert gesteuert, um dem Raum gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der Straf3enziige ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukdrper mit einem ahnlichen FuRabdruck
mdglich, da situationsbedingt mit den ortlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafir verantwortlich, dass
unterschiedlich grof3e Baukdrper entstehen oder eben nicht
entstehen kénnen. Die Abweichung der GRZ fir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstiicke auch aus der bewegten ortlichen
Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundsttick dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben Ful3abdrucke
zu erreichen, wie dies bereits im ndheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstraRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
Quartiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
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angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in héheren

Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der
Fall ist.
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Baugrundstdck lediglich unterbaut ist eine weitere Uberschreitung bis zu einer

Grundfidchenzah! von 0,8 zuldssig.

wird,

Gemdss §15 der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNWwO) darf die zuldssige Grundfidche .. bis zu 50 wom Hundert (berschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzah! von 0,8, Im selben Paragraphen wird zudem
aufgefiihrt, dass im Bebauungsplan ... abweichende Bestimmungen getroffen werden kdnnen.

Ebendies filhrt im Teilbereich des vorliegenden BFlanes zu einer weitaus grisser ermdglichten
Uberschreitung der GRZ als im Regelbezugsfall der Baunutzungsverordnung wie in folgender
Aufstellung ersichtlich:

" BauNVvO

BPlan BPlan
i | Teilbereich WA3 iibrige Teilbereiche
GRZ ] bis 0,4 1 bis 0,33 bis 0,3
| (+10% zu restl, TB)
mégliche 50% | 50% gem. BauNVO 50% gem. BauNvO
Uberschreitung bis max. 0,6 i = 0,495 e 0,45
|
1 aber zusdtzlich gem. BPlan
bis max 0,6
bedeutet Uberschreitung der GRZ
im Vergleich zur BauNVO von bis zu
100%
hiéchstens aber bis | 0.8 weitere Uberschreitungsmaglichkeit mit

| baulichen Anlagen, durch die das Grundstiick

j' | lediglich unterbaut wird bis zu

i ! 0,8
Die héhere GRZ im Teilbereich WA3 wird im Textteil zum BPlan wie folgt begriindet: Im Bereich
des WA3 erfolgt eine GRZ Festsetzung von 0,33, diese ist etwas hdher als im dbrigen Planbereich,

da hier die Grundstiicke mit der geringsten Tiefe, gleichzeitig aber der bewegtesten Topographie
vorliegen.

Eine signifikant geringere Grundstlckstiefe und bewegtere Topographie kann zumindest in
griéisseren Teilbereichen des BPlanes insbesondere im Bereich WAL nicht nachvollzogen werden.

Kenntnisnahme

Die vorliegende Planung stellt eine Angebotsplanung dar. Aus
dieser Pramisse heraus, ist kein Bauherr verpflichtet die
entsprechenden Dichtewerte auch maximal zu erreichen. Es steht
daher den jeweiligen Bauherrn frei, ob Sie bei einem
entsprechenden Bauantrag ihren Rahmen (in diesem Fall die
maximale GRZ mit Uberschreitungen) fiir das Haupthaus voll
ausnutzen oder ob Sie diese auf Kosten des Haupthauses eher fur
Nebenanlagen oder Garten nutzen wollen.

Kenntnisnahme

Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
unterschiedliche Fuf3abdriicke der einzelnen Gebaude und
Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baub&nder
stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend grofl3en
baulichen FuRabdruck vorzuweisen haben. Im nérdlichen Bereich
des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Historismus. Entlang der BanneggstralRe stammen diese
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Uberwiegende aus der jungeren Vergangenheit. Historisch war
dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen grolmalistablichen Baukorpern existieren auf
Halbhthenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FuRabdruck gepréagt sind. Hier setzte sich in
etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jingeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals Uberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.

Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.

Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begriinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und GroRRzugigkeit der Bebauung fur das
Quartier begriinden. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: FederburgstralRe/Urbanstral3e/Altes
Forstamt" aus dem Jahr 2007, setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der
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Festsetzung einer GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der
Ubergang formuliert. Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei
den Flachen des WA3 um einen besonders steilen Abschnitt — quer
und entlang des Hanges - handelt. Fir die Umsetzung
vergleichbarer Nutzungen sind in diesem Bereich ein gro3erer
baulicher Aufwand zu betreiben. Auch dies rechtfertigt die
geringflgig hohere GRZ gegeniiber dem Ubrigen Plangebiet. Durch
die Festsetzung einer unterschiedlichen Maf3zahl fur die
Grundflachenzahl (GRZ) wird somit situationsbedingt und
differenziert gesteuert, um dem Raum gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der StraRenzlge ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukdrper mit einem ahnlichen FuRabdruck
mdglich, da situationsbedingt mit den ortlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafiir verantwortlich, dass
unterschiedlich grof3e Baukdrper entstehen oder eben nicht
entstehen kdénnen. Die Abweichung der GRZ fir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstiicke auch aus der bewegten ortlichen
Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundsttick dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben Ful3abdrucke
Zu erreichen, wie dies bereits im naheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstralRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
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Quartiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in h6heren
Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der
Fall ist.

Die weiteren Festsetzungen des BPlanes beziliglich des Masses der baulichen Nutzung bedeuten Kenntmsnahme
insbesondere bezliglich der Festsetzungen der maximalen Wand- und Gebdudehdhen eine talseitig Die thenfestsetzungen fir den Teilbereich WA3 wurden so

magliche Hohenentwicklung zum bestehenden Gelande (beim Baugrundstick Urbanstr, 12) von: ) .
getroffen, dass diese dem StraBenverlauf folgen und vertragliche
Maximale Wandhéhe von:

483 m G.NN - bezogen auf das vorhandene Gelande (472 m &.NN) von 11,0 m Entwicklungsspielraume fur den Bestand lassen. Des Weite_ren ist
= dics bedeutet bei ciner diblicherweise zu Grunde gelegten Geschosshéhe von 2,75 €s so, dass es am_ gesamten_ Bannegghang_ angrund der teils
eine optische 4-Geschossiqkeit extremen Hangneigung bereits Geb&aude gibt, die Uber eine

sowie eine

Viergeschossigkeit verfligen. Abhangig von der topographischen
Situation kann ein Geb&ude talseitig auch weiterhin vier-

i funfgeschossig zzgl. Dachraum in Erscheinung treten. Die
B T e getroffenen Hohenfestsetzungen geben somit die Vielfalt des
Bestandes wider und beschranken die Entwicklungsméglichkeiten
auf ein fur die Innenentwicklung vertragliches Mal3.

Maximale Gebdudehdhe von:
486,5 m (.NN — bezogen auf das vorhandene Geldnde (472 m (.NN) von 14,5 m sowle eine
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Die méglichen Auswirkungen sind im_bereits eingeraichten Baugesuch zum MNachbargrundstiick
Urbanstr. 12 ersichtlich (siehe auch Anlage Ansicht West Urbanstr. 12).

Entwdsserung:

Im Textteil zum BPlan wird unter Punkt 1.8 auf das Hangwasser hingewiesen: Aufgrind der
Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflieBendem Hangwasser kommen. Private
Grundstiickseigentiimer sollen sich (ber einen privaten Objektschutz gegen dieses schiitzen.

Durch die o.a. Festsetzungen des BPlanes bezllglich des Masses der baulichen Nutzung wie auch
der dadurch ermdglichten (und auch angestrebten — siehe Baugesuch Urbanstr. 12) Versiegelung
kann es unseres Erachtens insbesondere filir die hangabwdrts gelegenen Bereiche zu einer
erhohten Problematik durch abfliessendes Hangwasser kommen. Unter Punkt 1.10 wird auch
darauf hingewiesen, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers ... wegen der Hanglage nicht
mdaglich ist.

Unter Punkt 1.9 Einleftung in den Mischwasserkanal wird auf folgendes hingewiesen: Bei einer
Einleitung in einen Mischwasserkanal darf das Regenwasser nur gedrosseft eingeleitet werden
(DWA-ATV, A 117). Die Drosselwassermenge ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem
Tlefbauamt abzustimmen. Als vereinfachter Ansatz kann das Retentionsvolumen mif 3 m?3
Stauvolumen fiir 100 m?2 befestigte Fldche verwendet werden.

Die im wvorliegenden Baugesuch Urbanstr. 12 geplante befestigte Flache wird mit 495 gm
angegeben und fllhrt somit beim versinfachten Ansatz zu einem Retentionsvolumen won 15 m3.
Eine Problematik bildet flir dieses Bauworhaben zusatzlich die nicht  mdgliche
Freigefilleentwisserung sowohl von Regenwasser wie auch der Ubrigen Gebidudeentwisserung.

Die gesamte Entwésserung muss offensichtlich iiber pumpenbetriebene Druckleitungen bergauf zur
UrbanstraBe hin gefiihrt werden.

Der an den BPlan nérdlich angrenzende Bereich (ab Ihrem Grundstick Urbanstr. 10) wird vom
BPlan ,Teilbereichl: Federburgstrasse / Urbanstrasse / Altes Forstamt™ aus dem Jahr 2007 erfasst.

Dieser BPlan schrinkt sowoh! die Bebaubarkeit wie auch das Mass der baulichen Nutzung weitaus
deutlicher ein. So ist die Beschriinkung beziiglich der Bebaubarkeit der Grundstiicke bereits optisch
durch Baufenster, welche in der Regel grisstenteils direkt auf die Bestandsgebdude gelegt wurden,
ersichtlich.

Ebenso orientieren sich die Vergaben beziiglich der Wand- und Gebdudehiihen Oberwiegend am
Bestand und Gberschreiten in keinem Fall eine Wandhéhe von ca. 8 m und eine Gebdudehdhe von
ca. 10-11m,

Diese Werte werden beim BPlan Teilbersich 4 nun deuytlich Ubertroffen {s.0).

Kenntnisnahme
Die Inhalte eines Baugesuchs, werden innerhalb des
Baugenehmigungsverfahrens abgearbeitet.

Kenntnisnahme

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt und das Kanalnetz
ausreichend dimensioniert ist, sind weitergehende Festsetzungen
nicht erforderlich. Die Detailausgestaltung zur Lésung der
Hangwasserthematik ist auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens abzuarbeiten. Diese Details sind
nicht Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.

Kenntnisnahme

Die vorgebrachten Belange im Bereich des Bebauungsplans
"Teilbereich 1: FederburgstraRe/Urbanstra3e/Altes Forstamt” sind
nicht Teil des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Der
genannte Bebauungsplan ist seit Mitte 2007 rechtsverbindlich. Je
nach Planzielsetzungen sind dementsprechend andere
Festsetzungsalternativen ausgewahlt worden, um diese zu
erreichen. Es gibt keinen Zwang raumlich aneinandergrenzende
Planungen in identischer Weise fortzufiihren. Zwischenzeitlich
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haben sich die Anforderungen an stadtebaulich steuernde
Planungen veréandert. Diesen Anforderungen wird das tendenziell
zu Gunsten der Bauherrschaft etwas offenere und flexiblere
Festsetzungskonzept gerecht.

Die Grundflichenzahl ist auf 0,4 begrenzt. Die Grundflichen gem. §19 (4) BauNVO
werden hier nicht beriicksichtigt. Eine Uberschreitung der GRZ ist durch die recht eng
gefassten Baufenster in der Regel auch nicht maglich.

Ergebnis:

Der Bebauungsplan ,TEILBEREICH 4 - STAUFERSTRASSE, URBANSTRASSE™ ermdglicht
sowohl gemessen an den ,Regelfestsetzungen™ der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
eine deutlich grissere Ausnutzung der Grundstiicke beziiglich Grundflichenzahl (GRZ)
wie auch in Bezug auf die Héhenentwicklung (in diesem gewachsenen Bestandsgebiet)
eine deutliche Uberschreitung bezogen auf die Bestandsgebiude.

Eine Bewertung wird durch diese kurzgutachtliche Stellungnahme nicht vorgenommen.

Bei weiterflihnrenden Fragen stehen wir gerne jederzeit zur Verflgung.

Erganzung der Stellungnahme vom 31.03.2020:

In vorbezeichneter Angelegenheit kommen wir zurtick auf unser
vom 25.03.2020 datierendes Schreiben und weisen zunéchst
darauf hin, dass wir auch von xxxxxxx in 70569 Stuttgart, mit
ihrer anwaltlichen Vertretung beauftragt worden sind;
ordnungsgemale Bevollmachtigung wird hiermit ausdricklich
anwaltlich versichert.

Bei unserer xxxxxxx handelt es sich um die Miteigentiimerin des
Hausgrundstiicks Federburgstr. 65 in 88214 Ravensburg.

Kenntnisnahme

Die Darstellung der Unterschiede der Festsetzungskonzepte wird
zur Kenntnis genommen. Ohne Bewertung in der Stellungnahme ist
eine Uber die Begriindung im Bebauungsplan hinausgehende
Abwagung nicht erforderlich.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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In der Sache selbst nehmen wir zunachst vollumfanglich Bezug
auf unser vom 25.03.2020 datierendes Schreiben, mit welchem
wir entsprechende Einwendungen gegen den vorgesehenen
Bebauungsplan vorgebracht hatten.

Erganzend hierzu nehmen wir des Weiteren vollumfanglich
Bezug auf die vom Oktober 2019 datierende
artenschutzrechtliche Beurteilung zum Bebauungsplan
"Stauferstrasse/Urbanstrasse" (Ravensburg) des Herrn Wilfried
Loderbusch, Dipl.Biologe, Reute 7, 88677 Markdorf.

Diese artenschutzrechtliche Beurteilung wurde von der Stadt
Ravensburg, Tiefbauamt, in Auftrag gegeben und wir fiigen diese
vom 14.10.2019 datierende Stellungnahme bzw. Begutachtung
diesem Schreiben als Anlage bei und nehmen gleichzeitig hierauf
vollumfanglich Bezug.

Somit ist diesbeziiglich festzustellen und darauf hinzuweisen,
dass auch eine Auswertung dieser artenschutzrechtlichen
Beurteilung zu dem Ergebnis fihren muss, dass -soweit
Uberhaupt nétig und erforderlich- nur bei grél3tmoglicher Sorgfalt
und mit gréRtmoglichem Augenmal3 in das streitgegenstandliche
Gebiet eingegriffen werden sollte.

Insoweit erlauben wir uns aus dem artenschutzrechtlichen
Gutachten auszugsweise wie folgt vorzutragen:

........... "derzeit steht nicht fest, ob und wenn ja, wie in das Gebiet
eingegriffen werden soll und welche baulichen Mal3hahmen
geplant sind. Hinsichtlich der Vdgel fihren Eingriffe in den
Gehoblzbestand, vor allem die Entfernung &élterer Bdume,

Kenntnisnahme
Abwagungsvorschlage s.o. zur Stellungnahme vom 25.03.2020

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Da hier lediglich Passagen aus einem Gutachten zitiert werden,
ohne eine eigene inhaltliche Stellungnahme zu formulieren, ist
keine Abwéagung maoglich.
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potenziell zu Konflikten mit den Zugriffsverboten in § 44
BNatSchG. Gehdlzbeseitigungen sind nur auRerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit (also in der ohnehin nach

§ 39 vorgegebenen Zeit zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar) mdglich; das gleiche gilt wegen des Vorkommens von
Gebaudebritern... auch fur Gebaudeabrisse und Arbeiten an
bestehenden Fassaden. Vor der Beseitigung von alteren Baumen
mussen diese auf Hohlen untersucht werden; Bruthdhlen von
anspruchsvolleren Arten (Grinspecht ... .) sind durch
entsprechende Nachpflanzungen und Nistkésten (in
angemessener Anzahl) zu ersetzen. Auch hinsichtlich der
Flederm&ause kann die Beseitigung von Geholzen, vor allem
alteren Baumen und Hohlenbaumen, zu Konflikten mit den
Vorgaben von § 44 BNatSchG fuhren, ebenso Gebaudeabrisse
und Eingriffe in Fassaden;

.... .fur die starker strukturgebundenen fliegenden Flederméuse
sind daruber hinaus auch kleinere Baume und Gebusche als
Bestandteile des Jagdreviers und vor allem der oben
beschriebenen Verbindung zwischen Innenstadt und
landwirtschaftlichem Umland wesentlich. Um Beeintrachtigungen
dieser Fledermausarten zu vermeiden, wird deshalb empfohlen,
keine groRReren Eingriffe in die Gehdlzbestande, vor allem in die
alteren Baume, vorzunehmen ..... "

Dem ist nichts hinzuzfiigen; im Ubrigen verweisen wir auch
bezuglich der weiteren Ausfiihrungen auf das als Anlage
beigefugte artenschutzrechtliche Gutachten vom
14.10.2019.

Kenntnisnahme
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Erganzung der Stellungnahme vom 26.03.2020:

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir die anwaltliche
Vertretung von xxxxxx in 88214 Ravensburg und xxxxxxx in
88214 Ravensburg, an. Ordnungsgemalie Bevollmachtigung wird
hiermit ausdricklich anwaltlich versichert.

Gegenstand unserer diesbezliglichen anwaltlichen Beauftragung
ist das im Betreff genannte Bauvorhaben, gegen welches seitens
unserer Mandanten verschiedene Einwendungen bestehen, die
im Einzelnen wie folgt vorgetragen werden:

1.

Zunachst ist allgemein festzustellen und darauf hinzuweisen,
dass sich das geplante Bauvorhaben nicht in die ndhere
Umgebung einfiigt, da der Baukdrper von vorne herein viel zu
massiv ist. Dies ergibt sich bereits aus dem Umstand, dass der
geplante Baukorper eine Wohnflache von nahezu 600 gm
aufweist, wobei dartiber hinaus fraglich erscheint, ob die
Unterscheidung zwischen Hauptgebaude und Nebengebauden
zutreffend ist, da dem Eindruck nach auch die wohl als
Nebengebéude bezeichneten Gebaude eigentlich ein
Hauptgebaude darstellen.

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Dokument werden die Belange betreffend des
Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet. Sofern es sich um
Einwendungen/Belange betreffend die Angrenzeranhérung
innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens handelt, so sind
diese innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens abzuarbeiten.
Eine Abwagung ist in diesem Fall im Bauleitplanverfahren nicht
erforderlich.

Kenntnisnahme

MaRgeblich fur die Beurteilung des stadtebaulich geordneten
Einfigens sind die Festsetzungen des Bebauungsplans. Diese
nehmen Bezug auf den umliegenden Bestand und schreiben
dessen geordnete Entwicklung im Sinne einer angemessenen
Innenentwicklung fort.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Stand: 21.08.2020

Seite 30 von 74




Bebauungsplan "Teilbereich 4 — Stauferstral3e, Urbanstraf3e"

I Stadt

Ravensburg

Nr.

Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag

2.

Die Geschossflachenzahl und auch die Grundflachenzahl liegen
jeweils weit tber dem, was in der bisherigen Umgebung bereits
vorhanden ist. Das geplante Bauvorhaben wirkt innerhalb der
Umgebungsbebauung deutlich zu massiv und zu wuchtig.

Kenntnisnahme

Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
unterschiedliche FulRabdriicke der einzelnen Gebaude und
Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubénder
stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend grol3en
baulichen FuRabdruck vorzuweisen haben. Im ndrdlichen Bereich
des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Historismus. Entlang der Banneggstrale stammen diese
Uberwiegende aus der jingeren Vergangenheit. Historisch war
dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen gro3mal3stablichen Baukorpern existieren auf
Halbhohenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FulRabdruck gepragt sind. Hier setzte sich in
etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jungeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals tberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.

Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.
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Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begriinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und GroRRzugigkeit der Bebauung fur das
Quartier begriinden. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt" aus dem Jahr 2007, setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der
Ubergang formuliert. Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei
den Flachen des WA3 um einen besonders steilen Abschnitt — quer
und entlang des Hanges - handelt. Fir die Umsetzung
vergleichbarer Nutzungen sind in diesem Bereich ein gréRerer
baulicher Aufwand zu betreiben. Auch dies rechtfertigt die
geringfugig hohere GRZ gegeniiber dem tbrigen Plangebiet. Durch
die Festsetzung einer unterschiedlichen Maf3zahl fur die
Grundflachenzahl (GRZ) wird somit situationsbedingt und
differenziert gesteuert, um dem Raum gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der Stral3enzlge ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukorper mit einem ahnlichen Ful3abdruck
mdglich, da situationsbedingt mit den ortlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafur verantwortlich, dass
unterschiedlich grofRe Baukdrper entstehen oder eben nicht
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entstehen koénnen. Die Abweichung der GRZ fiir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstiicke auch aus der bewegten ortlichen
Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundstuick dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben Ful3abdricke
zu erreichen, wie dies bereits im ndheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstralRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
Quatrtiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in héheren
Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der

Fall ist.
3.
Das geplante Bauvorhaben soll bei der Ausrichtung des Firstes | Kenntnisnahme
von den bisherigen Vorgaben des alten Bebauungsplanes und Im bisherigen Baurecht auf dem Grundstiick 1450 wurden keine

insbesondere der bereits vorhandenen Bebauung abweichen, so | Festsetzungen zur Gebauderichtung getroffen, aus diesem Grund
dass auch aus diesem Grund keine Rede davon sein kann, dass |wird auch im aktuellen Baurecht keine Festsetzung zur

sich das geplante Bauvorhaben in die bisherige Umgebung Hauptfirstrichtung formuliert. Der Bauherrschaft kann diese Freiheit
einfugen soll; vielmehr wiirde dies bei der tatsachlichen bestehen bleiben, da von Ihr in dieser Situation keine wesentlichen
Ausfihrung einen regelrechten Fremdkdrper darstellen. nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen werden. Um

diese sicher auszuschlielRen werden konkrete Vorgaben zur Wand-
und Gebaudehthe sowie zur Dachneigung gemacht. Hierdurch
konnen deutlich herausstechende Giebelansichten vermieden
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4,

Wie bekannt, ist die Urbantrasse ohnehin bereits relativ schmal
und es herrscht ein hohes Verkehrsaufkommen.

Die Parkplatzsituation ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt auf3erst
beengt und es ist davon auszugehen, dass bei einem derart
grof3en Baukdrper mit einer beabsichtigten bzw. geplanten
Wohnflache von nahezu 600 gm weitere Kraftfahrzeuge auf der
Stral3e abgestellt, bzw. geparkt werden, weil die Park- und
Abstellmdglichkeiten in der bis jetzt vorgesehenen Doppelgarage
nicht ausreichend sind.

5.

Es ist weiterhin festzustellen und darauf hinzuweisen, dass sich
auf dem Grundstiick insgesamt 3 sehr alte Walnussbaume
befinden. Fur den Fall der Grundstiickbebauung mussten 2
dieser 3 Walnussbaume entfernt und somit gefallt werden.
Sowohl aus Umweltschutzgriinden als auch aus optischen
Grinden sollte der jetzt bestehende Baumbestand jedoch nach
Mdglichkeit erhalten bleiben.

werden. Diese Giebelsituationen werden von lhrer Dimension dem
Rahmen vorhandener und die Fernwirkung des Hanges
auflockernder Querhauser entsprechen.

Kenntnisnahme

Gemal anderer bauordnungsrechtlicher Regelungen auf Landes-
und Kommunalebene sind die notwendigen privaten Stellplatze
auch auf dem privaten Grundstiick herzustellen und zu unterhalten.
Daruber hinausausgehende Regelungen sind nicht erforderlich. Der
Verkehrsraum ist ausreichend leistungsfahig.

Kenntnisnahme

Der Erhalt samtlicher Baume wirde die Bebauung des Grundstlicks
unmdaglich machen. Grundsatzlich entspricht die geplante
Innenentwicklung dem Ziel des flichensparenden Bauens, auch
wenn hierfur einige 6kologisch hochwertige Geholze gerodet
werden missen. Es ist fur Baume, welche dem Schutz des
Entwurfs der stadtischen Baumschutzsatzung unterliegen
entsprechender Ersatz zu pflanzen.
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Es bestehen auch Bedenken aus statischen Grinden, zumal
davon auszugehen ist, dass bei einem derart massiven
Baukorper die entsprechende Baugrube sehr tief ausgehoben
werden muss und sich daher die Frage aufdréngt, ob der Hang
dies ohne Weiteres vertragt.

7.

Ausweislich der Vorgaben im vorgesehenen neuen
Bebauungsplan darf die maximale Geb&udelange 22,00 m
betragen. Nach dem jetzt vorgesehenen Baugesuch betrégt
diese aber 26,22 m; es handelt sich insoweit um eine wesentliche
Uberschreitung, die nicht akzeptiert werden kann, zumal eine
Gebaudelange von 22,00 m ohnehin bereits sehr erheblich ist.

8.

Die Abstandsflache des geplanten Bauvorhabens betragt nach
Norden (zum Grundstiick xxxxxx hin) lediglich 2,20 m. Als
Mindestabstand ist im vorgesehenen Bebauungsplan aber ein
solcher von 2,50 m vorgesehen, wobei schon bereits ein solcher

Kenntnisnahme

Ein Bebauungsplan kann keine konkreten Mal3nahmen festsetzten,
die sicherstellen, dass es zu keinerlei Hangbewegungen kommt.
Um trotzdem sicherzugehen, dass mogliche Auswirkungen auf die
Hangsituation im Baugenehmigungsverfahren untersucht werden,
wurde der Hinweis 1.5 in den Bebauungsplan aufgenommen, der
empfiehlt, dass Bauherren eine objektbezogenen
Baugrunduntersuchung vor dem eigentlichen Eingriff
durchzufiihren. Anhaltspunkte, die eine auf Bebauungsplanebene
gerechtfertigte weitergehende Einschrankung der Bebaubarkeit
vorschreiben, werden nicht gesehen, da es sich um ein weitgehend
bebautes Bestandsgebiet handelt.

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Geb&audebreite des
Hauptgebaudes festgesetzt. Dieser Wert wird die Grundlage fur
den Beurteilungsrahmen bilden. Zudem ist in angrenzenden
Bebauungsplanen dieses Mal3 bereits festgesetzt worden und der
vorliegende Bebauungsplanentwurf fihrt diese Planidee
konsequent, da weiter zeitgemal? fort

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden die seitlichen
Grenzabstande des Hauptgebaudes als erweitert festgesetzt. In
Richtung Norden sind mindestens 3m und in Richtung Stiden
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Abstand hiesiger Auffassung nach zu gering ist. Daher ist eine
weitere Unterschreitung dieses Mindestabstands keinesfalls
hinnehmbar und akzeptabel.

9.

Auch die HOhe des geplanten Bauvorhabens ist zu beanstanden,
zumal hierdurch eine erhebliche Beschattung der anderen
Grundstucke zu befurchten ist.

10.

Weiterhin sind wir der Auffassung, dass das geplante
Bauvorhaben auch nicht dem allgemein blichen
nachbarschaftlichen Riicksichtsnahmegebot entspricht.

mindestens 4m einzuhalten. Dieser Wert wird die Grundlage fur
den Beurteilungsrahmen bilden.

Kenntnisnahme

Bei der Festsetzung der Hohenfestsetzungen wurde zur
Beurteilung der Bestand herangezogen und entsprechend diesem
die Bemessungsgrundlage fur die Wandhdhe und die
Gebaudehbthe gewahlt. Gewisse Spielrdume sind bei diesen
Festsetzungen durchaus gewollt, um Entwicklungsmaoglichkeiten im
Bestand zu schaffen. Gerade bei der Bemessung der
Wandhohe/Gebaudehdhe tGiber dem Geldnde ergeben sich hierzu
zusatzliche Moéglichkeiten mit dem bestehenden Gelande zu
agieren und somit die Charakteristika der Bebauung im Teilbereich
weiterhin zu sichern. Eine Festsetzung der Wand-/Gebaudehdhe
Uber dem Meeresspiegel wirde hingegen dazu fihren, dass
keinerlei Auseinandersetzung von neuen Baukdrpern mit dem
bestehenden Gelande erfolgen wirde. Es kdme zu Geb&auden, die
dem Charakter der Bebauung entlang der Stauferstrafle und der
UrbanstralRe widersprachen.

Die nach Landesrecht einzuhaltenden Abstéande gelten weiter.
Unzulassige erhebliche Beschattungen werden hierdurch sicher
ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Im vorliegenden Dokument werden die Belange betreffend des
Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet. Sofern es sich um
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Insgesamt fligt sich das geplante Bauvorhaben somit nicht in die
bisherige Bebauung und die bisherige Umgebung ein.

11.

Es bestehen auch Bedenken hinsichtlich der vorhandenen bzw.
der nicht vorhandenen Griinflachen. Diese sind hiesiger
Auffassung nach gerade in diesem sehr sensiblen Baugebiet
dringend erforderlich. Nach den jetzigen Vorgaben soll nahezu
das gesamte Grundstiick mit Baukdrpern versiegelt werden, so
dass fur Grunflachen kein ausreichender Platz verbleibt.

12.

Wir halten es auch fir verfriht und nicht angemessen, dass der
Bauherr bereits zum jetzigen Zeitpunkt Banner auf dem
streitgegenstandlichen Grundstiick mit der Aufschrift: "Hier
entsteht Design" aufgestellt hat. Diese Vorgehensweise halten
wir in Anbetracht dessen, dass jedenfalls zum jetzigen Zeitpunkt
weder der neue Bebauungsplan vorliegt noch die erforderliche
Baugenehmigung erteilt wurde, fir sehr unsensibel und nicht
gerade nachbarfreundlich.

Einwendungen/Belange betreffend die Angrenzeranhérung
innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens handelt, so sind
diese innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens abzuarbeiten.
Eine Abwagung ist in diesem Fall im Bauleitplanverfahren nicht
erforderlich.

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplan trifft Vorgaben beziglich der maximal mdglich
versiegelbaren Flache. Bei der Prufung eines Bauvorhabens
innerhalb des Geltungsbereiches sind diese Vorgaben einzuhalten.
Die getroffenen Festsetzungen sollen das Geflige aus den quer
zum Hang verlaufenden Baubandern und den Griinbéndern, die die
Hangstruktur gliedern erhalten und sichern. Zudem soll so die
Stadtansicht bestehen bleiben.

Kenntnisnahme

Auf den Zeitpunkt der Aufstellung von Bautafeln hat die Stadt
keinen Einfluss. Zudem ist dieser Punkt fur das vorliegende
Bauleitplanverfahren ohne Belang.
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13.

Im Ubrigen wird vollumfanglich Bezug genommen auf die als
Anlage beigefligte vom 05.03.2020 datierende kurzgutachterliche
Stellungnahme von Herrn Architekt Rothmund; zur Vermeidung
von Wiederholungen werden die hierin vorgetragenen
Ausfuhrungen vollumfanglich auch zum Vortrag hinsichtlich der
bestehenden Einwendungen gegen das beabsichtigte
Bauvorhaben gemacht; die kurzgutachterliche stellungnahme des
Architekten Rothmund vom 05.03.2020 fligen wir diesem
Schreiben als Anlage bei (s. 0.).

14.

Es wird weiterhin um Akteneinsicht gebeten; dartber hinaus wird
auch gebeten, uns eine Fotokopie des alten Bebauungsplans zu
Ubersenden.

15.

Weiterer Sach- und Rechtsvortrag sowie die Erhebung weiterer
Einwendungen bleibt zum jetzigen Zeitpunkt ausdriicklich
vorbehalten.

Erganzung der Stellungnahme vom 31.03.2020:

In vorbezeichneter Angelegenheit kommen wir zurtick auf unser
vom 26.03.2020 datierendes Schreiben und teilen
bezugnehmend hierauf zunachst mit, dass wir auch von
XXXXXXXXX in 88214 Ravensburg und xxxxxxxx in 70569 Stuttgart,

Kenntnisnahme
Die kurzgutachterliche Stellungnahme samt Abwagungsvorschlage
findet sich angehangt an diese Stellungnahme vom 25.03.2020.

Kenntnisnahme

Eine Akteneinsicht ist beim Stadtplanungsamt vor Ort zu gewahren
nach 8 29 Landesverwaltungsverfahrensgesetz. Ein Versand der
Verfahrensakte erfolgt nicht. Dies wurde dem Antragsteller
entsprechend schriftlich mitgeteilt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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jeweils mit ihrer anwaltlichen Vertretung beauftragt wurden;
ordnungsgemaéne Bevollmachtigung wird insoweit ausdriicklich
anwaltlich versichert.

Bei unseren beiden vorgenannten weiteren Mandantinnen
handelt es sich um die Miteigentimerinnen des Hausgrundstticks
Federburgstr. 65 in 88214 Ravensburg.

In der Sache selbst nehmen wir zunachst vollumfanglich Bezug
auf die Ausfihrungen in unserem vom 26.03.2020 datierenden
Schreiben und tragen ergénzend hierzu wie folgt weiter vor:

Wir Ubersenden als weitere Anlage die vom 14.10.2019
datierende artenschutzrechtliche Beurteilung zum
Bebauungsplan ,Stauforstrasse/Urbanstrasse" (Ravensburg) des
Herrn Wilfried Loderbusch, Dipl.-Biologe, Reute 7, 88677
Markdorf. Diese artenschutzrechtliche Beurteilung fuhrt letztlich
zu dem Ergebnis, dass in das bestehende Gebiet nach
Mdglichkeit Gberhaupt nicht, bzw. allenfalls &uRerst moderat und
sorgsam eingegriffen werden sollte. Wir erlauben uns insoweit
aus dieser

artenschutzrechtlichen Beurteilung wértlich wie folgt zu zitieren:
".... Die vorliegende Untersuchung gibt einen Uberblick tiber die
vorhandenen und zu erwartenden artenschutzrechtlich
relevanten Arten. Derzeit steht nicht fest, ob und wenn ja, wie in
das Gebiet eingegriffen werden soll und welche baulichen
Mafinahmen geplant sind.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Die Abwagungsvorschlage zur Stellungnahme vom 26.03.2020 sind
in der vorliegenden Abwéagungstabelle weiter oben abgedruckt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Da hier lediglich Passagen aus einem Gutachten zitiert werden,
ohne eine eigene inhaltliche Stellungnahme zu formulieren, ist
keine Abwéagung maoglich.
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Hinsichtlich der Vdgel fuhren Eingriffe in den Geholzbestand, vor
allem die Entfernung alterer Baume, potenziell zu Konflikten mit
den Zugriffsverboten in § 44 BNatSchG.

Gehoblzbeseitigungen sind nur auf3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit (also in der ohnehin nach § 39 vorgegebenen Zeit
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) moglich; das
gleiche gilt wegen des Vorkommens von Gebaudebritern
(insbesondere der Vorwarnlistenarten Mauersegler,
Grauschnapper und Haussperling, sowie auch Hausrotschwanz,
Bachstelze) auch fur Geb&udeabrisse und Arbeiten an
bestehenden Fassaden. Vor der Beseitigung von alteren Baumen
mussen diese auf Hohlen untersucht werden; Bruthohlen von
anspruchsvolleren Arten (Grinspecht, Grauschnapper,
Feldsperling, Kleinsprecht) sind durch entsprechende
Nachpflanzungen und Nistkasten (in angemessener Anzahl) zu
ersetzen. Auch hinsichtlich der Flederméuse kann die
Beseitigung von Gehdlzen, vor allem alteren Baumen und
Hohlenbaumen, zu Konflikten mit den Vorgaben von § 44
BNatSchG fiihren, ebenso Gebaudeabrisse und Eingriffe in
Fassaden; dies gilt auch fur das kleine marode Gebaude auf Fist.
1450. Fir die starker strukturgebundenen fliegenden
Flederm&use sind dariber hinaus auch kleinere Ba&ume und
Gebusche als Bestandteile des Jagdreviers und vor allem der
oben beschriebenen Verbindung zwischen Innenstadt und
landwirtschaftlichem Umland wesentlich. Um Beeintrachtigungen
dieser Fledermausarten zu vermeiden, wird deshalb empfohlen,
keine groReren Eingriffe in die Gehdlzbestande, vor allem in die
alteren Baume, vorzunehmen.
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Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse wurden im
Gebiet nicht gefunden;

Vorkommen der ebenfalls streng geschiitzten Haselmaus sind
nicht auszuschlie3en, aber, solange nicht Geholze eingegriffen
werden, nicht betroffen .... "

Dem ist nichts hinzuzufiigen, wobei es im Ubrigen bei allen
weiteren unsererseits bereits vorgebrachten Einwendungen
vollumfanglich verbleibt.

Kenntnisnahme

Da hier lediglich Passagen aus einem Gutachten zitiert werden,
ohne eine eigene inhaltliche Stellungnahme zu formulieren, ist
keine Abwagung maoglich.

Kenntnisnahme

Stellungnahme 1V. vom 30.03.2020:
Far lhre Vorstellung des obengenannten Entwurfs beim
Informationsabend am 05.03.2020 mdchten wir uns herzlich
bedanken. Fristgerecht bringen wir nachfolgend unsere
Einwendungen und Anregungen zum Bauleitplanverfahren
schriftlich vor und bitten um Berlcksichtigung der nachfolgend
genannten Punkte:

Zu Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen:

Punkt 2.4 Hochstzulassige Geb&audehohe

Anregung:

Es wird angeregt, die Mdglichkeit zum Betreiben von Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung auch auf die Dachflachen von
Nebengebauden auszudehnen. Die Bestandsgebaude
insbesondere auf der Ostseite/Hangseite der StauferstralRe
eignen sich aufgrund der Kleinteiligkeit der Dacher nicht fur die

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Solaranlagen sind ohnehin auf den Dachflachen von Nebenanlagen
zulassig. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf formuliert
diesbezuglich keine Einschréankungen fiir Nebengebaude.
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Solarenergienutzung. Demgegeniber sind die meist in den Hang
geschobenen Nebengebaude/Garagen auf ihren
Flachdachanteilen besonders gut zur Aufstellung von Anlagen
zur Sonnenenergiegewinnung geeignet. Mit der nun im Textteil
formulierten Regelung kommen nur Neubauten in den Genul3 der
Nutzung von Sonnenenergie obwohl die Bestandsgebaude auf
ihren Nebengebauden umfangreich Potential daflr bieten. Es ist
nicht nachvollziehbar, weshalb die Eigentimer bei Verbleib der
bestehenden Gebaude ohne Not benachteiligt werden sollen. Zu
Zeiten der erhofften Klimawende bedeutet dies eine vertane
Option. Gegebenenfalls ware auch lediglich eine Regelung und
Erganzung zugunsten von Bestandsgeb&uden/

Nebengebauden im bisherigen Bestand ausreichend.

Anregung:

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden die
hochstzulassigen Wandhohen und hochstzulassigen
Geb&udehthen Uber Bezlige/Hohendifferenzen zum
vorhandenen Gelande definiert. Bei den zugehérigen
Liegenschaften wurden die urspriinglich vorhandenen
Gelandeabwicklungen in den vergangenen 80 Jahren teilweise
massiv uberformt. Insoweit die aktuellen Gelandeabwicklungen
bei der Beurteilung kiinftiger Bauvorhaben als vorhandenes
Gelande angesehen werden, ist eine sehr diffuse und
uneinheitliche Entwicklung der erkennbaren oberirdischen
Gebéaudeteile und Dacher zu erwarten. Die gegenwartige
Gelandeabwicklung in den zur vorgesehenen Beurteilung
relevanten Bereichen kann derzeit unbeeintréchtigt verandert

Wird nicht berticksichtigt

Bei der Festsetzung der Hohenfestsetzungen in den Teilbereichen
WAL und WA2 wurde zur Beurteilung der Bestand herangezogen
und entsprechend diesem die Bemessungsgrundlage fiir die
Wandhdhe und die Gebadudehthe gewahlt. Gewisse Spielraume
sind bei diesen Festsetzungen durchaus gewollt, um
Entwicklungsmaoglichkeiten im Bestand zu schaffen. Gerade bei der
Bemessung der Wandhohe/Gebaudehdhe tber dem Gelande
ergeben sich hierzu zusatzliche Moglichkeiten mit dem
bestehenden Gelande zu agieren und somit die Charakteristika der
Bebauung im Teilbereich weiterhin zu sichern. Die Raumwirkung
des Teilbereichs WAL und WA2 ergibt sich aus der
perlenkettenférmigen Aneinanderreihung der Baukorper entlang der
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werden. Insoweit ist die Ausgangshéhe fiir eine kiinftige
Bebauung im WA 1 und WA 2 in gro3en Spielrdumen
veranderbar und |aRt spekulativen Ansatzen bei einer kiinftigen
Bebauung Tur und Tor offen. In der Anbauzone B/ WA 1 wéaren
dann ohne weiteres umfangreiche mehrgeschossige Anbauten
moglich, welche den erwiunschten Erhalt der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes konterkarieren. Um hier Spekulationen zu
unterbinden regen wir an, die Wandhdhe und die Gebaudehthe
von WA 1 und WA 2 mit Angabe der Meereshdhe vergleichbar
mit WA 3 festzusetzen.

Punkt 6 "Grunflache" in Verbindung mit Punkt 7.9 "Erhalt
des naturnahen Gehélzbestandes”

Einwendung:

Bei der Flache handelt es sich nach belegbarer fachkompetenter
Einschatzung nicht um einen naturnahen Geholzbestand. Aus
diesem Grund fehlt es der Festsetzung bereits an der korrekten
Grundlage. Die betroffenen hangseitigen Grundstiicksanteile im
Osten der Bestandsgebaude wurden seit dem Bestehen der

Stauferstrafl3e/Urbanstralle. Dabei haben die Geb&ude immer einen
gewissen Abstand zum Stral3enbaukdrper und Uberragen diesen
deutlcih. Hierbei ist das Ziel der vorliegenden Planung die
bestehende Raumwirkung zu sichern. Durch das Zusammenspiel
mit den weiteren Festsetzungen z.B. zur GRZ/GFZ wird die
Baumasse der einzelnen Baukorper beschrénkt, um das
stadtebauliche Zielbild weiterhin zu sichern. Gleichzeitig werden
durch Anbauzonen Mdglichkeiten fur zeitgemafe Entwicklungen in
Richtung Westen erméglicht. Die Hohenfestsetzung im WAL und im
WA2 erfolgt aus dem Grund Uber dem naturlichen Gelande, um die
raumwirksame Topographie zu erhalten und mehr Spielraum bei
der Ausgestaltung der absoluten Hohe zu erhalten. Eine
Festsetzung der Wand-/Gebaudehdhe tber dem Meeresspiegel
wlrde hingegen dazu fiihren, dass keinerlei Auseinandersetzung
von neuen Baukoérpern mit dem bestehenden Gelande geschehen
wirde. Es wirde zu Gebaduden kommen, die dem Charakter der
Bebauung entlang der Stauferstraf3e und der Urbanstral3e nicht
entsprechen.

Kenntnisnahme

Die Zielsetzungen im Bereich der Flachen zum Erhalt des
naturnahen Gehdlzbestandes zielen darauf ab, dass die
vorhandenen Strukturen von pragenden Grinstrukturen,
insbesondere Grol3badumen erhalten bleiben. Neben dieser
Festsetzung greift die drtliche Bauvorschrift zur gartnerischen
Nutzung der nichtbebauten Grundstiicksflache. Beide Regelungen
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Bebauung, also seit ca. 85 Jahren gartnerisch angelegt und
unterhalten.

Dies entspricht nicht zuletzt auch der neu formulierten ortlichen
Bauvorschrift unter Teil C 'Ortliche

Bauvorschriften' Abschnitt 2 'Gestaltung der unbebauten
Grundstucksflachen' Absatz 1 .1 . Der in der Plandarstellung
umgrenzte Bereich zum vermeintlichen Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft enthalt gegenwartig
geschnittene Hecken aus fremdlandischen und heimischen
Baumarten, sowie Nutz- und Ziergartengrundstiicke, die
keinesfalls und nachweislich nicht einem naturnahen
Gehdlzbestand entsprechen, sondern einer gartnerisch
angelegten Mischung aus fremdlandischen und heimischen
Geholzarten entspricht. Insoweit fehlt zweifelsfrei auch der
Schutzzweck fir die Festsetzung, die deshalb bei einer
Normenkontrolle zu beanstanden wére. Bis zum heutigen Tag
werden diese Gartenflachen als private Obst-, Beeren- und
Gemiuseanbauflachen zur Selbstversorgung genutzt. Gerade in
der gegenwartigen Situation mit einer nie dagewesenen
Belastung aller Burger durch eine Viruserkrankung sollte die
Stadtverwaltung die Mdglichkeiten einer Selbstversorgung nicht
ohne Not einschranken. Auch die im Anschluss dstlich des

erganzen sich und schliel3en einander nicht aus. Ein Baum ist
genauso eine gartnerische Nutzung wie dies ein Blumenbeet ist.
Naturnah ist dabei nicht mit dem Begriff der Urspriinglichkeit zu
verwechseln. Dieser Begriff charakterisiert lediglich die
bestehenden, vielfaltigen und hochwertigen Strukturen.

Kenntnisnahme

Naturnahe Gehdélzflachen im Siedlungsbereich kénnen durchaus
einen anderen Charakter als im Auf3enbereich haben. Die
Festsetzung Erhalt und Entwicklung naturnaher Gehdlzbestande
ziel darauf ab in diesem Bereich die charakteristischen
Grol3geholze zu erhalten und zu entwickeln. Eine naturnahe
Unterhaltung schlief3t die ziergéartnerischen Nutzungen nicht aus.
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Geltungsbereichs liegenden hangseitigen
Kleingartengrundstiicke sind gartnerisch angelegt, werden
gartnerisch teilweise genutzt und sind teilweise verwildert.
Naturnahe Gehoélzbestande sind auch dort nicht zu finden,
sondern eine Mischung aus géartnerisch eingebrachten
heimischen und fremdlandischen Gehdlzen. Es drangt sich der
Verdacht auf, dass mit dieser ersehnten, aber fehlerhaften
Festsetzung theoretische Alibidkologie betrieben werden soll. Die
damit verbundenen Einschrankungen der bisherigen Nutzung
als Selbstversorgergarten ist nicht hinnehmbar. Das unter 6.
formulierte drastische Verbot der Lagerung von Baustoffen und
Bodenaushub liel3e die bisherige géartnerische Nutzung als
Selbstversorgergarten nicht mehr zu.

Im Rahmen der Einwendung fordern wir Sie zum Verzicht auf die | Wird nicht bertcksichtigt

fehlerhafte Formulierung der Festsetzung unter Punkt 6. Die festgesetzte private Grinflache ermdglicht es nachwievor die
"Grunflache" und Punkt 7.9 "Erhalt des naturnahen Ostlichen Grundstucksteile gartnerisch zu nutzen. Es soll in diesem
Gehoblzbestandes" sowie ersatzloser Streichung der Zusammenhang der vorhandene Gehdlzbestand erhalten bleiben
ungeeigneten Planzeichen/ Plandarstellung auf. um die charakteristisch Hangansicht aus Bauband, gefolgt von
Eindeutiger und sinnvoller ware es wohl eher statt den Grinband weiterhin erlebbar zu halten.

vorgenannten Festsetzungen fur den 6stlichen Gartenstreifen
eine Gartenzone einzurichten. Dies wurde auch der bisherigen
Nutzung und dem im Textteil formulierten Wunsch die
Grundstiicke auch weiterhin gartnerisch anlegen und unterhalten
zu lassen, entsprechen.
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Punkt 7.1 "Pflanzstreifen an der StauferstrafRe und der
UrbanstrafRe"

Einwendung:

Im Begrundungsteil des Bebauungsplanentwurfs sind als Ziele
der Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets und der
Erhalt der wahrnehmbaren Vorgartenzonen formuliert. Bei
Umsetzung der unter Punkt 7.1 formulierten Festsetzung entsteht
stattdessen ein Pflanzstreifen aus heimischen Strauchern,

der weder die bisher wahrnehmbaren Vorgartenzonen
wahrnehmbar verbleiben lasst, noch die bisher erkennbare
stadtebauliche Eigenart des Gebiets erkennbar verbleiben I&sst.
Die Begriinung der Vorgarten mit einem o6kologischen
Alibipflanzstreifen aus heimischen Strauchern entspricht in seiner
Wirkung bauleitplanerischen Gedanken aus den 70er Jahren des
vorigen Jahrhunderts und kann von der Stadtverwaltung nicht
ernsthaft verfolgt werden. Um sich dies bewusst zu machen,
genugt ein Blick auf die derzeitige Situation mit mehr oder
weniger bliihenden Vorgartenzonen aus niedrigen Pflanzen. Im
Vergleich dazu sind die geforderten heimischen Straucher in
einer Qualitat von 2 xv. mit 100-150 cm H6he zu betrachten wie
folgt:

Heimische Straucher dieser Pflanzqualitat erreichen in kurzer
Zeit Wuchshéhen und Wuchsbreiten von mehreren Metern in
Verbindung mit der Stérung des Stral3enraums und der
Ansichten der Gartengrundstiicke/ wahrnehmbaren
Vorgartenzonen. Die fur den Pflanzstreifen zu erwartenden
Wuchshéhen und -breiten wichtiger und fiir Natur- und
Landschaft wertvoller heimischer Straucher sind:

Kenntnisnahme

Die Pflanzenauswabhl obliegt den Eigentimern. Die Palette
heimischer Straucher bietet durchaus auch schnittvertragliche
Arten, die z.B. als lebende Einfriedung entwickelt werden kénnen
wie z.B. Hainbuche, Liguster, Eibe u.a.
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Wuchshohe Wuchsbreite
Blut-Hartriegel 5 Meter 6 Meter
Haselnuss 10 Meter 7 Meter
Heckenkirsche 3 Meter 3 Meter
Kornelkirsche 7 Meter 7 Meter
Pfaffenhiitchen 6 Meter 5 Meter
Rainweide/ Liguster 6 Meter 6 Meter
Schlehe 5 Meter 10 Meter
Schwarzer Holunder 7 Meter 5 Meter

Abgesehen davon, dass es sehr wohl Giberlegt sein will, ob man
diese teilweise giftigen, teilweise stark auslaufertreibenden
Gehdlze aus der heimischen Natur im Bereich der
Stral3enansicht der Gebaude in ihrer Gré3e und Eigenart sehen
mdchte und die StraRenoberflachen durch die Auslauferbildung
beeintrachtigt haben mdchte, ist zu erwarten, dass die Straucher
aufgrund ihrer Wuchskraft regelmafRlig massiv zurtickgeschnitten
werden missen. Dies fuhrt wiederum jeglichen
naturschutzfachlichen Effekt ad absurdum. Der Vortrag hierzu in
Teil Il A der Begriindung, dass durch den Pflanzstreifen entlang
der Stauferstral3e und UrbanstraRe dem Planungsziel der
Sicherung der wahrnehmbaren Vorgartenzone Rechnung
getragen wird, ist eine fachliche Fehleinschatzung und kann bei
ortlicher Inaugenscheinnahme zweifelsfrei widerlegt werden.

Nachdem der festgesetzte Streifen aus heimischen Strauchern Wird berticksichtigt
nur durch Zufahrten und Zugange unterbrochen werden darf, ist | Die Festsetzung des Pflanzstreifens entlang Staufer- und
zu erwarten, dass bauliche Anlagen in Form von Garagen und UrbanstraRe wird geandert. Es werden Anderungen dahingehend
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Tiefgaragen um die Breite des Streifens kiinftig in Richtung Hang
riicken missten. Die bei baulichen Tatigkeiten im Bereich dieses
Endmoranehangs seit jeher bekannten Schwierigkeiten zur
Hangabstiitzung werden durch dann zu erwartende, wesentlich
tiefer in den Hang eingreifende Baugruben ohne Not
verkompliziert. Deutlich erhdhte Baukosten und gegebenenfalls
umfangreiche Schaden durch die Bautétigkeit im Bestand sind zu
erwarten. Die genannten Schaden bei Bestandsgeb&auden sind
keinesfalls fiktive Behauptungen, sondern bei den Bautétigkeiten
der letzten Jahre innerhalb dieses Hangs regelmaRig traurige
und existenzbedrohende Realitat.

Im Rahmen der Einwendung fordern wir Sie zum Verzicht auf
diese absurde und fachlich nicht nachvollziehbare Festsetzung in
Verbindung mit den zugehérigen Planzeichen auf.

Wir méchten Sie hoflichst um eine sorgfaltige Berlcksichtigung
unserer Anregungen und Einwendungen bitten.

Weiteres Schreiben vom 30.03.2020:

Erganzend zu den beiliegenden Ausfihrungen erlauben wir uns,
Sie personlich zu der beim Informationsabend am 05.03.2020
von Herrn Elwert vorgetragenen Parkraumsituation
anzusprechen.

Auf die von Herrn Elwert &uRerst negativ beschriebene
Parkierungssituation in der Stauferstral3e hin, hatten Sie sich mit
der Bemerkung 'Parkraumbewirtschaftung' gedulert.

vorgenommen, die es zuklnftig ermdglichen Nebenanlagen, wie
z.B. Garagen oder Carports innerhalb des Pflanzstreifens bis zu
einer maximalen Breite von 50% der stral3enseitigen
Grundstuckslange zu errichten. Der Bestand wird durch diese
Anderung besser abgebildet und eine Flexibilisierung der Nutzung
erreicht, ohne die Qualitat der Vorgartenzone vollstandig
aufzugeben.

Kenntnisnahme

Fragen der Parkraumbewirtschaftung oder des Parkens im
offentlichen Raum und Nachbarstreitigkeiten kénnen in einem
Bebauungsplanverfahren nicht abschliel3end behandelt werden.
Die vorhandenen Verkehrsflachen sind ausreichend leistungsfahig
und bieten auch fir den ruhenden Verkehr, der auf den privaten
Grundstiicken nicht vollstandig abgebildet werden kann
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Unabhangig davon, dass diese Einzelmeinung hoffentlich nicht
Eingang in die gegenwartige Bauleitplanung erhalt, ware eine
Parkraumbewirtschaftung fur die Bewohner und die Besucher der
Stauferstralie fatal. Das am 05.03.2020 vorgetragene
Horrorszenario zur derzeitigen Parkierung entspricht in keinster
Weise den tatséchlichen Gegebenheiten. Im Gegenteil ist es der
gesamten Nachbarschaft bekannt, dass die Eigentimer der
Liegenschaften Stauferstral3e 37 und 40 stets jeden
Parkierungswilligen davonscheuchen, sowie dieser auch nur
ansatzweise Anstalten macht, im 6ffentlichen StralRenraum vor
seiner jeweiligen Liegenschaft zu parkieren. Das dabei am
05.03.2020 von Herrn Elwert vorgetragene Problem mit
parkenden Studenten ist fur die StauferstralRe frei erfunden.
Alleine im Zeitraum seit Jahresanfang 2020 gab es einen
einzigen Studenten, der hier versucht hat, zu parkieren. Dieser ist
wiederum Mieter einer Studentenwohnung im Gebaude
Stauferstrafl3e 50 und wurde mit seinem PKW trotzdem
regelmafig vor den Gebauden 40 und 37 verscheucht. Unter der
Voraussetzung des bisherigen nachbarlichen Einvernehmens der
weiteren Nachbarn hat die Parkierung bis zum heutigen Tag
hervorragend funktioniert, was taglich zu beobachten ist.

Wir sind Uberaus besorgt dariiber, dass hier mdglicherweise
Einzelinteressen gegeniiber dem Interesse aller ansassigen
Burger den Vorzug erhalten. Diese unsere Sorge wurde im
vergangenen Sommer zusatzlich verstarkt, nachdem wir
feststellen mufiten, dass Sie sich zusammen mit Herrn

ausreichend Spielraum. Die nicht ndher bestimmte Festsetzung als
"offentliche Verkehrsflache" lasst ausreichende Spielraume zur
nachgelagerten verkehrspolizeilichen Einordnung. Eine
Verscharfung der Parkraumsituation im 6ffentlichen Raum durch
individuelles Fehlverhalten kann der Bebauungsplan nicht
abschliel3end I6sen. Mit dieser Planung konnen lediglich
angemessene Verkehrsflachen vorgehalten werden.

Kenntnisnahme

Es liegt in der Natur der Sache, dass auch Einzelgesprache mit der
betroffenen Offentlichkeit moglich sein miissen. Diese stehen einer
wie von lhnen geforderten seriésen Bearbeitung des Verfahrens
nicht im Wege. Soweit unter einem "neutralen" Verfahren eine
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Elwert im Vieraugengesprach auf der Stauferstralde Uber unsere
Liegenschaft unterhalten haben. Nicht zuletzt deshalb sind
unsere Bedenken, dass der kiinftige Bebauungsplan
Einzelinteressen den Vorzug gibt, umfangreich.

Wir mochten Sie hoflichst bitten, diesen Bedenken keinen
weiteren Raum zu lassen und bitten um ein neutrales und
serigses Verfahren.

Verfahren zur Verfolgung stadtischer Ziele verstanden wird, wird
auch dieses zugesichert.

Stellungnahme V. vom 01.04.2020:
Bei der Bebauung der StauferstralRe handelt es sich beidseitig
grof3teils um eigentimerbewohnte Einfamilienh&user, teilweise in
3. Generation, mit groReren Gartengrundstiicken. Dies pragt
auch den besonderen Charakter dieses Wohngebietes (siehe
Luftaufnahme im Anhang).
In den 7 Gebauden 6stlich der Stauferstral3e gibt es derzeit
insgesamt 10 Wohnungen. Durch die Festsetzungen des
vorgestellten Bebauungsplans wirden allein in diesem Bereich
mehr als 5-mal so viele Wohnungen, namlich ca. 55 Stiick,
entstehen kdnnen. In der Stauferstral3e West waren es ca. 40
statt 17 Wohneinheiten, in der Urbanstral3e ca. 20 statt 3, sodass
insgesamt ca. 115 statt 30 Wohnungen mdglich wéren. Die
Staufer- und Urbanstral3e sind jedoch aufgrund ihrer
Querschnitte und ihrer Anlage als Sackgassen ohne
Wendemadglichkeit in der Aufnahme zusatzlichen Verkehrs
begrenzt, welcher durch grolie Wohngebaude mit einer Vielzahl
von Wohnungen zusatzlich entstehen wirde. Die oben genannte
Anzahl zuséatzlicher Wohneinheiten sprengt allein durch den
zusatzlichen Verkehr den Rahmen einer vertraglichen

Kenntnisnahme

Im bisherigen Baurecht wurden keine Festsetzungen getroffen, die
eine Begrenzung der Wohnungszahl vorschreiben. Insofern werden
die alten Regelungen lediglich in neues Baurecht Gberfuhrt und
angepasst. Sofern eine Bauherrschaft plant eine grof3e Anzahl
Wohnungen zu realisieren, ist im dazugehdrigen
Baugenehmigungsverfahren der Stellplatznachweis auf privatem
Grundstiick zu erbringen. Im Ubrigen sind die bestehenden
Verkehrsflachen ausreichend leistungsfahig und kénnen den mit
den durch zusatzliche Wohnungen verbundenen Verkehr
aufnehmen.
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Nachverdichtung bei Weitem. Parkplatze im Stralienraum -
insbesondere flur Besucher - waren bei weitem nicht ausreichend.
Daher sollte die durch den Bebauungsplan ermdglichte
Wohnungsanzahl deutlich reduziert werden.

Mit der durch den Bebauungsplan erhéhten Zahl an mdglichen
Wohneinheiten steigt dariiber hinaus ahnlich dramatisch der
Bedarf an Park- und Abstellplatzen, der dstlich der Stauferstral3e
(hangaufwarts) nur durch weitrdumige, tief in den Hang
hineinfuhrende Tiefgaragen gedeckt werden kdnnte. Dies
bedeutet, dass die fur eine Unterbauung zulassige GFZ von

0,8 nicht nur eine Ausnahme wére, sondern die Regel werden
wilrde. Auch wenn derartige Tiefgaragen oberflachlich begriunt
werden missen, stellen diese einen Eingriff in den Boden dar
und damit auch in den Grundwasserhaushalt.

Das Pendant auf der westlichen Seite der Stauferstralle
(hangabwaérts) waren wohl
grolRere Parkdecks.

Der vorliegende Bebauungsplan erlaubt auch Laden und
Gaststatten. Dies wiirde die Verkehrssituation zweifellos
zusatzlich belasten und zusatzlichen Parkraum erfordern.
Insbesondere Ortsfremde, die aufgrund derartiger Nutzungen die

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Bebauungsplan wird empfohlen, vor der
Durchfiihrung einer BaumalRnahme eine objektbezogene
Baugrunduntersuchung durchzufuhren. Innerhalb dieser muss nach
gutachterlicher Einschatzung auch mit dem Belang
wasserfiihrender Schichten umgegangen werden. Es bleibt aber
nochmals zu unterstreichen, dass das bestehende Baurecht keine
maximale Anzahl der Wohnungen festsetzt und der aktuelle
Bebauungsplan daher keine Erhéhung darstellt.

Kenntnisnahme

Es erscheint zutreffend, dass hangabwarts kaum Tiefgaragen
umgesetzt werden, da diese Uberwiegend nur Uber einen Aufzug
erreicht werden kdonnten. Zusammenhangende gréRere Parkdecks
sind auf Grund der allgemein kleinteiligen Strukturen nicht zu
erwarten.

Kenntnisnahme

Auch im Bestand liegt teilweise eine kleinstrukturierte
Durchmischung vor. Im Rahmen dieser Angebotsplanung soll
langfristig die Moglichkeit offengehalten werden dem Gebiet
dienende Einrichtungen zuzulassen. Durch deren engen
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langen Strecken, insbesondere im sidlichen Teil der
Stauferstral3e (einspurige Privatstral3e nicht geringer Lange ohne
Ausweichstellen) rickwarts wieder zurtickfahren missen, kénnen
eine Gefahr fur aus den Garagen ausparkende und am
StraBenrand stehende Fahrzeuge sein. Derart
publikumsintensive und verkehrserzeugende Nutzungen sind fur
dieses Wohngebiet schlicht nicht verkraftbar und sollten daher
nicht zugelassen werden.

Westlich von Staufer- und Urbanstral3e reichen Teile von
vorhandenen Geb&uden bis fast an den Gehweg heran. Dies
sind jedoch ausschlief3lich Garagen oder Dielen und Windféange
der Gebaude — keine Wohnraume. Sie sind als eingeschossige
Gebéaudeteile meist vom Dach des Hauptgebaudes Uberdeckt
und so gut in dieses integriert. Wohnraume direkt an der Stral3e
gibt es in diesem Teil des Gebietes nicht. Durch den
Bebauungsplan soll es nun ermdglicht werden, auch Wohnraume
direkt entlang des Gehwegs zu bauen. Neben der Tatsache,
dass solche Bauart im Gebiet nicht zu finden ist, ist
dariberhinaus die Qualitat der Wohnradume direkt am Gehweg fur
die Bewohner mindestens fragwiirdig, und sicher konflikttrachtig.
Daher sollten in der Anbauzone A nur eingeschossige Garagen
und Nebenrdume zugelassen werden.

Die dstlich von Staufer- und Urbanstral3e hangaufwarts liegenden
Grundstticke bilden mit ihren Garagen und den wegen der
Steilheit des Hangs sehr hohen Gartenmauern direkt entlang des
Gehwegs eine klare geschlossene Linie. Der dort laut

raumlichen Bezug mit dem Quatrtier sind die beschriebenen
Verkehrsprobleme nicht zu erwarten.

Wird nicht bericksichtigt

Die hier angesprochene Anbauzone A im Bereich des WA 3 und
WA 5 ermdglicht es eingeschossige Baukdrper mit einem
gutnutzbaren Dachbereich zu nutzen. Dementsprechend, stellt die
Anbauzone A ein Angebot dar, welches aufgrund der bewegten
Topographie und der vorhandenen Vorpragung mit Garagen und
Nebenanlagen geschaffen wurde. Der Grund fur die Festsetzung
der Erweiterungsmaglichkeit im Westen statt diese in den Osten zu
setzen, liegt darin, dass somit weitere Flexibilitat fur Baukdrper am
Strallenbaukdrper gegeben wird. Zudem wird dem Belang der
Fernwirkung der Baureihe entlang der Stauferstral3e im Vergleich
zur Wahrnehmung der Baukorper aus der Nahe hoher bewertet. Da
das Stadtbild in dieser Halbh6henlage maf3geblich von der
Fernwirkung bestimmt wird.

Wird bertcksichtigt

Die Festsetzung betreffend den Pflanzstreifen wird geéndert. Die
Anderung betrifft den Punkt 7.1 im Bebauungsplanentwurf vom
16.12.2019. Es erfolgt eine Anpassung dieser Festsetzung im

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Stand: 21.08.2020

Seite 52 von 74




Bebauungsplan "Teilbereich 4 — Stauferstral3e, Urbanstraf3e"

I Stadt

Ravensburg

Nr.

Stellungnahme

Abwéagungsvorschlag

Bebauungsplan festgelegte Pflanzstreifen (siehe 7.1) darf laut
Plan nur fir Zugange und Zufahrten - nicht jedoch fur Garagen,
Tiefgaragen und Abstellraume unterbrochen werden.
Eigentiimer, die (z.B. zur Entlastung des StraRenraums)
zusatzliche Garagen auf ihrem Grundstiick errichten wollen,
konnten dies aufgrund des steilen Gelandes allerdings nur unter
erheblichen baulichen Aufwendungen und unter Verlust
wertvoller Gartenflache deutlich zurtickversetzt vom Gehweg tun.
Fur die so zuriickversetzte Garage kame die erforderliche Zufahrt
als versiegelte Flache durch den Pflanzstreifen hindurch noch
dazu.

Aufgrund des steilen Hangs kénnte stattdessen eine direkt am
Gehweg errichtete Garage mit begriintem Dach als Erweiterung
des Gartens dienen, wirde weniger versiegelte Flache benétigen
und das geschlossene Bild des Hangs erhalten.

Erreichbar ist auch dies nur mit einer Reduzierung der mdglichen
Wohneinheiten.

Bebauungsplan auf den neuen Punkt 7.1 "Pflanzstreifen entlang
der Urbanstrafl3e" und den neuen Punkt 7.2 "Pflanzstreifen an der
Staufer- und UrbanstralRe". Der Unterschied besteht darin, dass
beim Punkt 7.2. "Pflanzstreifen an der Staufer- und Urbanstral3e"
nun auch Zufahrten, Garagen, Carports, Stellplatze und
Nebenanlagen auf einer Breite von maximal 50% der
straRenseitigen Grundstiickslange zulassig waren. Im neuen Punkt
7.1 "Pflanzstreifen entlang der Urbanstral3e" darf dieser nur fur
Zufahrten zu Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen
unterbrochen werden.

Ebenfalls wird fiir den Bereich des WAL und WAZ2 die festgesetzte
Flache fur Nebenanlagen in den Pflanzstreifen an der Stral3e
erweitert.

Kenntnisnahme

s.0.; Durch die Anderung der Festsetzung zum Pflanzstreifen und
der Flache fir Nebenanlagen wird es moglich Garagen oder
ahnliches direkt an die Straf3e zu bauen.

Kenntnisnahme

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird das Mal3 der
baulichen Dichte hauptsachlich durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie
durch die Festsetzung einer Wand- und Gebaudehéhe bestimmit.
Durch diese Regelungen wird es mdglich sein, dass Baukdrper
entstehen, die sich in den Gebietscharakter einfliigen. Insgesamt
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Laut Bebauungsplan sind in den privaten Grinflachen u.a.
Nebenanlagen aller Art nicht zulassig (6.). Der private Garten
muss aber fir eine dem Garten entsprechenden Nutzung und
Unterhaltung desselben auch benutzbar sein. Dazu gehéren
naturgeman u.a. Wege, Treppen, Freisitze, Terrassen und
Abstellraume fir Gartengerate. Daher sollten Anlagen, die der
Gartennutzung und -gestaltung dienen, in der privaten
Grunflache zulassig sein.

Den o.a. Ausfihrungen folgend machen wir zusammenfassend
folgende Anregungen:

- Die maximale Anzahl der Wohnungen je Gebaude sollte auf
maximal 4 begrenzt werden.

- Laden, Schank- und Speisewirtschaften sollten nicht
zugelassen werden.

wird davon ausgegangen, dass die stadtebauliche Wirkung eines
Gebéaudes nicht vordringlich von der Wohnungsanzahl bestimmt
wird, sondern von seiner Wirkung im Raum. Diese Wirkung wird
bestimmt durch die Mal3gaben stadtebaulicher Kennwerte wie z.B.
Grundflache und Wand- und Gebaudehohe. Aus diesem Grund
wird auf die Festsetzung einer maximalen Wohnungsanzahl
verzichtet, zumal bereits im Bestand Geb&ude vorhanden sind, die
Uber mehr als nur 2 Wohnungen verfugen.

Wird nicht bericksichtigt

Deutlich untergeordnete Treppen und Wege zur ErschlieBung des
Gartens sind in der privaten Grinflache zulassig. Bauliche Anlagen
sind nur innerhalb der Wohnbauflache zu errichten.

Wird nicht bericksichtigt
S.0.

Wird nicht berlcksichtigt
S.0.
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- In der Anbauzone A westlich der Staufer- und Urbanstral3e
sollten nur eingeschossige Garagen oder Nebenrdume, jedoch
keine Wohnrdume zugelassen werden.

- Im Bereich des Pflanzstreifens 6stlich von Staufer- und
Urbanstral3e sollten Abstellraume, Garagen und

Tiefgaragen begrenzter Lange und mit begriintem Dach bis an
die Grundstlcksgrenze gebaut werden durfen.

- Anlagen, die der Gartennutzung dienen, sollten in den privaten
Grunflachen zugelassen werden.

Kenntnisnahme
S.0.

Wird bertcksichtigt
S.0.

Wird nicht bericksichtigt
sS.0.

Stellungnahme VI. vom 01.04.2020:
ich méchte lhnen hiermit meine Stellungnahme zum
Bebauungsplan-Entwurf ,Teilbereich 4 - Stauferstralie,
UrbanstraRe" vom 16.12.2019 dbermitteln. Aus meiner Sicht
verharmlost der Begriindungsteil die gravierenden Auswirkungen
der durch das neu geschaffene Baurecht mdglichen Bebauung
und stellt etliche Sachverhalte falsch dar. Insbesondere mdchte
ich folgende Einwéande vorbringen:

zu Kapitel Schutzguter Tiere, Pflanzen und Artenschutz

1. Wie detallliert dargelegt wird, gehort der Bannegghang,
dessen Teil das B-Plan-Gebiet ist, zu den strukturell wertvollsten
Flachen des Ravensburger Stadtgebietes, mit einer sehr hohen
Bedeutung fiir den Artenschutz, insbesondere flr Végel und
Flederm&use, darunter streng geschutzte Arten. Durch die
Festsetzung von Privaten Grunflachen und Pflanzbindungen ist

Kenntnisnahme
Die pauschal formulierte Einleitung wird zur Kenntnis genommen

Kenntnisnahme

Die privaten Griunflachen sind von Baustelleneinrichtungsflachen
freizuhalten. Der Schutz der privaten Grunflachen wahrend
Baumafinahmen wird durch Auflagen in der Baugenehmigung
sichergestellt.
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die Erhaltung der flachigen Gehdlzbestande und Altbdume
jedoch keineswegs gesichert. Da bei der Errichtung von neuen
Gebéauden in Hanglage aufgrund umfangreicher
Hangabstltzungsmafinahmen die Eingriffsflache in den Hang
wesentlich grof3er sein muss als die Grundflache des Gebaudes,
ist es unumganglich, dass bei Neubebauungen der das Gebiet
heute auszeichnende "pragende Gehdlzbestand" und die
"extensiv genutzten Garten" auch auf3erhalb der Baugrenzen
weitgehend beseitigt werden. Doch nicht nur die Strukturen um
die bestehenden Geb&ude sind gefahrdet, sondern auch die
alten Gehdlzstrukturen in der Flache, die 6stlich oberhalb der
Stauferstraf3e fur Natur und Landschaft festgesetzt ist.

Bei einem Abstand von 3 m zwischen einem zu erhaltenden
Gehoblzbestand mit GroRBbaumen und einer Baugrenze kann nur
ein Laie davon ausgehen, dass Grof3bdume tatséachlich erhalten
werden kénnen.

Die Festsetzung ist daher nicht dazu geeignet, die zu
erwartenden Eingriffe in die Habitate der streng geschitzten
Arten zu verhindern. Um die GroRbaume zu schiitzen, hatte man

Kenntnisnahme

Die Festsetzung der hinteren Baugrenze wurde grundsatzlich aus
dem vorherigen Baurecht ibernommen. Ggf. kann es hier zu
Widerspriichen mit gewachsenen Strukturen kommen. Es ist jedoch
moglich diese Widerspriiche in einer Ausnahmeentscheidung zu
I6sen. Die Alternative zur Festsetzung der Flachen in welchen sich
stadtrdumlich wirksamen Baume befinden, ware gewesen, dass der
Erhalt einzelner Baume festgesetzt wird. Doch pragt die
Granstruktur in Summe insgesamt den Stadtraum und nicht nur
einzelne Baume. Im Einzelfall vertragen diese Grunstrukturen auch
Verédnderungen, z.B. durch die Herausnahme einzelner Baume

Kenntnisnahme
Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden die Festsetzung
zum Erhalt des Geholzbestandes so gewahlt, dass nur solche
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zumindest die GrolRbdume einzeichnen und vom jeweiligen
Stammmittelpunkt aus einen Radius von mindestens 10 m als
Zone zum Schutz vor Abgrabungen festsetzen missen.

Eine Pflanzbindung mit einheimischen Strauchern zwischen
StraRenrand und Gebaude, unterbrochen von
Grundstiuckszufahrten auf max. 50 % der Lange, ist fur diesen
Verlust noch nicht einmal ansatzweise ein Ausgleich. Es ist also
sehr wohl davon auszugehen, dass der Bebauungsplan
Eingriffe vorbereitet, denen grundsatzliche artenschutzrechtliche
Hindernisse entgegenstehen. Die bauleitplanerischen
Festsetzungen gewéhrleisten somit nicht, dass "die 6kologische
Funktion der betroffenen Lebenstéatten im raumlichen
Zusammenhang" erfllt und Habitatstrukturen erhalten

bleiben.

Baume und Baumgruppen zu erhalten sind, die stadt- und
landschaftsraumlich in Erscheinung treten. Sofern diese Baume
auch artenschutzfachlich und artenschutzrechtlich von Bedeutung
sind, ist im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu erbringen,
dass bzw. wie diese ohne Bedenken entfernt werden kdnnen. Die
artenschutzfachlichen Belange wurden aufgrund der
Nachbegehung in 2020 nochmals betrachtet. Bei Einhaltung der
Minimierungsmafinahmen sind keine Verbotstatbestéande nach § 44
BNatSchG zu erwarten.

Kenntnisnahme
Da es sich um einen Bebauungsplan der gemal § 13a BauGB

durchgefuhrt wird handelt, ist es nicht notwendig eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung in Bezug auf die Umweltbelange
durchzufiihren. Insofern kann eine Mal3nahme nicht mit einer
anderen verrechnet werden. Es bestehen keine Anhaltspunkte, fur
erhebliche Beeintrachtigungen der in BauGB 8§ 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter. Durch Einhaltung der
bauleitplanerischen Festsetzungen werden Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG wirksam minimiert und somit keine Eingriffe
vorbereitet, denen grundsatzliche artenschutzrechtliche
Hindernisse entgegenstehen wirden. Die Verbote nach § 44
BNatSchG stehen daher den Grundztigen der Planung nicht
entgegen, so dass die Durchfuihrbarkeit des Bebauungsplans
prognostisch gesichert ist. Durch die oben genannten
bauleitplanerischen Festsetzungen wird gewdahrleistet, dass die
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okologische Funktion der betroffenen Lebensstétten im raumlichen
Zusammenhang erfillt bleibt, da die Habitatstrukturen in ihrer
notwendigen Qualitdt und GroR3e erhalten bleiben.

zu Kapitel Schutzgut Flache (Seite 19) Kenntnisnahme

2. Im Bebauungsplan sind GFZ von 0,3 bzw. 0,33 festgesetzt. Die Baub&nder am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
Bei einer durchschnittlichen Grundstiicksflache von 1.000 m? neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
bedeutet dies, insbesondere im Bereich Wa 1, eine mogliche unterschiedliche FuRabdriicke der einzelnen Geb&aude und
Verdreifachung der Grundflache allein des Hauptgebaudes Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubander
gegenuber den Bestandsgebauden (durchschnittlich 100 m2 = stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend groR3en

GFZ 0,1). Von einer "behutsamen Nachverdichtung” kann also | baulichen FuRabdruck vorzuweisen haben. Im nérdlichen Bereich
keinesfalls die Rede sein, ganz zu schweigen davon, dass mit | des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Garagen und Nebenanlagen noch eine dariiber hinaus gehende | Historismus. Entlang der Banneggstrae stammen diese
Flacheninanspruchnahme stattfinden darf (bis GFZ 0,6). iiberwiegende aus der jiingeren Vergangenheit. Historisch war

dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen gro3mal3stablichen Baukorpern existieren auf
Halbhthenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FulRabdruck gepréagt sind. Hier setzte sich in
etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jingeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals Uberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.
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Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.

Nach den Dichtewerten des 8§17 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begrinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und GroRziigigkeit der Bebauung fur das
Quartier begrinden. Der nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt" setzt eine GRZ von 0,4 fest.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der Stral3enzlge ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukorper mit einem &hnlichen Ful3abdruck
mdglich, da situationsbedingt mit den ortlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafur verantwortlich, dass
unterschiedlich grof3e Baukdrper entstehen oder eben nicht
entstehen kénnen. Die Abweichung der GRZ fir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstlicke auch aus der bewegten ortlichen
Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundstiick dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben Ful3abdriicke
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3. Auch muss aufgrund der besonderen, bevorzugten Lage im
Stadtgebiet damit gerechnet werden, dass wenige, aber dafir
hochpreisige Wohnungen mit groRer Grundflache gebaut

zu erreichen, wie dies bereits im ndheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstralRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
Quatrtiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in héheren
Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der
Fall ist.

Es ist grundsatzlich richtig, dass durch die vorgeschlagene
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im Bereich der
Stauferstral3e im Einzelfall gréRere Gebaude mdglich sind, als jene,
die dort heute stehen. Mit der Planung soll diese Entwicklung im
Sinne einer bewussten, geordneten stadtebaulichen Entwicklung
gesteuert werden. Zeitgemales bauen und angemessene
Erweiterungen sollen zugelassen, ibermagige bauliche
Entwicklungen, wie sie nach und nach im Rahmen des 834 BauGB
mdglich werden wirden — hier liegt der Zulassigkeitsrahmen bereits
deutlich Uber 100m2 Grundflache je Gebaude — jedoch
ausgeschlossen werden. AuRerdem muss klargestellt werden, dass
BezugsgroRRe fir die Grundflachenzahl nicht das Grundstick in
Génze sondern das Baugrundstick ist, also nur die Flache, fir die
ein Wohngebiet festgesetzt wird.

Kenntnisnahme
Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der steuernd in den Bestand eingreift. Dieser
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werden. Dass damit tatsachlich der "Flachenverbrauch an
anderer Stelle", beispielsweise fir bezahlbare
Familienwohnungen, vermieden werden kann, ist doch sehr zu
bezweifeln.

zu Kapitel Schutzguter Grundwasser und Oberflachenwasser
4. Bei den Bdden im Bebauungsplangebiet handelt es sich um
Uberwiegend kiesig-sandige Bbdden, die aus Moranematerial
entstanden sind. Typisch fir Moranematerial ist ein kleinflachiger
Wechsel der Bodenarten, bei denen auch tonige, d.h.
undurchlassige Bereiche nicht ausgeschlossen sind.
Grundsatzlich ist die Versickerungsfahigkeit von Boden aus
Moranematerial jedoch ausgezeichnet. Aufgrund der Hanglage
ist mit Sicherheit eine Anlage groR3flachiger Versickerungsmulden
nicht méglich, der Rickschluss "bedingte (technische) Eignung
fur Versickerung(sanlagen)" ist gleich "keine erheblichen
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung" ist schlichtweg
falsch. Im jetzigen Bestand versickert samtliches
Niederschlagswasser in den Gartenbereichen und wird somit
dem Grundwasser zugefuhrt.

Eine zusatzliche Versiegelung gréReren Umfangs (und diese wird
durch die Festsetzungen des B-Plans ermdglicht) bedingt daher
auch eine erhebliche Auswirkung auf die
Grundwasserneubildungsrate.

Steuerungsgedanke rechtfertigt die Planung. Durch die Forderung
der Innenentwicklung wird Flachenverbrauch an anderer Stelle
vermieden bzw. reduziert. Ein Ziel zur Realisierung von
bezahlbarem Wohnraum fir Familien ist auf Grund der bevorzugten
Lage in einem Bestandsgebiet tatsachlich nicht vollumféanglich
moglich.

Kenntnisnahme

Aufgrund der Hanglage ist bei starkeren Niederschlagen eine
Versickerung des Niederschlagswassers nur im sehr geringen
Maf3e moglich, da die Gberwiegende Niederschlagswassermenge
oberflachlich abflieRen wird. Fir eine Grundwasserbildung sind
jedoch in der Regel starkere und langer anhaltende Niederschlage
erforderlich. Von einer erheblichen Auswirkung auf die
Grundwasserneubildung kann somit nicht ausgegangen werden.
Nach dem Arbeitsblatt DWA- A 138 ist wegen der Hanglage eine
zentrale Versickerungsanlage nicht mdglich da ansonsten mit einer
Vernassung der unterliegenden Grundstlcke zu rechnen ist.

Kenntnisnahme

Wie bereits beschrieben erfolgt durch die Planung eine Steuerung
der zulassigen Versiegelung fir Gebaude und Nebenanlagen. Das
bestehende Baurecht formuliert keine fixen Obergrenzen sondern

macht den zulassigen Versiegelungsgrad nach § 34 BauGB von
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der pragenden Umgebung abhangig. Da diese den
Festsetzungsrahmen Uberwiegend erreichen, ist von keiner
wesentlichen zusatzlichen Versiegelungsmoglichkeit auszugehen.
Damit und auch aus oben ausgefiihrten Grunden ist von keiner
erheblichen Auswirkung auf die Grundwasserneubildung

auszugehen.
zu Kapitel Schutzguter Klima und Luft Kenntnisnahme
5. Sehr richtig wird hier dargestellt, dass "die Hanglagen des Im bisher geltenden Baurecht war im dstlichen Teil des
Schussentals ... generell Kaltluftentstehungs- und abflussgebiete | Planbereichs eine maximale Geb&udelange von 22m festgesetzt.
mit grof3er klimatischer Bedeutung fir das Schussental” Im westlichen Teil wurden keine Festsetzungen getroffen, die eine

sind. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird jedoch | Gebaudeldnge beschranken wirden. Somit gilt, dass sich die
eine Bebauung der Grundstiicke mit Hausern ermdglicht, welche | Gebaudeldnge nach den Regelungen von § 34 BauGB ergibt. So
einen gegenuber dem Regelmald zwar erhéhten, gegentber dem | wird den vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Gebaudelange

Bestand aber nahezu halbierten Grenzabstand und damit erstmalig beschrankt und der bisherige Status beibehalten. Zudem
Abstand untereinander aufweisen (die maximal erlaubte wurden in den tieferliegenden Bereichen ebenfalls maximale
Gebaudelange entlang der Stral3e betragt 22 m). Geb&audelangen von 22m festgesetzt. Der vorliegende
Selbstverstandlich hat dies gravierende Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf fuihrt diese Entwicklungsidee fort. Durch
Kaltluftabfluss von den Hohen des Bannegghangs in die bauliche Veranderungen und Ergdnzungen wird es immer zu
"wamebelastete" Tallage der Sudstadt. Erhebliche Auswirkungen | kleinrdumigen Veranderungen auch unter klimatischen

auf das Klima der Tallage sind daher zu erwarten. Gesichtspunkten kommen. Da es sich um ein bebautes Gebiet

handelt, dessen durchlassiger Charakter durch die Planung gerade
gesichert werden soll, wird keine wesentlich negativer Veranderung
gesehen.

zu Kapitel Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild
6. In den oben genannten Punkten 2 und 5 wird dargelegt, dass | Kenntnisnahme
durch den Bebauungsplan keineswegs das "fiir den Bereich
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angemessene Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen" gewahrt | Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden erweiterte seitliche
bleibt, sondern dass bei halbiertem Abstand zueinander dreimal | Grenzabstande festgesetzt um die Offenheit der Bebauung

so grof3e (oder noch grolRere) Gebaudekubaturen ermoglicht weiterhin zu gewabhrleisten. Die festgesetzten Dichtewerte, wurden
werden, Nebenanlagen nicht mitgerechnet. Nur weil der so gewahlt um den Bestand zu sichern und

bestehende Baumbestand hinter den Geb&uden angeblich Erweiterungsmaoglichkeiten nach wie vor zu ermdglichen.
gesichert wird (Gegendarstellung siehe Punkt 1) hier von Gleichzeitig wird durch diese Dichtewerte der Ubergang der
"positiven Auswirkungen auf das Schutzgut "Landschaftsbild" zu | Quartiere zueinander gesichert. Zum Landschaftsbild gehort eben
sprechen, ist vermessen. auch das Zusammenspiel aus bebauten und unbebauten

Bereichen. Zwar kann sich mit der Planung das Erscheinungsbild
des Quartiers weiter verandern, eine negative, wesentliche
Uberformung der pragenden Strukturen ist jedoch nichtmehr
moglich.

Wer vom Schussentalviadukt auf das B-Plan-Gebiet blickt, sieht, | Kenntnisnahme
wie sehr sich der Neubau Stauferstral3e 46 mit seiner wesentlich | Das besagte Grundstiick Stauferstral3e 46 stellt in diesem
groReren Kubatur von den &lteren Hausern in der Stral3e abhebt. | Zusammenhang ein Beispiel dar, das wenn man keinerlei

Wirden alle Geb&ude in diesem Bereich so grol3 oder grofier, Baurechtsaktualisierung vornehmen wiirde, den Rahmen zur
bedeutete dies einen gravierenden Einfluss auf das Bewertung von Baugesuchen nach § 34 BauGB diktieren wirde.
Landschaftsbild. Das heif3t, nach bestehendem Baurecht konnten Neubauten in der

nach 8 34 BauGB mal3geblichen Umgebung, sich auch heute
schon diese Baumasse zum Vorbild nehmen. Durch den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird ein Rahmen gesetzt, der
die Baumasse beschrankt und zugleich dem tberwiegenden
Bestand angemessene Entwicklungsmdglichkeiten belasst.
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Zusammenfassend ist zu sagen, dass der B-Plan eine Bebauung | Wird nicht berlicksichtigt

ermdglicht, die wesentliche und gravierende Auswirkungen auf Der vorliegende Bebauungsplanentwurf konkretisiert das

die Schutzguter von Natur und Landschaft haben wird. "Nicht vorhandene Baurecht und passt dieses an die ortlichen
erkennbar" sind diese Beeintrachtigungen nur, wenn man die Gegebenheiten an. Somit werden durch die neuen Festsetzungen,
Augen zu macht. Ich fordere Sie daher dazu auf, die zulassige Regelungen getroffen zu Bautiefe und Baumasse, die bisher nicht
Gebéaudebreite und -tiefe deutlich zu verringern und die Abstande | getroffen wurden. Statt wesentliche und gravierende negative

zwischen den Gebauden deutlich zu erhéhen, damit die oben Auswirkungen auszulésen, begrenzen die Regelungen diese viel
genannten, gravierenden Auswirkungen reduziert werden und die | mehr im Sinne einer Obergrenze fir eine stadtebaulich geordnete
Okologische Funktion weitgehend erhalten werden kann. Innenentwicklung. Der gebaute Bestand und das geltende Baurecht

mussten in dieses Konzept zwingend einflielRen.

Stellungnahme VII. vom 02.04.2020:
Gegen die Aufstellung des vorstehend naher bezeichneten Kenntnisnahme
Entwurf des Bebauungsplanes ,Teilbereich 4 - Stauferstralle,
UrbanstralRe" erheben wir hiermit die nachstehend
aufgefuhrten EINWENDUNGEN, die wir wie folgt begriinden:

1. Zunéachst erlauben wir uns, die Notwendigkeit der Aufstellung | Kenntnisnahme

eines neuen Bebauungsplanes und damit verbunden die Der Auftrag an die Stadtverwaltung einen Bebauungsplan fir den
Aulerkraftsetzung aller bisherigen Festsetzungen in Frage zu vorliegenden Planbereich aufzustellen, hing damit zusammen, dass
stellen. fur den Planbereich Baugesuche vorlagen, die die stadtebauliche
Ordnung des Planbereichs gefahrdet hatten, indem Sie den
2. "Das Erfordernis fur das Plangebiet die stadtebauliche Zulassigkeitsrahmen fur Gebaude in eine Richtung beeinflusst
Ordnung zu sichern und zu entwickeln", wird unseres Erachtens | hatten, dass bei mehrfacher Wiederholung vergleichbarer Gebaude
bereits durch den bisherigen Bebauungsplan hinreichend wesentliche charaktergebende Qualitaten des Quartiers darunter
abgedeckt und erscheint uns unbegriindet und an den Haaren leiden wirden. Der Gemeinderat hat dies erkannt und die
herbeigezogen. Stadtverwaltung deshalb beauftragt den Bebauungsplan zu
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3. Mit einem nicht notwendigen Bebauungsplan
- sowohl eine Anderung der Firstausrichtung,

erarbeiten mit dem Ziel eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
in dem Bereich im Sinne einer angemessenen Innenentwicklung zu
sichern. Insbesondere sind nach bestehendem Baurecht
Geb&udelangen und bauliche Dichten fiir Geb&ude und
Nebenanlagen mdglich, durch die bei dem bestehenden Druck auf
den Wohnungsmarkt auf absehbare Zeit wesentliche negative
Entwicklungen im Quartier zu erwarten sind.

Kenntnisnahme

Im bisherigen Baurecht auf dem Grundstiick 1450 wurden keine
Festsetzungen zur Gebauderichtung getroffen, aus diesem Grund
wird auch im aktuellen Baurecht keine Festsetzung zur
Hauptffirstrichtung formuliert. Der Bauherrschaft kann diese Freiheit
bestehen bleiben, da von lhr in dieser Situation keine wesentlichen
nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Um diese
sicher auszuschlie3en werden konkrete Vorgaben zur Wand- und
Gebaudehohe sowie zur Dachneigung gemacht. Hierdurch kénnen
deutlich herausstechende Giebelansichten vermieden werden.
Diese Giebelsituationen werden von lhrer Dimension dem Rahmen
vorhandener und die Fernwirkung des Hanges auflockernder
Querh&user entsprechen.

Ebenfalls wurden fir den restlichen Planbereich WA1, WA2, WA4
und WAS bereits im vorherigen Baurecht Festsetzungen zur
Firstrichtung getroffen. Diese Festsetzungen werden Ubernommen
und im vorliegenden Bebauungsplanentwurf festgesetzt.
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- wie auch - gemessen an den Regelfestsetzungen der BauNVO
- eine deutlich gréssere bzw. héhere Ausnutzung der
Grundstiicke beziiglich Grundflaichenzahl (GRZ) und in Bezug
auf die Hohenentwicklung in einem solch hoch sensiblen und
gewachsenen Bestandsgebiet zu ermdglichen, ist nicht
nachvollziehbar und uns absolut unverstandlich.

Kenntnisnahme

Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
unterschiedliche FulRabdriicke der einzelnen Gebaude und
Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubénder
stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend gro3en
baulichen FuRabdruck vorzuweisen haben. Im ndrdlichen Bereich
des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Historismus. Entlang der Banneggstralle stammen diese
Uberwiegende aus der jingeren Vergangenheit. Historisch war
dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen grolmalstablichen Baukorpern existieren auf
Halbhohenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FulRabdruck gepragt sind. Hier setzte sich in
etwas kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jungeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals tberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.

Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.
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Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begriinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und GroRRzugigkeit der Bebauung fur das
Quartier begriinden. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt" aus dem Jahr 2007, setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der
Ubergang formuliert. Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei
den Flachen des WA3 um einen besonders steilen Abschnitt — quer
und entlang des Hanges - handelt. Fir die Umsetzung
vergleichbarer Nutzungen sind in diesem Bereich ein gréRerer
baulicher Aufwand zu betreiben. Auch dies rechtfertigt die
geringfugig hohere GRZ gegeniiber dem tbrigen Plangebiet. Durch
die Festsetzung einer unterschiedlichen Maf3zahl fur die
Grundflachenzahl (GRZ) wird somit situationsbedingt und
differenziert gesteuert, um dem Raum gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der Stral3enzlge ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukorper mit einem &hnlichen Ful3abdruck
mdglich, da situationsbedingt mit den ortlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafur verantwortlich, dass
unterschiedlich grofRe Baukdrper entstehen oder eben nicht
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Der Entwurf des Bebauungsplanes beinhaltet deutliche
Uberschreitungen bezogen auf die Bestandsgebaude.

entstehen koénnen. Die Abweichung der GRZ fiir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstiicke auch aus der bewegten ortlichen
Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundstuick dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben Ful3abdricke
zu erreichen, wie dies bereits im ndheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstralRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
Quatrtiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in héheren
Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der
Fall ist.

Kenntnisnahme

Ziel des Bebauungsplanes ist es eine mafdvolle Innenentwicklung
steuernd zu gestalten. In diesem Zusammenhang werden
Festsetzungen getroffen, die zum einen den Bestand sichern und
zum anderen Entwicklungsmoglichkeiten fir jede Bauherrschaft
erhalten. Somit entstehen Spielraume die grundsatzlich gréRRer sind
als das, was der Durchschnitt des Bestandes vorgibt. Zumal sich
die Anforderungen an Wohnen seit dem Bau der betroffenen
Grundstiicke gedndert haben.
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4. Der Entwurf des Bebauungsplanes geht aus den vorgenannten
Grinden an den von ihm eigentlich verfolgten Planungszielen,
namlich

- Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets,

- Sicherung und Entwicklung von Grinstrukturen und Erhalt von
wahrnehmbaren Vorgartenzonen-Festsetzung Uberbaubarer
Grundstucksflachen sowie Wand- und Gebaudehohen-
Festsetzung von drtlichen Bauvorschriften mit Regelungen zu
Dachform, Stitzmauern und Einfriedungen,

- Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen
Grinflachen,

ganz klar vorbei. Hier erhebt sich die Frage, weshalb man sich

nicht an den Bebauungsplan ,Teilbereichl: Federburgstralle/

UrbanstraRe/AltesForstamt" aus dem Jahre 2007 halt, der sowohl

das Malf der baul. Nutzung wie auch die Bebaubarkeit

weitaus deutlicher einschrankt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes wirde mithin eine
UbermaRige Ausnutzung der Grundstiicke innerhalb seines

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplan "Teilbereich 1:
FederburgstraRe/UrbanstraRe/Altes Forstamt" schrankt durch seine
Baufensterfestsetzung die Bebaubarkeit der Grundstiicke ein.
Allerdings werden bei der Festsetzung zur GRZ ein Wert von 0,4
festgesetzt. Insoweit schrankt der vorliegende
Bebauungsplanentwurf die Bebauungsmaoglichkeiten in Bezug auf
die Grundstucksflache starker ein, als dies der nordlich
angrenzende Bebauungsplan tut. In diesem Sinne ist jeder
Bebauungsplan fiir sich anhand seiner beschlossenen Ziele zu
bewerten. Je nachdem wie diese Konstellation wirkt, werden,
gerade bei Bebauungsplanen im Bestand, weiter oder enger
gefasste Festsetzungskonzepte in den Bebauungsplan
aufgenommen. Jeder Bebauungsplan muss den politischen und
rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt seiner Aufstellung
gerecht werden. Diese &ndern sich im Laufe der Jahre, wie auch
die Inhalte von Bebauungsplénen. Der vorliegende Planentwurf
sichert mit seinem Festsetzungskonzept die qualitditsgebenden
Strukturen des Gebietes und versucht ausgeglichen bestehende
Rechte zu beriicksichtigen. Das Baurecht soll dabei nur in jenen
Punkten eingeschrankt werden, die fur die Qualitat des Quartiers
und seiner Struktur ausschlaggebend sind. In den tbrigen Punkten
versucht der Plan den Bauherren grof3tmdgliche Freiheiten zu
belassen.

Kenntnisnahme
Die Baubander am Veitsburg- und Bannegghang zeichnen sich
neben ihrer Geschossigkeit und generellen Gestaltung auch durch
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Geltungsbereiches ermdglichen, die aulRerdem auch jegliche
nachbarliche Ricksichthahme vermissen lasst.

unterschiedliche FuRabdriicke der einzelnen Gebaude und
Quartiersstrukturen aus. Oftmals sind innerhalb der Baubénder
stattliche Villen anzutreffen, die einen entsprechend grol3en
baulichen FulZabdruck vorzuweisen haben. Im nérdlichen Bereich
des Veitsburg-/ Bannegghangs stammen diese aus der Zeit des
Historismus. Entlang der Banneggstrale stammen diese
Uberwiegende aus der jingeren Vergangenheit. Historisch war
dieser Bereich von einer deutlich kleinteiligeren Bebauung gepragt.
Neben, diesen groimalstablichen Baukorpern existieren auf
Halbhthenlage auch Baureihen, die von kleineren Baukdrpern mit
einem ebenso kleinen FulRabdruck gepréagt sind. Hier setzte sich in
etwas Kleinteiliger aber weiter villenhafter Struktur die
stadtebauliche Entwicklung am Veitsburg-/ Bannegghang ab den
30er Jahren fort. Diese Strukturen pragen bis heute die
stadtebauliche Situation entlang des Hanges und stellen die
zentrale Qualitat dar.

Gerade in der jingeren Vergangenheit hat sich die bauliche
Struktur deutlich hin zu einer dichteren Bebauung verandert.
Hierdurch wurde der offene Charakter oftmals Uberformt. Dies
macht das planerische Eingreifen erforderlich.

Ziel ist es den Charakter der Halbhdhenlage mit seiner etwas
kleinteiligeren und offenen Struktur zu erhalten und einen
geeigneten Ubergang zur nordlich angrenzenden stattlicheren
Struktur auszuformen.

Nach den Dichtewerten des 817 Abs. 2 BauNVO kann hier eine
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 fir das vorliegende
allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden. Nach den allgemeinen
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Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind gerade
Abweichungen nach unten stadtebaulich zu begrinden.

Die Festsetzung auf 0,3 bzw. 0,33 lasst sich mit der besonderen
Bedeutung der Offenheit und Grof3ziigigkeit der Bebauung fur das
Quartier begrinden. Der nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Bebauungsplan "Teilbereich 1: Federburgstral3e/Urbanstral3e/Altes
Forstamt” aus dem Jahr 2007, setzt eine GRZ von 0,4 fest. Mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,33 im Bereich des WA3 wird der
Ubergang formuliert. Dieser ist auch gerechtfertigt, da es sich bei
den Flachen des WA3 um einen besonders steilen Abschnitt — quer
und entlang des Hanges - handelt. Fiir die Umsetzung
vergleichbarer Nutzungen sind in diesem Bereich ein gro3erer
baulicher Aufwand zu betreiben. Auch dies rechtfertigt die
geringflgig hohere GRZ gegeniiber dem Ubrigen Plangebiet. Durch
die Festsetzung einer unterschiedlichen Maf3zahl fur die
Grundflachenzahl (GRZ) wird somit situationsbedingt und
differenziert gesteuert, um dem Raum gerecht zu werden.

Ein Grund fur diese Unterschiede ist, dass der gesamte Hang nicht
konstant steil ist, sondern topographische uneinheitlich. Gerade bei
den Neigungswinkeln der StraRenzlge ist dies zu sehen. Dadurch
sind nicht Gberall Baukdrper mit einem ahnlichen FulRabdruck
moglich, da situationsbedingt mit den o6rtlichen physischen
Gegebenheiten gearbeitet werden muss. Topographie und
Umgebungsbebauung sind daher dafir verantwortlich, dass
unterschiedlich groRe Baukdrper entstehen oder eben nicht
entstehen koénnen. Die Abweichung der GRZ fiir den
nordwestlichen Teil des Plangebiets resultiert neben der geringen
Tiefe der Grundstiicke auch aus der bewegten 6rtlichen
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Topographie. Diese zwingt den jeweiligen Bauherrn dazu, dass
Grundstuck dichter zu bebauen, da ein erhdhter
ErschlieBungsaufwand bendtigt wird, um dieselben FuZabdriicke
zu erreichen, wie dies bereits im ndheren
Bebauungszusammenhang zu sehen ist.

Zudem grenzt im Norden an das Plangebiet entlang der
UrbanstraRe der Um einen entsprechenden Ubergang der
Quartiere ineinander zu gewahrleisten wurde die GRZ daher
angepasst. Des Weiteren ist zu beobachten, dass im Verlauf der
Baureihen entlang des Hanges vom Tal in die Steillagen hinauf die
Grundflache der Gebaude sich stetig verkleinert, sodass in h6heren
Lagen niedrige Dichten vorherrschen als dies in den Tallagen der
Fall ist.

Eine Verletzung der nachbarschaftlichen Riucksichtnahme aufgrund
der Detailgliederung zur Nutzungsdichte ist damit nicht zu
erkennen.

Er wirde au3erdem eine Durchbrechung des bisherigen Systems | Kenntnisnahme
der Firstrichtung in eklatanter Weise erméglichen mit der Folge, |Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird die Gebaudehdhe

dass Baukdrper mit einer solchen geénderten Firstrichtung (Firsthohe) fest vorgegeben und zwar wie bisher nach

jeweils einen Fremdkdrper im Hinblick auf die seitherige bestehendem Baurecht auch. Die Geb&udehdhe wird hierbei fix
Bebauung in diesem Bereich der Staufer-/ Urbanstral3e dar. vorgegeben. Die Befiirchtung einer Uberschreitung dieser ist daher
Des Weiteren ist hierdurch auch ein Uberschreiten der unbegriindet. Trotz bisheriger und moglichen kinftigen

Firsthéhen zu beflrchten. Die in dem Bereich des Veranderungen ist das Festsetzungskonzept mit den
Bebauungsplanentwurfes bisher bestehende aufgelockerte Beschrankungen zu Maf3, Position und Stellung der Gebaude

geeignet den Charakter des Quartiers weitgehend zu erhalten.
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Bebauung, die eigentlich durch ortsplanerische Vorschriften zu
schitzen ist, scheint uns durch den Bebauungsplanentwurf
empfindlich gestort.

Der Entwurf lasst auch hier jegliche planerische Ricksichthahme
auf die bestehende Bebauung vermissen.

Im bisherigen Baurecht auf dem Grundstiick 1450 wurden keine
Festsetzungen zur Gebauderichtung getroffen, aus diesem Grund
wird auch im aktuellen Baurecht keine Festsetzung zur
Hauptfirstrichtung formuliert. Der Bauherrschaft kann diese Freiheit
bestehen bleiben, da von Ihr in dieser Situation keine wesentlichen
nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Um diese
sicher auszuschlieRen werden konkrete Vorgaben zur Wand- und
Gebéaudehbthe sowie zur Dachneigung gemacht. Hierdurch kénnen
deutlich herausstechende Giebelansichten vermieden werden.
Diese Giebelsituationen werden von |hrer Dimension dem Rahmen
vorhandener und die Fernwirkung des Hanges auflockernder
Querh&user entsprechen.

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplanentwurf mit seinem Festsetzungskonzept nimmt
den Bestand zur Hand und entwickelt diesen in Sinne einer
mal3stabsgerechten Innenentwicklung weiter. Die Mal3gaben an
zukUnftige Veranderungen an Gebauden wurden so formuliert,
dass durch diese keine wesentlich negativen Auswirkungen fur das
Quartier zu befuirchten sind. Bei den Baugrenzen wurden die
Baugrenzen aus dem alten Baurecht ilbernommen. Bei der
maximalen Geb&audebreite wurde ebenfalls die MalRgabe aus dem
alten Baurecht tUbernommen und die Festsetzungen zu maximaler
Wand- und Gebaudehtéhen wurden anhand des Bestandes
plausibilisiert und Toleranzen miteinbezogen, die stadtebaulich
vertretbare Erweiterungen zulassen wirden.
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6. Uns ist bekannt, dass dem Stadtplanungsamt hinsichtlich des
noch unbebauten Grundstiickes Urbanstral3e 12 bereits ein
Baugesuch vorliegt. Dieses scheint wohl von dem
Bebauungsplanentwurf zu profitieren bzw. hierauf zugeschnitten
zu sein. Dient evtl. die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes
den Interessen eines einzelnen (privilegierten) Bauherrn? Schon
aus den zwischenzeitlich aufgestellten Bauwerbetafeln

ergibt sich, dass die dort geplante Bebauung zu massiv, ja zu
protzig ist und sich nicht in die vorhandene Bebauung einfligt,
sondern den vielmehr Fremdkorper darstellt.

Wird hier seitens der Baubehérde tatséchlich mit zweierlei Mal3
gemessen? Einem solchen Verdacht darf sich die Stadt zu
Gunsten eines Privilegierten nicht aussetzen. Das ware fatal!
Wir méchten Sie bitten, unsere vorstehend angefiihrten
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Teilbereich 4-Stauferstral3e / Urbanstraf3e" zu berticksichtigen
und behalten uns vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.

Kenntnisnahme

Der Auftrag an die Stadtverwaltung einen Bebauungsplan fir den
vorliegenden Planbereich aufzustellen, hing damit zusammen, dass
fur den Planbereich Baugesuche vorlagen, die die stadtebauliche
Ordnung des Planbereichs gefahrdet hatten, indem Sie den
Zulassigkeitsrahmen fur Gebaude in eine Richtung beeinflusst
hatten, dass bei mehrfacher Wiederholung vergleichbarer Gebaude
wesentliche charaktergebende Qualitaten des Quartiers darunter
leiden wirden. Der Gemeinderat hat dies erkannt und die
Stadtverwaltung deshalb beauftragt den Bebauungsplan zu
erarbeiten mit dem Ziel eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
in dem Bereich sichern.
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