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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV)

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-

Wiirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-

Wiirttemberg

i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Art 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

i.d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S 416), zuletzt gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

i.d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S.
1095, 1098)

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

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.
Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auler

Kraft.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ZULASSIGE VORHABEN

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 12 Abs. 3 und 3a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Die Vorhaben- und Erschlieungsplane 1-3 Entwurf vom 17.03.2021 sind Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Grundlage des fiir den Satzungsbeschluss ab-
geschlossenen Durchfihrungsvertrages.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7.1

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Leitstruktur fir Fledermause*

In der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Leitstruktur fir Fledermause*
sind bauliche Anlagen und Beleuchtungseinrichtungen nicht zulassig (siehe 8.1).

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-

WICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB)

i

EFH =
493,00*
* beispielhaft

11.3 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und

des Vorhaben- und ErschlieRungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB)

11.4 Maximale Héhenlage baulicher Anlagen/Erdgeschof3-FertigfuBbodenhéhe (EFH) (§ 9 Abs.

3 BauGB)
Die EFH ist in Metern tber Normalnull (m 4. NN) festgesetzt. Die EFH muss mindestens
10 cm Uber dem néchstliegenden Entwésserungspunkt liegen.

Abweichungen von der festgesetzten EFH um +/- 0,50 m sind zuldssig soweit die EFH die
Mindestvorgaben von 10 cm Gber dem néchstliegenden Entwasserungspunkt einhalt.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 ABS. 7 LBO)

: 8.1

8.2

(X XXXX)
* beispielhaft

2.1

*beispielhaft

..........

..........

1 22

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 — (WA1) sind zul&ssig (§ 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m §4 Abs. 3
BauNVO und § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO):

— Wohngebéaude,

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

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im Allgemeinen Wohngebiet 1 — (WA1) folgende
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

— Anlagen fur Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet 2 — (WA2) sind zul&ssig (§ 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVO):

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet 2 — (WA2) folgende Nutzun-
gen nach § 4 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig:

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaf-
ten.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im Allgemeinen Wohngebiet 2 — (WA2) folgende
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf, hier ,sozialen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen®.

Versorgungsanlagen (z.B. Technikzentrale Nah-/Fernwadrmenetz) sind ebenfalls zuldssig.

OOCQOO0

o pz2* o
000000

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

0.4* 3.1 Hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 1 u. 19 Abs. 1 u. 4 BauNVO)

"beispinihatt Im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2) darf die zulassige Grundfldchenzahl durch

Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6 Gberschritten werden.
Mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, ist eine wei-
tere Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

1 0% 3.2 Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2 BauNVO)

Thelepeinalt GemaR § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Nr. 1, 3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der

Geschossflache bei den Baukérpern A1 und A2 Garagengeschosse sowie Stellpldtze und
Garagen in Vollgeschossen unbertcksichtigt.

max. GH=| 3.3 Hochstzulassige Gebdudehdhe (max. GH) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

517,60*

woeispieltit Die hochstzuldssige Gebaudehohe (max. GH) ist festgesetzt in m (. NN und wird an der

Oberkante Attika gemessen.

Untergeordnete Gebdudeteile und technische Aufbauten (wie z.B. Zu- und Ablufteinrich-
tungen, Treppenhduser, Antennen- und Satellitenanlagen, etc.) mit Ausnahme der unten
aufgeflhrten Anlagen sind mit einer Héhe von maximal 3,00 m auf Dachflachen von
Hauptgebauden (vertikal gemessen) zuléssig. Eine Uberschreitung der héchstzulassigen
Gebdudehdhe (max. GH) mit diesen ist zulassig.

Aufzugsuberfahrten sind mit einer Héhe von maximal 4,00 m auf Dachfléachen von Haupt-
gebauden (vertikal gemessen) zuléssig. Eine Uberschreitung der hdchstzuldssigen Ge-
baudehdhe (max. GH) mit diesen ist zuldssig.

Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind mit einer Héhe von maximal 1,20 m auf Dach-
flachen von Hauptgeb&uden (vertikal gemessen) zuldssig. Eine Uberschreitung der
héchstzulassigen Gebaudehdhe (max. GH) mit diesen ist zulassig.

Umwehrungen und Absturzsicherungen sind mit einer Hohe von maximal 1,50 m auf
Dachflachen von Hauptgebauden (vertikal gemessen) zulassig. Eine Uberschreitung der
héchstzuldassigen Gebaudehdhe (max. GH) mit diesen ist zulassig.

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

ola 4.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
o: offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhauser
a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbe-
schrankung
4.2 Baugrenze (§ 9 Abs. 3 BauGB und § 23 BauNVO)
4.3 Baugrenze unterirdisch (inkl. Tiefgaragenrampen und -zugéangen) (§ 9 Abs. 3 BauGB und
_____ § 23 BauNVO)

5. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN, FLACHEN FUR NEBENAN-
LAGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §12 und § 23 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

5.1 Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenze und
Baugrenze unterirdisch) zuldssig. Innerhalb der Tiefgaragen sind auch Keller- und Tech-
niknutzungen sowie Mullabstellplatze und Nebenrdume zuldssig.

5.2 Carports und oberirdische Garagen
Carports und oberirdische Garagen sind im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2) un-
zulassig.

5.3 Stellplatze
Im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WAZ2) sind Stellpldtze und zugehérige Nebenein-
richtungen nur unterhalb der Geldndeoberflache in Tiefgaragen zulassig.
Abweichend hiervon sind im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2) max. 10 % der
notwendigen Stellplatze in Form von offenen Stellpldtzen auf Flachen innerhalb und au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Weitere oberirdische Stellplatze
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.4 Flachen fir Nebenanlagen
Im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2) sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO zuldssig auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

6. VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACI—_I_EN BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRS-
FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Offentliche Verkehrsflachen
6.2 Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache
6.3 StralRenbegrenzungslinie
\ I 4 6.4 Ein- und Ausfahrtsbereich / Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage
E/A

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche / Ein- und
Ausfahrtsbereiche Tiefgarage kénnen um bis zu 5 m parallel zur StralRe verschoben
werden.

* beispielhaft

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

Leitstruktur fir Fledermause/ Sicherung und Entwicklung der naturnahen
Gehdlzstrukturen

Vorhandene flachige Gehdlzstrukturen sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhal-
ten und zu sichern. Baume mit einem Stammumfang gréRer 50 cm in 1m Hoéhe sind zu
erhalten und zu sichern. Die Herausnahme jiingerer Gehdlze zur Férderung vorhandener
Einzelbdume ist zuldssig. Innerhalb der Flache sind mindestens 14 standortgerechte
Baume aus Pflanzliste 1 und mindestens 5 Heister zu erganzen.

Fur Nachpflanzungen zur Verjiingung des Gehdlzbestandes sowie zum Ersatz abgéngi-
ger Baume sind einheimische standortgerechte Arten zu wahlen. Fir die Pflanzungen
sind Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden (s. Anhang Pflanzliste).

Pflanzbindungen
Erhaltung und Sicherung von Solitdrbdumen ,pb1“

Die bestehenden Solitdrbaume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und
zu sichern. Bei Abgang sind die Badume zu ersetzen. Innerhalb des
Wourzelschutzbereiches (Kronentraufe zzgl. 1,5 m) sind bauliche Nebenanlagen nach
BauNVO sowie bauliche Anlagen nach LBO (z. B. Abgrabungen, Aufschiittungen,
Terrassen) unzulassig. Fir Ersatzpflanzungen sind Baume der Pflanzliste 1 zu verwenden
(s. Anhang Pflanzliste).

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men

Die innerhalb der umgrenzten Flachen ,pb2“ vorhandenen flachigen Gehdlzstrukturen
sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Gehdlze mit einem
Stammumfang gréRer 50 cm gemessen in 1 m Hohe sind zu erhalten. Die Herausnahme
unterstandiger Gehdlze zur Férderung von Einzelbaumen ist zuldssig. Abgangige
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

In der Flache sind mindestens 9 Baume (als Hochstamm oder Stammbusch) zu erganzen.

Fir alle anzupflanzenden Gehdlze sind Arten sowie Pflanzqualitdten entsprechend der
Pflanzenlisten 1 und 4 im Anhang zu verwenden.

Pflanzung von Bdumen
Pflanzung von B&dumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte Baume mit einem Stammumfang
von mind. 18-20 cm, gemessen in 1 m H6he gemal den Gitebestimmungen fir Baum-
schulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916 zu pflanzen. Arten entsprechend Pflan-
zlisten 1 - 3 im Anhang. Abweichungen um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind
zuldssig. Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Bei Baumalnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege
in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Bei den Baumpflanzungen sind die Vorgaben der FLL-Richtlinie "Empfehlungen fir Baum-
pflanzungen Teil 1 und 2" in der jeweils aktuellsten Fassung zu beachten, insbesondere
hinsichtlich der PflanzgrubengréfRe, der Verwendung von Substraten mit entsprechendem
Giltenachweis, der Verwendung von Bodenhilfsstoffen sowie Bewédsserungs- und Belif-
tungssystemen.

Pflanzgebot von Stréduchern ohne festen Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je angefangene 750 m? Grundstuicksflache mindestens
3 standortgerechte Straucher zu pflanzen. Arten und Pflanzqualitat entsprechend Pflanz-
liste 4 im Anhang. Fir einen Anteil von mindestens 50 % der Anpflanzungen sind heimi-
sche Arten zu verwenden. Es sind Mischpflanzungen mit mindestens flinf verschiedenen
Arten vorzusehen. Die Pflanzungen sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Anlage von Strauch- und Baumgruppen zur Entwicklung neuer Leitstrukturen fir
Flederméause

In der randlichen Grunflache sind Gruppen aus mittelkronigen, heimischen Bdumen und
Strauchern (Gehdlzarten und Pflanzqualitaten geman Pflanzlisten 1 und 4 im Anhang) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.
Die Flache ist zu 60 % mit Baumen und Straduchern zu bepflanzen; auf 40 % der Flache
ist ein extensiv genutzter Wiesensaum durch Ansaat von geeignetem Saatgut zu entwi-
ckeln.

Trennsystem

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Im Allgemeinen Wohngebiet
(WA1 und WA2) und innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf ist das Niederschlags-
wasser der Dachfldchen sowie der privaten Stra3en-, Hof- und Wegfldchen auf den priva-
ten Grundstiicken durch geeignete Mallnahmen zuriickzuhalten und dann gedrosselt in
den Triebwerkskanal abzuleiten. Je 100 m? befestigter Flache ist ein Retentionsvolumen
von 3,0 m? vorzuhalten.

Das anfallende h&usliche Schmutzwasser sowie das verschmutzte Niederschlagswasser
der Verkehrsfldchen sind in den Mischwasserkanal in der Planstrafie bzw. den Mischwas-
serkanal in der Holbeinstrafe bzw. Wangener Strale abzuleiten.

Minderung des Metallgehalts im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
zulassig.

Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

Private Fu3-, Rad- und Unterhaltungswege, private Kfz-Stellpldtze mit Ausnahme der
Fahrgassen und Zufahrten sind mit offenporigen Beldgen zu erstellen. Geeignete Belage
sind insbesondere Schotterrasen und Rasenpflaster, Pflaster 0.3.

Dachbegriinung

Flachdacher von Hauptgeb&uden (0° - 3°) sind mit einer Substratschicht von mindestens
0,12 m zu versehen und dauerhaft zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind ausschlief3-
lich Dachterrassen und Flachen fur technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fiir So-
larthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.

Anstelle der Dachbegriinung ist auch die Anlage von Dachgarten zulassig.

Erduberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen
Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile sind mit einer kulturfahigen Sub-
stratschicht von mindestens 0,60 m Stérke zu begrinen. Bei Baumpflanzungen von klein-
kronigen Badumen ist eine Substratandeckung von mindestens 0,80 m Starke und bei
Baumpflanzungen von mittelkronigen Bdumen (Wuchsklasse I/ 1) ist eine Substratde-
ckung von mindestens 1,20 m Stérke herzustellen. Hiervon ausgenommen sind Terras-
sen, Flachen fiir technischen Aufbauten sowie Wege- und Platzflachen. Fldchen unter An-
lagen fir Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.

Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden. Die An-
lagen durfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren. Die An-
lagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen ent-
sprechend. Es sind entspiegelte und monokristaline Module aus mattem Strukturglas zu
verwenden.

Verwendung insektenschonender StralRenbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen
mit gleicher Funktionserfillung - LED) zu verwenden, die vollstdndig und dicht eingekof-
fert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszu-
richten. Flachig angestrahlte Wénde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsintensitéat ist im
Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00 Uhr zu reduzieren. Der Einsatz von Skybeamern, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flachenhafte Beleuchtung von Fassaden
sind nicht zuldssig.

Vermeidung von Vogelschlag

Fur die Fassaden sind keine glédnzenden oder stark spiegelnden Materialien zul&ssig.
Grolie zusammenhangende Glasflachen an AuRenfassaden und transparente Bauteile
sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren. Fur Fenster und
transparente Bauteile ab einer Gré3e von 2 m? sind Scheiben mit einem
Aufienreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Transparenzsituationen, bei
denen Vogel durch eine oder mehrere Glasscheiben hindurch attraktive Ziele sehen
kénnen, sind zu vermeiden. Dies betrifft u. a. gldserne Verbindungsgénge, "lber-Eck"-
Situationen mit Durchsicht, Schallschutzwande, Glaspavillons). Alternativ sind andere
geeignete Lésungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemaf den
Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach (Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.;
Doppler, W.; Heynen, D. & Réssler, M.; 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 2. Gberarbeitete Auflage. Sempach) zu wahlen.

Artenschutz

Rodungen und die Freirdumung der Baufelder sind ausschlieRlich in der Zeit von 01.10.
bis 28.02. durchzufiihren sowie Gebaude in der Zeit vom 15.11. bis 15.03. abzureillen,
um keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG auszulésen. Die Geb&ude sind unmit-
telbar vor Abriss auf gebdudebewohnende Tierarten zu untersuchen. Baumhdohlen sind
unmittelbar vor der Fallung auf héhlenbewohnende Tierarten zu untersuchen.

9. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Sy |
*

* beispielhaft

Gemal Eintragung im Lageplan ist

— die Flache ,GR1* ist mit einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten,

— die Flache ,GR1/FR* ist mit einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit und einem
Fahrrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und haushaltsnaher Dienstleis-
ter und Handwerker zu belasten,

— die Flache ,GR2/FR" ist mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger und einem Fahr-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrédger und haushaltsnaher Dienstleister
und Handwerker zu belasten,

— die Flache ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ravensburg und der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

— Von der festgesetzten Lage und Grofe der dinglich zu sichernden Flachen kann aus-
nahmsweise geringfligig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterischer
Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung nachbarrechtlicher Inte-
ressen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

10. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN

ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

10.1 Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstiicken die zur

Herstellung des StralRenkorpers und zur Herstellung der Versorgungseinrichtungen
erforderlichen Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und Stralenunterbauten bis
maximal 1,50 m Tiefe festgesetzt.

11. SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

>
>
>

11.1 Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauNVO) und

11.2

Bauweise

Abgrenzung unterschiedliches Mal} der baulichen Nutzung (maximale Gebaudehdhe) (§
16 Abs. 5 BauNVO)

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

FD/0°-3° 1.1

1.2

1.3

Dachform und Dachneigung

Die Dachform und Dachneigung (in Grad) der Hauptdacher von Hauptbauk&rpern sind
gemal den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lageplans vorgeschrieben.

Dachgestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2

— darf bei dem Baukdrper B3 die Grundflédche der obersten Geschosse maximal
90 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses nicht tiberschreiten;
Ruckspriinge sind stets an den Gebdudeecken auszubilden.

— darf bei den Baukérpern B1, B2, D1, D2, D3, F1, F2, F3, F4, die Grundflache der
obersten Geschosse maximal drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses nicht Giberschreiten; Riickspriinge sind stets an den Gebaudeecken
auszubilden.

Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben sowie verspie-
gelte Glasflachen unzulassig.

2. ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAU-

TEN FLACHEN UND GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDUNGEN
(§ 74 Abs. 1Nr. 3 LBO)

2.1

Einfriedungen

Einfriedungen zur &ffentlichen Verkehrsflache sind nur als lebende Einfriedungen bis 1,5
m Hohe zuldssig (Arten gem. Pflanzliste 4 im Anhang). Im Bereich von Sichtfeldern (Stra-
Reneinmindungen und Grundstiickszufahrten) sind Einfriedungen auf 80 cm Hohe zu
reduzieren. In den lebenden Einfriedungen ist ein Drahtzaun bis zu einer max. H6he von
1,5 m zuléssig.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.

Die anstehenden Gesteine neigen in steilen Hangen und Anschnitten zu Rutschungen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

6. Altlasten

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster ist der Altstandort ,Holbeinstralle 40¢
(Flachennummer 956 “ erfasst. Der Altlastenverdacht konnte ausgerdumt werden. Bei
Erd- und Aushubarbeiten kann nicht ausgeschlossen werden, dass bisher unbekannte
Bodenverunreinigungen angetroffen werden. Bei der Entsorgung / Verwertung des
anfallenden Bodenaushubs ist mit einem etwaigen Mehraufwand zu rechnen.

7. Hinweise zum Schallschutz
Passiver Schallschutz gegen AuRenldrm gemaf DIN 4109-1

Die AuRRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen Aul3en-
l&rm zu schitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschalldam-
mung von AuRenbauteilen gegen Aufdenlarm) ist gemafR DIN 4109-1 zu bemessen. Der
Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen
und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt des Errichtens des
Bauwerks.

Im Plan Nr. 1650-08 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung sind die L&drmpe-
gelbereiche gemaf DIN 4109, Ausgabe Juli 2016, fur die ungiinstigste Geschosslage
dargestelit.

Liftungseinrichtungen fir Schlafraume

Fir alle Schlafrdume an Gebaudefassaden mit n&chtlichen Beurteilungspegeln von
Uber 50 dB(A) sind schallgedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen (wie
bspw. AuRendurchlasselemente / passive Druckdifferenzliifter) zu installieren, die den
erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern erméglichen

Aus der Tabelle auf S. 19 der schalltechnischen Untersuchung gehen die Larmeinwir-
kungen und die aus der Larmsituation im Zeitbereich nachts abgeleiteten Larmpegelbe-
reiche fir Wohnnutzungen, insbesondere fir Schlafrdume und Kinderzimmer hervor.

Schutz von AuRenwohnbereichen

Bei Beurteilungspegeln im Tagzeitraum von Uber 60 dB (A) sind AuRenwohnbereiche,
die fir den langeren Aufenthalt vorgesehen sind, durch geeignete MalRnahmen (z.B.
Verglasungen, absorbierende Verkleidungen) vor Verkehrslarm zu schitzen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik

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

3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

5. Erneuter Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss
(Umstellung auf § 13a BauGB)

6. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Technischen Ausschuss

7. Bekanntmachung des erneuten Aufstellungsbeschlusses und
der offentlichen Auslegung

8. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ..................
mit Begriindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB

10. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO

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

am 05.12.2018
am 08.12.2018
am 13.04.2019

vom 23.04.2019
bis 07.06.2019
am XX XX.XXXX
am XX XX XXXX

am XX XX XXXX

vom XX XX XXXX
bis XX XX.XXXX

(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom

..................... Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

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

(OBERBURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITER)

E

PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand Januar 2018

1. Bestehende Gebaude

3. STELLPLATZVERPFLICHTUNG
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

3.1

3.2

Gemal § 37 Abs. 1 u. Abs 2 LBO gilt:

Die Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze und Fahrrad-Stellplatze ergibt sich aus fol-
gender Tabelle sowie den nachfolgenden Regelungen.

GroRe der Wohneinheiten nach | Anzahl der notwendigen Stellplatze je
Wohnflache, nach WoFIV Wohneinheit
(Wohnflachenverordnung, 25.
Nov. 2003)

Kfz Fahrrader
< 30 m? 0,5 1
<55 m? 0,6 2
<100 m? 1,0 3
=100 m? 1,1 4

Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze und Fahrrad-
Stellplatze Nachkommastellen, ist ab dem Wert flinf der ersten Nachkommastelle auf ei-
nen vollen Stellplatz aufzurunden. Die Rundung erfolgt nach einer méglichen Reduktion
gemal den nachfolgenden Regelungen.

Reduktion von notwendigen Stellplatzen

Die Pflicht zur Herstellung notwendiger Kfz-Stellplatzen wird bei Schiler- und Studenten-
wohnungen sowie bei Alten- und Pflegewohnungen reduziert. Die gem. Ziffer 3.1 ermit-
telte Anzahl an notwendigen Kfz-Stellplatzen wird um 25 % reduziert.

Die Pflicht zu Herstellung von notwendigen Fahrrad-Stellplatzen wird bei Alten- und Pfle-
gewohnungen reduziert. Die gem. Ziffer 3.1 ermittelte Anzahl an notwendigen Fahrrad-
Stellpldtzen wird um 75 % reduziert.

Dies gilt in beiden Fallen nur, soweit die oben genannten Nutzungen mittels Baulast ent-
sprechend festgelegt sind.

Die Pflicht zur Herstellung der notwendigen Kfz-Stellplatze wird basierend auf einer guten
Anbindung des Grundstiickes an den OPNV reduziert.

Der Standort des Wohngebéudes wird hinsichtlich seiner Einbindung in den OPNV ent-
sprechend nachfolgender Tabelle bewertet. Fir beide Kriterien werden ein bis drei
Punkte vergeben. Maximal kénnen sechs Punkte erreicht werden. Voraussetzung fiir
eine Reduktion ist, dass in beiden Kriterien mindestens ein Punkt erreicht wird. Aus der
erreichten Punktzahl leitet sich die m&gliche Reduktion der notwendigen Kfz-Stellplatze
ab.

Kriterium 1 Punkt 2 Punkte 3 Punkte

Erreichbarkeit mindestens mindestens mindestens eine
eine Haltestelle | eine Haltestelle | Haltestelle des
des OPNV im des OPNVim | OPNV im Ra-
Radius von 600 | Radius von 500 | dius von 300 m
m m

Leistungsfahigkeit 2 Takt max. 30 Takt max. 15 [Takt max. 10 min
min min

Die maximal-mdgliche Reduktion der notwendigen Kfz-Stellplatze betrégt bei:

2 Punkten 5 % der aus 3.1 ermittelten Kfz-Stellplatze,
3 -4 Punkten 10 % der aus 3.1 ermittelten Kfz-Stellplatze,
5-6 Punkten 20 % der aus 3.1 ermittelten Kfz-Stellplatze.

" Luftlinie zwischen Geb&udeeingang und Haltstelle; Ausnahme: Bei Besonderheiten, die die Er-
reichbarkeit beschrénken, insbesondere Eisenbahnlinien oder Flusslaufe, ist die fuRlaufige Erreich-
barkeit zu werten.

2 Gewertet wird der kiirzeste Takt der leistungsfahigsten Linie von Montag bis Freitag zwischen 6
Uhr und 19 Uhr.

4. SONSTIGE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der ortlichen Bauvorschriften

Cc NACHRICHTLICHE UBERNAHME

IE‘ 1.

2.

rAv

Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG
Ehemaliger Gewerbebach (,Flattbach®/ ,Flappach®)

Waldabstand gem. § 4 Abs. 3 LBO

D HINWEISE

1.

Fullschema Nutzungsschablone planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche

Art der baulichen Nutzung

Hochstzulédssige Grundflachenzahl (GRZ)
Hoéchstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise

a B~ WN =

Hoéchstzuldssige Gebaudehdhe und EFH

Fullschema Nutzungsschablone értliche Bauvorschriften

1 Dachform / Dachneigung

Festsetzungen

1 2

3 4
5

2.

Ortliche

Bauvorschriften
1

3.

4,

5.

Arché&ologische Denkmalpflege (§ 20 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Lan-
desamt fur Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu be-
lassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzu-
rdumen.

Durch das Plangebiet verlduft der verdolte Stadtbach, der gem. § 2 DSchG als Kultur-
denkmal ,Ehemaliger Gewerbebach (,Flattbach®/ ,Flappbach®)* geschutzt ist. Eine Un-
terbauung bzw. eine Uberbauung mit Wegen darf zu keiner Beschadigung des Kanals
fihren.

Der &ltere Verlauf des Kanals (Mihlkanal des Flattbachs) wurde arch&ologisch son-
diert. Der ehemalige Muhlkanal konnte nicht mehr eindeutig festgestellt werden. Dieser
wurde wohl schon im Zuge des Fabrikbaus entfernt.

Bodenschutz

Um den sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Grund und Boden
gemal §§1a Abs.2 und 3, 202 BauGB sowie §§1, 2 und 7 BBodSchG sicherzustellen,
ist ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen und die Bauausfiihrung bodenkundlich
begleiten zu lassen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfassen:
Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden Bodens;
Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont); Mengenangaben bezgl.
kunftiger Verwendung des Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet, aullerhalb des
Baugebietes); Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Ausbau
und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der DIN19731); Mal3nah-
men zur Vermeidung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von
Lagerflachen sowie Ausweisung von Tabuflachen (keine bauseitige Beanspruchung).
Informationen zum Bodenschutz bei Baumalinahmen enthalt der Flyer "Bodenschutz
beim Bauen", der als PDF auf der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verflig-
bar ist. Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Bodenmaterial") und
DIN18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten") sind bei der Bau-
ausflihrung einzuhalten.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Lockergesteinen der llimensee- und Hasenweiler-Formation.
Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

(/L
52i25T 1] 2. Bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flursticksnummern
3. Vorhandenes Geldnde (Hohenschichtlinien) in m . NN
s 4, Geplante Hohenlage Geldnde in m 4. NN
. 5. Geplante H6henlage Verkehrsflache in m 4. NN
6. Vorschlag Straflenaufteilung (unverbindlich)
- 7 Gebaudebezeichnung

b in 8. Bemalung in ca.-Werten (unverbindlich)
e
9.  Aufteilung Verkehrsflache z.B. Fahrbahn gem. Richtlinien
10. Triebwerkskanal - geplanter neuer Verlauf
F ANHANG

Pflanzliste 1 (Mittel- bis groRkronige, standortgerechte, einheimische Laubbdume)
Pflanzqualitat mindestens Hochstamm bzw. Stammbusch, mit Ballen, Stammumfang 18-20
cm und Heister, verpflanzt, mit Ballen, Hohe 200-225 cm, gemal den Giltebestimmungen
fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916.

Botanischer Name Deutscher Name

Hochstamm oder Stammbusch:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Prunus avium
Prunus padus

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Heister:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Pflanzliste 2 (Mittel- bis groRkronige Baume fiir StraBen, Platze und Griinflachen)
Pflanzqualitat mindestens Hochstamm, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm gemaf den G-
tebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916.

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre in Sorten Feld-Ahorn
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
Alnus spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Gleditsia triacanthos in Sorten Gleditschie
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Sophora japonica Schnurbaum
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde
Ulmus-Hybr. in Sorten Ulme

Pflanzliste 3 (Schmal- bis mittelkronige Baume fiir beengte Standorte)
Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm gemaR den Gi-
tebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916.

Deutscher Name
Feld-Ahorn

Franzésischer Ahorn
Saulenférmiger Spitzahorn

Botanischer Name

Acer campestre ‘Elsrijk’

Acer monspessulanum

Acer platanoides ‘Columnare’

Amelanchier in Arten und Sorten Felsenbirne

Carpinus betulus in Sorten Hainbuche

Crataegus in Arten und Sorten Weildorn

Fraxinus ornus in Sorten Blumen-Esche

Fraxinus pennylvanica ‘Summit’ Grin-Esche

Liquidambar styraciflua in Sorten Amberbaum

Liriodendron tulipifera ‘Fatigiata’ Saulenférmiger Tulpenbaum
Malus-Hybride 'Rudolph’ Zierapfel

Prunus padus ‘Schloss Tiefurt’ Trauben-Kirsche

Prunus sargentii 'Rancho’ Zierkirsche

Pyrus calleryana 'Chanticleer' Stadtbirne

Tilia cordata ‘Rancho” Amerikanische Stadtlinde
Ulmus-Hybr. in Sorten Ulme

Pflanzliste 4 (standortgerechte, einheimische Straucher)
Pflanzqualitét mindestens 3x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 125-150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnul

Zweigriffl. WeilRdorn
Eingriffliger WeilRdorn

Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

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

(STADTPLANUNGSAMT)

¥ Sanellenb,
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