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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss am 14.10.2009
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. §2 (1) BauGB am 17.10.2009
3. Bekanntmachung der Friihzeitigen Offentlichkeitsb eteiligung am 07.11.2009
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 16.11.2009

bis 30.11.2009
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegu ngsbeschluss

durch den Technischen Ausschuss am 21.04.2010
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB am 30.04.2010
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Be-

griindung, Fassung vom 21.04.2010/28.04.2010 gem. 8§ 3 (2) BauGB vom 10.05.2010

bis 10.06.2010
8. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneute r Auslegungsbeschluss
durch den Technischen Ausschuss am
9. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegu ng gem. 8 3 (2) BauGB am
10. Ereneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan entwurfes mit Be-
grindung, Fassung vom 21.04.2010/28.04.2010/01.07. 2010 gem. § 3 (2) BauGB vom
bis
11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 81 0 BauGB am

Ravensburg, den
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss
vom __. . Uberein. Das Verfahren wurde ordnungs  gemanR durchgefuhrt.

Ravensburg, den

(OBERBURGERMEISTER)

12. Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Recht  sverbindlichkeit des
Bebauungsplanesam __.
Ravensburg,den

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein
Ravensburg, den
(VERM.-ABTEIL. SPA)

Anderungen / Erganzungen sind gekennzeichnet.

Stellungnahmen kénnen gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB nur zu jenen Teilen vorgebracht
werden, die gegenuber der ersten Auslegung geandert oder erganzt wurden.
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes v. 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S 466)

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

4. Landesbauordnung (LBO)
i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 814)

5. Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt gea. durch Gesetz vom
04.05.2009 (GBI. S. 185)

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen aul3er Kraft.
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete)
(§ 4a BauNVvO)

Zulassig sind: Wohngebaude; Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften; sonstige Gewerbetriebe; Geschéafts- und Burogebaude; Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: Anlagen fur zentrale Einrichtungen der
Verwaltung

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind nicht zulassig: Anlagen fur sportliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ist § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 (Vergniugungsstatten, Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2. Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

Zulassig sind: Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude; Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnligunsstatten;
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe; Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke; Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter; sonstige Wohnungen in den Obergeschossen.

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO sind nicht zulédssig: Anlagen fir sportliche Zwecke; Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhdusern oder GroRgaragen.
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Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ist § 7 Abs. 3 Nr. 1 (Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO fallen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind Vergniigungsstattenmit pornografischen Dar-
bietungen, wie Sexkinos, Peep-Shows, Lokale mit Video-Kabinen, Eros-Center,
"Massage-Salons", "Sauna-Clubs", Video-Life-Kontakt-Peep-Shows und ahnliche Ein-
richtungen unzuléssig.

GemaR § 1 Abs. 7 und 9 BauNVO sind Spielhallen in der Erdgeschosszone unzuléssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3 BauGB und § 16 - 19 BauNVO)

0,6* 2.1. Zulassige Grundflachenzahl

e Die zulassige Grundflachenzahl kann mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO uberschritten
werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9, wenn nicht eine héhere
Grundflachenzahl festgesetzt ist.

Pl et 2.2. Héhe baulicher Anlagen
R Die Héhe der baulichen Anlagen wird definiert durch die zuldssige Wandhéhe (WH) und
die Héhe baulicher Anlagen (HbA) in m tber N.N. und ist als Mindest- und Héchstgrenze
el bzw. als Maximalwert festgesetzt.

* Zahlenwert nur Beispiel

Als Messpunkt der Wandhéhe und der Héhe baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschlul® der Wand.

Eine Uberschreitung der zulassigen Wandhdhe mit Dachaufbauten, Quergiebeln und
Terrassengeladndern sowie eine Uberschreitung der zuldssigen H6he baulicher Anlagen mit
untergeordneten technischen Aufbauten und Treppenhausern bis zu 1,50m ist zulassig.

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO)

3.1. Baugrenze

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gem. § 23 BauNVO durch die Bau-
grenzen im Lageplan.

Ausnahmsweise kann die Baugrenze um maximal 50cm pro Geschoss gegeniiber dem
Erdgeschoss zur Ausbildung von Stockwerksauskragungen Uberschritten werden.

3.2. Baulinie

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gem. § 23 BauNVO durch die Bau-
linien im Lageplan.

Ausnahmsweise kann die Baulinie um maximal 50cm pro Geschoss gegeniiber dem
Erdgeschoss zur Ausbildung von Stockwerksauskragungen tberschritten werden.

3.3. Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen

Tg: Zulassig sind Tiefgaragen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen und der hierfir festgesetzten
Flachen zulassig.
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a 3.4. Bauweise

Es ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Innerhalb der tGiberbaubaren Flachen darf unter Beachtung der zuldassigen Wandhéhen und
Hoéhen baulicher Anlagen ohne Grenzabstand an die Grundstiicksgrenzen gebaut werden.

Eine Unterschreitung der in § 5 Abs. 4 und 7 LBO geforderten Mindestabstandsflachen ist
zulassig.

An der Grundstticksgrenze, die im Lageplan mit den Punkten A - B gekennzeichnet ist,
ist ein Mauer ohne Grenzabstand bis zu einer Hohe von 458,80m 4. N.N. zulassig.

“«— 3.5. Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch die parallele Anordnung des Haupt-
baukérpers zur festgesetzen Firstrichtung.

4, VERKEHRSFLACHEN (Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

.................. 4.1. Strassenverkehrsflachen

4.2. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

4.3. Strassenbegrenzungslinie

4.4. Verkehrsgriin als Bestandteil der Verkehrsanlage

5. GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1. Offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung:

. .
. e

Parkanlage

6. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB)

6.1. Anpflanzen von Baumen ohne festen Standort (Pflanzgebot)

Auf den Grundstiicken ist die festgesetzte Anzahl mittelkroniger einheimischer Laub-
baume (StU 16 - 18 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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6.2. Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)
B&aume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
6.3. Regenwasserriickhaltung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 10° sind mit einer
Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen und extensiv zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind technische Aufbauten und Dachterrassen.

7. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

7.1. Passiver Schallschutz

7.1.1. Fur die Gebaude an der Burgstralle ist entsprechend der DIN 4109 fiir den festge-
stellten Schallpegelbereich V das SchallddmmmaR der AuRenbauteile, die der

BurgstralRe zugewandt sind nachzuweisen und zwar fiir Gebaude mit folgenden
Raumarten:

a) Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien
erf. R'W, res 50 dB

(entspricht Schallschutzfenster Klasse VI nach DIN 2719)

b) Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtsraumen in Berherbergungs-
statten, Unterrichtsraumen u. a.

erf. R'W, res 45 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse V nach DIN 2719)

c) Blroraume u. a.
erf. R'W, res 40 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse IV nach DIN 2719)

7.1.2. Fur die Gebaude an der MarktstralRe und am Marienplatz ist entsprechend der
DIN 4109 fur den festgestellten Schallpegelbereich IV das Schalldammmaf der
AuRenbauteile, die der MarktstraRe bzw. dem Marienplatz zugewandt sind nachzu-
weisen und zwar fir Gebaude mit folgenden Raumarten:

a) Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
erf. R'W, res 45 dB

(entspricht Schallschutzfenster Klasse V nach DIN 2719)

b) Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtsraumen in Berherbergungs-
statten, Unterrichtsrdumen u. a.

erf. R'W, res 40 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse IV nach DIN 2719)

c) Buroraume u. a.
erf. R'W, res 35 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Ill nach DIN 2719)

7.2. Schutz vor Luftverunreinigungen

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

8. SONSTIGE PLANZEICHEN

m 8.1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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8.2. Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

8.3. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
8.4. Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. Planeinschrieb
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GR/FR1 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten des Flurstiicks
Nr. 53/2 (Burgstr. 14)

GR 2 Mit Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Aligemeinheit
GR/FR 2 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache zugunsten der Allgemein-
heit: Feuerwehrzufahrt
8.5. Tiefgaragenein-/ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11BauGB)

Eine Tiefgaragenein-/ausfahrt ist nur an der festgesetzten Stelle zuldssig.

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

9. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9.1. Einzelanlage (Kulturdenkmal), die gemaR § 2 i.V.m. § 8 DSchG dem Denkmalschutz
unterliegt.

9.2. Einzelanlage (Kulturdenkmal), die gemaR § 2i.V.m. § 8 und § 12 DSchG dem Denk-
malschutz unterliegt.

9.3. Anlage, die gem. Planeinschrieb dem Denkmalschutz unterliegt.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

N I I N N R

I Y I Y

1. Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist dieses
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu
entsorgen.

2. Gewasserschutz

Mit Rucksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser sollten
unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flachigen Dachdeckungen,
Verwahrungen, Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erhéhen
den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss. Gewédsserschonendere Altenativmaterialien
sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

3. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Funden von kultureller Bedeutung zu
rechnen. Die Denkmalschutzbehérde wird im Baugenehmigungsverfahren beteiligt und
kann gemaf § 20 DSchG entsprechende Auflagen zur Sicherung von Funden machen.
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Bei jeglichen BaumaRnahmen (oberirdisch oder im Erdreich) ist auf den Erhalt und die
Sicherung der historischen Stadtbefestigungen und Grundmauern zu achten. Alle BaumaR-
nahmen im Bereich der historischen Stadtbefestigungen bedirfen der Zustimmung der
Denkmalschutzbehérde.

4. Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, vor Abbruch und Neubauarbeiten Beweissicherungsverfahren durchzu-
fuhren.

1 2 Flllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Wandhéhe (WH) und Hohe der baulichen Anlagen (HbA)
Bauweise (a = abweichende Bauweise)

Dachform / Dachneigung

3 4
Ortliche Bauvorschriften

5

AR WODN -~

C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 LBO)
1.1. Stadtbildsatzung / Erhaltungssatzung

Fir die mit -o—0—0—0—0- gekennzeichneten Bereiche findet im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
"Allgemeine Stadtbildsatzung fur die Altstadt Ravensburg" keine Anwendung.

1.2. Dachform / Dachneigung

Zulassig sind folgende Dachformen gemaf Planeinschrieb:
Satteldacher (SD)

Walmdacher (WD)

Krippelwalmdacher (KWD)

Mansarddacher (MD)

Flachdacher, begriint (FD)

Pultdach (PD)

Dachneigung (DN) in Grad

Entlang der im Lageplan mit ® gekennzeichneten Festsetzungslinien ist eine geneigte Dachflache mit einer
Dachneigung von 60° - 70° bis zur festgesetzten Héhe baulicher Anlagen auszubilden.

1.3. Mulltonnenstandplatze

Die offene Unterbringung von Mullbehéltern ist unzulassig. Mulltonnenstandplatze sind ins Haupt- bzw. Neben-
gebédude zu integrieren.

1.4. Einfriedungen

Geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig. Mauern zur Grundstiicksabtrennung sind nur zur Abfangung von
Hoéhenunterschieden und zur Gelandeangleichung zulassig.

2. Hinweise
1. Ordnungswidrigkeiten

Verstd6Re gegen die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit nach § 75 Abs. 2
und 3 LBO behandelt.
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D. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

671

0 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummer

E Berechneter / vermessener Grenzpunkt
@ Digitalisierter Grenzpunkt aus analoger Vorlage M 1:500

E Digitalisierter Grenzpunkt aus analoger Vorlage M 1:2.500

2. Héhenlinie mit Hohenangabe in m tber N.N.

[y

‘II% 3. Vorhandene Neben- und Hauptgebaude mit Hausnummer

4. Héhenpunkt mit Héhenangabe in m uber N.N.

TIT777 5. Stutzmauer
A 6. Grundsttickszufahrt
Aufgestellt:
Ravensburg, 21.04.2010/ 01.07.2010
Kdnig
Klink

BEBAUUNGSPLAN "BURGSTRASSE." Seite 9 von 9 TEIL | - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Entwurf v. 21.04.2010/01.07.2010)




Hinweis:
Die zur erneuten Auslegung erganzten oder gestrichenen Textpassagen sind zur Verdeutlichung
gelb hinterlegt.

TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
7. STADTEBAULICHE KONZEPTION

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

10. IMMISSIONSSCHUTZ

11. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
13. FLACHENBILANZ

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 1,38 ha groRen Bebauungsplanes "Burgstrale" um-
fasst gemal Planeintrag und der schwarz gestrichelten Bandierung im Bebauungsplan den Baublock
zwischen Marienplatz, Federburgstrale, Burgstrafle und den Grinanlagen um den Mehlsack sowie den
stdostlichen Teil des Baublocks an der Burgstrake und der Marktstrale sowie die Burgstrafle selbst.
Der Geltungsbereich umfasst somit die vollstandigen Flurstiicke Nr. 51/3, 51/5, 51/6, 54/6, 69/1, 53,
53/1, 53/2, 53/7, 54, 54/1, 5412, 54/3, 54/4, 54/5, 54/7, 54/8, 54/9, 54/10, 54/11 sowie einen Teil des
Flurstiicks Nr. 51/2 im stdlichen Baublock und die vollstandigen Flurstlicke Nr. 28/12, 56, 56/1, 56/3,
60, 61, 61/2, 62/1, 62/2, 63, 63/1, 63/2, 63/3, 63/4, 69/2, 69/3 im ndrdlichen Baublock sowie Teile der

Flurstucke Nr. 1580 (Federburgstrale), 79 (Burgstrale) und 65 (Marktstrale).

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im suddstlichen Bereich der Ravensburger Altstadt und liegt zum groRten
Teil in der ,Oberstadt”, dem altesten Altstadtbereich Ravensburgs. Im 14. Jahrhundert wurde die da-
malige Altstadt um die ,Unterstadt‘ auf das Gebiet erweitert, das sich heute als historische Altstadt dar-

stellt.

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Baubldcke, die sehr unterschiedliche Strukturen aufweisen.
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Ubersicht der Bauquartiere
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Baublock 7

Der Baublock 7 liegt im nordostlichen Bereich des Plangebiets zwischen Marktstrale und Burgstralie
und ist Teil des Sanierungsgebiets ,Ostliche Vorstadt".

Im Bestand sind im Baublock 7 im Wesentlichen die fiir die Ravensburger Altstadt typischen Dach-
formen vorzufinden: Sattel- und Kriippelwalmdacher.

Die fur die Ravensburger Altstadt historisch typische traufstandige, geschlossene Bebauung entlang der
Gassen pragt das Stadtbild in der Marktstralle / Ecke Burgstrale. Die Gebaude dort sind drei- und vier-
geschossig, als Kulturdenkmale eingestuft und wurden in den letzten Jahren saniert oder sind derzeit im
Umbau.

Der sudliche Bereich des Baublocks 7 in der Burgstrae war als ,Rickseite“ der Marktstralle weniger
dicht und ungeordnet bebaut. Dieser Bereich soll neu geordnet und ein von hoher Bebauung weitest-
gehend frei gehaltener, begriinter Innenhof geschaffen werden. Die AbbruchmaBnahmen daflr wurden
bereits umgesetzt.

Das Nutzungsgeflige in der MarktstraBe besteht aus Einzelhandel, Dienstleistung, kultureller Nutzung
und Wohnungen in den Ober- und Dachgeschossen.

Baublock 11

Der Baublock 11 liegt im stidwestlichen Bereich des Plangebiets zwischen Burgstralie, Marienplatz und
FederburgstraBe. Er befindet sich — mit Ausnahme des Grundstlicks Burgstr. 14 (Gasthof ,Rauber-
hohle®), das noch zum Sanierungsgebiet ,Ostliche Vorstadt* gehort - im Sanierungsgebiet ,Oberstadt I1°.

Auch der Marienplatz wird gepragt durch die typische traufstandige, geschlossene Bebauung. Dort be-
finden sich historische, dreigeschossige Gebaude mit den fur die Ravensburger Altstadt typischen
Stockwerksauskragungen. Drei der Gebaude am Marienplatz sind als Kulturdenkmale eingestuft.

Die Burgstrale, bis ins 19. Jahrhundert noch als ,Manggasse“ bezeichnet, wird durch eine ge-
schlossene Bebauung mit dreigeschossigen Gebauden jingerer Bauzeit und ein Riickgebaude des
Kinocenters gepragt. Das Gebaude Burgstralle 14, die historische ,Obere Mang®, als Kulturdenkmal
von heimatgeschichtlich hoher Bedeutung, steht als markantes Einzelgebaude in der BurgstraBe am
Rand der Altstadt.

Im sudlichen Bereich des Baublocks 11 verlauft die historische Stadtbefestigung, von der noch Teile er-
halten sind und die als eingetragenes Kulturdenkmal stadtgeschichtliche Bedeutung hat.

Das Gebaude Marienplatz 4 grenzt nordlich an den Verlauf der historischen Stadtbefestigung und
bildete in friheren Jahrhunderten den Abschluss der Gebaudereihe am Marienplatz zum Altstadtrand.
Sein Giebel stand demzufolge weitestgehend frei, was im historischen Stadtgrundriss von 1824 ables-
bar ist und die Fenster und der Krlppelwalm auf der Giebelseite belegen.

Die Gebaude im Altstadtbereich sind vorwiegend gepragt von Sattel-, Walm- und Krlippelwalmdachern.
Lediglich das Ruckgebaude des Kinocenters aus den 1990er Jahren weist ein gestaffeltes Pultdach auf.

BEBAUUNGSPLAN ,BURGSTRASSE* Seite 3 von 15 TEIL Il BEGRUNDUNG (ENTWURF V. 21.04.10/1.07.10)



Das Quartiersinnere des Baublocks 11 wurde Ende des 20. Jahrhunderts fast vollstandig uberbaut und
wird zum groBten Teil vom Kinocenter genutzt. Es sind verschiedene kleinteilige Dachformen mit unter-
schiedlichen Hohen vorzufinden.

Die Gebaude sudlich des Verlaufs der historischen Stadtbefestigung (Marienplatz 2 und Federburg-
str. 5) liegen auBerhalb der historischen Altstadt. Sie entstanden im 20. Jahrhundert — entsprechend an-
ders die stadtebauliche Ausformung und Architektur. Marienplatz 4/1 und 2 wurden in den 1950er
Jahren erbaut. Die Geschosshohen dieser Gebaude sind geringer als die der historischen Gebaude am
Marienplatz, die Wandhéhen durch ein viertes Geschoss jedoch um knapp einen Meter hdher. Neben
Satteldachern sind dort auch Pult- und Flachdacher vorzufinden. Federburgstralle 5 ist als frei-
stehendes Einzelgebaude mit Walmdach stadtebaulich dem Villentypus der Federburgstrale zuzu-
ordnen, die im 19./20. Jahrhundert bebaut wurde.

Das Nutzungsgefuge im Baublock 11 besteht aus Gastronomie, Dienstleistung, Duale Hochschule,
Kinocenter und Wohnungen in den Ober- und Dachgeschossen.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Fur das Plangebiet gibt es auBer in Randbereichen kein qualifiziertes Planungsrecht.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans grenzt an oder Uberschneidet sich mit folgenden Bau-
linienplanen, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan durch qualifiziertes Planungsrecht ersetzt wer-
den sollen:

Nr.5.4  "Ortsbauplan im stdlichen und stdwestlichen Stadtteil: FederburgstraBe, Oberamteigasse,
Seestrale, Minnegg-, Tettanger Stralle" von 1907

Nr.63.1  "Lageplan Uber Feststellung von Baulinien zur Verlangerung der Ferderbugstralle" von 1913

Nr.63.3 "Baulinienplan Aufhebung der Baulinien in Parzelle Nr. 51 an der FederburgstralRe" von
1938

Nr.69.1  "Baulinienplan Oberamteigasse" von 1950

Die Bebauungsplane Nr. 292 "Marienplatz-Stdlicher Teil mit Tiefgarage" von 1986 und Nr. 264 "Bebau-
ungsplan fur das Gebiet zwischen Obertor, Markstrale, Humpisstralle und Leonhardstralie" von 1979
werden in Teilbereichen geandert.

Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke befindet sich in Privatbesitz. Im Innenbereich des nordéstlichen
Baublocks wird derzeit eine neue freiwillige Bodenordnung umgesetzt.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental sind fur den
Planbereich gemischte Bauflachen, im sudostlichen Randbereich Gemeinbedarfsflachen dargestellt.
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5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen fiir die Umsetzung folgender
Sanierungsziele:
- Neuordnung des Baublocks 7 und Bau einer Bewohnertiefgarage sowie Sicherung eines
kleinen Innenhofs im stdlichen Bereich des Baublocks
- Aufwertung der Gebaudesubstanz und Neugestaltung des Innenhofs von Burgstrale 14
- Sicherung und Starkung der Wohn- und Dienstleistungsfunktion entlang der MarktstraBe und
des Marienplatzes
- Entwicklung und Sicherung kultureller Funktionen an einem zentralen Standort

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges von Ravensburg und ist vollstandig be-
baut und erschlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m?. Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchzufihren sind daher erflllt. Im beschleunigten Verfahren wird gemal § 13 Abs. 3
BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

- Sicherung und Starkung des jeweiligen Gebietscharakters durch Festsetzung des Baublocks 7
und der dstlichen Grundstucke des Baublocks 11 als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet) und des westlichen Baublocks 11 als Kerngebiet

- Regelungen zum Mal® der baulichen Nutzung unter Bericksichtigung der Bestands- und Neu-
bausituation

- Sicherung und Starkung der Wohn-, Dienstleistungs- und Kulturfunktionen

- Sicherung und Erganzung der vorhandenen Altstadtstruktur

- Rucksichtnahme auf die vorhandenen Kulturdenkmale durch eine angemessene Gestaltung
des Umfeldes

- Gestaltung der 6ffentlichen Flachen

Baublock 7
Neuordnung des sudlichen Blockbereichs:

- Bau eines Kunstmuseums im Bereich der Grundstlcke Burgstrae 9 bis 13 und eines Dienst-
leistungs- und Wohngebaudes im Bereich der Grundstlcke Burgstralle 5 und 7

- Schaffung von innerstadtischem Wohnraum

- Sicherung und Starkung der Wohn- und Dienstleistungsfunktion entlang der MarktstraBe und
EichelstralRe

- Festlegung von Lage und GroRe einer Quartierstiefgarage mit einer direkten Zufahrt von der
Burgstralle

- Starkung und Aufwertung der Wohnfunktion durch Schaffung von Freiflachen im Innenhof

- Verbesserung der Bellftung und Belichtung der bestehenden Gebaude durch Neuordnung und
Revitalisierung des sudlichen Blockbereichs

- Erhalt einer ausreichenden Zufahrt in den Innenhof zwischen BurgstralRe 3 und 5
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Baublock 11

- Qualitative Aufwertung des Innenhofs des Gasthofes ,Rauberhdhle®, BurgstralBe 14 und Bau
einer Tiefgarage

- Erhalt der offentlichen Grinflache und des Baumbestands zwischen Federburg- und Burg-
strafle

- Ordnung der Uberbauung im Quartiersinneren hinsichtlich Dachform und Gebaudehdhen

7. STADTEBAULICHE KONZEPTION

Entlang der MarktstraBe und des Marienplatzes befinden sich vorwiegend Kulturdenkmale, deren
Fassadenabwicklungen fur die historische Altstadt Ravensburgs typisch und stadtbildpragend sind.
Deshalb soll das historische Fassadenbild dort erhalten und festgeschrieben werden. Dies gilt auch fur
die stdwestliche Bebauung an der BurgstralRe. Hier stehen zwar vorwiegend Gebaude aus dem 20.
Jahrhundert, doch soll das dortige homogene Fassadenbild ebenfalls weiterhin erhalten werden.

Auf der norddstlichen Seite der Burgstralle, bisher als ,Rlckseite* der Marktstrake weniger dicht und
ungeordnet bebaut, soll eine stadtebauliche Neuordnung realisiert werden, die den Neubau eines
Kunstmuseums, einer Wohnbebauung mit Tanzschule, einer Bewohnertiefgarage sowie einen be-
grinten Innenhof beinhaltet.

Der Entwurf fir das Kunstmuseum, Ergebnis eines beschrankten Architektenwettbewerbs, passt sich
als zeitgeméaler Neubau in die kleinteilige Baustruktur der Ravensburger Altstadt ein. Gleichzeitig be-
hauptet der Baukorper seine Eigenstandigkeit in seiner Formensprache und seines Bauvolumens und
betont damit seine herausragende kulturelle Bedeutung als Kunstmuseum. Gemeinsam mit den un-
mittelbar benachbarten Museen der Ravensburger Verlagsgesellschaft, dem Sparkassenmuseum und
dem Museum Humpisquartier stellt das Kunstmuseum einen wichtigen kulturellen Baustein in der Stadt
Ravensburg mit Uberregionaler Bedeutung dar. Der stadtraumliche Anschluss an das sogenannte
,Hexenhausle* erfolgt durch einen offenen, vom StralRenverkehr geschiitzten Vorplatz.

Die angrenzende neue Wohnbebauung mit Tanzschule vermittelt in seiner Fassadenhohe und bau-
lichen Ausformung als optisches Bindeglied zwischen Kunstmuseum und der niedrigen historischen Be-
bauung im nordlichen Bereich der BurgstraRe.

In Block 11 verlauft die historische Stadtbefestigung stidlich von Gebaude Marienplatz 4. Der Krlppel-
walmgiebel des ehemaligen Weilenauer Hofs stand bis ins 19./20. Jahrhundert weitestgehend frei. Die
sudlich vorgelagerte Bebauung der Hochschule (Marienplatz 2) aus den 1950er Jahren verdeckt die
Giebelfassade. Der vorhandene Abstand zwischen den Gebauden soll gewahrt und nur ein einge-
schossiger Zwischenbau mit etwa finf Meter Ricksprung erméglicht werden, um den Krippelwalmgie-
bel auf diese Breite frei zu halten und den Blick zum Mehlsack, der sich dort vom Marienplatz aus
offnet, zu erhalten.

Gebaude Marienplatz 2 ist ein Beispiel der stadtebaulichen Zielsetzung der 1950er Jahre: selbstbe-
wusste Fortflihrung der Altstadtbebauung, die sich in Gebaudeform, -proportion und -hdhe von der his-
torischen Bebauung abgrenzt. Der Eigentlimer von Gebaude Marienplatz 2 plant derzeit eine ener-
getische Sanierung des Gebaudes. Da dort deshalb in den nachsten Jahrzehnten kein Abbruch und
Neubau zu erwarten ist, wird der Bestand in seiner baulichen Ausformung festgeschrieben. Das aufstei-
gende Pultdach von Gebaude Marienplatz 2 auf der rickwartigen Giebelseite in der FederburgstralRe
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uberragt in unangemessener Weise die umliegenden Dachfirste. Die Firstlinie wird deshalb auf die vor-
handene Gebaudekante des angrenzenden Flachdachs verschoben, um die Firsthohe zu reduzieren.

Die GroRe des Gebaudes Federburgstrae 5 wirkt im Verhaltnis zu den Nachbargebauden Marien-
platz 2 und Federburgstralle 7 gering. Die beiden Anbauten zeigen zudem den Bedarf an Nutzungser-
weiterung auf. Deshalb wird hier das allgemeine Ziel der Nachverdichtung in der Innenstadt umgesetzt,
indem eine groRere Grundflache und eine um ein Geschoss hohere Gebaudehohe zugelassen wird.

Um den stark abfallenden Hof hinter Geb&ude Burgstrale 14 durch Ausgleich des Hdéhenniveaus
besser fur die vorhandene Gastronomie nutzen zu koénnen und um Stellplétze zu schaffen, wird im Hof
der Bau einer Tiefgarage ermdglicht. Die Zufahrt erfolgt gemeinsam Uber die bereits vorhandene Tiefga-
ragenzufahrt in der Federburgstrale. Die festgesetzten Baufenster ermdglichen eine vom Grundstiicks-
eigentimer beabsichtigte Sanierung und Aufwertung der Liegenschaft.

Die verschachtelte Dachlandschaft im Inneren von Baublock 11 soll neu geordnet werden, ohne die Be-
lichtung und Bellftung der Quartiersrandbebauung zu beeintrachtigen. Dies soll ein etwa funf bis zehn
Meter breiter umlaufender Flachdachbau mit einer maximalen Gebaudehohe von etwa sechs Metern
entlang der Randbebauung gewahrleisten, der in vielen Bereichen mit dem derzeitigen Bestand Uber-
einstimmt. Im mittleren Bereich des Quartiers erscheint eine um knapp funf Meter hohere Flachdachbe-
bauung vertretbar. Um den technischen Aufbau des Kinocenters in der Quartiersmitte, der noch hoher
ist als der zulassige Flachdachbau, weiterhin zu ermdglichen, wird ein Satteldach flir Gebaude Burg-
strale 8 festgesetzt, dessen First ins Quartiersinnere fuhrt und sich damit ein Walmdach zur Burgstrafie
hin zeigt. Dies stellt einen stadtebaulich angemessenen Abschluss fur die dortige traufstandige Bebau-
ung gegenuber dem markanten Solitarbau Burgstrale 14 dar.

Die Flachdacher im Plangebiet sollen begriint werden, um damit die Freiraumqualitat flr die umliegen-
den Wohn- und Bironutzungen zu verbessern.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur im Baublock 7, der gepragt ist von Laden und kulturellen
Nutzungen in den Erdgeschossen sowie Dienstleistung und Wohnen in den Obergeschossen, wird zur
Sicherung und Starkung des Gebietscharakters als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohn-
nutzung (Besonders Wohngebiet) festgesetzt.

Im &stlichen Teil von Baublock 11 sind Gastronomie, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen vorzufinden.
Deshalb wird dieses Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung ebenfalls als Besonderes
Wohngebiet festgesetzt.

Der westliche Teil des Baublocks 11 grenzt an den Marienplatz. Das Gebiet wird als Kerngebiet festge-
setzt, da die Nutzungsstruktur hier vorwiegend von Gaststatten, Dienstleistungen und kulturellen
Nutzungen gepragt wird. Vereinzelt befinden sich in den Obergeschossen Wohnungen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete weiterhin
gewahrt.

Anlagen fiir sportliche Zwecke und Tankstellen werden in beiden Baugebieten ausgeschlossen, weil
sich diese Nutzungen mit der kleinteiligen, dichten, vorwiegend geschlossen bebauten Altstadtstruktur
nicht vereinbaren lassen.
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Vergniigungsstatten werden in den Besonderen Wohngebieten aus strukturellen Grinden ausge-
schlossen, da diese Nutzungen mit dem Ziel der Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung sowie
den vorhandenen und geplanten kulturellen Nutzungen nicht vereinbar sind.

Im Kerngebiet sind Vergniigungsstatten mit pornografischen Darbietungen etc. unzulassig, weil sie zu
einem strukturellen ,Absacken® im Stadtzentrum flihren kdnnen. Dieses ,Absacken® bezieht sich auf die
Beeintrachtigung von ortlichen Lagemerkmalen und den negativen Auswirkungen auf das soziale Um-
feld. Generell sind durch solche Einrichtungen das offentliche Interesse und die offentliche Ordnung
haufig nachteilig beriihrt, insbesondere sind nicht zumutbare Belastigungen der Allgemeinheit und der
Nachbarn zu befurchten. Der Ausschluss wird damit begrindet, dass eine Strukturschwachung der
Hauptgeschaftsbereiche vermieden werden soll und damit die vorhandene Attraktivitat der Ge-
schaftslagen und die oberzentralen Funktionen des Handels weiterhin gesichert bleiben. Auch die Uber-
gangszonen zwischen Handel/Dienstleistung und innerstadtisch gepragten Wohnbereichen werden da-
mit vor den stadtebaulichen Auswirkungen solcher Einrichtungen geschutzt.

Die Unzulassigkeit von Spielhallen im Kerngebiet in der Erdgeschosszone soll den Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen eines Oberzentrums in den wichtigen Geschaftslagen Prioritat gegeniber
den Spielhallen einrdumen, um die zentraldrtlichen Funktionen in den von der Offentlichkeit fre-
quentierten Bereichen sicherzustellen. Die raumliche Begrenzung von Spielhallen soll eine Anhdufung
von Spielhallen vermeiden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber Grundflachenzahl, Wandhdhe (als Mindest- und Hochst-
grenze oder als Hochstgrenze) - bei geneigten Dachern in Verbindung mit Mindest- und Maximaldach-
neigungswinkel - und in Einzelfallen die Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze definiert.

Die Ausnutzungsziffern sind aufgrund der vorhandenen, dicht bebauten Altstadtstruktur hoch und Uber-
schreiten im Besonderen Wohngebiet an-derMarkistraRe-(WB-2} die in §17 Abs. 1 BauNVO genannten
Hochstgrenzen. Diese Malfestsetzungen sind aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich,
um die altstadttypische Bauweise und Gebaudeform zu erhalten und weiterzuentwickeln. Um die
Planungsziele, eine zeitgemafe Nutzung und eine sichere Zufahrt zum Innenhof von Baublock 7
erreichen zu konnen sowie zur Berlcksichtigung vorhandener vertraglicher Vereinbarungen zur
Erhaltung von Stellplatzen im Innenhof von Baublock 7, ist die Uberschreitung der zuldssigen
Grundfléchenzahl mit Flachen fiir Anlagen nach §19 (4) BauNVO erforderlich. Durch die Uberschreitung
der Hochstgrenzen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, und es stehen keine
sonstigen offentlichen Belange entgegen.

Die festgesetzten Wandhohen und das daraus resultierende Volumen orientieren sich am historischen
Bestand.

Entlang der MarktstralRe, des Marienplatzes und entlang der BurgstraBe werden die Wandhéhen mit
eng gefassten Mindest- und Hochstgrenzen weitestgehend festgeschrieben, da sich dort vorwiegend
Kulturdenkmale befinden und es sich um stadtbildpragende Fassadenabwicklungen handelt, die in
ihrem Erscheinungsbild erhalten werden sollen.

Fur die Bauflachen aullerhalb des Altstadtbereichs werden groRere Spielrdume zwischen Mindest- und
Hochstgrenzen der Wandhohen zugelassen, da hier aus stadtebaulichen Griinden Hohentoleranzen
vertretbar sind oder die Moglichkeit zur Nachverdichtung geschaffen werden soll.
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Fur rckwartige Bereiche werden die Wandhohen als Hochstgrenzen festgesetzt, da sie von den
Stralen abgewandt und somit weniger stadtbildpragend sind.

Fur den Bereich der Neubebauung in der Burgstrale werden die Wandhohen als Hochstgrenzen fest-
gesetzt, da konkrete Planungen vorliegen, die Ergebnis eines beschrankten Architektenwettbewerbs
sind (Kunstmuseum) oder mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Ravensburg abgestimmt wurden (Wohn-
bebauung mit Tanzschule). Eine Uberschreitung der Wandhdhen mit fiir die Nutzungen notwendigen
Bauteilen, wie z.B. Terrassengelandern, ist moglich, wenn die Uber die zulassige Wandhohe
hinausgehenden Bauteile weitgehend transparent gestaltet werden und keine dominierende raumliche
Wirkung entfalten.

Baulinien und —grenzen

Entlang der Marktstralle und des Marienplatzes werden Baulinien festgesetzt, um die stadtbildpragende
Wirkung der vorhandenen Raumkanten, die durch die denkmalgeschitzen Gebaude gebildet werden,
zu erhalten.

Im Bereich des Grundstlicks Marktstrae 26 ist an der Burgstralie eine Baulinie erforderlich, um das
Ensemble des Kulturdenkmals, bestehend aus Hauptgebaude und ,Hexenhdusle“ zu sichern.

Durch die festgesetzten Baulinien fir die Neubebauung entlang der BurgstralRe werden Raumkanten
sichergestellt und ein angemessener Strallenraum geschaffen.

Das Kunstmuseum ist aus einem Architektenwettbewerb hervorgegangen. Dessen bauliche Umsetzung
soll durch den Bebauungsplan und die Festsetzungen planungsrechtlich ermdglicht werden. Die Bau-
linie auf der Ostlichen Grundstucksgrenze ist erforderlich, um den markanten Baukorper des Kunstmu-
seums zu sichern.

Die Baugrenzen orientieren sich weitgehend an den bestehenden Gebaudekanten. Die Baugrenzen im
Baublock 7 entsprechen den vorliegenden Planungen flir das Kunstmuseum und die angrenzende
Wohnbebauung mit Tanzschule.

Im Bereich des Baublocks 7 werden Flachen flr Tiefgaragen festgesetzt, um das langjahrige
Sanierungsziel einer Bewohnertiefgarage in Baublock 7 umsetzen zu konnen. Fir das Grundstlck
Burgstralle 14 wird eine Sanierung und Umgestaltung der vorhandenen Gaststatte geplant. Um den
vorhanden Innenhof durch einen neugestalteten Biergarten aufzuwerten und um die notwendigen Stell-
platze auf dem Grundstlck unterzubringen, wird eine Tiefgarage festgesetzt. Der Eingriff ins Erdreich im
Bereich der historischen Stadtmauer und des Innenhofs ist vertretbar, wenn die Stadtmauer erhalten
wird.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festgesetzt, da es
sich um dicht bebaute Altstadtquartiere handelt. Durch die Unterschreitung der Mindestabstandsflachen
werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen sichern die Altstadtstruktur in seiner bestehenden
Form. Fur die Neubebauung an der Burgstrae wird dazu keine Aussage getroffen, da hier konkrete
Planungen umgesetzt werden sollen.
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Griinflachen und Pflanzgebote

Die offentliche Grinflache zwischen Federburgstrae und Burgstralle, die Bestandteil der Griinanlage
am Veitsburghang ist, die eine der wenigen, groflen Grinflachen in der Altstadt darstellt, soll mit dem
vorhandenen Baumbestand erhalten werden.

Das Pflanzgebot in Baublock 7 tragt zur Begrinung der Freiflachen im Innenhof bei.

Die Federburgstralie ist gepragt von angrenzenden Grinflachen und einem alten Baumbestand. Unter
anderem tragt das vorhandene Verkehrsgrun in der FederburgstralRe dazu bei und soll deshalb erhalten
werden.

Verkehrsflachen

Die Burgstralie ist eine stark befahrene StralRe und soll im Zuge der Neubebauung umgestaltet werden.
Aufgrund des hoheren Publikumsverkehrs durch das Museum soll Radfahrern und Fuganger mehr
Raum zur Verfugung gestellt und verkehrsberuhigende Malnahmen im Strallenbereich umgesetzt wer-
den. Die bisher ungeregelte Strallenengstelle bei Gebaude Burgstralie 1 soll in Zukunft geregelt wer-
den, indem der in Fahrtrichtung Obertor gerichtete Verkehr Vorrang hat gegenlber dem Richtung
Marienplatz gerichteten Verkehr.

Geh- und Fahrrechte

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht im Baublock 11 soll die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage auf
Grundstlick BurgstraRe 14 sichern. Ein entsprechendes Uberfahrtsrecht muss privatrechtlich gesichert
werden.

Das Gehrecht entlang der BurgstralRe ist erforderlich, um die FuRwegerschliefung nach Umsetzung der
Neubebauung und Umgestaltung der StraRenflachen zu gewahrleisten.

Einige Grundstlcke an der Markt- und Eichelstralle sind bis an die hintere Grundstlicksgrenze bebaut.
Um die Rettungswege in der eng bebauten Altstadt zu gewahrleisten, ist ein Fahrrecht zugunsten der
Feuerwehr in den Innenhof von Baublock 7 erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zu Dachform und -neigung orientieren sich am Be-
stand. Entlang der StralRen und am Marienplatz sind die fur die Altstadt typischen Sattel- und Kriippel-
walmdécher vorgeschrieben, um den Erhalt der Altstadtstruktur zu sichern.

Eine Ausnahme stellt das Kunstmuseum in Block 7 dar, das sich aufgrund seiner kulturellen Bedeutung
als Sonderbaukorper von seiner Umgebung abhebt. Das Dach der neu geplanten, an das Kunstmu-
seum angrenzenden Wohnbebauung, kann oberhalb der Dachschrage als Flachdach ausgefiihrt wer-
den. Aufgrund der Baumasse ware der First bei Ausflhrung als Satteldach sehr hoch und wirde das
Sichtfeld der Bebauung entlang der Marktstralle zu sehr beeintrachtigen. Mit der vorgeschriebenen
Dachschrage wird erreicht, dass sich das Gebaude in den historischen Bestand in der Burgstrafie ein-
fugt und den Eindruck eines Walmdaches vermittelt. Der an die Wohnbebauung seitlich angefugte, ein-
geschossige Anbau, kann ebenfalls als Flachdach ausgefiihrt werden, um in der Héhe mdglichst gering
in Erscheinung zu treten. Der Anbau tritt zwar zur Burgstrale hin in Erscheinung, ist an der Stelle je-
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doch stadtebaulich vertretbar, denn er vermittelt in der Hohe optisch zu den angrenzenden, historischen
Gebauden in der Burgstrale.

Aulerhalb der Altstadt (FederburgstraBe) werden auch Walm-, Pultdacher und auf den der StralRe ab-
gewandten Gebaudeseiten - je nach Situation und Lage —Flachdacher zugelassen. Auf der Ruckseite
der Marktstrale sind die Anbauten mit Flachdach mit deutlich geringerer Hohe als die Hauptbaukorper
auszubilden.

Zur Sicherung von weitgehend freien Innenhéfen sind Regelungen zu Einfriedungen und Mauerhdhen
erforderlich.

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Plangebiet ist stadtisch gepragt mit hohen Ausnutzungsziffern. Die Grundstlcke sind haufig voll-
standig Uberbaut.

Die voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind im Folgenden dargestellt:

Artenschutz
Besonders oder streng geschiitzte Arten sind im Plangebiet nicht betroffen.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der Verkehrssituation im Plangebiet besteht eine Larmbelastung fir den Menschen. Um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten, werden entsprechende passive Schallschutz-
malnahmen flr die betroffenen Bereiche festgesetzt. Um zu prifen, ob nach Umsetzung der geplanten
Neubebauung in der Burgstrafle eine ausreichende Belichtung und Besonnung fiir die umliegende Be-
standsbebauung gewahrleistet ist, wurde ein Besonnungsgutachten beauftragt (Solarburo fur energie-
effiziente Stadtplanung Dr. Peter Goretzki, Stuttgart, gefertigt am 20.04.2010). Demzufolge wird von
den durch die Bauvorhaben Burgstralie 5 bis 9 betroffenen Wohnungen in den Gebauden MarktstralRe
20 und 22 eine im Sinne der DIN 5034 ,ausreichende” Besonnungsdauer erreicht. Damit sind insgesamt
gesunde Wohnverhaltnisse gegeben. Gegenlber dem bestehenden Zustand sind fir das Schutzgut
Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind umfangreiche Flachenversiegelungen vorhanden, die als Standorte fiir Vegetation
und Raum fir Tiere nicht zur Verfligung stehen. Empfindlichkeiten der Schutzguter gegenuber der
Planung bestehen nicht. Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser betroffen.

Schutzgiiter Boden und Grundwasser

Aufgrund der umfangreichen versiegelten Flachen stehen nur wenige Teilflachen fur Begrinungen zur
Verfiigung. Diese Flachen werden bereits als Grlinflachen genutzt und sollen erhalten werden. Im Plan-
gebiet befinden sich Altlastenstandorte, die als solche gekennzeichnet sind. Baumalnahmen am Ge-
baude oder am Grundstlick sind mit entsprechenden Vorkehrungen in Abstimmung mit dem Bau-
ordnungsamt und dem Landratsamt durchzufiinren, um Boden und Grundwasser vor Kontaminierung zu
schutzen. Empfindlichkeiten der SchutzgUter gegentber der Planung bestehen deshalb nicht.
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Schutzgut Luft und Klima

Das Lokalklima und die Luftqualitat im Plangebiet sind bereits durch die vorhandene Bebauung, den
Verkehr, die Flachenversiegelung und die damit verbundenen Emissionen gepragt. Empfindlichkeiten
der Schutzgiter gegentber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Landschaft

Bezlge zwischen Plangebiet und freier Landschaft bestehen nicht. Die dffentliche Grinflache zwischen
FederburgstraRe und BurgstralRe - Teil der Grinanlage am Veitsburghang, die eine der wenigen groflen
Grunflachen in der Altstadt darstellt - soll mit dem vorhandenen Baumbestand erhalten werden.
Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale, die im Bebauungsplan als solche gekennzeichnet sind.
Der Verlauf der historischen Stadtbefestigung flhrt durch Baublock 11 im Plangebiet. Teile der Stadt-
mauer sind dort noch vorhanden und als eingetragenes Kulturdenkmal geschiitzt. Im Plangebiet ist mit
archaologischen Funden von kultureller Bedeutung zu rechnen. Die Denkmalsschutzbehdrde fiihrt be-
reits im Bereich des Baublocks 7 archaologische Untersuchungen durch und wird am Bau-
genehmigungsverfahren beteiligt. Sie kann gemaR §20 DSchG BW entsprechende Auflagen zur
Sicherung der Funde machen. Das Stadtbild wird nur im Bereich der Burgstrale erganzt und verandert.
Empfindlichkeiten gegeniber dem Schutzgut bestehen nicht, da die Neubebauung die historischen Be-
zlige der Umgebung aufnimmt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Aus der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und keine Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgtern.

10. IMMISSIONSSCHUTZ
10.1. Altlasten

Im Planbereich sind verschiedene Flachen mit umweltschadlichen Stoffen belastet und entsprechend
gekennzeichnet. Die Abbruch- und SanierungsmalRnahmen werden gutachterlich begleitet. Die Kenn-
zeichnung steht den festgesetzten Nutzungen nicht entgegen, da die Flachen tberwiegend bebaut sind
und flr die zulassigen Nutzungen eine Gefahrdung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht besteht.

10.2. Schallschutz

Zur Beurteilung der verkehrsbedingten Larmbelastung im Plangebiet wurde eine verkehrs- und schall-
technische Stellungnahme beauftragt (Modus Consult Uim GmbH, gefertigt am 31.03.2010).

Laut Gutachten besteht heute folgende Larmbelastung:

Burgstrale: etwa 71 db(A) tags und 62 db(A) nachts
Marktstrale und Marienplatz:  etwa 65 db(A) und 56 db (A) nachts

Angesichts der durch die Planung bedingten und fiir die Burgstrale erwarteten Verkehrszunahme von
bis zu etwa 5% kann in Bezug auf den flieRenden Verkehr und dem dadurch verursachten Larm von
einer, in der absoluten GroRe nur sehr geringen Veranderung ausgegangen werden.
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In beiden Baugebieten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten.

Auf Grund der ortlichen Situation in innerstadtischer Lage sind nur passive SchallschutzmaBnahmen
maglich. In DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind fur die Festlegung der erforderlichen Luftschall-
dammung von AulRenbauteilen gegentber Aufenlarm verschiedene Schallpegelbereiche zugrunde ge-
legt, denen jeweils vorhandene oder zu erwartende "mafgebliche AuRenlarmpegel" zuzuordnen sind.

Die Gebaude an der Burgstrale sind hiernach dem Schallpegelbereich V mit einem mafRgeblichen
Aulenlarmpegel von 71 - 75 dB(A) zuzuordnen. Dabei ist fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen ein
Schallddmmmal des AulRenbauteils von mindestens 45 db(A) erforderlich, flr Blroraume und &hnliche
Nutzungen sind 40 dB(A) ausreichend.

Die Gebaude in der MarktstraRe und am Marienplatz sind dem Schallpegelbereich IV mit einem mal3-
geblichen AuRenlarmpegel von 66 — 70 dB(A) zuzuordnen. Dabei ist flr Aufenthaltsraume von
Wohnungen ein Schallddmmmaly des AulRenbauteils von mindestens 40 db(A) erforderlich, fur Buro-
raume und ahnliche Nutzungen sind 35 dB(A) ausreichend.

Deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass das erforderliche SchalldammmaR (erf. R'wyes) der
den StralRen bzw. dem Marienplatz zugewandten AuRenbauteile und Fenster nachzuweisen ist.

10.3 Schutz vor Luftverunreinigung

Aufgrund der dichten und hohen Bebauung sowie der engen Straenraume und um gesunde Wohn-
und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten, ist das Verbrennen von Kohle ausgeschlossen.

11. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

Das Plangebiet ist bis auf die geplante Bebauung im Bereich Burgstrale 5 — 13 vollstandig erschlossen
und bebaut. Eine Niederschlagsversickerung ist aus altlastentechnischen Griinden nicht mdglich. Die
neue Bebauung wird an die bestehende Mischkanalisation angeschlossen.

Da das Plangebiet Uber ein Gasverteilnetz versorgt ist, ist es flr den Aufbau eines Nahwarmenetzes
aus Sicht des Versorgungstragers nicht geeignet.

12. BETEILIGUNG DER 6F_I_=ENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND
SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

12.1.Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 16.11.2009 bis 30.11.2009 wurden von
Birgern Stellungnahmen abgegeben, die sich auf folgende Sachverhalte beziehen:

1. Der auf die Bauvorhaben an der Burgstrale zugeschnittene Bebauungsplan wird fur die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht fiir erforderlich gehalten.

2. Die an der Grundstlicksgrenze zum Gebaude Marktstr. 20 geplanten Stellplatze filhren gemeinsam
mit der Nutzung durch die Tanzschule zu unangemessenen Beeintrachtigungen.

3. Das Gebot der Rucksichtnahme sei verletzt durch die tief in den Innenhofbereich reichende Bebau-
ung im Erdgeschoss des geplanten Wohn- und Geschaftshauses Burgstr. 5 - 7 sowie durch die
Hohe des ruckwartigen geplanten Flachdachanbaus.
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4. Die Neubebauung beeintrachtige das Erscheinungsbild der umliegenden Kulturdenkmaler und wi-
derspricht der Stadtbildsatzung.

Wertung:

zu 1. Der Bebauungsplan ist firr die Umsetzung der langjahrigen Sanierungsziele erforderlich.

zu 2. Die Stellplatze befinden sich in der Tiefgarage und beeintrachtigen nicht die Freiraumnutzungen.
Sie sind nicht der Tanzschule zugeordnet, sondern gehdren zur Bewohnertiefgarage.

zu 3. Das Gebot der Riicksichtnahme ist nicht verletzt, da durch die gestaffelte Baukdrpergliederung
und die gewahlte Dachausbildung die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie Belichtungsverhaltnisse eingehalten werden konnen.

zu 4. Das geplante Gebaude flr das Kunstmuseum ist das Ergebnis eines Architektenwettbewerbes
unter Beteiligung des Landesamtes fur Denkmalpflege. Es passt sich in die kleinteilige Baustruk-
tur Ravensburgs ein und behauptet dennoch seine Eigenstandigkeit in Architektur, Fassade und
Volumina. Die unterschiedlichen Volumina der Altstadt werden in dem Gebdude zum Thema
(Auszug aus dem Preisgerichtsprotokoll). Die geplante Bebauung flr das Wohn- und Ge-
schaftshaus wurde unter Beteiligung des Gestaltungsbeirats entwickelt, mehrfach Uberarbeitet
und in der Baumasse reduziert. Durch die Aufnahme von Elementen, wie sie in der Ravensburger
Altstadt zu finden sind, ist eine denkmalgerechte Einfligung in das Stadtbild gewahrleistet.

12.2. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem.
§4 (1) BauGB

Die Behérden wurden friihzeitig am Verfahren beteiligt und gaben Stellungnahmen ab, die im Bebau-
ungsplanentwurf berticksichtigt wurden.

12.3. Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 (2) BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 30.04.2010 wurde die Offentlichkeitsbeteiligung im Zeitraum vom
10.05.2010 bis einschlieBlich 10.06.2010 durchgefiihrt. Wahrend dieser Zeit wurde der Bebauungsplan-
entwurf mit Begriindung offentlich ausgelegt.

Es wurde eine Stellungnahme abgegeben aufgrund derer Anderungen und Erganzungen auf dem
Grundstuck Burgstralle 14 notwendig werden.

Die Anderung der Planung erfordert eine erneute offentliche Auslegung, die gem. §4 (3) BauGB
verkUrzt und auf den geanderten Teil beschrankt wird.

12.4 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gem. §4 (2) BauGB
Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden, die im Zeitraum vom 4.05.2010 bis einschlieflich 10.06.2010

durchgefiihrt wurde, gingen Stellungnahmen ein, die im Bebauungsplanentwurf bereits berticksichtigt
sind.
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13. FLACHENBILANZ

Plangebiet insgesamt: 13.800 m?
Kerngebiet: 5.430 m?
Besonderes Wohngebiet: 5.420 m?
Straenflache: 1.950 m?
Verkehrsgrun: 150 m?

Parkanlage: 850 m?

Aufgestellt:

Ravensburg, den 21. April 2010 /1. Juli 2010

Angelika Konig Peter Klink
Freie Architektin Stadtplanungsamt

Architektur

Georgstralle 24

88212 Ravensburg

Tel. 0751 3591767
Mail@KoenigArchitektur.de
www.KoenigArchitektur.de
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