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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss am 08.03.2006
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. §2 (1) BauGB am 24.11.2007
3. Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung a m 24.11.2007
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 03.12.2007

bis 17.12.2007
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegu ngsbeschlusses
durch den Technischen Ausschuss am 28.04.2008
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 0  3.05.2008
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 18.04.2008 / 28.04.200 8 gem. § 3 (2) BauGB vom 13.05.2008
bis 13.06.2008
8. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneute r Auslegungsbe-
schluss durch den Technischen Ausschuss am 28.01 .2009
9. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegu ng am 30.01.2009
10. Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplane ntwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 18.04.2008 / 28.04.200 8/13.01.2009
gem. § 3 (2) BauGB vom 09.02.2009
bis 09.03.2009
11. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und zweite r erneuter Auslegungsbe-
schluss durch den Technischen Ausschuss am
12. Bekanntmachung der zweiten erneuten 6ffentliche  n Auslegung am
13. Zweite erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauu  ngsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 18.04.2008 / 28.04.200 8/ 13.01.2009 /

10.08.2010 gem. § 3 (2) BauGB vom
bis
14. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderatgem. 81 0 BauGB am
Ravensburg, . gez.

(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes

stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom . . Uber ein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefiihrt.

Ravensburg, gez.

(OBERBURGERMEISTER)

15. Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Recht  sverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am
Ravensburg,den . . gez.
(AMTSLEITER SPA )

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

Anderungen / Erganzungen sind farbig gekennzeichnet. Stellungnahmen kénnen gem.
8 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB nur zu jenen Teilen vorgebracht werden, die gegenuber der
Auslegung vom 09.02.2009 bis 09.03.2009 geandert oder erganzt wurden.
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 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 gedndert am 22.04.1993 (BGBI.
| S 466).

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

4. Landesbauordnung (LBO)
i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416).

5. Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698) zuletzt ge&dndert am 29.07.2010
(GBI. S. 555, 558)

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen aul3er Kraft.
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
B. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1 — 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung 8§ 9(1)1 BauGB

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind: Wohngebaude; die der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe; Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO ist § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

@ 1.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind: Wohngebéude, Geschafts- und
Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO sind nicht zulassig:
Sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne
des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO ist die in § 6 Abs. 3
BauNVO genannte Ausnahme nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.
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2. Malf3 der baulichen Nutzung 8§ 9(1)1 BauGB

GH 45050+ |2-1.  HOhe baulicher Anlagen

WH 446,50

* Zahlenwert nur Beispiel

Die HOhe baulicher Anlagen wird definiert durch
die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) und
die AuRenwandhohe (WH), festgesetzt jeweils in
m Uber N.N.

GR 270 2.2.  Zulassige Grundflache

* Zahlenwert nur Beispiel

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die maximal zuladssige Grundflache (GR) in
m2.

Die maximal zulassige Grundflache kann mit An-
lagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO uberschritten
werden, jedoch im WA 1 héchstens bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 und im WA 2 und Ml 1
und MI 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

1 ) Fullschema der Nutzungsschablone

1 Art der baulichen Nutzung

3 maximal zulassige Grundflache (GR) in m2

5 max. AuRenwandhdhe (WH) und Gebaude-

7 hohe (GH) in m tber N.N.

6 Bauweise (0 = offene Bauweise, E = nur Ein-
zelhauser zulassig)

7 Dachform / Dachneigung
(SD = Satteldach / ZD = Zeltdach / WD =
Walmdach / MD = Mansarddach / FD = Flach-
dach, begrint)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen § 9(1))2 Bau GB

3.1. Bauweise

1.0G=16m

Es ist offene Bauweise (0) festgesetzt. Es sind
nur Einzelhauser (E) zulassig.

Im MI 1 darf die durchgehende Fassadenléange
im 1. Obergeschoss (1. OG) an der 6stlichen
Grundstiicksgrenze 16 m nicht Uberschreiten.
Fassadenflachen, die um mindestens 2,00 m
zurickspringen bleiben unberiicksichtigt.

3.2. Baugrenze

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen ergeben
sich gem. 8 23 Abs. 1 BauNVO durch die Bau-
grenzen im Lageplan.

Im Mischgebiet (Ml) ist eine Uberschreitung der
Baugrenze mit untergeordneten Bauteilen wie
Gesimsen, Dachvorspriingen, Eingangs- und
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Terrassenuberdachungen sowie mit Vorbauten
wie Erkern, Balkonen, Tiir- und Fenstervorbauten
um bis zu 1,00 m zulassig.

$ 3.3.  Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich
durch die parallele Anordnung des Hauptbaukor-
pers zu einer der Baugrenzen gem. Eintragung
im Lageplan.

Im Mischgebiet (MI) missen Gebéaude traufstan-
dig zur Seestrale errichtet werden.

4. Anpflanzungen und Pflanzgebote 8 9(1)20 BauGB
§ 9(1)25

4.1.  Anpflanzen von Baumen mit festem Standort
@ (Pflanzgebot)

Am festgesetzten Standort ist ein einheimischer
Laubbaum (StU 18 — 20 cm) zu pflanzen. Der
Baum kann um bis zu maximal 2,00m in jede
Richtung verschoben werden. Vorhandene Laub-
geholze mit entsprechender Pflanzqualitat sind
auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzu-
rechnen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

@ 4.2. Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)

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

4.3. Freiraumen der Baufelder auf3erhalb der Brutzeit
von Vogeln

Die Baufelder sind zum Schutz britender Végel
nur in der Zeit von Oktober bis Marz freizu-
raumen.

5. Regelungen fir die Stadterhaltung und den 8§ 9 (6) BauGB
Denkmalschutz

5.1. Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt
(Kulturdenkmal)

6. Sonstige Planzeichen

r-. 6.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des 8§ 9(7) BauGB

— Rp— Bebauungsplans
Mo 1 |62, Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, 8§ 9(1)4 BauGB
L_—_ 1 Stellplatze und Garagen § 9(1)20
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oGa/ St: Zulassig sind offene Garagen (Car-
ports) und Stellplatze

Tg: Zulassig ist Tiefgarage

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der
festgesetzten Flachen und der tGberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Stellplatze sind generell mit wasserdurchlassigen

Belagen herzustellen.

Fur Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Tief-
garagen ist fur jedes Grundstiick, das an die
SeestralRe grenzt, nur eine Aus- / Einfahrt mit
einer Breite von hdchstens 6,00 m zulassig.

v 6.3. Tiefgaragenein- / ausfahrt
Eine Tiefgaragenein-/ausfahrt ist nur an der fest-
gesetzten Stelle zulassig.
6.4. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen § 1(4) BauNVO
oo
6.5. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen § 16 (5) BauNVO
¢
6.6.  Schutz vor Luftverunreinigungen § 9(1)23 BauGB

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holz-
werkstoffe dirfen nur in zertifizierten Feurstatten
mit einem Wirkungsgrad von mindestens 80 %
verbrannt werden.

6.7. Passiver Schallschutz

Im Mischgebiet (M) ist entsprechend der

DIN 4109 fur den festgestellten Schallpegelbe-

reich IV das Schallddmmmal der Auf3enbauteile

an der Nord-, West- und Sudfassade nachzu-
weisen und zwar fir Gebaude mit folgenden

Raumarten:

a) Bettenrdume in Krankenanstalten und Sana-
torien
erf. R'w, res 45 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse V nach
DIN 2719)

b) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen u. &.
erf. R'w, res 40 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse IV nach
DIN 2719)
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¢) BUroraume u. a.
erf. R'w, res 35 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Ill nach
DIN 2719)

7. Hinweise (keine Festsetzungen)

7.1. Vorhandene Flursticksgrenzen mit Flurstlicks-
6711 nummer

7.2. Geplante Grundstiicksgrenze

V 7.3.  HOohenlinie mit HOhenangabe in m tGber N.N.
A

7.4. Vorhandene Neben- und Hauptgebéude mit

184 Hausnummer
436,23 7.5.  Hohenpunkt mit Hohenangabe in m Gber N.N.
X
7.6.  Stral3enbegrenzungslinie mit StralRenbe-
Seestralle zeichnung

@ 7.7. Vorhandene StraRenbdume

7.8. Bodenschutz

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verun-
reinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist diese
entsprechend den abfall- und bodenschutzrecht-
lichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen.

7.9. Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen vor Abbruch- und Neubauar-
beiten Beweissicherungsverfahren durchzu-
fihren.

7.10. Gewasserschutz

Mit Ricksicht auf die Minimierung des Metallge-
haltes im Niederschlagswasser sollten unbe-
schichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei)
bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen,
Dachrinnen oder Fallrohren vermieden wer-
den.Diese Meterialien erhéhen den Gehalt an
Schwermetallen im Dachabfluss. Gewasser-
schonendere Alternativmaterialien sind Alumi-
nium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

= 7.11. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

B angrenzenden Bebauungsplans
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C. Ortliche Bauvorschriften
(8 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74(1)1 LBO

1.1. Dach / Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Dach-
eindeckung

Das Dach ist als symmetrisches Dach mit beid-
seitig gleicher Dachneigung entsprechend des
Planeintrags in der Nutzungsschablone herzu-
stellen.

Fullschema der Nutzungsschablone
7 Dachform / Dachneigung

SD Satteldach

ZD Zeltdach

WD Walmdach

MD Mansarddach

FD Flachdach, begriint

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dachein-
schnitte durfen in ihrer Gesamtlange die Halfte
der zugehorigen Trauflange nicht Uberschreiten.
Von Ortgangen ist ein Abstand von mindestens
1,50 m (in der Mitte des Dachaufbaus gemessen)
einzuhalten. Je Dachseite ist nur eine Form von
Dachaufbauten zulassig.

7

Dacheinschnitte im Mischgebiet (MI) sind nur auf
den stralRenabgewandten Gebaudeseiten zu-
lassig.

Als Material fur die Dachdeckung sind nur ungla-
sierte Dachziegel / Dachsteine in roten, braunen
und anthrazitfarbenen Ténen zuldssig. Bei Man-
sarddachern ist Schiefereindeckung zulassig. Fur
Dachaufbauten und zur Solarenergienutzung sind
andere Arten der Dacheindeckung zuléssig.

Flachdacher aller baulichen Anlagen sind extensiv
zu begrunen (mindestens 8 cm Substratschicht).
Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen,
technische Dachaufbauten sowie der Flachdach-
anteil von Mansarddéchern. Unterirdische Teile
baulicher Anlagen sind mit mindestens 30cm Erd-
Uberdeckung herzustellen und zu begrinen.

1.2. Gestaltung von Garagen

Innerhalb der dafir festgesetzten Flachen sind
nur offene Garagen (0GA - Carports) mit begrin-
tem Flachdach zulassig, deren Grdél3e der unver-
schlieRbaren Offnungen mindestens die Halfte der
Gesamtflache der Umfassungswande betragt.
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1.3. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind grelle Farbtdone
unzulassig.

1.4. Miulltonnenstandplatze
Standplatze von Mulltonnen sind entlang des
offentlichen StralRenraums einzufrieden.

2. Gestaltung der unbebauten Grund stticks - § 74(1)3 LBO
flachen, Einfriedigungen

2.1. Unbebaute Grundstiicksflachen

Die unbebauten Grundsticksflachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Wege
sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzu-
stellen.

2.2. Einfriedigungen

Einfriedigungen sind bis zu einer Héhe von
1,50 m zulassig

Einfriedigungen im Mischgebiet (MI) sind zur
offentlichen Verkerkehrsflache nur als Zaun aus
Metall oder Holz auf einer mindestens 30 cm
hohen Sockelmauer zu errichten.

3. Hohenlage der Grundstticke § 74(3)1 LBO

Der natirliche Gelandeverlauf ist soweit wie mog-
lich zu erhalten und eine Veranderung ist nur bis
zu 1,00 m zuldssig. Stitzmauern sind nur bis zu
einer Hohe von 1,00 m zulassig.

Aufgestellt:
Ravensburg, 18.04.2008 / 28.04.2008 / 13.01.2009 / 10.08.2010
Stadtplanungsamt/Storch

gez.
Klink
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Hinweis:
Die zur erneuten Auslegung erganzten oder gestrichenen Textpassagen sind farbig
gekennzeichnet.

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. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8. IMMISSIONSSCHUTZ

9. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

10. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

11. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER
BEHORDEN

12.  FLACHENBILANZ

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 0,67 ha umfassenden Bebauungs-
planes "Seestral3e / Leinerweg / Zogenfeldstralie — Nordlicher Teil" wird gemaf Plan-
eintrag und der schwarzgestrichelten Bandierung im Westen durch die Seestral3e, im
Norden durch den Leinerweg und im Osten durch die Zogenfeldstral3e begrenzt. Die
sudliche Begrenzung des Geltungsbereichs bilden die sudlichen Grenzen der Flur-
stiicke Nr. 1523, 1524 und 1527 / 27.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe der historischen Altstadt von Ra-
vensburg. Die Seestral3e wurde um 1870, als Pendant zur Gartenstral3e im Norden,
als nach Suden fuhrende alleeartige gerade Ausfallstral3e angelegt. Das Stral3enbild
an der Seestral3e ist durch eine Anzahl reprasentativer Vorstadtvillen der Zeit
zwischen 1870 und dem 1. Weltkrieg gepragt. Die Seestral3e,Teile des Leinerwegs
und vereinzelte Grundstiicke innerhalb des Plangebiets sind nach dem Ortskernatlas
des Landesdenkmalamtes Baden-Wurttemberg Bereiche, deren siedlungsgeschicht-
liche Bedeutung an ihrer historischen Bebauung, ihren gewachsenen Freirdumen und

Parzellenzuschnitten ablesbar ist. Es befinden sich auf3erdem drei Kulturdenkmale

Abb. 1  Auszug Ortskernatlas Stadt Ravensburg (Landesdenkmalamt Baden-W rttemberg)
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Das Plangebiet selbst ist auch gepragt durch villenartige meist zwei- bis dreige-
schossige Solitarbauten mit hohem Freiraumanteil. Die Topographie der Grundsticke
unmittelbar an der Seestral3e ist weitgehend eben, um aber weiter 6stlich mit relativ

starkem Gefélle hin zur Zogenfeldstral3e anzusteigen.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Fur den Planbereich besteht der nichtqualifizierte Bebauungsplan mit der Planbe-
zeichnung "Lageplan zur Aufhebung und Feststellung von Baulinien am Leinerweg
und an der Zogenfeldstral3e", genehmigt am 07.07.1936. Eine Neubebauung ware
nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Unmittelbar sidlich grenzt der Bebauungsplan See-
stral3e / Leinerweg / ZogenfeldstralRe — Sudlicher Teil", rechtskraftig seit 19.07.2008
an das Plangebiet. Alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

befinden sich im Privatbesitz.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres

Schussental ist fur den Planbereich Misch- und Wohnbauflache dargestellt.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN
Das Vorliegen von Antragen zur Neuordnung des Grundstiicks Seestr. 49 sowie die
noch unbebauten Grundstiicke an der Zogenfeldstralde wurden zum Anlass ge-
nommen, einen Bebauungsplan aufzustellen, um eine geordnete bauliche Ent-
wicklung unter Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes zu gewahr-
leisten. Der Bebauungsplan "Seestrale / Leinerweg / Zogenfeldstral3e" umfasste ur-
sprunglich alle diejenigen Grundstticke, die von der Seestr., dem Leinerweg und der
Zogenfeldstr. eingeschlossen sind. Stellungnahmen von Biirgern, die denkmalge-
schitzten Geb&ude im noérdlichen Plangebiet an Seestral3e und Leinerweg betreffend,
machten die Teilung dieses Verfahrensgebiets in einen nérdlichen und einen sud-
lichen Teil notwendig. Der Bebauungsplan "Seestral3e / Leinerweg / Zogenfeldstralie
— Nordlicher Teil" umfasst den nérdlichen Bereich des urspriinglichen Plangebiets und
wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt, da sich das
Plangebiet innerhalb des Siedlungskorpers befindet. Im beschleunigten Verfahren
wird gemal § 13 Abs. 2 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2

BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
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zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die aufgrund des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der durch den Bebau-

ungsplan zu erwartenden Eingriffe ist deshalb nicht erforderlich.

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

> Erarbeitung von geeigneten Festsetzungen zur Erhaltung des Gebietscharakters
mit Mischgebiet entlang der SeestralR3e und Allgemeines Wohngebiet entlang der
Zogenfeldstral3e in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise,

» Entwicklung einer Bautypologie fur einzelstehende Gebaude in den Bauliicken,

» Sicherung der pragenden Freirdume,

» planungsrechtliche Sicherung angemessener baulicher Verdichtung zur Senkung

der Flacheninanspruchnahme auf3erhalb des Siedlungsgeftiges.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Plangebiet ist stadtisch gepragt und bis auf vereinzelte Grundstiicke an der Zo-
genfeldstral3e mit Wohn- und BlUrob&uden bebaut. Die Grundstiicke sind ent-
sprechend ihrer Nutzung mit Kfz-Stellplatzen und Garagenzufahrten belegt. Der Be-
bauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung
von Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten insbesondere auf den bis-
her unbebauten Grundstiicken, dessen Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch
die planungsrechtlichen Festsetzungen zu Pflanzgeboten, zur Dachbegrinung und

zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage weitestgehend minimiert werden sollen.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal § 44 BNatSchG (i.V.m. 8 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng
geschutzte Arten (gemald Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richt-
linie, européische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten zu zerstoren. Die streng geschutzten Arten durfen nicht einmal
gestort werden, wenn dadurch der Erhaltungszustand der betroffenen Population er-
heblich beeintrachtigt werden wiirde. Das Plangebiet ist allerdings aufgrund der be-
reits bestehenden dichten Bebauung im Umfeld und den Storeinflissen von Stral3en
(insbesondere der SeestralRe), Wohnumfelderholung, eventuell streunenden Haus-
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katzen, einem Gewerbebetrieb sowie gartnerischer Nutzung (Ziergarten) fir seltene
und i. d. R. stéranfallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet.
Das Vorkommen besonders geschutzter Tierarten, insbesondere Vdgel kann, trotz
der oben beschriebenen Storfaktoren, nicht ausgeschlossen werden. Vor allem die
wenigen alteren Obstbaume, GroRgehdlze (vor allem Laubbaume) und Straucher
stellen Habitatstrukturen dar, die fur die Tierwelt von 6kologischer Bedeutung sind.
Durch den Wegfall von Grunstrukturen auf den bislang unbebauten Grundstticken
kénnen unter Umstanden Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten einzelner Vogelarten, welche zu den besonders geschiitzten Tierarten zéhlen,
nicht ganz ausgeschlossen werden. Stadtebaulich pragende Laubb&dume werden zum
Erhalt festgesetzt und stehen somit weiterhin als / fir Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstéatten zur Verfigung. Zusatzlich knnen erhebliche Stérungen bei einer Ro-
dung auf3erhalb der Vegetationsperiode vermieden werden. Da die im Gebiet poten-
tiell britenden Vogelarten ihr Nest zudem jedes Jahr neu bauen bleibt die 6kologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfullt. Die Verbotstatbestéande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG kdnnen durch die o. g.
Vermeidungsmafl3nahmen abgewendet werden; artenschutzrechtliche Verbote werden
somit nicht verletzt. Die Vermeidungsmal3inahmen werden im Bebauungsplan textlich
festgesetzt. Des Weiteren konnte das Lagergebaude auf Flurstick Nr. 1527/30 poten-
tielle Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatte von Fledermausen und / oder Vogeln
sein, ist aber aufgrund der Bedeutung als Kulturdenkmal geschiitzt und bleibt somit
auch in seiner Funktion als potentielle Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétte erhal-
ten. Die Entwicklung neuer Grunstrukturen sichert neue Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstéatten. Durch Festsetzung von Pflanzgeboten (Pflanzung von einheimischen
standortgerechten Laubb&dumen mit mindest. 18/20 StU) ist dies gewahrleistet. Es
kann davon ausgegangen werden, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine beson-
ders oder streng geschitzten Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden sind. Selbst
wenn dies der Fall ware, wirde es sich allenfalls um Einzelfunde handeln. Die tber-
planten Flachen wéren damit nicht als geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur
Arterhaltung einzustufen. Gemal 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG liegt zudem kein Verstol3 ge-
gen die Verbote des § 44 Abs. 1 vor, wenn die 6kologische Funktion - hier Siedlungs-
grun - der vom Eingriff betroffenen Flachen im rdumlichen Zusammenhang weiterhin

erfullt bleibt. Dies ist gewahrleistet.
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8.

IMMISSIONSSCHUTZ

8.1. Altlasten

Im Plangebiet befindet sich ein Altstandorte ehemals gewerblicher Nutzung. Das
Grundstiick Seestr. 37 wurde von 1945 bis 1955 als M6belpoliturbetrieb genutzt und
zwischenzeitlich mit Wohngebauden wieder bebaut. Es besteht kein weiterer
Handlungsbedarf. Dennoch kann bei Eingriffen in den Untergrund stellenweise
verunreinigtes Erdmaterial angetroffen werden, dass entsprechend den abfall- und

bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen ist.

8.2. Schallschutz

Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt Ravensburg weist entlang der Seestral3e
einen Beurteilungspegel zwischen 65 und 70 dB(A) tags und zwischen 55 und

60 dB(A) nachts aus. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete mit

60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sind demnach tberschritten.

Auf Grund der ortlichen Situation in innerstadtischer Lage sind nur passive Schall-
schutzmal3nahmen mdoglich. In DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind fir die Fest-
legung der erforderlichen Luftschalldammung von Aul3enbauteilen gegentiber Aul3en-
larm verschiedene Schallpegelbereiche zugrunde gelegt, denen jeweils vorhandene
oder zu erwartende "maf3gebliche AuRenlarmpegel” zuzuordnen sind. Die Gebaude
an der Seestral3e sind hiernach dem Schallpegelbereich IV mit einem malf3geblichen
AuRenlarmpegel von 66 - 70 dB(A) zuzuordnen.

Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Mischgebiet das erforderliche
Schalldammmal’ (erf. R'w res) vOn Aul3enbauteilen und Fenstern an der Nord-, West-

und Sidfassade nachzuweisen ist.

INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

Das innerstadtische Plangebiet ist vollstandig erschlossen und entwassert, wie nahe-
zu die gesamte Ravensburger Sudstadt, im Mischsystem. Die Schussen als nachster
Vorfluter ist ca. 1.000 m entfernt. Daher ist der Bau eines getrennten Regenwasser-
sammlers unverhaltnismanig.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht moglich, da auf Grund der
hangigen Lage und dem z. T. erheblichen Hohenunterschied von bis zu 4 m zwischen
Seestral’e und ZogenfeldstralRe sowie der im Bestand engen Bebauung bei einer
Niederschlagsversickerung mit einer flichenhaften Vernassung des Untergrunds und
somit auch der bestehenden benachbarten Keller und Grundstiicke zu rechnen wére.
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10.

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung kdénnen die fehlende Retention / Verdunstung

ein Stuck weit kompensieren.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan werden die Grundstticke bzw.
Grundstiicksteile unmittelbar an der Seestral3e als Mischgebiet, die 6stlich angren-
zenden Grundstiicke als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Plangebiet ist
charakterisiert durch offene Grundsticks- und Gebaudestrukturen mit tberwiegender
Wohnnutzung und Nutzungen aus dem Dienstleistungsbereich. Darum werden insbe-
sondere flachengreifende Nutzungen ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung orientieren sich an der Struktur des Ge-
bietes, lassen aber eine der Lage angemessene hohere Ausnutzung zu. Die Gebau-
dehohe der denkmalgeschitzten Gebaude sowie von bestehenden Gebauden, die
bereits eine entsprechende Ausnutzung erreicht haben, werden gesichert. Die Fest-
setzung von Einzelbaufenstern und die offene Bauweise sowie die maximal Gberbau-

bare Grundflache je Baufenster dienen dem Erhalt der stadtebaulichen Struktur. Bie

Autzungsverordnung: Fur die konkrete drtliche Situation des Plangebietes wurden
Bautypologien entwickelt, die — der innerértlichen Lage des Plangebietes ange-

messen — eine Nutzung zulassen, welche in Teilbereichen die Obergrenzen gem.

§ 17 BauNVO uberschreiten. Dies ist der Situation im Ml und WA 2 geschuldet, in
dem Gebaude auf lediglich kleinen Grundstiicken vorhanden sind bzw. Grundstticks-
unterbauungen (Tiefgarage) bestehen, die das zulédssige Mal3 der baulichen Nutzung
uberschreiten. Im Mischgebiet entlang der Seestrale wird die Uberschreitung der
Uberbaubaren Flachen mit untergeordneten Bauteilen begrenzt, um eine harmonische
Fassadengestaltung entsprechend dem Bestand zu gewdahrleisten. Die Geb&ude im
Mischgebiet sind traufstandig zur Seestral3e zu errichten, da dies dem Charakter der
Seestrale entspricht.

Fur die unbebauten Grundsticke an der Zogenfeldstral3e werden Festsetzungen fir
eine geordnete Parkierung auf den Grundstiicken getroffen. Die Pflanzgebote im
Blockinnenbereich, die Begrenzung der Stellplatzflache, der Abstand zu den Grund-
stlicksgrenzen sowie die Gestaltungsvorschriften fir Garagen dienen dem Schutze
der Nachbarn und gewabhrleisten die weitgehende Erhaltung der Freiflachen.

Bei grof3tmaoglicher Ausnutzung des Gebaudes auf dem Eckgrundstick Seestralie -
Leinerweg (Seestr. 33) ist die Herstellung der notwendigen Stellplatze nicht mehr ge-
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wabhrleistet. Durch den Abstand der Uberbaubaren Flachen am Leinerweg ist sicher-
gestellt, dass im Zuge einer méglichen neuen Bodenordnung die erforderlichen Stell-
platze auf den Grundsticken hergestellt werden konnen, da die Flurstiicke

Nr. 1527/1, 1527/29 und 1527/30 dergleichen Eigentiimerin gehdren (vgl. Abb. 2).

157971

1579/4 "ﬁ% |

Fur die unbebauten Grundsticksbereiche im geplanten Mischgebiet wurden Bautypo-

Abb. 2 Eigentumsverhaltnisse

logien entwickelt, die durch einen entsprechenden Abstand die Eigenstandigkeit der
vorhandenen Gebaude respektieren und gleichzeitig Erweiterungsmoglichkeiten be-
stehender Nutzungen bieten. Durch die Begrenzung der Fassadenlange ist die Ein-
fugung in die vorhandene Gebaudestruktur gegeben.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit wird fur jedes Grundstiick an der Seestral3e nur
eine Ein- / Ausfahrt zugelassen. Fir Grundstiicke, deren Nutzung offensichtlich zu
einem erhohten Stellplatzbedarf fuhrt, werden Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt.
Zum Schutz des Stadtbildes zwischen den denkmalgeschutzten Gebauden an der
Seestral3e wird eine Tiefgaragenzufahrt nur an der bereits vorhandenen Stelle zuge-
lassen. Um die Funktionsféahigkeit von Boden und Wasserhaushalt soweit wie moglich
zu gewahrleisten, missen Wege und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
versehen und unterirdische Bauteile, Flachdacher und der Flachdachanteil von Man-
sarddachern begriint werden.

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriftten zu Dachform und -neigung lasst
einerseits kunftigen Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum und gewahrleistet
andererseits die Einfligung neuer Baukdrper in die gewachsenen Strukturen von See-
stralRe und Zogenfeldstral3e. Um das Erscheinungsbild des Stralenraums mit ihren
grunderzeitlichen Gebauden an der Seestraf3e zu schitzen, werden Dacheinschnitte
entlang der Seestral3e nicht zugelassen. Die LaAnge von Dachaufbauten und Dach-

flachenfenstern werden begrenzt, damit das Dach als Element des Baukdrpers noch
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11.

wahrnehmbar bleibt. Die besonderen Festsetzungen zu Einfriedigungen entlang der

Seestral3e werden mit der besonderen historischen Bedeutung der Seestral3e begrin-

det.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIG UNG DER BEHORDEN

11.1.

11.2.1.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeitg ~ em. § 3 (1) BauGB und der Be-
hérden gem. § 4 (1) BauGB

Grundlage der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 03.12.2007 bis
17.12.2007 und der Behorden war das urspriinglich zusammenhangende
Plangebiet zwischen Seestral3e, Leinerweg und Zogenfeldstral3e (Bebau-
ungsplanentwurf "Seestr. / Leinerweg / Zogenfeldstr." vom 18.04.2008 /
28.04.2008)

Die hierzu eingegangenen Stellungnahmen von Birgern bezogen sich aus-
schlief3lich auf den sudlichen Teilbereich.

Die Behorden wurden friihzeitig am Verfahren beteiligt und wiesen auf eine
Altlastenverdachtsflache auf dem FIStkNr. 1523 hin, fir die kein weiterer
Handlungsbedarf besteht und deren Kennzeichnung im Bebauungsplan nicht
erforderlich ist. Ein entsprechender Hinweis zur fachgerechten Behandlung
verunreinigten Erdmaterials wurde in den Textteil des Bebauungsplan aufge-

nommen.

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) Ba uGB

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des das urspringliche Plangebiet um-

fassenden Bebauungsplanentwurfs "Seestr. / Leinerweg / Zogenfeldstr.", die

vom 13.05.2008 bis zum 13.06.2008 erfolgte, wurden von Birgern Stellung-
nahmen abgegeben, die sich hinsichtlich des nordlichen Teilbereichs auf fol-
gende Sachverhalte bezogen:

» grelle und bunte Farbanstriche sollten ausgeschlossen werden,

» die unbebauten Grundstiicke an der Zogenfeldstral3e sollten auRerhalb des
aufzustellenden Bebauungsplans verbleiben, da keine Bebauungsabsicht
besteht,

» wegen der vorhandenen gemischten Nutzungen an der Zogenfeldstral3e
wirde die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet die Nutzungsmaoglich-

keiten der Grundstiicke wertmindernd einschranken,
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» die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache stelle eine erheb-
liche Einschrénkung der bisher nach § 34 BauGB gegebenen Nutzungs-
maoglichkeiten dar,

» unzureichende Anzahl von Stellplatzen, die direkt von der Zogenfeldstralie
aus angefahren werden kdnnen.

Wertung

Eine textliche Festsetzung zur Wahl der Fassadenfarben wurde im Bebau-

ungsplanentwurf bertcksichtigt.

Um zukiinftig eine geordnete bauliche Entwicklung zu gewahrleisten muss

der Bebauungsplan, unabhangig von einer momentanen Bauabsicht, auch

die unbebauten Grundstlicke einschliessen.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets entlang der Zogenfeldstral3e

entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans und dem Chrakter der

Zogenfeldstral3e, die tberwiegend durch Wohnen und solche Nutzungen ge-

pragt ist, die mit dem Wohnen vereinbar sind.

Mit der Festsetzung von maximal zulassigen Grundflachen und einzelnen

Baufenstern soll die charakteristische Gebaudestruktur mit den umgebenden

Freirdumen gemal’ den Planungszielen des Aufstellungsbeschlusses sicher

gestellt werden.

Fur die unbebauten Grundstlicksbereiche des Mischgebietes sowie fir die

nordlichsten Grundstiicke an Leinerweg und ZogenfeldstralRe (vgl. Abb. 2)

wurden entsprechende Konzepte entwickelt, welche den Festsetzungen zu-

grunde liegen.

11.2.2. Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
Die Behtrden wurden am Verfahren beteiligt, gaben aber keine Stellung-
nahme zum das urspringliche Plangebiet umfassenden Bebauungsplanent-
wurf "Seestr. / Leinerweg / Zogenfeldstr." ab.

11.3.1. Erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung, die vom 09.02.2009 bis
zum 09.03.2009 erfolgte, wurden von Blrgern Stellungnahmen abgegeben,
die sich auf folgende Sachverhalte bezogen:
» grelle und bunte Farbanstriche sollten ausgeschlossen werden,

* GroRe der Baufenster und der Uberbaubaren Flache
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12.

13.

11.3.2.

* Regelungen zur Stellplatzanordnung, zu Pflanzgeboten und Dachformen
Wertung

Eine textliche Festsetzung zur Wahl der Fassadenfarben wurde im Bebau-
ungsplanentwurf bertcksichtigt.

Durch stadtebauliche Entwiirfe wurde geprift, dass die festgesetzten Baufen-
ster fur die Entwicklung zeitgemalRer Grundrisse und Gebaudevolumen ange-
messen und dass die Festsetzungen zu Stellplatzanordnung, Pflanzgeboten
und Dachformen erforderlich sind, um die Charakteristik der Zogenfeldstral3e
als Wohnstral3e zu erhalten und einen begrinten Abstand zum angrenzenden

Mischgebiet zu entwickeln.

Erneute Behotrdenbeteiligung gem. 84 (2) B  auGB

Die Behorden wurden am Verfahren beteiligt und regten in einer Stellung-
nahme an, die Belange des Natur- und Artenschutzes ausreichend zu
beriicksichtigen.

Wertung

Die natur- und artenschutzrechtlichen Belange werden untersucht und in

einem gesonderten Kapitel der Begriindung dargelegt.

FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet ca. 4.000gm

Mischgebiet ca. 2.700gm
Plangebiet gesamt ca. 6.700 gm

KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Aufgestellt:
Ravensburg, den 18.04.2008 / 13.01.2009 / 10.08.2010
Stadtplanungsamt/Storch

Klink

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten.
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