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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss

Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

AwbdPR

durch den Technischen Ausschuss

am 02.12.2009

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. §2 (1) BauGB am 02.01.2010

a m 02.01.2010
vom 11. 01.2010
bis 25.01.2010

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegu ngsbeschluss

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom 04.10.2010 Uber  ein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgeftihrt.

Ravensburg,

am e
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am _ I
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 02.11.2010 gem. § 3 (2 ) BauGB vom .
bis .
8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am .
Ravensburg,
(BURGERMEISTERIN)
AUSFERTIGUNG

(OBERBURGERMEISTER)

9. Ortsuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechts verbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am __.

Ravensburg, den .

(AMTSLEITER SPA )

§ 1 Abs. 2 PlanzV 90 uberein.

Ravensburg,

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original vom __. . geman

(VERM.-ABTEIL. SPA)
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TEILI TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1.

Mit

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).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11l 213-1-6).
Landesbauordnung (LBO)

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

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt ge&ndert am 29.07.2010
(GBI. S. 555, 558)

Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen

Festsetzungen auf3er 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. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

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

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

Ausnahmesweise kénnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fiir Verwaltungen

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 2, Nr. 4 und Nr. 5 genannten Ausnahmen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

0,4*

2.1. Zulassige Grundflachenzahl

*Zahlenwert nur Beispiel

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zuladssige Grundflachen-
und Geschossflachenzahl sowie die Héhe der baulichen Anlagen.

Die zulassige Grundflachenzahl darf mit den Flachen fur Garagen und Stellplatze und ihren
Zufahrten sowie mit Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.
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2.2. Zulassige Geschol¥flachenzahl

*Zahlenwert nur Beispiel

HbA 440,50* 2.3. Héhe baulicher Anlagen

“Zahlenwert nur Beispiel

Die maximal zuladssige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m tiber N.N.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) kann mit technischen Dachaufbauten
und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,00m Uberschritten werden.

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

3.1. Baugrenze

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gemal § 23 BauNVO durch die
Baugrenzen im Lageplan.

¥ 1
| Stp/,?,,guﬁlea | 3.2. Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen

| e |

Zulassig sind gemaR Planeinschrieb:

Ga Garagen

oGa  Offene Garagen (Carports),

Stp Stellplatze

Mull Standort fur Abfallbehalter am Abfuhrtag

Garagen, Offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der tGiberbaubaren
Flachen und der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig.

A 3.3. Bauweise

Es ist offene Bauweise (0) festgesetzt.

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

4.1. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache

4.2. Geh- und Radweg

4.3. Strassenbegrenzungslinie

5. 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)

5.1. Erhaltung von Badumen (Pflanzbindung)

Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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5.2. Anpflanzen von Baumen mit festem Standort (Pflanzgebot)

Am festgesetzten Standort ist ein einheimischer Laubbaum gemaf folgender Pflanzenliste zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen:

Gehélzhéhe: ca. 10-15m

Wuchsform: Hochstamm

Pflanzqualitat: StU 18 - 20cm

Pflanzenart: Trauben-Kirsche  Prunus padus

Vogel-Kirsche Prunus avium 'Plena’
Blumen-Esche Fraxinus ornus
Feldahorn Acer campestre
Mehlbeere Sorbus aria
Speierling Sorbus domestica

Der Baum kann - unter Beachtung des Nachbarrechts - um bis 2,00m in jede Richtung ver-
schoben werden. Vorhandene Laubgehdlze entsprechender Pflanzqualitat sind auf die Zahl
der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

5.3. Freirdumen der Baufelder auRerhalb der Brutzeit von Végeln

Die Baufelder sind zum Schutz britender V6gel nur in der Zeit von Oktober bis Marz
freizurdumen.

ONG®) g
© g 5.4. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Q a Bepflanzungen mit folgenden Pflanzfestsetzungen:
pfg 1 pfg 1 - Rasenansaat mit Ziergraserstreifen mit folgenden Pflanzenarten:
Winterharte Ziergrasarten:  Schwingel Festuca
Chinaschif Miscanthus
Reitgras Calamagrostis

pfg 2 pfg 2 - Heckenpflanzung, 2-mal verpflanzt, mit folgenden Pflanzenarten:
Hainbuche Carpius betulus

Rot-Buche Fagus sylvatica

Liguster Ligustrum ovalifolium

Feldahorn Acer campestre

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

E;Z::] 5.5. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

5.6. Regenwasserriuickhaltung

Flachdacher und flach geneigte Déacher aller baulichen Anlagen mit einer Dachneigung
bis zu 10°sind mit einer Substratschicht von minde stens 10cm zu versehen und zu be-
griinen. Hiervon ausgenommen sind technische Aufbauten und Dachterrassen.

Stellplatze und Hauszugange sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren.

6. SONSTIGE PLANZEICHEN

m 6.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

M 6.2. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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LR 6.3. Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde mit einem Ausiibungsrecht durch den Ver-
sorgungstrager.

6.4. Herstellung der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Randeinfassungen mit Hinterbeton, Betonsockel infolge der Herstellung der
Verkehrsanlagen sowie Stralenbeleuchtungsmasten, Beleuchtungskérper und das Verlegen

der Anschlusskabel fur die StraRenbeleuchtung sind vom Eigentimer auf seinem
Grundstick zu dulden.

6.5. Schutz vor Luftverunreinigungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

1. 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. Gewasserschonendere Altenativmaterialien
sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

2. Bodenschutz
Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist

dieses entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu ver-
werten bzw. zu entsorgen.

3. Schutz vor Luftverunreinigungen

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

4. Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmal}-
nahmen werden ausdriicklich empfohlen.

< 5. Flachen gleicher Festsetzungen
1 2 6. Fullschema der Nutzungsschablone
_ 4 1 Art der baulichen Nutzung
2 maximal zuldssige Grundflachenzahl
5 6 4 maximal zuléssige GeschoRflachenzahl
5 maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen (HbA)

6 Bauweise (o = offene Bauweise)

C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

p— 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
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At

2. Héhenlinie mit Héhenangabe in m tUber N.N.

3. Vorhandene Neben- und Hauptgebaude mit Hausnummer

4. Héhenpunkt mit Hohenangabe in m tber N.N.

5. Geplante Anordnung der Stellplatze (unverbindlich)

D. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind grelle Farbténe unzulassig.

2. Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Mulltonnenstandplatze sind als Heckenpflanzung mit einer Héhe bis zu 1,50 m auszubilden.
In den Hecken sind bis zu 1,50 m H6he Spann- und Maschendraht zulassig.

3. Hinweise

Ordnungswidrigkeiten
VerstéRe gegen die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach
§ 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

Ortliche Bauvorschriften

1

Aufgestellt:

Fullschema der Nutzungsschablone

1 Dachform (FD = Flachdach)

Ravensburg, 02.11.2010
Stadtplanungsamt / Storch

Klink

"WOHNPROJEKT SUDSTADT"
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8. PLANVERFAHREN

9. ALTLASTEN

10. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

11. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1) BAUGB

13. FLACHENBILANZ

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 0,60 ha groRen Bebauungsplanes
"Wohnprojekt Sudstadt" umfasst gemaf Planeintrag und der schwarzgestrichelten
Bandierung vollstandig die stadtischen Flurstiicke Nr. 1159 (Grunanlage) und

Nr. 1161 (Verbindungsweg zwischen Ziegel- und Tannenbergstral3e). Die westliche
Begrenzung des Plangebietes bildet die Tannenbergstral3e. Im Stden, Norden und

Osten wird das Plangebiet durch private Grundstticke begrenzt.

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgefiiges und ist dem ndrdlichen
Teil der Ravensburger Stdstadt zuzurechnen. Die umgebenden Gebaude des nord-
lich gelegenen Wohnquartiers ZiegelstralRe / Bismarckstral3e sowie die Gebaude ent-
lang der Tannenberg- und Goethestral3e sind Giberwiegend in den 40er und 50er
Jahren des letzten Jahrhunderts entstanden. Nordéstlich des Plangebietes befindet
sich die Neuwiesenschule (Grundschule mit Werkrealschule).

Das Plangebiet selbst ist derzeit eine unbebaute Freiflache, die als (Ball-) Spielflache
genutzt wird und insbesondere am sudlichen und westlichen Rand von teils hohen
Baum- und Heckenpflanzungen eingegriint ist. Es befinden sich nicht mehr genutzte
Schulsportstatten (50m-Aschenbahn, KugelstoRanlage) im Plangebiet. Bestandteil
des Geltungsbereichs ist der Verbindungsweg zwischen Tannenbergstral3e und
Ziegelstral3e, der ein ausgeschilderter Radweg und in seinem westlichen Teilstlick mit
entsprechender Breite ausgebaut ist. Der Ostliche Teil des Verbindungsweges ist eine
Anliegerstralie, die der Erschliessung der angrenzenden Gebaude dient. In der un-
mittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich tberwiegend Wohngebaude,
an der Tannenbergstral3e und an der sudlich gelegenen Goethestral3e befinden sich
vereinzelt Handwerksbetriebe. Stdostlich des Plangebietes befindet sich der Nahver-
sorgungsbereich Goetheplatz mit Betrieben des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfs. Uber die Bushaltestelle Goetheplatz ist das Plangebiet gut an das OPNV-Netz
angeschlossen.

Die zwel- bis dreigeschossigen Wohngeb&ude noérdlich des Plangebietes haben
Satteldacher oder steil geneigte Krippelwalmdacher, die Gberwiegend zweige-
schossigen Gebaude an der Tannenbergstral3e haben Satteldacher, ebenso wie die
sudlich an das Plangebiet angrenzenden zweigeschossigen Gebaude an der Goethe-

stralle.
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3.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Bebauungsplan "Bebauungsplandnderung im Gebiet zwischen Ziegel-, Bismarck-,
Tannenberg- und Goethestral3e", rechtskraftig seit 02.06.1964, ist im Bereich des
Plangebietes ein Baugrundstick fur den Gemeinbedarf mit einer Uberbaubaren
Flache, 6ffentliche Grunflache und Verkehrsflache festgesetzt. Das Flurstick Nr. 1159

sowie die Verkehrsflache befinden sich im Eigentum der Stadt Ravensburg.

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental sind fur den Planbereich Grun- und Wohnbauflachen dargestellt. Die
Darstellung des Flachennutzungsplans wird im Wege der Berichtigung nach Inkrafttre-

ten des Bebauungsplans angepasst.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Gemeinderat hat am 14.10.2009 dem Grundsatzbeschluss zur stadtischen
Wohnungsfirsorge 2015 zugestimmt. Bestandteil des Beschlusses ist es im Plange-
biet Gebaude flr den geférderten Mietwohnungsbau zu entwickeln. Hintergrund ist
der Ruckgang des sozialen Wohnungsbaus wegen der anhaltenden Wirtschaftskrise.
Im Wohnungsbericht 2008 wurde festgestellt, dass der Stadt Ravensburg kinftig
Wohnungen mit Belegungsrechten fehlen werden. Um diesem Trend entgegen-
steuern zu kénnen, soll das Quartier zwischen Bismarck-, Tannenberg- und Ziegel-

stral3e baulich ergéanzt und aufgewertet werden.

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das stadtische Flurstiick Nr. 1159 ist eines der letzten groReren unbebauten Grund-
stiicke in der Ravensburger Sudstadt. Das Grundstiick war als Erweiterungs- bzw. Er-
ganzungsflache der Neuwiesenschule vorgesehen, was aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans von 1964 hervorgeht. Die Flache wird fur den vorgesehenen Zweck
nicht mehr bendtigt. Die Nutzung als (Ball-) Spielflache in der bestehenden Flachen-
grol3e ist angesichts vorhandener Spiel- und Freiflachen fur unterschiedliche Alters-
gruppen in geringer Entfernung (Neuwiesenschule, Moltkeplatz) ebenfalls entbehrlich.
Der Bebauungsplanung liegt das stadtebauliche Konzept zugrunde, durch die geplan-
ten Wohngeb&ude einen grof3ziigigen und belebten Innenhof zu bilden, der langfristig
eine Fortsetzung in das nordlich gelegene Wohnquartier Ziegelstral3e / Bismarck-

stralRe finden und so einen Beitrag zur Stadtteilaufwertung und zur Identifikation der

"WOHNPROJEKT SUDSTADT" Seite 3 von 11 TEIL Il - BEGRUNDUNG (Entwurf v. 02.11.2010)



umliegenden Bewohner mit ihrem Stadtquartier leisten kann. Die stadtebauliche

Kornigkeit der vorhandenen Gebaude wird durch die geplanten Baukérper aufge-

nommen und durch die gewéhlte Dachform eines Flachdachs in eine eigenstandige

Architektursprache weiterentwickelt, die angesichts der relativ grol3en Abstande unter-

einander sowie zu den angrenzenden Gebauden und Grundstiicken sowie der Ab-

schirmung durch Bepflanzung stadtebaulich vertretbar ist.

Aufgrund der Anregungen des Gestaltungsbeirats, demnach eine klare und eindeutige

Gebaudekubatur fur einen Teil der Geb&ude stadtebaulich vertretbar ist und um die

Flexibilitat des stadtebaulichen Konzeptes zu gewahrleisten, wird fur das dstlich gele-

gene Baufeld eine bis zu viergeschossige Bebauung planungsrechtlich i. S. einer An-

gebotsplanung ermdglicht. In diesem Bereich werden Beeintrachtigungen der Nach-

bargrundstiicke aufgrund der relativ grol3en Gebaudebstande, der vorhandenen

benachbarten Nutzungen und der Geb&ude- und Nutzungsausrichtung auf den Nach-

bargrundstiicken nicht gesehen.

Dem Bebauungsplan werden folgende wahrend der Planbearbeitung konkretisierte

Planungsziele zu Grunde geleqt:

»  Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal3 § 4 BauNVO 1990

»  Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen als Mischverkehrsflache und als Geh-
und Radweg

»  Festsetzung von Gebaudehohen, die im 6stlichen Teil des Plangebietes vier-
und im westlichen Teil des Plangebietes dreigeschossige Wohngebaude mit be-
griuntem Flachdach erméglichen

»  ebenerdige Anordnung von Stellplatzen oder Garagen und deren Anbindung an
die Ziegel- bzw. Tannenbergstralie

»  Erhaltung und Ergadnzung der wesentlichen Griinstrukturen und Entwicklung

randlicher Eingrinungen

7.  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Artenschutz

Gemal 8§ 44 BNatSchG (i. V. m. 8 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder
streng geschutzte Arten (gemaR Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstétten zu zerstoren. Die streng geschitzten Arten dirfen nicht
einmal gestort werden, wenn dadurch der Erhaltungszustand der betroffenen
Population erheblich beeintrachtigt werden wirde.
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Das Plangebiet ist aufgrund der bereits bestehenden dichten Bebauung im Umfeld
und den Storeinflissen durch Spielplatznutzung, Wohnumfelderholung, eventuell
streunenden Hauskatzen sowie einem Gewerbebetrieb fir seltene und i. d. R. stéran-
fallige 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
dichte hohe Laubhecke und die Gro3gehdlze (Laubbaume) an der stdlichen und 6st-
lichen Grenze des Plangebietes stellen Habitatstrukturen dar, die fur die Tierwelt von
Okologischer Bedeutung sind. Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstétten einzelner Vogelarten, welche zu den besonders geschiitzten Tierarten
zéhlen, kénnen durch den Wegfall einiger dieser Grinstrukturen nicht ganz ausge-
schlossen werden. Da Teile der Hecke erhalten bleiben und Nachpflanzungen vorge-
nommen werden, stehen somit weiterhin Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zur
Verfligung. Zusatzlich kénnen erhebliche Stérungen bei einer Rodung aul3erhalb der
Vegetationsperiode vermieden werden. In unmittelbarer Nahe befinden sich zudem
grolRere zusammenhangende Grunrdume (Neuwiesenschule, Schillerplatz, Goethe-
platz) in denen Ausweichquartiere zur Verfiigung stehen. Da die im Gebiet potenziell
britenden Vogelarten ihr Nest zudem jedes Jahr neu bauen, bleibt die 6kologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im rdaumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfillt. Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die o. g.
Vermeidungsmalinahmen abgewendet werden; artenschutzrechtliche Verbote werden
somit nicht verletzt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine be-
sonders 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 sind damit als nicht geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Art-

erhaltung einzustufen.

Schutzgut Mensch
Fur das Schutzgut Mensch sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da sich
Art und Mal3 der Nutzung aus der umgebenden Bebauungsstruktur ableiten lassen.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und Oberflachengewasse r

Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten einzelner Vogelarten
kénnen durch den Wegfall bisher vorhandener Grunstrukturen nicht ganz ausge-
schlossen werden. Da Teile der Hecken und Gehdlze jedoch erhalten bleiben und

Nachpflanzungen vorgenommen werden, stehen weiterhin Nist-, Brut-, Wohn- oder
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Zufluchtsstatten zur Verfigung. Die Grinflache selbst ist eine innerstadtische, intensiv
gepflegte Flache ohne besondere Bedeutung fiir die drtliche Fauna. Empfindlichkeiten
der Schutzgiter gegenuber der Planung bestehen daher nicht. Im Plangebiet sind

keine Oberflachengewéasser betroffen.

Schutzguter Boden und Grundwasser

Durch die Bodenversiegelung mit baulichen Anlagen geht die nattrliche Funktion des
Bodens in den betroffenen Bereichen verloren, die jedoch aufgrund der grof3en nicht
Uberbaubaren Flachen weniger erheblich sind. Empfindlichkeiten der Schutzguter ge-
genuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgtter Luft und Klima

In der Klimafibel des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben ist das Plangebiet
als locker bebaute Siedlungsflache und talseitiger Teil des von Nordosten einstrémen-
den Bergwindsystems mit Kaltluftstromen mittlerer Volumenstromdichte dargestellt.
Aufgrund der relativ groRen Gebaudeabstande sowie durch die regulierende Funktion
der geplanten Dachbegrinung wird der Luftaustausch als gewdahrleistet angesehen,

sodass Empfindlichkeiten der Schutzguter gegentber der Planung nicht bestehen.

Schutzgut Landschaft
Das Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt. Bezlige zur
freien Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentiber der

Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter im denkmalrechtlichen Sinne be-
troffen. Das ndrdlich gelegene Wohnquartier Ziegelstral3e / Bismarckstral3e aus den
1950er Jahren sowie die Bebauung entlang der Tannenbergstralie bieten ein in wei-
ten Teilen noch vorhandenes homogenes Bild des zeitgendssischen Stadtebaus mit
entsprechender Freiflachengestaltung. Aufgrund der relativ groRen Abstande werden

die Quartiere durch die vorliegende Planung jedoch nicht beeintrachtigt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelts  chutzes
Aus der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Schutzguiter und keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

8. PLANVERFAHREN

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren

nach 8 13a BauGB durchzufihren sind erfullt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb

"WOHNPROJEKT SUDSTADT" Seite 6 von 11 TEIL Il - BEGRUNDUNG (Entwurf v. 02.11.2010)



des Siedlungsgefliges von Ravensburg und ist bereits erschlossen. Die zulassige
Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Im be-
schleunigten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach
8 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 verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Im Plangebiet gilt bereits ein Bebauungsplan von 1964 als 6ffentliches Bau-
recht. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens ist daher nicht erforderlich.

9. ALTLASTEN

Das Plangebiet wurde geotechnisch untersucht. Bei den Sondierungen wurden
Flachen von Auffullungen gefunden, deren Untersuchung aber keine Hinweise auf
vorhandene Altlasten ergab.

10. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
Das Plangebiet ist tiber die TannenbergstralRe und die Ziegelstral3e verkehrstech-
nisch erschlossen. Aufgrund der Mdglichkeit einer direkten Ausfahrt in die Tannen-
bergstral3e sowie der Annahme, dass sich der Verkehr in der Tannenbergstral3e
schnell und ohne Wartezeiten bei der Einfahrt in die Stral3e verteilen wird, wird im
Westen des Plangebietes die Mehrzahl der erforderlichen Stellplatze angeordnet. Der
weniger leistungsfahige Verbindungsweg zur Ziegelstral3e - der eine wichtige und
ausgeschilderte Radwegverbindung ist - kann entlastet werden, wird aber noch einen
Teil der Verkehrsbewegungen aufnehmen. Die Anbindung des Plangebietes an das
OPNV-Netz mit der nahegelegenen Bushaltestelle am Goetheplatz ist als aulzeror-
dentlich gut zu bezeichnen, so dass die festgesetzten Flachen fir Garagen und
Stellpléatze ausreichend sind.
Das Plangebiet ist entsorgungstechnisch bereits erschlossen und entwassert, wie
nahezu die gesamte Ravensburger Sudstadt, im Mischsystem. Da die oberflachen-
nahen Bodenschichten keine ausreichende Versickerungsfahigkeit aufweisen und
aufgrund des relativ hoch anstehenden Grundwassers ist es erforderlich die Ent-
wasserung des Plangebietes lber den zu ertlichtigenden Mischwasserkanal im Ver-
bindungsweg zwischen Tannenbergstrall3e und Ziegelstral3e zu konzipieren. Um den
Kanal zu entlasten, werden im Bebauungsplan wasserdurchlassige Beldge und

speicherfahige Dachbegriinungen festgesetzt.
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11. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind - bis auf vereinzelte Hand-
werksbetriebe - ausschliesslich Wohngebaude vorhanden. Daher wird eine Nutzung
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem fachenintensive Nutzungen (Garten-
baubetriebe) und Nutzungen, die mit dem vorhandenen Charakter des Gebietes nicht
im Einklang stehen (Gewerbebetriebe) ausgeschlossen. Da das Plangebiet tber die
als Wohnstral3e zu charakterisierende Tannenbergstral3e erschlossen wird, werden
verkehrsintensive Nutzungen (Tankstellen) ausgeschlossen.

Bauweise, Baugrenzen, Flachen fir Stellplatze und ~ Garagen sowie Mal3 der bau-

lichen Nutzung

Der festgesetzten Bauweise, den Baugrenzen sowie dem Malf3 der baulichen Nutzung
liegt das stadtebauliche Konzept zugrunde, welches vier in L&dnge und Breite gleich-
artige Wohngebaude zwischen drei und vier Geschossen vorsieht. Mit den festge-
setzten Baugrenzen werden grof3ziigige Abstande der Gebaude untereinander und zu
den Nachbargrenzen eingehalten, um die verbleibenden Freiflachen als gemein-
samen Kommunikations- und Quartierstreffpunkt ausgestalten zu kénnen. Mit den im
Westen des Plangebietes angeordneten Flachen fur Stellplatze und Garagen kdnnen
kurze Wege zur Erschliessungsstral3e gewahrleistet und das Quartiersinnere vom Be-
wohnerverkehr freigehalten werden. Aufgrund des Niveauunterschieds durch die vor-
handene Boschung zur Tannenbergstral3e und der randlichen Eingriinung sowie der
Gliederung der zwischen Stellplatzflache und Tannenbergstraf3e verbleibenden Frei-
flache mit Baumen ist der Sichtschutz gegentber des offentlichen Raumes gewahr-
leistet. Mogliche Beeintrachtigungen der umgebenden Grundstiicke durch Bewohner-
verkehr werden dadurch auf das Notwendigste begrenzt.

Mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung kénnen den modernen Wohnungs-
anforderungen und dem Ort angemessene Gebaudekubaturen realisiert werden, die
durch eine eigenstandige Architekturgestaltung eine neue Quartiersmitte bilden. Die
festgesetzte Gescholdflachenzahl ermoéglicht eine umfeldvertragliche Ausnutzung, die
stadtebaulich vertretbar ist.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Die festgesetzten Pflanzbindungen sind zur Erhaltung des Ortsbildes und dem Erhalt
von Nistplatzen fir Vogel erforderlich. Auf3erdem dienen die festgesetzten Pflanzbin-
dungen und -gebote dem Sichtschutz und der weitgehenden Beibehaltung des Pri-
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vatsspahre der angrenzenden privaten Freiraume. Entlang des Verbindungsweges
zwischen Tannenbergstral3e und Ziegelstral3e bildet das Pflanzgebot Sichtschutz und

Pufferzone zu der relativ nahe am Weg gelegenen Wohnbebauung.

Verkehrsflachen und Leitungsrechte

Das Plangebiet ist durch die Tannenbergstralie sowie Uber den Verbindungsweg
zwischen Tannenberg- und Ziegelstral3e bereits erschlossen. Der Verbindungsweg ist
als ausgeschilderter Radweg von besonderer Bedeutung fiir die sichere Erreichbar-
keit der Neuwiesenschule und der Innenstadt. Zur Sicherung der vorhandenen Er-
schliessungen sind Festsetzungen zu Stral3enverkehrs- sowie Geh- und Radweg-
flachen und zur Bestandssicherung von Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich.
Die festgesetzten Stral3enverkehrs-, Geh- und Radwegflachen entsprechen der Be-
standssituation. Im Bereich der festgesetzten Leitungsrechte verlaufen unterirdische
Versorgungsleitungen, deren Erhalt fir eine dauerhafte Versorgung des Plangebietes

erforderlich ist.

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) BAUGB UND BE-

TEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1) BAUGB

Im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 11.01.2010 bis

25.01.2010 wurden von Burgern keine Stellungnahmen abgegeben. Zum Hochbau-

projekt wurden am 04.11.2009 und am 23.09.2010 Burgerversammlungen durchge-

fuhrt. Folgende vorgebrachte Stellungnahmen betreffen die Bebauungsplanung:

»  eine bessere Einfugung kleinerer Geb&ude mit Satteldachern in die umliegende
Siedlungsstruktur,

» die aus Sicht der Burger unzureichende Anzahl der Bewohnerstellplatze sowie
die unbefriedigende offentliche Parkplatzsituation im Bereich des Nahversor-
gungszentrums Goetheplatz,

»  die Parkierung durch Ortsfremde entlang des Verbindungsweges zwischen
TannenbergstralRe und ZiegelstralRe obwohl der Weg durch Beschilderung nur
fur Anlieger freigegeben ist,

»  Verlust der offentlichen Spielplatzflache durch die geplante Bebauung

Die festgesetzten Baugrenzen und die offene Bauweise ermdglichen Gebaudekuba-

turen, die aus der bestehenden stadtebaulichen Kornigkeit abgeleitet sind. Durch die

festgesetzte Dachform wird eine eigenstandige zeitgendssische Architektursprache
ermoglicht, die aufgrund der 6rtlichen Situation, der umfangreichen Eingriinung des

Plangebietes sowie der relativ groRen Abstande der Gebaude untereinander und zu
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den Nachbargrenzen stadtebaulich vertretbar ist. Die Anbindung des Plangebietes an
das OPNV-Netz mit der nahegelegenen Bushaltestelle am Goetheplatz ist als auRer-
ordentlich gut zu bezeichnen, sodass die festgesetzten Flachen fir Garagen und
Stellplatze als ausreichend zu bezeichnen sind. Die 6ffentliche Parkplatzsituation an
der Ziegelstral3e im Zusammenhang mit dem Nahversorgungsbereich Goetheplatz ist
als ausreichend zu bezeichnen, zumal bei den stralenbegleitenden 6ffentlichen Stell-
platzen eine 30-minltige Umschlagszeit durch Beschilderung angegeben ist. Die
Nutzung als (Ball-) Spielflache in der bestehenden Flachengrolie ist angesichts vor-
handener Spiel- und Freiflachen fur unterschiedliche Altersgruppen in geringer Ent-
fernung (Neuwiesenschule, Moltkeplatz) entbehrlich. Das stadtebauliche Konzept
sieht fr den Bereich zwischen den geplanten Gebauden eine gestaltete Spiel- und
Begegnungszone vor, die fur den Verlust der Spielflache einen entsprechenden Aus-
gleich bieten kann. Im Ubrigen ermdglicht der bereits rechtskraftige Bebauungsplan
von 1964 bereits eine Bebauung.
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden vom 04.12.2009 bis
15.01.2010 wurden Stellungnahmen abgegeben, die sich auf folgende Sachverhalte
bezogen:
»  Erforderlichkeit eines Leitungsrechts im Verbindungsweg zwischen Tannenberg-
stralR3e und ZiegelstralRe
»  Verfugbarkeit von Sammelplatzen fur Abfallbehéalter
»  Priufung der Moglichkeit zur Verpflanzung der entfallenden Baume
Im Bebauungsplanentwurf werden Flachen mit Leitungsrechten und Flachen fur die
Aufstellung von Abfallbehaltern am Abfuhrtag festgesetzt. Eine Verpflichtung zur Ver-
pflanzung entfallender Baume kann planungsrechtlich nicht festgesetzt werden und
obliegt der Verantwortung des Grundstickseigentimers.

13. FLACHENBILANZ

Wohnbauflache WA ca. 0,52 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,08 ha
Plangebiet gesamt ca. 0,60 ha
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14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

StralR3en- und Wegebau ca. 93.000 €

Kanalbau ca. 40.000 €

Summe ca. 133.000€
Aufgestellt:

Ravensburg, den 02.11.2010
Stadtplanungsamt / Storch

Klink
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