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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss am 06.05.2009
2. Bekanntmachung des Aufstellungbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 09.05.2009
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegun gsbeschluss

durch den Technischen Ausschuss am 13.04.2011
4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 1 6.04.2011

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 23.03.2011 gem. § 3 (2 ) BauGB vom 26.04.2011
bis 26.05.2011

6. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

Ravensburg, .......ccccceeeeune
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom ............... . ..... Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefiihrt.

Ravensburg, ........ccccceeeue
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsver bind-
lichkeit des Bebauungsplanes am ...................

Ravensburg, .......cccccceeeue
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein

Ravensburg, .......ccccceeeenne

(SPA)
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TEILI TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes v. 22.07.2009 (BGBI. | S. 1509).

2. 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).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)
i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

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 gedndert am 29.07.2010
(GBI. S. 555, 558)

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

Mit Inkrafttreten 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. 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 kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur 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.

@ 1.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
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Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 4, Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 genannten
Nutzungen (sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) nicht zulassig.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ist die in § 6 Abs. 3 genannte Ausnahme (Vergniigungssstéatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

0,30*

*Zahlenwert nur Beispiel

*Zahlenwert nur Beispiel

HbA 10,00m*

*Zahlenwert nur Beispiel

WH 6,00m*

*Zahlenwert nur Beispiel

2.1. Zulassige Grundflachenzahl

Im WA 1 bis WA 3 ist die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl mit Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zuldssig.

2.2. Zulassige Geschof¥flachenzahl

Bei der Berechnung der GeschoRflachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen
auch in Nicht-Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde vollstdndig mitzurechnen.

2.3. Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulédssige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m Uiber der maR-
gebenden Stralenhdhe.

Die maRRgebende StralBenhdhe ist die mittlere StralRenhéhe zwischen den Héhen in Ver-
langerung der seitlichen AuRenkanten des Hauptbaukérpers bis zur Mitte der hangaufwarts
liegenden o6ffentlichen Verkehrsflache.

2.4. Wandhoéhe

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) ist festgesetzt in m Gber der maRgebenden
Straflenhdhe.

Die maRgebende Stralenhohe ist die mittlere Stralenhéhe zwischen den Héhen in Ver-
langerung der seitlichen AuRenkanten des Hauptbaukérpers bis zur Mitte der hangaufwarts
liegenden 6&ffentlichen Verkehrsflache. Als Messpunkt der Wandhéhe gilt der Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluf der Wand.

Die Uberschreitung der maximal zuldssige Wandhéhe mit untergeordneten Bauteilen (z. B.
Balkongelédnder, Dachaufbauten) ist zulassig.

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

3.1. Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gemaR § 23 BauNVO durch die
Baugrenzen im Lageplan.

Die Uberschreitung der Baugrenzen auch mit untergeordneten Bauteilen ist nicht zulassig.

3.2. Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und Garagen
Tg / Ga: Zuldssig sind Tiefgaragen und Garagen
Tiefgaragen und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen und der hierfur fest-

gesetzten Flachen zuldssig. Von der Tettnanger Str. ist je Grundstiick nur eine Zufahrt bis
zu einer Breite von 6,50m zulassig.
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3.3. Flachen fur Stellplatze

Entlang der FederburgstralRe und der Minneggstraf3e sind im WA 1 bis WA 3 zwischen
StralRenbegrenzungslinie und der festgesetzen Baugrenze je Grundstiick Stellplatze bis
zu einer Lange von 6,50m zulassig.

Entlang der FederburgstralRe und der MinneggstralRe sind im WA 1 bis WA 3 innnerhalb der
erweiterten seitlichen Abstandsflachen Stellplatze nur bis zu einer Tiefe von 6,00m zulassig,
gemessen ab der festgesetzten StralRenbegrenzungslinie.

3.4. Bauweise

L max. 22m

Es ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebdudeldnge be-
tragt 22m. In der Anbauzone darf die Gesamtldnge von Gebéaudeteilen héchstens 70% der
Lange des Hauptbaukérpers betragen.

Die Tiefe erweiterter seitlicher Abstandsflachen betragt 4,00m, innerhalb derer Geb&ude und
Gebaudeteile nicht zuléassig sind.

Ausnahmsweise kénnen Tiefgaragen in den erweiterten seitlichen Grenzabstédnden zuge-
lassen werden, um die Funktionsfahigkeit der Tiefgarage zu gewahrleisten.

«—> 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. StraRenverkehrsflachen

4.2. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: FuBgéngerbereich

4.3. Verkehrsgriin als Bestandteil der Verkehrsanlage

4.4. Strassenbegrenzungslinie

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)

) g
o e 6.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
0 O0O0O0Qa Bepflanzungen mit folgenden Pflanzfestsetzungen:

Pflanzung von einheimischen Strauchern und Laubgehdlzen (Pflanzqualitat: Strauch,
2-mal verpflanzt, Héhe: 100 - 150 cm; Pflanzdichte: mind. 1 Strauch / 5 gm). Vorhan-
dene Laubgehdlze entsprechender Pflanzqualitat sind auf die Zahl der zu pflanzenden
Gehdlze anzurechnen.

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

Die Flache fur Anpflanzungen darf fir Zufahrten in einer Breite von héchstens 6,50m
unterbrochen werden.
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6.2. Anpflanzen von Baumen ohne festen Standort (Pflanzgebot)

Auf den Grundstiicksflachen ist pro 300m? Grundstiicksflache ein einheimischer mittel- bis
groRRkroniger Laubbaum (StU 16 - 18 cm) / Obstbaum (StU 12 - 14 cm) zu pflanzen, dauer-
haft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Vorhandene Laubgehdlze entsprechender
Pflanzqualitat sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

6.4. Regenwasserriickhaltung

Flachdacher und flach geneigte Dacher aller baulichen Anlagen mit einer Dachneigung

bis zu 10° sind mit einer Substratschicht von mindestens 10cm zu versehen und zu be-
grinen. Hiervon ausgenommen sind Terrassen und erforderliche Flachen fiir technische
Aufbauten. Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind entsprechend zu
begriinen.

Unterirdische Teile baulicher Anlagen sind mit mindestens 50cm Erdiiberdeckung herzu-
stellen und zu begriinen.

Stellplatze und Hauszugénge sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

m 7.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

o o o 7.2. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und unterschiedlicher Festsetzungen
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

“ 7.3. Mit Geh-, Fahr- oder Leitun 5 inschri
3. ; gsrechten zu belastende Flachen gem. Planeinschrieb
/G/M (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GR Mit Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit

7.4. Schallschutzvorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4 4 & | Entlang den festgesetzten Linien ist fir Gebaude mit Aufenthaltsraumen ent-
sprechend der DIN 4109 fiir den festgestellten Schallpegelbereich IV das
SchallddmmmanR der Auflenbauteile nachzuweisen und zwar fur Gebaude mit
folgenden Raumarten:

a) Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien: erf. R'w, res 45 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse V nach DIN 2719)

b) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdumen u. &.: erf. R'w, es 40 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse IV nach DIN 2719)

c) Burordume u. a.: erf. R'w,s 35 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse 11l nach DIN 2719)

2 A a | Entlang den festgesetzten Linien ist fur Gebaude mit Aufenthaltsraumen ent-
sprechend der DIN 4109 fir den festgestellten Schallpegelbereich Il das
SchallddmmmanR der Auf3enbauteile nachzuweisen und zwar fir Gebaude mit
folgenden Raumarten:

a) Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien: erf. R'w,res 35 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Ill nach DIN 2719)

b) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraumen u. a.: erf. R'w, res 30 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Il nach DIN 2719)

c) Blirordume u. a.: erf. Rw.»s 30 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Il nach DIN 2719)
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7.5. Herstellung der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Randeinfassungen mit Hinterbeton, Betonsockel infolge der Herstellung der
Verkehrsanlagen sowie StralRenbeleuchtungsmasten, Beleuchtungskérper und das Verlegen

der Anschlusskabel fiir die StralRenbeleuchtung sind vom Eigentiimer auf seinem
Grundstiick zu dulden.

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

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zuléssig.

8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

Planungsrechtliche Festsetzungen

1

2

3

4

1. Fullschema der Nutzungsschablone

1 Art der baulichen Nutzung

2 maximal zulassige Grundflachenzahl

3 Bauweise (a = abweichende Bauweise) und maximal zuldssige Gebaudelange

4 maximal zulassige GeschoRflachenzahl

5 max. zuladssige Hohe der baulichen Anlagen (HbA) und max. zulassige Wandhéhe (WH)

2. Gewasserschutz

Mit Ruicksicht 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 erh6hen
den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss. Gewasserschonendere Altenativmaterialien
sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

3. 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.

Der Oberboden ist gemaRk BodSchG fachgerecht abzutragen, zu lagern und wiederzuver-
wenden. Die Lagerung des Oberbodens in Mieten ist bis zu 1m Héhe zuldssig. Bei Lagerung
von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung anzuséen. DIN 18915
ist anzuwenden.

4. Freiraumen der Baufelder auferhalb der Brutzeit von Végeln

Die Baufelder sind zum Schutz briitender Végel nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Fe-
bruar freizurdumen.

5. Schutz vor Luftverunreinigungen

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe diirfen nur in Feuerstatten ver-
brannt werden, die den Bestimmungen der jeweils geltenden Kleinfeuerungsanlagenver-
ordnung entsprechen.

6. Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEW&rmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmaf3-
nahmen werden ausdriicklich empfohlen.
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7. Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen o. &.) ist das Regierungsprasidium Tlbingen, Fachbereich Archaologische Denk-
malpflege unverziiglich zu benachrichtigen.

8. Objektbezogene Baugrunduntersuchung und Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Beweissicherungsver-
fahren durchzufuhren.

C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

— 1. Vorhandene Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummer

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

L/ s ;
‘Ilﬂ 3. Vorhandene Neben- und Hauptgebdude mit Hausnummer

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

D. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1. Dach / Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Dachdeckung

Die Dachformen und -neigungen der Hauptbaukérper sind gemaf den Eintragungen in den Nutzungsschablonen
festgesetzt. Das Dach ist als symmetrisches Dach mit beiseitig gleicher Dachneigung herzustellen.

Dachflachenfenster, Dacheinschnitte und Dachaufbauten (z. B. Dachgauben, Quergiebel, Zwerchgiebel) dirfen
in ihrer Gesamtlange 40% der zugehdérigen Trauflange nicht tberschreiten. Von Ortgdngen, Kehlen und Graten
ist ein Abstand von mindestens 1,50m mit der AuRenkante, vom First des Hauptdaches ist mindestens 1,00m
einzuhalten. Je Dachflache ist nur eine Form von Dachaufbau oder Quergiebel zulassig.

Als Material fiir die Dacheindeckung sind nur unglasierte Dachziegel / Dachsteine in roten, braunen und
anthrazitfarbenen Ténen zuldssig. Fir Dachaufbauten und zur Solarenergienutzung sind andere Arten der
Dacheindeckung zulassig.

Der Anteil von Flachdachern und Dachterrassen darf maximal 20% der Geb&udegrundrissflache des Hauptbau-
kérpers betragen.

1.2. Gestaltung von Garagen und hochbaulichen Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO

Freistehende Garagen, offene Garagen sowie Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sind nur mit begriintem
Flachdach oder erdiberdeckt zulassig.

1.3. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind grelle Farbténe unzulassig.
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2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Grundstiicksflichen sowie Einfrie-
dungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

In den erweiterten seitlichen Abstandsflachen ist eine unbebaute und unbefestigte Freiflache mit einer Tiefe
von mindestens 2,50m gartnerisch anzulegen. Der natirliche Geléndeverlauf ist zu erhalten. Hiervon aus-
genommen sind Flachen fur Stellplatze entlang der Federburgstralle und der Minneggstralle.

Entlang der FederburgstraRe und der MinneggstrafRe sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,20m
zulassig. An der Tettnanger Str. sind tote Einfriedungen und Stitzmauern entlang der &ffentlichen Verkehrs-
flache bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig.

Stutzmauern fur Gelandeabfangungen sind bis zu einer H6he von 1,20m zuldssig und zu begriinen. Der Abstand
zwischen erforderlichen Stiitzmauern fiir héhere Gelandeabfangungen muss mindestens 2,40 m betragen.

3. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Niederschlage von Dachflachen sind zu sammeln und in gedrosselter Weise an die Kanalisation abzugeben. Art
und GréRe der Oberflachenwasserriickhaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem Tiefbauamt abzu-
stimmen.

4. Hinweise

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

Ortliche Bauvorschriften Fullschema der Nutzungsschablone
1

1 Dachform und Dachneigung
(SD = Satteldach, WD=Walmdach, PD=Pultdach, FD=Flachdach)

Aufgestellt:
Ravensburg, den 23.03.2011

Stadtplanungsamt / Storch

Klink
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Erlauterungsskizze der Festsetzungen und Vorschriften
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. GESAMTKONZEPT FEDERBURGSTRASSE / BANNNEGGHANG

6. ERFORDERNIS DER PLANUNG
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 3,22 ha grol3en Bebauungsplanes
"Teilbereich 2 - Minneggstral3e / Federburgstralde / Tettnanger Stral3e" umfasst ge-
malf Planeintrag und der schwarzgestrichelten Bandierung den Bereich, der im
Westen von der Tetthanger Strafl3e und im Osten von den an die Federburgstralie
grenzenden privaten Grundsticksflachen begrenzt wird. Im Stiden reicht der
Geltungsbereich des Bebauungsplans bis zur Grinflache an der Einmindung der Fe-
derburgstral3e in die Tettnanger Stral3e Im Norden befinden sich die privaten Grund-
stiicke zwischen Goetheplatz / Seestral3e und Minneggstral3e sowie einige private
Grundsticke zwischen Minneggstral3e und FederburgstralRe innerhalb des Plange-

biets.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges sudlich
der Ravensburger Altstadt im westlichen Bereich des sogenannten Bannegghangs
zwischen Tettnanger Stral3e und Federburgstral3e Das Geldnde ist in Ost-West-
Richtung von der Federburgstral3e zur Tettnanger Stral3e sehr steil abfallend mit
Hoéhenunterschieden von bis zu 15 m. Das Plangebiet ist Gberwiegend mit Wohnge-
bauden bebaut, deren Hauszugange sich an den hangaufwarts liegenden Stral3en
(Federburgstral3e bzw. Minneggstral3e) befinden. Im ndrdlichen Bereich des Plange-
biets zwischen Goetheplatz und Minneggstral3e befinden sich in einzelnen Gebauden
neben Wohnungen auch Dienstleistungs- und Bironutzungen, die von den talseitigen
Verkehrsflachen (Goetheplatz bzw. Tettnanger Stral3e) aus zuganglich sind. Die tber-
wiegende Mehrzahl der Gebaude befindet sich an den hangaufwarts liegenden
Stral3en und bildet entlang der FederburgstralRe eine deutliche Raumkante im
Stral3enraum.
Die stadtebauliche Kérnung aus den Anfangen der Siedlungsentwicklung am
Bannegghang war durch bis zu zweigeschossige Gebaude mit geneigten Dachern
und grof3ziigigen Gebaudeabstanden gepréagt, deren rechteckige Grundflachen ein
Seitenverhéltnis von ca. 1 zu 1,5 aufwiesen. Entlang der Federburgstral3e ist das
Plangebiet mehrheitlich mit traufstandigen, von der Federburgstral3e zweigeschossig
wirkenden Gebauden mit geneigten Dachern bebaut. Die Bebauung im nordlichen Be-
reich des Plangebiets — entlang der Minneggstral3e — ist hinsichtlich Gebaudestellung
und Dachform heterogener. Die Mehrzahl der Grundstiicke — insbesondere solche mit

intensiver Bebauung — werden vom motorisierten Individualverkehr von der talseits
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liegenden Tettnanger Stral3e erschlossen. Die Tettnanger Stral3e wird als Ver-
bindungsstralRe zwischen der Innenstadt und den sidlich gelegenen Stadtbereichen
genutzt, ist aber durch Verkehrsberuhigungsmafl3nahmen (Tempo 30, alternierende
Langsparkstande, Rechts-vor-Links-Regelung) in ihrer Bedeutung nachgeordnet.
Durch die Nahe zur Innenstadt, die attraktive Westhanglage sowie die steil geneigten
und relativ tiefen Grundstticke mit Aussicht Gber das Schussental sind seit den 1970er
Jahren beidseitig der FederburgstralRe grof3volumige Gebaudekubaturen fur Mehrfa-
milienh&user entstanden, welche die Grundsticke teils bis zur Obergrenze der bau-
lichen Ausnutzung beanspruchen. Die mit dieser baulichen Verdichtung einher-
gehende Zunahme des Anwohnerverkehrs in Verbindung mit der Parkierungssituation
in dem als Radwegeverbindung zwischen Innenstadt und Weingartshof beschilderten
und ohnehin sehr engen Stralenraum der Federburgstral3e wird von den Anwohnern

als problematisch empfunden.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet sind derzeit folgende Satzungen geltendes Planungsrecht, die durch

den Bebauungsplan "Teilbereich 2 - MinneggstralRe / Federburgstrale / Tettnanger

Stral3e" innerhalb dessen Geltungsbereichs geandert werden:

— Ortsbaustatut vom 09.02.1876 / 10.04.1907

— Baulinienplan Nr. 5.4 "Baulinienplan tber den stdlichen Teil der Stadt", genehmigt
am 21.03.1907,

— Baulinienplan Nr. 49.1 "Baulinienplan tiber Veranderungen an der Federburg- und
Minneggstraf3e", genehmigt am 05.09.1935

— Baulinienplan Nr. 93 "Baulinienplan tGber Veranderungen an der Federburg- und
Tettnanger Stral3e", genehmigt am 31.01.1938,

— Bebauungsplan Nr. 189 "Bebauungsplananderung zwischen Urbanstral3e und
Federburgstral3e”, rechtsverbindlich seit 26.05.1967

Die Flachen — mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sowie ein-
zelner stral3enbegleitender Flachen an der Tettnanger Stral3e — befinden sich im pri-

vaten Eigentum.

4, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental sind fur den Planbereich Wohnbauflachen und im ndrdlichen Bereich des
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Plangebietes am Goetheplatz gemischte Bauflachen dargestellt. Entlang der Tett-

nanger Stral3e ist Grunflache dargestellt.

5. GESAMTKONZEPT FEDERBURGSTRASSE / BANNEGGHANG
Fur das Plangebiet und fur den Bereich in der nordlichen Fortsetzung der Federburg-
stralRe wurden Analysen zu raumliche Themenfeldern durchgefuhrt, deren jeweilige

Ergebnisse im Folgenden zusammenfassend dargestellt sind.

Freiraumanalyse

Der im Mittelalter fir anspruchsvolle Sonderkulturen wie Wein und Obst genutzte
Bannegghang wird mit Beginn der Industrialisierung zunehmend durch héhenparallele
FahrstraRen und hangquerende Stiegen und Hohlwege erschlossen. Aus Garten-
hausern werden herrschaftliche Villen und Einfamilienh&user auf grof3ztgigen Grund-
stiicken. Der hohe Siedlungs- und Nachverdichtungsdruck der vergangenen Jahr-
zehnte fuhrte zur Entstehung raumgreifender Eigentumswohnanlagen, welche das
Gartenland auf die oberen und stadtfernen Hangbereiche zuriickdrangten und den
Hang Uberformten. Die Sicherung der verbliebenen Frei- und Gartenflachen mit teils
artenreicher Flora und Fauna sowie die Erhaltung kleinraumiger Grinvernetzungen
bis in den talwarts liegenden Stadtraum hinein, ist das Ziel der Freiraumplanung, um
die Erlebbarkeit des Hangs zu gewahrleisten, um insbesondere die Fernwirkung des
Bannegghangs von der gegenuberleigenden Seite des Schussentals erhalten zu

kdnnen

Stadtebauliche Analyse

Entlang der Federburgstral3e findet sich eine heterogene Mischung unterschiedlicher
Bauepochen und stadtebaulicher Dichteverhéltnisse. In den seit den 1970er Jahren
entstandenen grol3volumigen Baukérpern staffeln sich zehn und mehr Wohnungen
mit teils auffalligen Balkonanlagen entsprechend der Hangneigung tbereinander. Der
StralBenraum an der Federburgstral3e hangaufwarts ist charakterisiert durch die aus
den Anforderungen des Hanggelandes hervorgegangenen Stutzmauern und Geldnde-
abfangungen, welche die abschnittsweise ohnehin recht schmale Federburgstralle
zusatzlich optisch einengen. Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Bewahrung
der seitherigen Gebaudetypologie, welche durch die Begrenzung von Bautiefe und
Gebaudelange die Erlebbarkeit des Hanges zu erhalten hilft.

Verkehrsuntersuchung

Die MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung entlang der Tettnanger Stral3e fiihren zu
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einer Beschrankung der Verkehrsmenge und einem niedrigen Geschwindigkeitsni-
veau. Auf Grund der hohen Auslastung der markierten Stellplatze sollten Planungen
eine Angebotsreduzierung vermeiden.

Die Verkehrssituation in der Federburgstral3e resultiert aus dem Eigenverkehrsauf-
kommen des Quatrtiers. Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der baulichen Er-
ganzung die StralRenraumgestaltung der Federburgstral3e zu Uberdenken und den
offentlichen Stral3enraum unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen Verkehrsteil-
nehmer innerhalb der zur Verfiigung stehenden Flachen neu zu ordnen. Eine Redu-
zierung der angebotenen Parksténde sollte dabei vermieden werden. Bei einer Neu-
bebauug ist durch die Grundstiickseigentiimer sicherzustellen, dass sowohl fur An-
lieger- als auch fur Besucher- und Andienungsverkehr ausreichend Flachen fir den

ruhenden Verkehr auRerhalb des offentlichen Straldenraums zur Verfigung stehen.

6. ERFORDERNIS DER PLANUNG
Dem Bauordnungsamt liegen fir mehrere Grundstiicke im Plangebiet Bauantrage
bzw. Anfragen zur Erstellung von Wohngebauden vor, die hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung und der Dachform sowie auch nach Auffassung des Gestaltungs-
beirats die gewachsenen stadtebaulichen Strukturen Uberformen, die optische Raum-
wirkung einengen und die vorhandene Gelandetopographie nicht angemessen be-
rucksichtigen. Mehrere Grundstiicke im Plangebiet sind auf Grund der vergleichs-
weise geringen Grundstiicksausnutzung sowie von bevorstehenden Generations-
wechseln einem Veranderungsdruck ausgesetzt. Die Bebauungsplanung ist erforder-
lich, um eine umfeldvertragliche bauliche Erganzung unter Berucksichtigung der topo-
graphischen Gegebenheiten zu ermoglichen und zu steuern.

7. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Mit dem Gestaltungsbeirat wurden fiir das Plangebiet unterschiedliche Bebauungsva-
rianten mit unterschiedlichen Geb&udetiefen und Dachformen erdrtert. Wesentliche
Ziele der Bebauungsplanung sind die Erhaltung einer Erlebbarkeit des Hangs als
wichtige Qualitat der vorhandenen Freiraume sowie die Erhaltung und Entwicklung
einer Gebaudekdrnung wie sie der seitherigen Gebaudetypologie aus den Anfangen
der Siedlungsentwicklung am Bannegghang entspricht.
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt, die wéhrend
der Planbearbeitung weiter konkretisiert wurden:

»  Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal3 § 4 BauNVO sowie
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eines Mischgebiets (MI) gemal3 8 6 BauNVO im Bereich des Goetheplatzes

»  Festsetzung von Baustreifen, die hinsichtlich der Hohenentwicklung der Gebau-
de gegliedert sind

»  Festsetzung von abweichender Bauweise mit Begrenzung der Gebaudelangen
und vergroRRerten seitlichen Grenzabstanden

»  Festsetzung von Wand- und Gebaudehdhen sowie von Dachformen

»  Festsetzung einer Grund- und Gescholf3flachenzahl

»  Festsetzungen zur Erhaltung und Entwicklung des natirlichen Gelandeverlaufs
und der Griunstrukturen

»  Festsetzung offentlicher Verkehrs- und Verkehrsgrinflachen

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND VORPRUFUNG DES EINZELFALLES
GEM. §13a (1) SATZ 2 NR. 2 BAUGB
Die zulassige Grundflache i. S. des 8 19 Abs. 2 BauNVO betrégt weniger als
20.000 m2. Fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
BauGB ist eine Vorpriufung des Einzelfalls nicht erforderlich. Dennoch erfolgt eine

schutzgutbezogene Bewertung der Umweltbelange als Grundlage fiir die Abwégung.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich in der Stdstadt von Ravensburg und ist gepragt von
Wohnhausern auf grof3en Grundsticken, deren ehemals vorhandener grol3er Frei-
flachenanteil teils durch unterirdische Bauwerke oder Garagenanlagen geschmalert
wurde. Das innenstadtnahe Gebiet ist tiberwiegend locker bebaut und die Bezluige zur
offenen Landschaft (Bannegghang) sind deutlich sicht- und spurbar. Der "Bannegg-
hang" ist auf Grund seiner 6kologisch wertvollen Flachen ein wichtiger Standort fur
viele verschiedene Vogelarten. Die "Durchdringung von Stadt und Landschaft" ergibt
sich maf3geblich durch verschieden breite Grinstreifen entlang der Grundstlcksgren-
zen sowie einen hohen Besatz an Grol3geho6lzen. Diese vertikalen Strukturen stellen
ein wesentliches Merkmal des Gebietes dar. Die hohe Bedeutung der Zasuren wird
besonders deutlich bei Grundsticken, wo diese aufgrund von Anbauten o. &. bereits
bebaut sind.

Weiteres wesentliches Merkmal ist eine starke Hangneigung Richtung Westen, diese
Ausrichtung hat in den letzten Jahren zu einer verstarkten Terrassierung der Garten
gefuhrt, um einen grél3eren ebenen Freibereich in diese Richtung zu schaffen. Damit
einher ging in vielen Fallen die Rodung von hohen wertvollen Gehélzen, um die Ver-

schattung einzugrenzen.
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Weiterhin ist in den letzten Jahren der Trend zu einer h6heren Ausnutzung der Grund-
stucksflache zu beobachten. Auf diesen Grundstiicken wird die wenige verbliebene
Freiflache intensiv ziergartnerisch bzw. als Stellplatze, Zufahrten usw. genutzt. Diese
Grundstucke sind durch einen hohen Versiegelungsgrad, starke Bodenbewegungen
und Niveauveranderungen gepragt. Insbesondere in den seitlichen Abstandsflachen
erfolgten starke Abgrabungen, um die Belichtung von in den unteren Geschossen ge-
legenen Wohnungen sowie eine ful3laufige Erschlie3ung innerhalb des Grundstiicks
zu gewabhrleisten. Bei diesen Grundstiicken sind die vertikalen Grunstrukturen kaum
mehr wahrnehmbar.

Daneben sind aber auch 6kologisch wertvolle, extensiv genutzte Garten zu finden, auf
denen alte Obst-Hochstamme an die historische Nutzung als Obst- und Weinbauland
erinnern. Diese sind eher im nérdlichen Teil des Plangebietes vertreten. Charakteris-
tisch fur diese Grundstticke ist ein dichter Gehélzbestand zur Tettnanger Stral3e, der
aus z. T. freiwachsenden oder geschnittenen Hecke gebildet wird. Je nach Topografie
stehen die Geholze auf bis zu ca. 1 m hohen Sockelmauern, die teilweise direkt an
die Tettnanger Stral3e grenzen. Im sudlichen Teil des Plangebietes finden sich oft-
mals Garagenanlagen mit bis zu 6 Platzen an der Tettnanger Stral3e In diesen Be-
reichen treten die baulichen Anlagen zu Ungunsten des Grins deutlich in den Vorder-
grund. Die Tettnanger Stral3e hat hier weniger den Charakter einer Wohnstral3e.

Die Vorgarten zur Federburgstral3e sind Uberwiegend versiegelt und werden fir den
ruhenden Verkehr genutzt. Aufgrund der geringeren Breite der Stral3e wird das
Stral3enbild durch die Geb&ude gepréagt. Der geringe Grinanteil tritt optisch in den
Hintergrund. Aus der Perspektive des Ful3géngers sind die "grinen" Fugen zwischen
den Gebauden von besonderer Bedeutung: Sie gliedern den Stral3enraum, 6ffnen den
Blick und sind als kleinrdumliche Vernetzungslinien klimatologisch und 6kologisch von
Bedeutung.

Im Gebiet und in der Umgebung sind keine européische Vogelschutz-, FFH- oder

sonstige Schutzgebiete vorhanden.

Artenschutz

Gemal § 44 BNatSchG (i. V.m. 8 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder
streng geschutzte Arten (gemal Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstétten zu zerstéren. Die streng geschutzten Arten dirfen nicht
einmal gestort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen Popu-
lation erheblich beeintrachtigt werden wurde.
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Fur die Tierwelt als Habitatstrukturen von Bedeutung sind vor allem die Obst- und
sonstigen GroRbdume sowie die dichten Heckenstrukturen in den Garten. Daher kann
das Vorkommen besonders geschitzter Tierarten, insbesondere Vogel nicht ausge-
schlossen werden. Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe bauleitplanerisch vor-
bereitet, welche zum Wegfall von Grinstrukturen fihren. Beeintrachtigungen von Nist-
, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten kdnnen daher nicht ganz
ausgeschlossen werden. Da sich die Grundstiicke im sog. Innenbereich befinden und
das bestehende Baurecht der Ortbauplane eine Bebauung ohnehin zulasst, kann
allerdings auch ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans ein Wegfall von privaten
Freiflachen — in weitaus héheren Mal3 — nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren
bestehen bereits gewisse Storeinflisse durch die Stral3en (LArm- und Lichtimmis-
sionen), Wohnumfelderholung, streunenden Hauskatzen sowie der (zier-) gartne-
rischen Nutzung. Das Gebiet ist daher fur seltene und i. d. R. stéranfallige Arten mit
hohen Lebensraumansprichen weniger geeignet.

Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird der ausgewoge-
ne Anteil von Gebaude- und Freiflachen in dem Gebiet gesichert und es ist gewahr-
leistet, dass wegfallende Griinstrukturen zum Teil ersetzt werden kénnen. Durch
Pflanzgebote wird ein Mindestbesatz mit Baumen und sonstigen Gehdélzen sicherge-
stellt. Zusatzlich kénnen erhebliche Stérungen bei einer Rodung aul3erhalb der Vege-
tationsperiode vermieden werden. Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, ist zu-
dem davon auszugehen, dass der Wegfall von Gehdlzen jeweils nur kleinere Teilbe-
reiche betrifft, so dass die bereits vorhandene Mischung der Altersstruktur der Gehdl-
ze, die Artenvielfalt sowie Ersatzquartiere erhalten bleiben. Neben den Garten im Ge-
biet selbst, befinden sich in unmittelbarer Nahe zudem gréRere zusammenhangende
Grunraume in denen Ausweichquartiere zur Verfigung stehen. Da die im Gebiet
potenziell britenden Vogelarten ihr Nest zudem jedes Jahr neu bauen, bleibt die 6ko-
logische Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt. Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
kénnen durch die o. g. Festsetzungen und Hinweise abgewendet werden; arten-
schutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders oder streng geschiitzten
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden. Selbst wenn dies der Fall wéare, wirde es
sich allenfalls um Einzelfunde handeln. Die tUberplanten Flachen sind damit als nicht

geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen.
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Schutzgut Mensch / Erholung

Beeintrachtigungen ergeben sich ggf. durch den Wegfall privater Freiflachen zur Erho-
lungsnutzung. Durch den Bebauungsplan bleiben die gebietstypischen Strukturen,
das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen sowie die Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Somit sind insgesamt fur das Schutzgut

Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Die versiegelten Flachen stehen als Standorte fiir Vegetation und Raum fir Tiere
nicht zur Verfigung. Die unbebauten Flachen / Freiflachen werden unterschiedlich
stark genutzt. Neben 6kologisch hochwertigen Flachen sind auch ausgerdumte Frei-
flachen ohne Gartennutzung zu finden. Von besonderer Bedeutung im Gebiet sind die
groReren Laubbaume, die dichten Heckenstrukturen, die alten Obst-Hochstdmme so-
wie die wenigen extensiv genutzten Wiesen. Die Festsetzungen zur Gestaltung der
unbebauten Flachen, zur Bauweise und zum Mal3 der baulichen Nutzung tragen zum
Erhalt und zur Neuschaffung von Grunstrukturen im Gebiet bei. Durch verbreiterte Ab-
standsflachen bleibt die kleinrAumige Vernetzung im Gebiet und dariber hinaus ge-
wabhrt. Es sind daher keine erheblich negativen Auswirkungen fur das Schutzgut zu

erwarten.

Schutzgut Boden

Die Empfindlichkeit gegeniiber Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung ist
generell hoch einzustufen, da hierdurch alle Bodenfunktionen verloren gehen. Grund-
satzlich entspricht die Verdichtung im bebauten Innenbereich der Vorgabe zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden. In den unversiegelten Bereichen ist der Boden
teilweise durch die intensive Nutzung bereits stark anthropogen tberformt. Auch wenn
eine zusatzliche Versiegelung erfolgt, sind insgesamt betrachtet die Auswirkungen auf

das Schutzgut Boden nicht als erheblich einzustufen.

Schutzguter Grundwasser und Oberflachengewasser

Der Boden ist zur Versickerung nur bedingt geeignet. Erheblich negative Aus-
wirkungen auf die Grundwasserneubildung sind aufgrund der geologischen Ver-
haltnisse, der vorhandenen Versiegelung und des z. T. intensiven Nutzungsgrades
nicht zu erwarten. FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, es bestehen

somit keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegeniber der Planung.

Schutzguter Luft und Klima

Die Hanglagen des Schussenbeckens sind generell Kaltluftentstehungs- und —ab-
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flussgebiete mit gro3er klimatischer Bedeutung fir das Schussental. Die Berg-/ Hang-
abwinde leiten im Sommer kalte Luft in die warmebelasteten Tallagen. Das Plangebiet
ist aufgrund der Hohenlage, als lokales Abflussgebiet daher von hoher klimatolo-
gischer Bedeutung. Die grof3zuigigen unbebauten Freiflachen haben wichtige mikrokli-
matische Bedeutung.

In den Klimaanalysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist fir
das Plangebiet locker bebaute Siedlungsflache dargestellt. Ostlich des Plangebiets ist
Waldflache dargestellt, die in den Siedlungskdrper hineinreicht und als wichtige Kalt-
luft produzierende Flache gelten kann. Der den Bannegghang abfliessende Kaltluft-
strom ist von geringer bis mittlerer Volumenstromdichte und Windgeschwindigkeit. Die
im sudlichen Bereich des Plangebiets dargestellten groReren Windgeschwindigkeiten
werden bestimmt durch den geringeren Anteil der versiegelten Flachen und die weit
weniger dichte Bebauung auf3erhalb des Plangebiets im Stiden sowie die Grol3e der
Kaltluftentstehungsflache am sudlichen Bannegghang. Die Kaltluftmachtigkeit im Be-
reich des Plangebiets ist mit einer mittleren Dicke der Kaltluftschicht von ca. 40 m bis
60 m dargestellt und nimmt nach Studosten bzw. hangaufwarts ab bis zu einer Dicke
der Kaltluftschicht von ca. 20 m.

Durch verbreiterte Abstandsflachen und Festsetzungen zur Bauweise und zum Mal3
der baulichen Nutzung bleiben die kleinrAumige Vernetzung im Gebiet und ein ausge-
wogener Anteil an Freiflachen gewahrt. Erheblich negative Auswirkungen fur das

Schutzgut sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das kleinrAumige Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt.
Bezlige zur freien Landschaft bestehen nicht. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bleiben die gebietstypischen Strukturen und das ausgewogene Verhaltnis
von Gebauden zu Freiflachen sowie die Fernwirkung des Bannegghangs von der ge-
genuberliegenden Seite des Schussentales gewahrt. Empfindlichkeiten des Schutz-

gutes gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter

Im Plangebiet befindet sich an der Tetthanger Stral3e 33 der sogen. Galdrichstorkel.
Es handelt sich um ein Kulturdenkmal. In diesem Bereich ist nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans keine Uberbaubare Flache festgesetzt, sondern Flachen fir Tief-
garagen / Garagen und eine stral3enbegleitende Flache fur Anpflanzungen. Dies ent-

spricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen in diesem Bereich nur Grunflachen und
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weitgehend erdiberdeckte bauliche Nebenanlagen zuzulassen. Alle vorhandenen
baulichen Anlagen geniel3en Bestandsschutz, so dass Empfindlichkeiten der Schutz-

guter gegentber der Planung nicht bestehen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelts  chutzes

Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutz-
guter und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern.

Die Stadt Ravensburg befirwortet grundsatzlich die Nutzung regenerativer Energien.
Es wird empfohlen, bei Baumalinahmen eine Beratung zur Optimierung energetischer

Belange wahrzunehmen.

9. PLANVERFAHREN

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchzufuhren sind erfillt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
des Siedlungsgefiiges von Ravensburg und ist bereits erschlossen. Die zulédssige
Grundflache i. S. des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Im be-
schleunigten Verfahren wird gemaf 8 13a Abs. 2 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
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4

BauGB abgesehen.

10. IMMISSIONSSCHUTZ UND ALTLASTEN
Larmschutz
Von der Seestral3e im Bereich des Goetheplatzes wirken Immissionen auf die angren-
zenden Grundsticke im Plangebiet ein. Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt
Ravensburg weist im Bereich des Goetheplatzes einen Beurteilungspegel von tber
65 dB(A) tags und tber 55 dB(A) nachts aus. Die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Mischgebiete mit 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sind demnach tberschritten.
Auf Grund der innerstadtischen Lage sind nur passive Schallschutzmal3nahmen
maoglich. In DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind fiir die Festlegung der erforder-
lichen Luftschalldammung von Aul3enbauteilen gegentber Aul3enlarm verschiedene
Schallpegelbereiche zugrunde gelegt, denen jeweils vorhandene oder zu erwartende
"mal3gebliche AulRenlarmpegel" zuzuordnen sind. Die Grundstiicke im Bereich des

Goetheplatzes sind hiernach dem Schallpegelbereich IV mit einem maf3geblichen
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Aulenlarmpegel von 66 - 70 dB(A) zuzuordnen.

Das LIS weist fur die Minnegg- und Federburgstral3e einen Beurteilungspegel von
Uber 55 dB(A) tags und tber 50 dB(A) nachts aus. Die Orientierungswerte der

DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete mit héchstens 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts sind demnach Uberschritten. Aktive SchallschutzmafRnahmen sind wegen der
innerstadtischen Lage nicht moéglich. Die Grundsticke entlang der Minnegg- und Fe-
derburgstral3e sind dem Schallpegelbereich Il mit einem mafR3geblichen Aul3enlarm-
pegel von 56 - 60 dB(A) zuzuordnen.

Im Bebauungsplan wird auf Grund der vorhandenen Schallpegelbereiche festgesetzt,
dass fir die gekennzeichneten Gebaudeseiten das erforderliche Schalldammmal}

(erf. R'w res) VOn AulRenbauteilen und Fenstern nachzuweisen ist.

Altlasten

Der sich aus der friiheren Nutzung als Waagenfabrik ergebende Altlastenverdacht auf
dem Flurstick Nr. 1455 im nordlichen Bereich des Plangebiets konnte im Rahmen der
historischen Erhebung altlastenverdéachtiger Flachen nicht bestatigt werden. Eine

Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

11. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stral3en und Wege bereits erschlossen.
Veranderungen der grundsatzlichen Stral3en- und Wegefihrungen sind nicht geplant,
in der Verkehrsuntersuchung wird jedoch eine Neuordnung der Straldenraumge-
staltung empfohlen.
Die Grundsticke im Plangebiet entwéassern im Mischsystem i. d. R. in die hangab-
warts liegende Tettnanger Strafl3e Die Kanalisation wurde in den 1950er Jahren ver-
legt und muss mittelfristig, einschlief3lich der Hausanschliisse, erneuert werden. Auf
Grund der Bodenverhaltnisse und der Hangneigung wird eine gedrosselte Ableitung
des Oberflachenwassers vorgeschrieben, die im Baugenehmigungsverfahren mit dem

Tiefbauamt abzustimmen ist.

12. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans sowie auf Grund der vor-
handenen Nutzungsstrukturen wird im unmittelbaren Bereich des Goetheplatzes ein

Mischgebiet festgesetzt, in dem flachenintensive Nutzungen auf Grund der Topogra-

"TB 2-MINNEGGSTR./FEDERBURGSTR./TETTNANGER STR." Seite 12 von 20 TEIL Il - BEGRUNDUNG



phie und der ungiinstigen Erschliessungssituation sowie Vergnigungsstéatten zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet im tbrigen Plangebiet entspricht den
vorhandenen Nutzungen und der Flachennutzungsplandarstellung. Zur Vermeidung
zusatzlichen Verkehrsaufkommens in der Minneggstrafl3e zum Schutz der benach-
barten Wohnnutzung sowie auf Grund der topographischen Situation werden
Nutzungen, die Andienungsverkehr erzeugen und flachenintensive Nutzungen ausge-

schlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewéhrleistet, dass die relativ tiefen Grundstiicke
im Rahmen der Gberbaubaren Flachen angemessen ausgenutzt werden kénnen und
zugleich die Topographie des Hangs erlebbar bleibt. Eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflachenzahl mit Nebenanlagen wird zugelassen, um die auskémmliche
Anordnung von Stellplatzen und Tiefgaragenplatzen zu sichern.

Durch die festgesetzte Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Verpflichtung zur
Einbeziehung von Flachen in Nicht-Vollgeschossen soll die Entstehung mehrerer
Hanggeschosse begrenzt werden, deren zahlreiche Erscheinung dazu geeignet ist,
die Fernwirkung des Bannegghangs zu beeintrachtigen.

Mit den Festsetzungen von Wandhohe und der Hohe baulicher Anlagen wird eine
Ausnutzung gewahrleistet, wie sie diesem innenstadtnahen Standort unter Wahrung
der Raumwirkung sowohl an der Federburgstral3e als auch hangabwarts zur Tett-
nanger Stral3e angemessen ist. Im sudlichen Bereich des Plangebiets werden auf
Grund der geringeren Grundstuckstiefen am auslaufenden Hangful3 zur Tettnanger
Stral3e und mit Ricksicht auf den vorhandenen unter Denkmalschutz stehenden

Weintorkel geringere Wandhdhen und Héhen baulicher Anlagen festgesetzt.

Bauweise und Baugrenzen

Die stadtebauliche Kornung in der Federburgstraf3e ist durch einzeln stehende Ge-
baude auf rechteckigen Grundflachen in einem Seitenverhaltnis von ca. 1 zu 1,5 cha-
rakterisiert. Erhalt und Entwicklung dieser seitherigen Gebaudetypologie, wie sie im
Plangebiet unmittelbar sudlich des Verbindungsweges zwischen Tettnager Stral3e
und Federburgstral3e noch vorhanden ist, ist eines der stadtebaulichen Ziele. Zur
Sicherung dieser Zielvorstellung sind eine abweichende Bauweise mit erweiterten
seitlichen Grenzabstanden mit dem Ausschluss hochbaulicher Anlagen sowie die Be-

grenzung der Gebaudelange erforderlich, um dartiber hinaus auch den Kaltluftabfluf3
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in die talwarts liegenden Siedlungsbereiche sicherzustellen. Durch die Festsetzung
von erweiterten seitlichen Abstandsflachen, die gartnerisch anzulegen und von hoch-
baulichen Anlagen freigehalten werden mussen, sind kleinrAumige Grinverbindungen
zu den Frei- und Waldflachen hangaufwarts, eine Vernetzung der Grinstrukturen und
die Erlebbarkeit des Hangs gewahrleistet.

Entsprechend dem bisherigen Stral3encharakter mit einer hangaufwarts liegenden Be-
bauung als typisches Ortsbild der Federburgstral3e werden entlang der Tettnanger
Stral3e Uberbaubare Flachen nicht festgesetzt, um in diesem Bereich den Hangful3
des Bannegghangs als stralRenbegleitende durchgriinte Zone entwickeln zu kénnen.
Fur vorhandene bauliche Anlagen gilt der Bestandsschutz. Die festgesetzten Bau-
grenzen mit der Gliederung in einen Baustreifen fir Hauptbaukorper und eine mit
niedrigeren Anbauten zu bebauende Zone sind zur Begrenzung der Bautiefe erforder-
lich, damit auf Grund der steilen Hangneigung hangabwarts nicht Gebaudehéhen ent-
stehen, die das bisher weitgehend harmonische Ortsbild des bebauten Bannegg-
hangs beeintrachtigen, welches man von der gegentberliegenden Seite des
Schussentals wahrnehmen kann. Durch die festgesetzte Tiefe des Baustreifens sowie
durch die schmalere Anbauzone kdénnen zeitgemalie Wohnformen entwickelt und das
Erscheinungsbild des Hangs erhalten werden. Untergeordnete Bauteile durfen die
festgesetzten Baugrenzen nicht Uberschreiten, um die Raumwirkung der Federburg-
stral3e nicht einzuengen und insbesondere hangabwarts durch die Fesetzung einer
maximalen Bebauungslange ein ausgewogenes Ortsbild erreichen zu kénnen. In dem
Bereich, in dem die Federburgstral3e relativ schmal ist, wird die Baugrenze mit einem
geringfugig grofReren Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt, damit im
ohnehin schmalen 6ffentlichen StralRenraum der Federburgstral3e noch eine aus-
reichend breite Raumwirkung gesichert werden kann.

Zur Wahrung eines durchgéngigen stadtebaulichen Charakters der Raumkanten, die
mit der Traufstandigkeit der Gebdude eine dem Hang angepasste Bauweise erméog-

lichen, ist die Festsetzung der Gebaudeausrichtung erforderlich.

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Das Verkehrsaufkommen durch Anwohner und tbrigen Individualverkehr in der Fe-
derburgstral3e wird von Anliegern und Nutzern als belastend wahrgenommen. Um die
FederburgstralRe von einer Verkehrszunahme durch weitere Baumalinahmen soweit
als moglich zu entlasten, werden die hauptsachlichen Flachen fir den privaten ruhen-

den Verkehr im hangabwarts liegenden Teil der Grundsticke festgesetzt. Entlang der
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Federburgstral3e werden Mdglichkeiten flr private Stellplatze nur im nachrangigen
Umfang angeboten. Gleichwohl ist die Moéglichkeit gegeben, Flachen fur das Abstellen
von Kraftfahrzeugen herstellen zu konnen. Auf Grund ihres Ausbaustandards ist die
Tettnanger Stral3e fir die zuséatzliche Verkehrsaufnahme eher geeignet als die Feder-
burgstrale.

Um den naturlichen Gelandeverlauf so weit als moglich erhalten zu kbnnen, sind Fest-
setzungen und Vorschriften notwendig, welche die Stellplatztiefe sowie die Hohe und
Hohenstaffelung ggf. erforderlicher Gelandeabfangungen regeln. Bei besonders
schmalen Grundstiicken kdnnen ausnahmsweise die erweiterten seitlichen Abstands-
flachen unterbaut werden, um die Funktionsfahigkeit von Tiefgaragen zu gewahr-
leisten. Auf Grund des andersartigen Grundstiickszuschnitts werden im stdlichen Be-
reich des Plangebiets Flachen fur Tiefgaragen und Garagen ohne einen stral3enbe-
gleitenden Pflanzstreifen festgesetzt, damit auch hier die Méglichkeit zum Bau von
Tiefgaragen gegeben ist.

Zur Begrenzung der Flachenversiegelung und zur Sicherung eines weitgehend durch-
gangigen Grinstreifens entlang der Tettnanger Stral3e, darf der festgesetzte Pflanz-
streifen je Grundstiick nur einmal in der festgesetzten Breite fir die Tiefgaragenzu-

fahrt oder fur die Zufahrt zu Garagen unterbrochen werden.

Pflanzgebote

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans sowie zur Sicherung und
Entwicklung vorhandener Griunstrukturen ist die Festsetzung eines Pflanzstreifens
entlang der Tettnanger Stral3e erforderlich. Die dadurch gegebene Moglichkeit zur
Eingrinung von (Tief-) Garagenzufahrten entspricht dem urspriinglichen Charakter
dieses Stral3enabschnitts, wie er noch vereinzelt im nérdlichen Bereich des Plange-
biets erhalten ist. Eine Begrenzung der Zufahrtsbreite ist erforderlich, um die Anzahl
der Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum an der Tettnanger Straf3e nicht
noch weiter zu reduzieren. Auf3erdem soll die Anzahl der baulichen Eingriffe in den
Hangfuld begrenzt werden, um das stadtebauliche Erscheinungsbild der Tettnanger
Stral3e vertraglich gestalten und die Erlebbarkeits des Hangs - auch aus der Perspek-
tive des Ful3gangers - sicher stellen zu kénnen.

Um das fernwirksame Erscheinungsbild des Bannegghangs in einer weitgehenden
Naturlichkeit erhalten und entwicklen zu kénnen, sind flachenhafte Pflanzgebote auf
den Ubrigen Grundsticksflachen erforderlich. Um einen auskommlichen Untergrund

fur Anpflanzungen zu erhalten werden erduberdeckte Tiefgaragen festgesetzt. Zur
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Begrenzung der versiegelten Flachen sind Festsetzungen und Vorschriften zur Flach-

dachbegrinung und zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage notwendig.

Verkehrsflachen und Nutzungsrechte

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stralen und Wege bereits erschlossen, die
entsprechend dem Bestand als 6ffentliche Verkehrsflachen und Verkehrsgriinflachen
festgesetzt werden.

Die Gelandeabfangungen der privaten Grundstticke reichen an der Tettnanger Stral3e
teils Gber die privaten Flurstiicksgrenzen hinaus. Um die Begehbarkeit des Gehweges
in ausreichender Breite entlang der Tettnanger Stral3e gewéhrleisten zu kénnen, ist
die Festsetzung einer Verkehrsflache und einer Flache fur ein Gehrecht zur Nutzung
durch die Allgemeinheit fir einzelne schmale Bereiche erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Im Plangebiet sind mehrheitlich Gebaude mit geneigten Déachern vorhanden — oftmals
bereits aus der Zeit des Bebauungsbeginns in der Federburgstral3e am Anfang des
20. Jahrhunderts — welche den Stralenraum und die Fernwirkung des Bannegghangs
charakterisieren. Die Erhaltung und qualitatvolle Entwicklung dieser pragenden Ge-
baudetypologie ist eines der stadtebaulichen Ziele, zu deren Sicherung Vorschriften
zur dulReren Gebaudegestaltung erforderlich sind. Um den natirlichen Gelandeverlauf
des Bannegghangs weitgehend erhalten zu kénnen sind Regelungen zur Freiflachen-

gestaltung erforderlich.

13. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 BAU GB UND BETEILIGUNG
DER BEHORDEN GEM. § 4 BAUGB
Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Biirgerinformation am 10.02.2010 von der
Bebauungsplanung unterrichtet. Die danach eingegangenen Stellungnahmen von
Birgern betreffen folgende Sachverhalte:
»  Verkehrszunahme durch zusatzliche Bebauung und Begrenzung der

Wohnungen

»  Anregung zur Erstellung eines Grobkonzeptes fur den gesamten Hangbereich
Die Verkehrsuntersuchung, die auch Bereiche aufRerhalb des Plangebietes einbe-
zieht, kommt zu dem Ergebnis, dass die Verkehrssituation in der Federburgstral3e aus
dem Eigenverkehrsaufkommen des Quartiers selbst resultiert, und dass das Ver-
kehrsaufkommen auch unter Berlcksichtigung zukunftiger Entwicklungen als stral3en-

und gebietstypisch einzustufen ist. Es ergibt sich daher sowie auf Grund der innen-
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stadtnahen Lage des Plangebiets und der in vielen Gebauden bereits schon vorhan-
denen unterschiedlichen Anzahl von Wohnungen kein stadtebaulicher Grund die An-
zahl der Wohnungen in dem Quartier zu begrenzen. Auf Grund des beengten
Stral3enquerschnitts wird jedoch empfohlen den StralRenraum in der Federburgstral3e
neu zu ordnen. Die Bebauungsplanung erfolgt auf Grundlage von Analysen zu Frei-
raum, Stadtebau und Verkehr, welche den Gesamtbereich zwischen dem Plangebiet
und dem Bereich in der nordlichen Fortsetzung der Federburgstral3e berticksichtigen.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden gem. §4 (1) BauGB

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-

licher Belange vom 20.12.2010 bis 04.02.2011 wurden Stellungnahmen abgegeben,

die folgende Sachverhalte betreffen:

»  Anregungen zur Ausgleichsverpflichtung auf Grund des Wegfalls von Baumen
durch Festsetzung eines Baugebiets

»  Anregung der Bau- und Kunstdenkmalpflege das Gebaude Tettnanger Stral3e
33 (Galdrichstorkel) im durch das Denkmalschutzgesetz geforderten Erhalt zu
sichern sowie ein Hinweis zur arch&aologischen Denkmalpflege

»  Hinweise des Landratsamts zum Arten- und Bodenschutz sowie zum Altstandort
"Waagenfabrik" auf dem Flurstick Nr. 1455

»  Hinweise des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau zu objektbezo-
genen Baugrunduntersuchungen und Beweissicherungsverfahren

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung besteht keine Ausgleichsverpflichtung.

Auf Grund des Bestandsschutzes sowie den geltenden Vorschriften des Denkmal-

schutzes ist der Erhalt des Galdrichstorkels ohnehin gesichert. Im Falle eines Gebau-

deverlusts entspricht es den stadtebaulichen Zielen entlang der Tettnanger Stral3e

eine stral3enbegleitende Griunflache zu entwickeln. Eine explizite Festsetzung einer

Uberbaubaren Flache ist daher nicht erforderlich. Ein Hinweis zur arch&ologischen

Denkmalpflege wird in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden in der Begriindung dargelegt und ein Hin-

weis zum Bodenschutz wird in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. Ein Alt-

lastenverdacht auf dem Flursttick Nr. 1455 konnte im Rahmen der historischen Er-

hebung altlastenverdachtiger Flachen nicht bestatigt werden. Hinweise zu objektbezo-

genen Baugrunduntersuchungen und Beweissicherungsverfahren werden in den Be-

bauungsplanentwurf aufgenommen.
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Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit vom 26.04.2011 bis
26.05.2011 wurden Stellungnahmen abgegeben, die folgende Sachverhalte betreffen
»  Anregungen zu Bauweise und Geb&audeldnge sowie zu den geplanten erweiter-
ten seitlichen Abstandsflachen
»  Anregungen zu den geplanten Dachformen
»  Anregungen zur Beschrankung der Nutzungen, zur Stellplatz- und (Tief-) Gara-
genanordnung, zur Straldenraumgestaltung, zur Verpflichtung zum Bau von We-
gen zwischen Tiefgarage und Wohngeb&ude auf den Grundstiicken, zur Be-
grenzung von Flachdachern und zur weitergehenden Regelung von Dachauf-
bauten, zur Begrenzung der Anzahl von Wohnungen sowie zur Durchfiihrung
von Beweissicherungsverfahren
»  Anregungen zur Erhéhung und Berechnung der geplanten Geschol3flachenzahl
sowie zur Verwendung von Baumassenzahlen
»  Anregungen zur Begrenzung der Lange von Dachaufbauten
Ziel der Bebauungsplanung ist u. a. die Erhaltung und Entwicklung einer Gebaude-
kérnung wie sie der seitherigen Gebaudetypologie aus den Anfangen der Siedlungs-
entwicklung am Bannegghang entspricht und die Grundstiicksausnutzung auf ein
stadtebaulich vertragliches Mal3 zu begrenzen. Die festgesetzten Geschol3flachen-
zahlen und die vollstandige Anrechnung der Flachen von Aufenthaltsraumen auch in
Nicht-Vollgeschossen wird als stadtebaulich notwendiges und angemessenes Mittel
zur Zielerreichung gesehen. Die Festsetzung von Baumassenzahlen ist hierfiir unge-
eignet und unzureichend, da eine Feingliederung der Baukorper nicht maglich ist.
Ziel der Bebauungsplanung ist u. a. die Fernwirkung einzeln stehender, mit ruhigen
Dachflachen versehener, Gebaude von der gegeniberliegenden Seite des
Schussentales zu sichern und die Grundstticksausnutzung auf ein stadtebaulich ver-
tragliches Mal3 zu begrenzen. Dachflachenfenster, Dacheinschnitte und Dachauf-
bauten entfalten eine Fernwirkung, welche die Dachflache als flnfte Fassade eines
Hauses zu storen in der Lage ist. Dachaufbauten wirken dartiber hinaus als wander-
hohende Elemente. Es ist u. a. Ziel der Bebauungsplanung insbesondere das tal-
seitige und fernwirksame Erscheinungsbild der Gebaude - also die talseitige Wand-
hohe - zu begrenzen.
Die Festsetzung erweiterter Abstandsflachen zwischen den Gebauden sowie eine
maximal zulassige Gebaudelange sind wesentliche Ziele der Bebauungsplanung, um
die Erlebbarkeit des Hangs, die Durchgriinung, die Freihaltung der lokalen Kaltluftab-
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zugsbahnen, die Erhaltung der seitherigen Gebaudetypologie aus den Anfangen der
Siedlungsentwicklung am Bannegghang sowie die Fernwirkung einzeln stehender Ge-
baude von der gegeniberliegenden Seite des Schussentales zu sichern. Die mdg-
liche Bebauungstiefe des festgesetzten Baufensters sowie die festgesetzte Anbau-
zone ermoglichen unter Einhaltung der erweiterten Abstandsflachen eine ange-
messene Ausnutzung und Bebaubarkeit der Grundstiicke.

Geneigte Dacher und deren Erscheinungsbild als flinfte Fassade eines Hauses prag-
ten den Bannegghang seit den Anfangen der Siedlungsentwicklung an dieser Stelle.
Die Festsetzung geneigter Dachformen ist daher eine wesentliche Erganzung der
Festsetzungen zur Wand- und Gebaudehthe, um das Stadtbild entlang der Feder-
burgstral3e sowie die stadtebaulich vertragliche Fernwirkung des Bannegghangs zu
sichern.

Um die Flexibilitat moglicher Nutzungsmischungen an diesem relativ innenstadtnahen
Standort erhalten zu kdnnen, ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
ohne weitergehende Einschrankung der zulassigen Nutzungen gem. BauNVO ge-
boten. Die Festsetzungen zur vorrangigen Unterbringung der Fahrzeugen entlang der
Tettnanger Stral3e entlastet den ohnehin beengten Strallenraum der Federburgstralie
von weiterem Verkehr. Die Anordnung von Garagen und Stellplatzen entlang der Fe-
derburgstral3e ist unter Beachtung der Baubeschrankung in den erweiterten seitlichen
Abstandsflachen dennoch mdéglich. Die bauliche Ausgestaltung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. Durch die Vorschriften zur
Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen bestehen ausreichende Méglich-
keiten derartige Wege auf dem Grundstiick anzulegen. Die Festsetzung von Flach-
und Pultdachern in den Anbauzonen, die begrenzte Mdglichkeit zur Ausbildung von
Flachdéachern sowie die Ausbildung von Dachaufbauten ermdglichen einen stadtebau-
lich vertraglichen Gestaltungsspielraum, dessen weitere Einschrankung nicht gesehen
wird. Auf Grund der in vielen Gebauden bereits schon vorhandenen unterschiedlichen
Anzahl von Wohnungen ergibt sich kein stadtebaulicher Grund die Anzahl der
Wohnungen in dem Quartier zu begrenzen. Ein Hinweis zur Durchfiihrung von Be-

weissicherungsverfahren ist im Bebauungsplan enthalten.

Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange vom 20.04.2011 bis 26.05.2011 wurden keine Stellungnahmen abgegeben,
die zu Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans fiihren.
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Uberleitung der Rechtsgrundlage
Die Vorschriften des Baugesetzbuches werden gemal3 8 233 Abs. 1 BauGB auf die
derzeit aktuelle Fassung tbergeleitet.

14. FLACHENBILANZ

Wohnbauflache WA ca. 2,68 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,52 ha
Verkehrsgrunflachen ca. 0,02 ha
Plangebiet gesamt ca. 3,22 ha

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten, da das Plangebiet bereits erschlossen
ist. Die Kosten fur die in der Verkehrsuntersuchung empfohlene Neuordnung des

StralRenraums kénnen erst im Rahmen der Ausfihrungsplanung ermittelt werden.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 23.03.2011 / 08.09.2011

Stadtplanungsamt / Storch

Klink
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