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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 24.09.2008
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 27.09.2008
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 27.09.2008
4. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.10.2008

bis 20.10.2008

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch den

Ausschuss fir Umwelt und Technik am 07.03.2012
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 10.03.2012
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung, vom19.03.2012

Fassung vom 13.02.2012 gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 24.04.2012

8. Satzungbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und § 74 Abs. 7LBO am ....................

Ravensburg, den .................... e
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

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

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

(OBERBURGERMEISTER)

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

9. Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes

F= 10 o IR
Ravensburg, den ................... e ———
(AMTSLEITER SPA)
Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original tberein.
Ravensburg, den ................... e ———
(SPA)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

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

Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) flr i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
Baden-Wirttemberg zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom
09.11.2010 (GBI. S. 793)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vor-
schriften) kbnnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
auler Kraft. In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2:
- Wohngebaude,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen zulassig.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MI 1.2 Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind im Mischgebiet Ml 1 und Ml 2:

- Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke.

Sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 sind nicht zulassig (§1 Abs. 5
BauNVO).

Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahme nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

0,5*

2

WH
448,0m*

2.1

2.2

2.3

Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Wandhohe

Die Wandhdhe in Metern ist der ermittelte Wert bis zum Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Oberflache der Dachhaut oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand in Metern Uber NN.

Eine Uberschreitung der Wandhohe ist durch Dachaufbauten nach Nr. B
1.4 sowie durch Balkon- und Terrassengelander zulassig.
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HbA 24 Hohe baulicher Anlagen

450,0m* Hohe baulicher Anlagen (HbA) in m tiber NN.
Im Gebiet Ml 1 kann die hdochstzulassige HbA durch technische Dachauf-
bauten und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 3,0 m
uberschritten werden, sofern diese Dachaufbauten und Anlagen in einem
Abstand von mindestens 3 m zur Baugrenze liegen.

GR 2.5 Zulassige Grundflache

190m=* Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zul&ssi-
ge Grundflache (GR) in m2.

EFH 2.6 Erdgeschoss-FulRbodenhéhe

439,0m” Hohe des Erdgeschoss-RohfuRbodens in m tiber NN.

* Eintrag nur Beispiel

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE  (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

/ 3.1 Baugrenze (§ 23 (1) BauNVO)

-

3.2 Stellung der Baukorper (Haupffirstrichtung)

>

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch die parallele Anord-
nung des Hauptbaukoérpers zur festgesetzten Firstrichtung.

4. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Im den Gebieten WA 1 und MI 1 ist fir Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen
und Tiefgaragen fir jedes Grundstlck eine Aus-/ Einfahrt mit einer Breite
von héchstens 6,50m zulassig.

5. VERKEHRSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist unverbindlich.

51 StraRenverkehrsflache

5.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

m Mischverkehrsflache

5.3 Strallenbegrenzungslinie

‘ N 54 Einfahrtbereich
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6. LEITUNGSRECHT (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

H ———]| 6.1 Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Ravensburg mit einem Ausibungs-
recht durch den Versorgungstrager.

e

7. PASSIVER SCHALLSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

71 Schallschutz von AuRenbauteilen

Entlang den festgesetzten Linien ist fir Gebaude mit Aufenthaltsraumen
entsprechend der DIN 4109 fur den festgestellten Schallpegelbereich das
Schalldammmal} der AufRenbauteile nachzuweisen, und zwar flir Gebaude
mit folgenden Raumarten in diesen Gebieten:

WA 1, MI 1 - Schallpegelbereich llI:

a) Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Berherber-
gungsstatten, u.a.: erf. R'W, res 35 dB (entspr. Schallschutzfenster Kl. 3
nach. DIN 2719)
b) Buroraume u. a.: erf. R'W, res 30 dB (entspr. Schallschutzfenster KI. 2
nach DIN 2719)

MI 2 - Schallpegelbereich 1V:

a) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Berherber-
gungsstatten, u.a.: erf. R'W, res 40 dB (entspr. Schallschutzfenster K. 4
nach. DIN 2719)
b) Buroraume u. a.: erf. R'W, res 35 dB (entspr. Schallschutzfenster KI. 3
nach. DIN 2719)

8. SCHUTZ VOR LUFTVERUNREINIGUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

8.1 Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

9. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND ANPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

BauGB)
cooo] 9.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
OO o Og sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine lineare Laubhecke zu pflanzen.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Die Hecke ist als Schnitthecke auszubilden. Zur 6ffentlichen
Verkehrsflache muss die Hecke um mindestens 0,50 m zurtickversetzt
sein.

Pflanzqualitat: 100-125, 2x verpflanzt mit Ballen , Pflanzdichte mind. 2,5
Pflanzen je laufendem Meter.

Pro Grundstuck kann die Hecke auf einer Lange von maximal 6,5 Metern
fur Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

Pflanzenarten:
Carpinus Betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster
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Q 9.2 Erhalt von Einzelbaumen (Pflanzbindung)

Die bestehenden Laubbdume sind durch entsprechende Pflege dauerhaft
in ihrem Bestand zu sichern. Bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten sind
die Vorgaben der DIN 18920 und RAS-LP 4 zu beachten. Bei Abgang sind
die Baume gleichwertig zu ersetzen.

9.3 Anpflanzen von Baumen ohne festen Standort (Pflanzgebot)

Auf den Grundstiicksflachen ist pro 400 m? Grundstlcksflache ein einhei-
mischer mittelkroniger Laubbaum (StU 16-18 cm) / Obsthochstamm (StU
12-14 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Vorhandene Laubgehdlze in entsprechender Pflanzqualitat
sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

10. SONSTIGE PLANZEICHEN

10.1  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 (7) BauGB
06 10.2  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen  § 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB
1. HINWEISE (keine Festsetzungen)
X 412.30° 11.1  Hohenlage der ErschlieRungsflachen

Die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache ist in m Gber NN. darge-

* Eintrag nur Beispiel Ste”t

11.2  Luftreinhaltung

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe dirfen nur in
Feuerstatten verbrannt werden, die den Bestimmungen der jeweils gelten-
den Kleinfeuerungsanlagenverordnung entsprechen.

11.3  Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre aus Kup-
fer, Zink, Titan-Zink und Blei erhéhen den Metallgehalt im Niederschlags-
wasser und sollten deshalb vermieden werden. Es sollten daher Materiali-
en wie Aluminium, beschichtetes Zink oder Kunststoff verwendet werden.

11.4  Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des
Bundes beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen
hinausgehende EnergieeinsparmalRnahmen werden ausdrucklich empfoh-
len.

11.5  Archéaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden

(z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubin-

gen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege,
unverzlglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
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11.6  Flllschema Nutzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen| 4 Art der baulichen Nutzung
2 Hochstzulassige Anzahl Vollgeschosse
1 2 3 Hochstzulassige Grundflachenzahl
4 Hochstzulassige Geschossflachenzahl
8 4 5 Hoéchstzulassige Grundflache im m2
5 6 6 Bauweise ( o = offen)
7 WH: Hochstzulassige Wandhohe in m tber NN.
7 8 |8 EFH: Ergeschoss-Fubodenhdhe in m tiber NN.

11.7  Freirdumen der Baufelder auRerhalb der Vegetationsperiode

Baufelder sind zum Schutz britender Vogel nur auRerhalb der Vegetations-
periode vom 1.0Oktober bis 28. Februar freizuraumen.

X X x| 11.8 Umgrenzung einer Altlastenverdachtsflache
X XX hier: Altstandort. Bei einer kiinftigen Bebauung ist die Vorgehensweise mit
dem Landratsamt abzustimmen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO BW)

1.  AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 (1) LBO BW)

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Dachform und Dachneigung in Grad (§ 74 (1) 1 LBO)

Die Dachformen und Dachneigungen der Hauptdacher von Hauptbaukaor-
pern sind gemaf den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lage-
plans festgesetzt.

Ein Flachdachanteil von maximal 20% der Gebaudeflache ist zulassig.

Als Material fur die Dachdeckung sind nur unglasierte Dachziegel/ Dach-
steine in roten, braunen und anthrazitfarbenen Ténen zulassig. Fur Dach-
aufbauten und zur Solarenergienutzung sind andere Arten der Dacheinde-
ckung zulassig.

Dachbegriinung und Dachterrassen (§ 74 (1) 1 LBO)

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen
und zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erforder-
liche Flachen fur technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fir Solar-
thermie und Photovoltaik sind zu begrinen.

Tiefgaragen (§ 74 (1) 1 LBO)

Tiefgaragen sind mit einer Bodenuberdeckung von mindestens 0,5 Metern
auszufihren.

Dachaufbauten (§ 74 (1) 1 LBO)

Bei Dachaufbauten (z.B. Gauben, Quergiebel usw.) und Dacheinschnitten

sind folgende Beschrankungen einzuhalten:

+ Die Gesamtlange aller Dachaufbauten darf 40 % der Trauflange nicht
Uberschreiten

» Je Dachflache ist nur eine Form von Dachaufbauten zulassig

* Vom First ist ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten

* Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten

* Von der Kehle oder dem Grat ist ein Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten

Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

Fir die Fassadengestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben
sowie verspiegelte Glasflachen unzulassig.

2, ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER
UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE (74 (1) LBO BW)

2.1

Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Bebauungsplan
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2.2 Mdilltonnenstandplatze

Standplatze von Mulltonnen sind entlang des 6ffentlichen StralRenraums
einzufrieden.

3. HINWEISE (keine Festsetzungen)

3.1 Ordnungswidrigkeiten

VerstoRRe gegen die drtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ord-
nungswidrigkeiten nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

3.2 Fullschema der Nutzungsschablone
Ortiche Bauvorschrifien Ortliche Bauvorschriften
1 Dachform / Dachneigung
1 (SD = Satteldach, WD = Walmdach, ZD = Zeltdach,

FD = Flachdach, begrtint)

3.3 Auf den privaten Grundstlicksflachen sind befestigte Flachen (Zufahrten,
Wege etc.) mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

PLANUNTERLAGE MIT ZEICHENERKLARUNG

674/ 1 Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummer
674 |678
% 2 Haupt- und Nebengebaude, Bestand
/,\«F\ 3 Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter Giber N.N.
Aufgestellt:

Ravensburg, den 13.02.2012 / 14.05.2012
Stadtplanungsamt / Farber

Klink
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
EIGENTUMSVERHALTNISSE

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
ERSCHLIESSUNG

ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN
GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

© © N o o & w dh P

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

=
o

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

=
=

ALTLASTENVERDACHT
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER

=
no

BEHORDEN
12.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
12.2 Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
12.3 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
12.4 Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

13. FLACHENBILANZ

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 8.000 m2 grof3en Bereich zwischen

Seestral’e und Weinbergstralie.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch das Flurstick 1508/3,

im Westen durch die Weinbergstral3e im nordlichen und die R6mer-
stral3e sowie das Flurstiick 1496 im sudlichen Teil

im Suden durch die Flurstiicke 1511/6 und 1510/1

im Osten durch Seestral3e und das Flurstiick 1526 im sudlichen so-
wie die Romerstralie im noérdlichen Teil.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 1508/4,
1508/2, 1507/1, 1507, 1502, 1502/1, 1505, 1526/3, 1526/2, 1526/4 sowie teilweise
die Flursticke 1509, 1508/3 und 1511/4, der Flur Ravensburg, Gemarkung Ravens-
burg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt in der Stidstadt der Kernstadt Ravensburg grof3tenteils zwischen
Rudolfstral3e, Seestral’e und Weinbergstral3e. Durch den Baublock selbst verlauft
die Romerstral3e. Das Gebiet ist grof3teils bereits bebaut, lediglich im Zentrum des
Plangebietes existiert ein unbebautes, derzeit als Grinanlage und Parkplatz genutz-
tes Flurstiick. Die Bebauung stellt sich vielfaltig dar: es existieren Ein- und Mehrfami-
lienhduser sowie Gebaude, die von der Dualen Hochschule Baden-Wurttemberg ge-
nutzt werden. Direkt an das Plangebiet grenzt 6stlich die ehemalige Pinselfabrik an,
die heute als Seniorenwohnanlage genutzt wird. Nordlich grenzt entlang der Wein-
bergstralie eine weitere Wohnanlage fur Senioren an. Im sudlichen Bereich befindet
sich auf Flurstick 1526/2 ein grol3es Gartengrundstiick im Umfeld eines griinderzeit-

lichen Gebaudes an der Seestrale.
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Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum
e .'.1 _. E
Pt <

3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Flurstiick 1507 ist im Besitz der katholischen Pfarrstelle St. Christina (mit Erb-
baurecht durch das Land Baden-Wurttemberg), Flurstiick 1502 befindet sich in Besitz
der Stiftung Liebenau und Flursttick 1507/1 in Besitz der Stiftung "Katholische freie
Schule Rottenburg a.N.". Die Ubrigen Flurstiicke befinden sich bis auf die Verkehrs-

flache "Rudolfstral3e™ in privatem Einzeleigentum.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet gibt es mehrere Bebauungsplane mit geltendem Planungsrecht (siehe
auch Abb.2). Durch den vorliegenden Planentwurf werden im Stden werden Teile
des Bebauungsplans Nr. 298 "Mittlere Rémerstral3e", in der Mitte Teile des Bauli-
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nienplans Nr. 115 "Ziegelwiesen- Rémerstral3e"”, sowie im Norden Teile des Be-
bauungsplans Nr. 315 " Weinbergstral3e, Rudolfstrale, Romerstral3e" Gberlagert.
Der nordlich des Planungsgebietes liegende Bebauungsplan Nr. 315 setzt ein Allge-
meines Wohngebiet fest, der sidwestlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 223
"Romerstral3e zwischen Seestral3e und Weinbergstral3e" ein Wohngebebiet sowie
Gemeinbedarfsflache. Im Sudosten schliel3t Bebauungsplan Nr. 361
"Seestr./Leinerweg/Zogenfeldstr. - Sudlicher Teil" mit Misch- sowie Allgemeinen
Wohngebieten an.

Abb. 2: Plangebiet; Bestehende Bebauungspléne im Umfeld
Ll o] i

} U ——4 v

7
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5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt fur
das Plangebiet Wohnnutzung und ein Sondergebiet "Altenheim" dar. Der heute durch
die Duale Hochschule genutzte Bereich wird als Wohn-, sowie als Gemeinbedarfsfla-
che dargestellt. Im direkten Umfeld des Plangebietes ist eine Mischung von Wohn-

und Mischbauflachen sowie Flachen fir Gemeinbedarf dargestellt.

6. ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet liegt nahe der Kreuzung RudolfstraRe/ Seestrafl3e und wird im We-
sentlichen durch diese beiden wichtigen Achsen erschlossen. Nach Westen wird das
Plangebiet durch die Weinbergstral3e abgegrenzt. Durch das Plangebiet verlauft die
Romerstralie als Wohnweg durch den Block, die in ihrer Lage nicht verandert wird.
Die Romerstral3e ist im Gegensatz zu den anderen Stral3en als Verkehrsflache be-

sonderer Zweckbestimmung ohne separaten Gehweg ausgebaut.

Technische und soziale Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits mit den erforderlichen technischen Medien erschlossen.
Diese liegen im Stralenraum der RudolfstralRe und der ROmerstral3e. Alle bestehen-
den Gebaude sind an eine Mischkanalisation angeschlossen. Im Norden des Flur-
stiicks 1502/1 verlauft ein Abwasserkanal; im Siden des Geltungsbereichs verlauft
eine Niederspannungsleitung.

Im direkten Umfeld sind unterschiedliche Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

vorhanden.

7. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die Standorte der Dualen Hochschule zu si-
chern sowie im Plangebiet eine malvolle Nachverdichtung zu ermdglichen und stad-
tebaulich zu ordnen.

Der Bebauungsplan wird im sogenannten "beschleunigten Verfahren" nach § 13a
BauGB durchgefuhrt, da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungskdrpers befin-
det, was dem Gebot der Innenentwicklung entspricht. Gemal 8 13 Abs. 2 BauGB
wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §

2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
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zogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

8. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

e Sicherung des bestehenden Standortes des Dualen Hochschule an der Wein-
berg- und der Rudolfstral3e auf den Flurstticken 1507 und 1502

e Sicherung der Mdglichkeit einer maf3vollen Bebauung im Blockinnenbereich ge-
genuber des Alten- und Pflegeheims "Am Mehlsack" und Freihaltung weiterer
Teile des Blockinnenbereichs fur Bepflanzung.

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets bzw. Mischgebiets im Bereich R6-
merstral3e/ Seestral3e mit angemessener Erganzungsbebauung

e Festsetzung einer Erganzungsbebauung auf dem Flurstiick 1508/2 (Ecke Wein-
bergstral3e/ RudolfstralRe)

e Festsetzung von Verkehrsflachen

e Festsetzung von Wand- und Gebaudehdhen sowie des Mal3es baulicher Nut-

zung

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Abgrenzung des Plangebietes

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches im dargestellten Umfang ist er-
forderlich, um die Flachen der Dualen Hochschule zu sichern und eine stadtebaulich
angemessene Nachverdichtung im umliegenden Quartier zu erméglichen. An den

gewahlten Geltungsbereich grenzen andere Bebauungsplane an.

Art der baulichen Nutzung:

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bereich WA1 nérdlich der Rudolfstral3e gemani
§ 4 BauNVO Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht auch dem Ge-
bietscharakter des anschlie3enden nordlichen Baublocks. Entsprechend wird im Be-
reich WA2 zwischen Seestral3e und Romerstral3e ebenfalls Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, die Festsetzung entspricht der bestehenden Struktur entlang der Rémer-

strale.
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Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Nutzungseinschrankungen sind erforderlich,
um storende und flachenintensive Nutzungen auszuschlie3en und damit verbunde-

nen Nutzungskonflikten vorzubeugen.

Im Gebiet MI1 und MI3 sudlich der Rudolfstral3e werden als Nutzung auf den Flur-
stucken 1507/1, 1502, 1507, 1502/1 Mischgebiet festgesetzt. Dies ermdglicht eine
Nutzungsvielfalt, wie sie in dieser kurzen Entfernung zur Innenstadt angemessen ist.
Im Gebiet MI2 an der Seestral3e wird auf Teilen der Flurstiicke 1526/2 und 1526/4
ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt, da die Seestraflie im direkten Umfeld des Gel-
tungsbereiches eine grol3e Bandbreite an Nutzungen beinhaltet, bei denen kein Nut-
zungsschwerpunkt abgelesen werden kann, der einem vorwiegenden Wohngebiets-
charakter entsprache.

Die Festsetzung MI3 ermoglicht auch die Nutzung als Altenwohnheim, die zuvor als
SO-Gebiet ausgewiesen war, erlaubt langfristig gesehen aber eine breitere Nut-
zungsvielfalt. Im stdlichen Bereich des MI3 ist nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt, die gartnerisch anzulegen und zu unterhalten ist. Dies dient dem Erhalt
des Blockinnenbereichs als griine Freiflache. Durch die Moglichkeit, unter dieser Fla-
che eine Tiefgarage unterzubringen, wird die Parkplatzsituation im Block entscharft
und dieser aufgewertet.

Sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 sind in den Mischgebieten nicht zuldssig (81 Abs. 5
BauNVO). Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahme ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (8§ 1 Abs. 6 BauNVO). Die Nutzungseinschrankungen sind zum ei-
nen erforderlich, um stérende und flachenintensive Nutzungen auszuschliel3en und
damit verbundenen Nutzungskonflikten vorzubeugen. Zum anderen werden in der
Vergnugungsstattenkonzeption der Stadt Ravensburg Vergnigungsstatten in ande-

ren Teilen des Stadtgebiets bevorzugt vorgesehen.

Malf3 der baulichen Nutzung:

Um ein stadtebaulich vertragliches Einfiigen in die bestehende Bebauung und eine
malfdvolle Nachverdichtung zu erméglichen, wurde die Festsetzung der hdchstzulas-
sigen Grundflachen- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der héchstzulas-
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sigen Wandhdhe und Hohe baulicher Anlagen bzw. der maximal zulassigen Grund-

flache entsprechend der strukturellen Situation differenziert festgesetzt.

Im Gebiet WAL wurde die laut § 17 Abs.1 BauNVO hdchste zuldssige GRZ und GFZ
fur ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies erlaubt, zusammen mit der dreige-
schossigen Bauweise und einer Wandhohe von 9 Metern Uber dem im Lageplan
dargestellten Geldnde, eine der Lage angemessene stadtische Wohnbebauung. Es
werden die in der LBO geforderten Mindestabstande beriicksichtigt. Die rechtwinklige

Form des Baufensters ist bautechnisch sinnvoll.

Um der Situation im Gebiet WA2 mit seiner hochwertigen Freiflache auf den Flursti-
cken 1526/3 und 1526/2 individuell Rechnung zu tragen, wurden die Festsetzungen
hier anstelle der GRZ und GFZ mit einer maximal zulassigen Grundflache und einer
maximal zulassigen Wandhoéhe und Hohe baulicher Anlagen praziser gefasst. Sie

ermdglichen neben einem Erhalt der Bestandssituation eine Nachverdichtung, die in

ihrer Kubatur deutlich hinter den Bestandsgebauden zurtcktritt.

Die Festsetzungen im Mischgebiet MI1 erlauben eine dem Gebiet entsprechende
dreigeschossige Bebauung. Um hier die Nutzung als Hochschulgebaude zu sichern,
wurde eine fiur Mischgebiete hohere Dichte der Bebauung festgesetzt. Das Flurstiick
Ecke Rudolfstral3e/ WeinbergstraRe wurde mit einbezogen, um im Falle einer Nut-
zungsanderung eine maoglichst grof3e Flexibilitat bei der kiinftigen Nutzung zu er-
maoglichen.

Im Gebiet MI2 wurde ahnlich wie im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet die
Festsetzung anstelle der GRZ und GFZ mit einer maximal zuldssigen Grundflache
und einer maximal zuldssigen Wandhdhe und Hohe baulicher Anlagen gefasst, um
den pragenden Charakter der historischen Stadtvilla mit grof3zigigem Garten zu er-

halten.

Die Festsetzungen fir das MI3 erlauben eine dreigeschossige Bebauung. Dies ver-
meidet eine Ubergrol3e Verdichtung, die im Blockinnenbereich zu stadtebaulichen
Konflikten fihren kann und entspricht den nérdlich angrenzenden Hohenfestsetzun-
gen im Gebiet MI1. Weiterhin wurde die Hohenlage des Erdgeschoss-Fulibodens auf

439,2 m uber NN. festgesetzt, was auch der direkt dort anschlieRenden Bebauung
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an der Weinbergstral3e entspricht. Aufgrund von Kanaltrassen wurde das Baufenster
nach Suden verschoben.

Gemal 8 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO kann die GRZ im Gebiet MI 3 fur Zufahrt und
Tiefgarage bis zu einem Wert von 0,65 ausgenutzt werden. So kann der stidliche Be-
reich des Flurstiicks 1502/1 von oberirdischer Bebauung freigehalten werden, was
wesentlich zur Auflockerung des Blockinnenbereichs beitragt.

Im Gebiet MI 2 sowie im Gebiet WA 2 kann die zulassige Grundflache fur Zufahrten,
Garagen und Stellplatze um 50 m2 tberschritten werden.

Zur Berechnung der zulassigen Grundflache findet §19 BauNVO Anwendung.

Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflache:
Zum Erhalt des Gebietscharakters wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen als
Baufenster festgesetzt. FUr das gesamte Plangebiet gilt die offene Bauweise.

Die Firstrichtung ist entweder senkrecht oder parallel zur Stral3e festgelegt.

Garagen, Stellplatze und Zufahrten:

Die Rudolfstral3e ist heute in weiten Teilen durch begriinte Vorzonen vor den Hau-
sern gepragt. Um diese Pragung zu erhalten, wurde fur die Gebiete WA1 und MI1 die
Breite von Zufahrten auf maximal 6,50m je Flurstiick beschrankt.

Verkehrsflache:

Die Romerstral3e ist entsprechend der vorhandenen Situation als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die Rudolfstral3e ist als Verkehrsflache
festgesetzt. Der Zufahrtsbereich vom Gebiet Ml 3 zur Romerstral3e wurde festge-
setzt, um den sudlichen Bereich von Uberirdischen Bauwerken und Verkehr freizuhal-
ten was die Freiraumqualitat im Blockinneren wesentlich erhéht.

Durch die Festsetzung des Einfahrtbereiches auf Flurstiick 1502/1 werden andere

Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

Leitungsrecht:

Das Leitungsrecht auf Flurstiick 1502/1 sichert eine vorhandene Kanaltrasse zu
Gunsten der Stadt Ravensburg mit Ausiibungsrecht durch den Versorgungstrager.
Das Leitungsrecht auf dem Flurstiick 1526/2 sichert eine vorhandene Niederspan-
nungsleitung zu Gunsten der Stadt Ravensburg mit Austbungsrecht durch den Ver-

sorgungstrager.
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Bindungen fir Bepflanzungen und Anpflanzungen

Heute préagen Einfriedungen in Form von Hecken das Gebiet. Um den Gebietscha-
rakter zu erhalten und eine ansprechende Abgrenzung zwischen Gebiet Ml 3 bzw.
dem Gebiet MI 1 und der angrenzenden Wohnnutzung zu erméglichen, werden in ei-
nigen Bereichen Heckenpflanzungen festgesetzt. Die Festsetzung im Norden des
Mischgebiets dient auRerdem dem Erhalt der dort bestehenden Bepflanzung. Je
Grundstiick darf die Hecke auf einer Lange von 6,5 Metern unterbrochen werden, um

Zuwegungen und Zufahrten zu erméglichen.

Ortliche Bauvorschriften:

Die Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen (Dachform, Dachnei-
gung, Dachaufbauten und Fassadengestaltung) dienen dem gestalterischen Einfi-
gen in die vorhandenen Baustrukturen. Abweichend zur festgesetzten Dachform ist
ein Flachdachanteil von max. 20% der Gebaudegrundrissflache zulassig, um einen
Gestaltungsspielraum fur z.B. Vorbauten oder tGberdachte Terrassenbereiche etc.
ermdglichen zu kénnen.

Die Festsetzung zur Begriinung unbebauter Grundstiickbereiche sichert eine Min-
destdurchgriinung der bebauten Grundsticke im Plangebiet.

Um eine Begrinung des Blockinnenbereichs zu gewahrleisten, sind Tiefgaragen mit

einer Bodenlberdeckung von mindestens 0,5 Metern zu planen und auszufuhren.

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Planung wird der Standort der Dualen Hochschule gesichert und dartber
hinaus eine stadtebaulich angemessene Innenentwicklung in den Allgemeinen
Wohngebieten ermdglicht. Durch die Anordnung der Baukorper im nordlichen Teill
des Sondergebiets und die Freihaltung des sudlichen Bereichs wird die Qualitat im

Blockinnenbereich erhoht.

Die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000
m2. Fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB ist
eine Vorprufung des Einzelfalls nicht erforderlich. Dennoch erfolgt eine schutzgutbe-

zogene Bewertung der Umweltbelange als Grundlage fur die Abwagung.
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Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Ravensburger Altstadt und stellt sich
sowohl was die Grol3e der Grundstiicke, als auch die Gebaudestruktur betrifft sehr
heterogen dar. Entsprechend unterschiedlich ist auch die Gré3e der Freiflachen der
einzelnen Grundstuicke. Insgesamt ist der Freiflachenanteil zur versiegelten Flache
im Quartier ausgewogen. Die Freiflachen sind tGberwiegend als intensive Rasenfla-
chen angelegt. Einige Grundstiicke werden intensiv ziergartnerisch genutzt. Auf ein-
zelnen Grundsticken stehen alte Obst-Hochstdmme sowie groR3ere Laub- und Na-

delbdume. Bezlige zur offenen Landschaft bestehen nicht.

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

sonstige Schutzgebiete vorhanden.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguiter und artenschutzrechtliche Belange
Schutzgut Mensch / Erholung

Beeintrachtigungen ergeben sich ggfls. durch den Wegfall privater Freiflachen zur
Erholungsnutzung. Durch die moderate Nachverdichtung bleiben allerdings ausrei-
chend Freiflachen zur Erholungsnutzung erhalten. Durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan kann das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen sowie
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Somit sind fur

das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

Die versiegelten Flachen stehen als Standorte fir Vegetation und Raum fur Tiere
nicht zur Verfligung. Die unbebauten Flachen / Freiflachen werden intensiv genutzt.
Von besonderer Bedeutung im Gebiet sind die gré3eren Laubbaume, die dichten
Heckenstrukturen (ausschlief3lich heimische Laubgehdlze) sowie die wenigen alten
Obst-Hochstamme. Durch Pflanzbindungen wird sichergestellt, dass die wesentli-
chen und vor allem gebietspragenden Grunstrukturen erhalten bleiben.

Aufgrund der o.g. Festsetzungen sind daher keine erheblich negativen Auswirkungen

fur das Schutzgut zu erwarten.
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Artenschutzrechtliche Belange

Gemal 8§ 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 zerstoren. Die streng geschitzten Arten dirfen nicht
einmal gestdort werden, wenn hierdurch der Erhaltungs-Zustand der betroffenen Po-
pulation erheblich beeintrachtigt werden wirde.

Als Habitatstrukturen fir die Tierwelt sind vor allem die Obst- und sonstigen Grol3-
baume sowie die dichten Heckenstrukturen von Bedeutung. Daher kann das Vor-
kommen besonders geschutzter Tierarten, insbesondere von Vogeln nicht ausge-
schlossen werden. Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe bauleitplanerisch
vorbereitet, welche zum Wegfall von Grinstrukturen fihren. Beeintrachtigungen von
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten kénnen daher nicht
ganz ausgeschlossen werden. Da sich die Grundstticke wie oben beschrieben im
sog. Innenbereich befinden, kann allerdings auch ohne die Aufstellung des Be-
bauungsplans ein Wegfall von privaten Freiflachen — in weitaus héheren Mal3 — nicht
ausgeschlossen werden. Des Weiteren bestehen bereits gewisse Storeinfliisse durch
die Stral3en (LArm- und Lichtimmissionen), Wohnumfelderholung, sowie der (zier-)
gartnerischen Nutzung. Das Gebiet ist daher fur seltene und i.d.R. storanféllige Arten
mit hohen Lebensraumanspriichen weniger geeignet.

Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird der ausgewo-
gene Anteil von Gebaude- und Freiflachen in dem Gebiet beibehalten und es ist ge-
wabhrleistet, dass wegfallende Grunstrukturen zum Teil ersetzt werden kénnen. Durch
Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen wird ein Mindestbesatz mit BAumen und sonsti-
gen Gehdlzen sichergestellt. Zusatzlich kénnen erhebliche Stérungen bei einer Ro-
dung aul3erhalb der Vegetationsperiode vermieden werden. Da es sich um ein Be-
standsgebiet handelt, ist zudem davon auszugehen, dass der Wegfall von Geholzen
jeweils nur kleinere Teilbereiche betrifft, so dass die bereits vorhandene Mischung
der Altersstruktur der Gehdlze, die Artenvielfalt sowie Ersatzquartiere erhalten blei-
ben.

Da die im Gebiet potenziell briitenden Vogelarten ihr Nest zudem jedes Jahr neu
bauen, bleibt die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im rdum-
lichen Zusammenhang weiterhin erflillt. Die Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1
BNatSchG kénnen durch die o. g. Festsetzungen und Hinweise abgewendet werden,;
artenschutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders oder streng geschitzten
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden. Selbst wenn dies der Fall wéare, wirde es
sich allenfalls um Einzelfunde handeln. Die tberplanten Flachen sind damit als nicht
geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen.

Bei Abbruch von bestehenden Gebauden muss eine Prifung auf Pradsenz von Fle-
dermdausen durch eine fachkundige Person erfolgen. Flederm&ause gehoren zu den
streng geschitzten Arten nach § 44 BNatSchG.

Es wird empfohlen, den Abbruch der Gebaude in die Zeit zwischen Mitte Oktober bis
Ende Februar zu legen. Damit kann ausgeschlossen werden, dass eine Betroffenheit

einer Wochenstube vorliegt.

Schutzgut Boden

Die Empfindlichkeit gegeniiber Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung ist
generell hoch einzustufen, da hierdurch alle Bodenfunktionen verlorengehen. Grund-
satzlich entspricht die Verdichtung im bebauten Innenbereich der Vorgabe zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden. In den unversiegelten Bereichen ist der Bo-
den durch die intensive Nutzung und Auffillungen in der Vergangenheit bereits stark
anthropogen tberformt. Auch wenn eine zusatzliche Versiegelung erfolgt, sind ins-
gesamt betrachtet die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht als erheblich

einzustufen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewésser

Der Boden ist zur Versickerung nur bedingt geeignet. Erheblich negative Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildung sind aufgrund der geologischen Verhaltnisse,
der vorhandenen Versiegelung und des intensiven Nutzungsgrades nicht zu erwar-
ten. FlieBgewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, es bestehen somit keine
Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentber der Planung.

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet ist dem Siedlungsraum zuzuordnen. Es bestehen die typischen bio-
klimatischen Belastungen und verkehrsbedingten Luftbelastungen in Siedlungsgebie-
ten im Schussental. Die bestehenden Griunflachen und Baume sowie die grof3flachi-
ge Dachbegrinung im Ml wirken ausgleichend auf das lokale Kleinklima. Zusatzliche
Belastungen werden durch Festsetzungen von Mal3nahmen zur Verminderung der

Luftverunreinigung sowie den Pflanzbindungen/-geboten vermieden.
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Aufgrund der hohen Vorbelastungen bestehen somit keine Empfindlichkeiten des

Schutzgutes gegenuber der Planung.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt. Wahrnehmbare
Beziige zur freien Landschaft bestehen nicht. Durch den Baubauungsplan bleiben
die gebietstypischen Strukturen und das ausgewogene Verhéltnis von Gebauden zu
Freiflachen gewahrt. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentiber der Planung be-

stehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtiter im denkmalrechtlichen Sinne betrof-

fen. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung bestehen nicht.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzgu-
ter. Ebenso sind keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern zu erwarten,

die erheblich negative Auswirkungen nach sich ziehen konnten.

11. ALTLASTENVERDACHT

Das Grundstiick Romerstral3e 12 ist ein historischer Gewerbestandort, auf dem sich
bis 1988 eine Pinselfabrik befand. Auf dem Grundstiick wurden bis 1957 bzw. 1962
Gardinen und Kleider fabriziert. Die Bebauung befand sich im Wesentlichen auf der
Ostlichen Seite des Grundstiicks. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es
beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen zu Leckagen, Handhabung- und Um-
fullverlusten gekommen ist. Das Grundstiick ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter als Altstandort gekennzeichnet, es besteht Altlastenverdacht. Die Kennzeichnung
betrifft das Flurstiick 1502/1: Altstandort Rudolfstral3e 12; Flachennummer: 954,

Im Bebauungsplan wird die Altlastenverdachtsflache als Hinweis aufgenommen. Der
Altlastenverdacht steht den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen, da
bei einer Bebauung der Flache entweder alles kontaminierte Erdreich ausgehoben
werden soll oder dieses durch die Uberbauung versiegelt wird. Die Vorgehensweise

ist rechtzeitig mit dem zustandigen Landratsamt abzuklaren.
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12.
12.1

12.2

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 27.09.2008 wurde die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung im Zeitraum vom 06.10.2008 bis einschlief3lich 20.10.2008 durchge-
fiihrt. Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlichkeit u.a. durch Aushang im
Stadtplanungsamt lber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informieren.
Die Planungsziele wurden von mehreren Birgern eingesehen und teilweise erortert.
Es wurden Stellungnahmen abgegeben, die sich auf folgende Sachverhalte bezogen:

- Erhalt des Baufensters im Sondergebiet statt der Ausweisung einer Parkanlage

- Schaffung eines durchgehenden Baustreifens statt zweier getrennter Baufenster

auf Flurstick 1508/2
- Sicherung der Unterschreitung der Abstandsflachen im Nordosten von Rudolf-

stralRe Nr. 14 auch fur kiinftige Bauvorhaben

Wertung der Stellungnahmen:

Im Hinblick auf bereits bestehendes Baurecht im Sondergebiet bleibt das Baufenster
ahnlich seinem bisherigem Umfang erhalten, es wurde lediglich in der Hohe an die
Umgebung angepasst. Die beiden Baufenster auf Flurstiick 1508/2 wurden unter
Einhaltung der zulassigen Dichtewerte fur ein Allgemeines Wohngebiet zu einem zu-
sammengefuhrt. Rudolfstral3e Nr. 14 besitzt Bestandsschutz, bei Neubauten besteht
auf dem jetzt durchgangigen Baufenster eine ausreichend grol3e Freiheit zur Positio-
nierung eines neuen Gebaudes, als das eine Regelung der Abstandsflachen notig

ware.

Frihzeitige Behtdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 29.09.2008 durchgefuhrt. Im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Berucksichtigung der im Plangebiet liegenden technischen Infrastruktur

- Hinweise zum Denkmalschutz

- Hinweise zu Altlasten
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- Hinweise zum Naturschutz

- Hinweise zum Schallschutz

Wertung der Stellungnahmen:

Die Stellungnahmen werden berticksichtigt. Fur die Infrastruktur werden, wo nétig,
Leitungsrechte festgesetzt . Die Belange des Naturschutzes wurden bericksichtigt
(siehe auch Hinweis A11.7). Zum Schallschutz wurden Festsetzungen beziiglich des
passiven Schallschutzes getroffen. Die Altlastenverdachtsflache wurde in den Be-
bauungsplan als Hinweis aufgenommen (siehe auch Hinweis A11.8). Nach derzeiti-

gem Erkenntnisstand besteht keine Gefahrdung fur die zulassigen Nutzungen.

12.3 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 10.03.2012 wurde die Offentlichkeitsbeteiligung
im Zeitraum vom 19.03.2012 bis einschlief3lich 24.04.2012 durchgefuhrt. Die Planung
wurde von mehreren Birgern eingesehen und teilweise erdrtert. Von der Gelegenheit

zur Abgabe von Stellungnahmen wurde jedoch kein Gebrauch gemacht.

12.4 Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 12.03.2012 durchgefihrt. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wur-
den Stellungnahmen abgegeben, die zu folgenden redaktionellen Anderungen fiihr-
ten:
- In der Begrundung wurde eine Passage zum Umgang mit Flederm&usen er-
ganzt.
- Es wurde ein Hinweis erganzt, dass die Grundflache nach 819 BauNVO zu be-
rechnen ist.
- Der Einfahrtbereich zu Flurstiick 1502/1 wurde in der Begriindung prazisiert.

- Die Beschreibung des Mischgebiets MI2 wurde prazisiert.
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13. FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes: ca. 8.000 mz2
davon: - Allgemeines Wohngebiet: ca. 2.300 mz2

- Mischgebiet: ca. 4.600 m2

- private Grunflache ca. 500 mz

- offentliche Verkehrsflache: ca. 600 m2

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 13.02.2012 / 14.05.2012
Stadtplanungsamt / Farber

Klink
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