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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 08.03.2010
2. Bekanntmachung des Aufstellungbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 13.03.2010

3. Bekanntmachung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 13.03.2010
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 22.03.2010

bis 06.04.2010

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbeschluss
durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik am

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung vom 18.05.2012 gem. § 3 (2) BauGB VOM s
bis
8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am e
Ravensburg, ........ccccceeeee

(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom .................... Uberein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgeftihrt.

Ravensburg, .......ccccceeeeune
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am ....................

Ravensburg, .......ccccceeeeune
(AMTSLEITER SPA )

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Gberein.

Ravensburg, .........cccceeeue

(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).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV)

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).

Landesbauordnung (LBO)

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

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt gedndert am 25.01.2012
(GBI. S. 65, 68)

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kdnnen 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. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

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

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

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

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 2, Nr. 4 und Nr. 5 genannten Ausnahmen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

0,25*

*Zahgrwert nur Beispiel

HbA 481,30*
max. HbA
15,00m*

“Zatlarmeen nur Beispiel

WH 476,20*
max. WH
9,50m*

“Zahlarwert nur Beispiel

2.1. Zulassige Grundflachenzahl

Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(Garage, Stellpladtze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des §14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache)

- istim WA 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 zulassig,

- ist im WA 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zul&ssig.

Fir die Berechnung der Grundflachenzabhl ist die festgesetzte Wohnbauflache mafigebend.

2.2. Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m Uber N.N. bzw. in
m Uber dem vorhandenen Gelande.

2.3. Wandhohe

Die maximal zuldssige Wandhoéhe (WH) ist festgesetzt in m {iber N.N. bzw. in m {iber dem
vorhandenen Geldnde.

Als oberer Messpunkt der Wandhohe gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
der obere Abschlul® der Wand. Als unterer Messpunkt der Wandhéhe sowie der Héhe bau-
licher Anlagen gilt der am tiefsten liegende Schnittpunkt der AuRenwand des Hauptbau-
kérpers mit dem vorhandenen Gelénde.

Die Uberschreitung der maximal zul&ssigen Wandhé&he ist nur Balkongeldndern, Quer- und
Zwerchgiebeln zuléssig.

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

ETg_; Ga/st]

o/a

L max. 20m*

“Angabe nur Bespiel

3.1. Baugrenze

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

3.2. Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze
Tg / Ga/ St: Zulassig sind Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Im WA 1 und WA 2 sind Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Giberbau-
baren Flachen und der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Entlang der Federburgstrale
sind im Bereich zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und der stralRenseitigen Begrenzung
der Flache fir Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze bzw. der festgesetzten Baugrenze mit
Ausnahme der Zufahrtsbereiche Stellplatze nicht zuldssig. Je Grundstick ist nur eine Zu-
fahrt bis zu einer Breite von 8,00m zuldssig; vorhandene Flachen sind darauf anzurechnen.

Im WA 3 richtet sich die Zulassigkeit von Tiefgaragen, Garagen und Stellplatzen
nach § 12 BauNVO.
3.3. Bauweise und zuldssige Baukérperlange

Es ist offene Bauweise (o) bzw. abweichende Bauweise (a) gemal Planeinschrieb fest-
gesetzt.

Im WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhduser mit einer maximal zul&ssigen Baukérperlange
von bis zu 20m zulassig.
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Im WA 1 und WA 2 betragt die Tiefe erweiterter seitlicher Abstandsflachen mind. 3,00m.

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

Ausnahmsweise kénnen Gebéaudeteile, die der barrierearmen Erschliessung dienen und

nicht mehr als 10gm Grundflache umfassen in den erweiterten seitlichen Grenzabstanden
zugelassen werden.

3.4. 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. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: FuBgéngerbereich

4.2. Strassenbegrenzungslinie

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5. GRUNFLACHEN

5.1. Private Grinflachen

Innerhalb der privaten Griinflachen sind Nebenanlagen aller Art sowie Baustellenein-
richtungen und die Lagerung von Baustoffen und Bodenaushub nicht zuléssig.

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)

S A
H -
AT T

6.1. Umgrenzung von Flachen mit Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

In den gekennzeichneten Bereichen sind nachfolgende Nutzungsregelungen und Mass-
nahmen festgesetzt:

pfb 1 Massnahmenziel: Erhalt naturnaher Gehdélzbestand

B&aume mit einem Stammumfang gréfRer 50cm sind zu erhalten. Die Her-
ausnahme jungerer Gehdlze zur Férderung vorhandener Einzelbdume ist
zuléssig. Ein Totholzanteil von 10% des Baumbestandes ist zu erhalten.

Nachpflanzungen zur Verjlingung des Gehdlzbestandes sind gemaf Pflanzen-
liste 1 vorzunehmen, Pflanzqualitat: Hochstamm oder Solitar, StU 20 - 25¢cm.

Der Anteil von Nadelgehélzen soll nicht héher als 20% sein.

pfb 2 Massnahmenziel: Erhalt Buchenreihe

Abgéngige Bdume sind durch Nachpflanzungen von Fagus sylvatica (Hain-
buche) vorzunehmen, Pflanzqualitat: Hochstamm, StU 18 - 20cm.
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pfb 3 Massnahmenziel: Streuobstwiese

Extensive Pflege der Wiesen, erste Mahd nicht vor Mitte Juni. Ein Totholzanteil
von 10% des Baumbestandes ist zu erhalten. Uberalterte Obstb&ume sind
durch Nachpflanzung gemag Pflanzenliste 2 vorzunehmen.

6.2. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Pflanzung von einheimischen standortgerechten mindestens 1,50m breiten Laubhecken.

6.3. Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)

Baume sind vor Beeintrachtigungen durch Baumaflinahmen zu schiitzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gemal Pflanzenliste 1 zu ersetzen.

6.4. Anpflanzung von Baumen

Am festgesetzten Standort ist ein Baum (StU 16 - 18 cm) gemaR Pflanzenliste 1 zu
pflanzen. Der Baum kann parallel zur Federburgstralie in jede Richtung um bis zu 4m ver-
schoben werden.

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

6.5. Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher aller baulichen Anlagen mit einer Dachneigung

bis zu 10° sind mit einer Substratschicht von mindestens 10cm zu versehen und extensiv zu
begrinen. Dies gilt auch fur Flachen unter Anlagen flir Solarthermie und Photovoltaik. Hier-
von ausgenommen sind Terrassen und erforderliche Flachen fir technische Aufbauten.

Unterirdische Teile baulicher Anlagen, die nicht Gberbaut sind, sind mit mindestens 50cm
Erdiiberdeckung herzustellen und intensiv zu begriinen.

6.6. Stellplatze und Hauszugéange

Stellplatze und Hauszugange sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen auszufiihren.

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

-

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

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

7.3. Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und § 23 Abs. 5

Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Geb&ude handelt, sowie Baustelleneinrichtungen und die
Lagerung von Baustoffen und Bodenaushub nicht zulassig.

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

A A a | Entlang den festgesetzten Linien ist fiir Gebdude mit Aufenthaltsraumen ent-

sprechend der DIN 4109 fiir den festgestellten Schallpegelbereich |l das
Schalldammmal? der Aullenbauteile nachzuweisen und zwar fir Gebaude mit
folgenden Raumarten:

a) Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien: erf. R'w.res 35 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Il nach DIN 2719)
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b) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdume u. &.: erf. R'w,res 30 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Il nach DIN 2719)

c) Biroraume u. a.: erf. R'w.«- 30 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse Il nach DIN 2719)

7.5. Herstellung der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Randeinfassungen mit Hinterbeton, Betonsockel infolge der Herstellung der
Verkehrsanlagen sowie StraRenbeleuchtungsmasten, Beleuchtungskérper und das Verlegen
der Anschlusskabel fiir die Strallenbeleuchtung sind vom Eigentumer auf seinem
Grundstiick zu dulden.

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

@ 8.1. Kulturdenkmal

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. 4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen o. 4.) ist das Regierungsprasidium Tibingen, Fachbereich Archdologische Denk-
malpflege unverziiglich zu benachrichtigen.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

Planungsrechtiiche F g 1. Fiillschema der Nutzungsschablone
1 ] 1 Art der baulichen Nutzung
2 . 2 maximal zuldssige Grundflachenzahl|
3 max. zulassige Héhe der baulichen Anlagen (HbA) bzw. max. zuldssige Wandhdhe (WH)
3 4 Bauweise und maximal zuldssige Baukérperldnge
4 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 gemal BodSchG fachgerecht abzutragen, zu lagern und wiederzuver-
wenden. Die Lagerung des Oberbodens in Mieten ist bis zu 1m Hoéhe zulassig. Bei Lagerung
von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung anzuséen. DIN 18915
ist anzuwenden.

4. Freiraumen der Baufelder auBerhalb der Brutzeit von Végeln

Die Baufelder sind zum Schutz briitender VVégel 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.
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6. Energieeinsparung
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim

Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmaf-
nahmen werden ausdriicklich empfohlen.

7. Objektbezogene Baugrunduntersuchung und Beweissicherungsverfahren

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

C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

671

s 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

II' 18 2. Vorhandene Neben- und Hauptgebdude mit Hausnummer

3. Héhenlinie mit Héhenangabe in m Uber N.N. (Abstand 0,5m)

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

@ 5. Vorhandene Baume

D. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg)

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

Die Dachformen und -neigungen der Hauptbaukérper sind gemaR den Eintragungen in den Nutzungsschablonen
festgesetzt. Das Dach ist als symmetrisches Dach herzustellen.

Dachflachenfenster, Dacheinschnitte und Dachaufbauten (z. B. Dachgauben, Quergiebel, Zwerchgiebel) dirfen
in ihrer Gesamtlange 40% der zugehdrigen Traufléange nicht Uberschreiten. Von Ortgédngen, Kehlen und Graten
ist ein Abstand von mindestens 1,50m mit der Aullenkante, vom First des Hauptdaches ist mindestens 1,00m
einzuhalten. Je Dachfldache ist nur eine Form von Dachaufbau oder Quergiebel zuléssig.

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

Der Anteil von Flachdéchern und Dachterrassen darf maximal 20% der Gebaudegrundrissflache des Hauptbau-
koérpers 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 den festge-
setzten Dachformen und -neigungen, mit begrintem Flachdach oder erduberdeckt zulassig.

1.3. Fassadengestaltung

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

Der vorhandene Geladndeverlauf ist zu erhalten und im Baugenehmigungsverfahren in Schnittzeichnungen
darzustellen. Sofern Stutzmauern flir Gelandeabfangungen erforderlich sind, so sind sie nur bis zu einer
Héhe von 1,20m zulassig.

Einfriedungen entlang der Federburgstralie sind grenzstandig auf einer mindestens 90cm und héchstens 120cm
hohen Sockelmauer zu errichten. Blickdichte tote Einfriedungen sind nicht zulassig. Im Bereich der privaten Griin-
flachen sind tote Einfriedungen nur als einheimische standortgerechte Laubhecke oder in Gehdlze eingebundene
Maschendrahtzdune zuldssig.

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 GroRe der Oberflachenwasserriickhaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem Tiefbauamt abzu-
stimmen.

4. Hinweise

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

Ortliche Bauvorschriften

1

Fullschema der Nutzungsschablone

1 Dachform und Dachneigung
(SD = Satteldach, WD=Walmdach, ZD=Zeltdach)

E. ANLAGEN

Pflanzenliste 1
Einzelbdume und straBenbegleitende Vegetation

Acer platanocides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer campestre Feldahorn

Aesculus hippcastanum Geflilltblihende
Baumannii RofRkastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Cedrus atlantica Atlas-Zeder
Crataegus monogyna Eingriffiger Weilkdorn
Fagus sylvatica Gemeine Buche
Fagus sylvatica 'Atropunicea’ Blutbuche

Fagus sylvatica pendula Hangebuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnu?

Larix decidua Européische Larche
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Picea abies
Pinus sylvestris

Gemeine Fichte
Gemeine Kiefer

Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus robur fastigiata Sauleneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Taxus baccata Eibe

Ulmus carpinifolia Feldulme
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Pflanzenliste 2
Obsthochstdmme - Streuobstwiese

Apfel: Birnen: Zwetschgen:

Roter Eiserapfel Bayrische Weinbirne Buhler Zwetschgen
Bohnapfel Luxemburger Mostbirne Hauszwetschge
Bittenfelder Gelbméstler Mirabelle von Nancy
Bértlinger Weinapfel Grafin von Paris Wangenheimer
Gehrers Rambour Oberésterreicher Weinbirne

Hauxapfel Schweizer Wasserbirne

Kaiser Wilhelm Griine Jagdbirne

Maunzenapfel

Joseph Musch

Jakob Fischer
Rheinischer Krummstiel
Sonnenwirtsapfel
Welschisner

Vogelkirsche
Grofte Schwarze Knorpelkirsche
Walnuf}

Die Pflanzenlisten sind nicht abschliessend und kénnen durch einheimische standortgerechte Arten erganzt
werden.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 18.05.2012

Stadtplanungsamt / Storch

Klink
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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

7. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND VORPRUFUNG DES
EINZELFALLES GEM. 813a (1) SATZ2 NR.2 BAUGB

9. PLANVERFAHREN

10. LARMSCHUTZ

11. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
12. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

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

14. FLACHENBILANZ

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

"OSTLICHE FEDERBURGSTRASSE - SUDLICHER TEIL" Seite 1 von 17 TEIL Il - BEGRUNDUNG (Entwurf v. 18.05.2012



1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 2,42 ha grol3en Bebauungsplanes
"Ostliche FederburgstraRe - Siidlicher Teil" umfasst gemal Planeintrag und der
schwarzgestrichelten Bandierung den Bereich, der im Westen von der Federburg- und
der Urbanstral3e und im Osten vom Hohenweg entlang des sogenannten Oberen
Huhnerstalls begrenzt wird. Im Stiden reicht der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans bis zur Verbindungstreppe zwischen UrbanstraRe und dem H6henweg des
Oberen Huhnerstalls und grenzt somit unmittelbar an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans "Teilbereich 1 - FederburgstralRe / Urbanstral3e / Altes Forstamt”,
rechtskraftig seit 30.06.2007. Im Norden ist ein Teil des Huhnerstallweges - des Ver-
bindungsweges zwischen Federburg- und Banneggstralie - Bestandteil des Geltungs-
bereichs.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die vollstandigen Flurstticke
Nr. 1591, 1590, 1590/2, 1590/3, 1589/1, 1589/2, 1588, 1588/1, 1588/2, 1588/3, 1585,
1585/1, 1584/1, 1584/2, 1583, 1582, 1582/1, 1582/2 und 1579/4, sowie Teile der
Flursticke Nr. 1579/3, 1577 und 1626.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges sudlich
der Ravensburger Altstadt im westlichen Bereich des sogenannten Bannegghangs
zwischen FederburgstralRe und BanneggstralR3e. Das Gelénde ist in Ost-West-
Richtung von der Banneggstral3e bzw. dem Hohenweg des Oberen Huhnerstalls zur
FederburgstralRe sehr steil abfallend mit Hohenunterschieden von zum Teil mehr als
30 m. Das Plangebiet ist zu einem erheblichen Teil mit einzeln stehenden bis zu zwei-
geschossigen Wohngebauden bebaut, die unter Denkmalschutz stehen und / oder de-
ren machtige geneigte Walmdacher das Erscheinungsbild dieses Abschnittes des
Bannegghangs - auch von der gegenuberliegenden Seite des Schussentales — pra-
gen. Die Uberwiegende Mehrzahl der Grundstiicke ist aul3ergewdhnlich tief und
weisen hangaufwarts - aufgrund der eingeschrankten Zugénglichkeit des steilen
Hangs - reich strukturierte und meist naturbelassene private Grinflachen auf.
Die raumliche Wirkung der Gebaude ist auf Grund des unterschiedlichen Abstands
zur FederburgstralRe angenehm aufgelockert, wenig beengend und abwechslungs-
reich. Die Gebaude im sudlichen Teil des Plangebietes sind um ca. 6 - 8 m von der
Federburgstral3e zurlickversetzt; im nordlichen Teil des Plangebietes sind die Gebau-

de um ca. 11 — 13 m von der Federburgstral3e zuriickversetzt und bilden so eine ent-
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sprechend tiefere Vorgartenzone aus. Vereinzelte Grundsticke haben eine deutlich
tiefere Vorgartenzone, da die Gebaude viel weiter in den Hang hinein gebaut wurden,
infolge ihrer erhdhten Zugangslage zwar hohere Gebaudehdhen aufweisen, aber auf-
grund der tiefen Vorgartenzone an der Federburgstral3e weniger deutlich in Er-
scheinung treten. Durch die Lage der Geb&ude zueinander bilden sich insbesondere
im mittleren Teil des Plangbietes hofartige Ensembles als charakteristische Raumfol-
ge heraus.

Das aulRerste sudliche sowie die beiden nérdlichen Grundstiicke im Plangebiet
nehmen hinsichtlich Gebéudelage und Baustruktur eine Sonderstellung ein. So ist das
im Plangebiet aul3erst stdlich gelegene Einfamilienwohnhaus, das gegen Ende der
1950er Jahre mit einem flach geneigten Satteldach errichtet wurde, eher der stdlich
gelegenen baulichen Struktur entlang der Urbanstral3e zuzuordnen. Das im Plange-
biet &ul3erst nordlich gelegene nur eingeschossige Gebaude, welches Mitte der
1960er Jahre gebaut wurde, ist sehr weit von der Federburgstral3e zurtickversetzt und
verfugt Gber eine tiefe Vorgartenzone, eine weitlaufige und reprasentativ anmutende
Zufahrtsituation zum Gebaude sowie eine flr diese Zeit typische Gartenanlage. Infol-
ge der zurlckversetzten Lage und der geringen Gebaudehthe besteht von der Feder-
burgstral3e eine - aufgrund der ansonsten relativ engen Bebauung - seltene und
attraktive Blickbeziehung zum Bagnato-Schld3chen auf dem Veitsburg-Plateau.
Vereinzelte Grundstiicke wurden Anfang der 1970er Jahre mit mehrgeschossigen,
sich terrassenartig den Hang hinauf staffelnden Mehrfamilienhdusern mit flachen
Dachern bebaut, die nicht der vorherrschenden traufstandigen Geb&udestruktur im
Plangebiet entsprechen. Die mit der baulichen Verdichtung, insbesondere im stidlich
des Plangebietes gelegenen Teils der Federburgstral3e, einhergehende Zunahme des
Anwohnerverkehrs in Verbindung mit der Parkierungssituation in dem als Radwege-
verbindung zwischen Innenstadt und Weingartshof beschilderten Stral3enraum wird
von den Anwohnern als problematisch empfunden, zumal die Erschliessung von der
Seestral3e an nur wenigen Stellen erfolgt und die Fahrzeuge lange Wege auf der Fe-
derburgstral3e zuriicklegen mussen.

Entlang des 6stlichen Randes des Plangebietes verlauft der schon im 19. Jahrhundert
vorhandene H6henweg zwischen Federburg- und Banneggstral3e durch das Gewann
des Oberen Huhnerstalls als baumbestandene und beschauliche Fuldwegeverbindung

von der Ravensburger Innenstadt nach Stiden und weiter nach Weingartshof.
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3.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet sind derzeit folgende Satzungen geltendes Planungsrecht, die durch

den Bebauungsplan "Ostliche Federburgstrale — Sudlicher Teil" innerhalb dessen

Geltungsbereichs geandert werden:

— Ortsbaustatut vom 09.02.1876 / 10.04.1907

— Baulinienplan Nr. 49.3 "Baulinienplan Minneggstral3e, Federburgstralie,
Urbanstral3e, Stauferstral3e, Banneggstraf3e", genehmigt am 17.04.1928

— Baulinienplan Nr. 105 "Baulinienaufhebungsplan Stauferstrale”, genehmigt am
29.04.1955

Der Grunordnungsplan "Ostliche Federburgstrale" aus dem Jahre 1997 gibt wichtige

Hinweise zum vorhandenen Baum- und Grinbestand. Die Flachen - mit Ausnahme

der offentlichen Verkehrsflachen, eines Teils des Hohenweges am Oberen Huhner-

stall sowie einer kleinen Flache am HOhenweg - befinden sich im privaten Eigentum.

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental sind fur den Planbereich Wohnbauflachen und im dstlichen Bereich des

Plangebietes hangaufwarts in Richtung Banneggstrafl3e Grinflachen dargestellt.

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

Ergebnisse im Folgenden zusammenfassend dargestellt sind.

Freiraumanalyse

Der im Mittelalter fr anspruchsvolle Sonderkulturen wie Wein und Obst genutzte
Bannegghang wird mit Beginn der Industrialisierung zunehmend durch héhenparallele
FahrstralRen und hangquerende Stiegen und Hohlwege erschlossen. Aus Garten-
hausern werden herrschaftliche Villen und Einfamilienh&user auf grol3ztigigen Grund-
stiicken. Der hohe Siedlungs- und Nachverdichtungsdruck der vergangenen Jahr-
zehnte flhrte zur Entstehung raumgreifender Eigentumswohnanlagen, welche das
Gartenland auf die oberen, stadtfernen und wenig erschlossenen Hangbereiche
zurtickdrangten. Die Sicherung der verbliebenen Frei- und Gartenflachen mit teils
artenreicher Flora und Fauna insbesondere des alten und gut ausgepragten Baum-

und Gehdlzbestandes sowie die Erhaltung kleinrdumiger Griinvernetzungen bis in den
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talwarts liegenden Stadtraum hinein, ist das Ziel der Freiraumplanung. Zum einen um
die Erlebbarkeit des Hangs zu gewéhrleisten und insbesondere die Fernwirkung des
Bannegghangs von der gegentberliegenden Seite des Schussentals zu erhalten.
Zum anderen aber auch, da die extensiv genutzten Hangbereiche von hoher 6kolo-
gischer Bedeutung sind. Insgesamt drei Grundstticke, deren Gebaude samt Garten-
anlagen unter Denkmalschutz stehen, weisen auf die kulturelle Bedeutung des Quar-
tiers hin. Eines der wesentlichen stadtebaulichen Ziele ist die Bewahrung und Ent-
wicklung der klassischen Zonierung in der Abfolge offentlicher StraRenraum - erhéhte,
halbtransparente Vorgartenzone - Hauptbaufeld mit Villa - parkartiger Garten mit Ne-

bengebauden.

Stadtebauliche Analyse

Entlang der Federburgstral3e findet sich eine heterogene Mischung unterschiedlicher
Bauepochen und stadtebaulicher Dichteverhéaltnisse. In den seit den 1970er Jahren
entstandenen terrassenartigen Baukdrpern staffeln sich zehn und mehr Wohnungen
entsprechend der Hangneigung tbereinander. Der Stral3enraum an der Federburg-
stral3e hangaufwarts ist charakterisiert durch die aus den Anforderungen des Hangge-
landes hervorgegangenen Stitzmauern und Gelandeabfangungen sowie durch den
Wohngebauden vorgelagerte Garagen und Nebengebaude fur Abfallbehalter. Ziel des
stadtebaulichen Konzeptes ist die Bewahrung der seitherigen Gebaudetypologie,
welche durch die Begrenzung von Bautiefe und Gebaudelénge die Erlebbarkeit des

Hanges zu erhalten hilft.

Verkehrsuntersuchung

Die Verkehrssituation in der Federburgstral3e resultiert aus dem Eigenverkehrsauf-
kommen des Quatrtiers. Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der baulichen Er-
ganzung die StraRenraumgestaltung der Federburgstrafl3e 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 Parkstdnde sollte dabei vermieden werden. Bei einer Neu-
bebauung ist durch die Grundstickseigentiimer sicherzustellen, dass sowohl fur An-
lieger- als auch fir Besucher- und Andienungsverkehr ausreichend Flachen fir den
ruhenden Verkehr aulR3erhalb des 6ffentlichen Stral3enraums zur Verfligung stehen.

6. ERFORDERNIS DER PLANUNG

Dem Bauordnungsamt liegen fir Grundstticke im Plangebiet Bauanfragen zur Ver-
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anderung von Wohngebauden vor, die hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung
und der Dachform sowie auch nach Auffassung des Gestaltungsbeirats die ge-
wachsenen stadtebaulichen Strukturen und die vorhandene Gelandetopographie nicht
angemessen bertcksichtigen. Mehrere Grundstiicke im Plangebiet sind auf Grund der
vergleichsweise geringen Grundstiicksausnutzung sowie von bevorstehenden Gene-
rationswechseln einem Verdnderungsdruck ausgesetzt. Die Bebauungsplanung ist er-
forderlich, um eine umfeldvertragliche bauliche Ergdnzung unter Bertcksichtigung der

topographischen Gegebenheiten zu ermdglichen und zu steuern.

7. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Mit dem Gestaltungsbeirat wurden fir das Plangebiet unterschiedliche Bebauungsva-
rianten mit unterschiedlichen Geb&udetiefen und Dachformen erortert. Wesentliche
Ziele der Bebauungsplanung sind die Erhaltung einer Erlebbarkeit des Hangs und
seiner Grinstrukturen als wichtige Qualitat der vorhandenen Freiraume sowie die Er-
haltung und Entwicklung einer Gebaudekdrnung wie sie der seitherigen Gebaude-
typologie aus den Anfangen der Siedlungsentwicklung am Bannegghang entspricht.
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
»  Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal 8 4 BauNVO
»  Festsetzung von Uberbaubaren Flachen, welche die hangaufwarts liegenden
Freiraumstrukturen und die charakteristische Stral3enraumabfolge zu erhalten
helfen
Festsetzung von abweichender Bauweise mit Begrenzung der Gebaudelangen
Festsetzung von Wand- und Gebaudehdhen sowie von Dachformen
Festsetzung von Grundflachenzahlen
Sicherung pragender Grinstrukturen und charakteristischer Vorgartenzonen

Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen

VvV V V V VYV V

Erhalt der 6kologisch bedeutsamen Strukturen

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND VORPRUFUNG DES EINZELFALLES
GEM. 813a (1) SATZ2 NR. 2 BAUGB
Die zuldssige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m2. Fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB ist eine Vorpriufung des Einzelfalls nicht erforderlich. Dennoch erfolgt eine

schutzgutbezogene Bewertung der Umweltbelange als Grundlage fir die Abwégung.

"OSTLICHE FEDERBURGSTRASSE - SUDLICHER TEIL" Seite 6 von 17 TEIL Il - BEGRUNDUNG (Entwurf v. 18.05.2012)



Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ravensburger Altstadt und ist gepréagt von
Wohnhausern auf teils schmalen, aber tiefen Grundsticken, deren Vorgartenzone
teils durch unterirdische Bauwerke oder Garagenanlagen geschmaélert wurde. Das
innenstadtnahe Gebiet ist Gberwiegend locker bebaut und die Bezlige zur offenen
Landschaft (Bannegghang) sind deutlich sicht- und spurbar. Der "Bannegghang" ist
auf Grund seiner 6kologisch wertvollen Flachen ein wichtiger Standort fur viele ver-
schiedene Vogelarten. Die "Durchdringung von Stadt und Landschaft" ergibt sich
malf3geblich durch verschieden breite Grinstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen,
einen hohen Besatz an Grof3gehdlzen sowie die hangaufwarts liegenden meist natur-
belassenen privaten Gartenflachen. Diese vertikalen Strukturen sowie der naturnahe
Gehdlzgurtel im Osten des Plangebietes stellen ein wesentliches Merkmal des Gebie-
tes dar. Ein weiteres wesentliches Merkmal ist die starke Hangneigung und die damit
einhergehenden geringen Nutzungsmoglichkeiten der dstlichen hangaufwaérts liegen-
den Grundstlckbereiche.

In den letzten Jahren ist entlang der FederburgstralRe der Trend zu einer h6heren
Ausnutzung der Grundstiicke mit groR3erer Gebaudenutzflache und vielfaltigen Neben-
anlagen, insbesondere mit optisch besonders auffélligen Anlagen fur Parkierung und
Garagen, zu beobachten. Diese Grundstticke sind durch einen hohen Versiegelungs-
grad, starke Bodenbewegungen und Niveauveranderungen gepragt. Insbesondere
hangaufwarts erfolgten starke Abgrabungen, welche ein entsprechendes Roden der
Geholze nach sich zog. Ausgedehnte Treppenanlagen pragen den Bereich entlang
der seitlichen Grundsticksgrenzen.

Uberwiegend sind im Plangebiet aber okologisch wertvolle, extensiv genutzte Garten
zu finden, auf denen alte Obst-Hochstdmme an die historische Nutzung als mittelalter-
liche Obst- und Weingarten erinnern bzw. an den Okonomieteil herrschaftlicher Villen.
Diese Garten verfiugen meist Uber ein Gartenhaus in dessen Umfeld Nutzbeete mit
Obst- und Gemuseanbau angelegt sind. Hangaufwarts schliel3en Streuobstwiesen an.
Neben dem Typ der extensiven Streuobstwiese ist fur diese Grundstiicke ein dichter,
park- oder waldartiger Gehdlzbestand im oberen Teil des Bannegghangs charakteris-
tisch. Bemerkenswert ist die in vielen Grundstiicken gut erhaltene Vorgartenzone.
Haufig findet man noch den urspringlichen, durch eine halbhohe Stitzmauer
klassischen Stadtvillenvorgarten. Einzelne groRe Solitdrbaume pragen den Vorgarten-
bereich und den StralRenraum. Stadtklimatisch und aus der Perspektive des Ful3gan-

gers sind die Vorgarten von besonderer Bedeutung, da sie den Stral3enraum gliedern
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und den Blick 6ffnen. Zudem sind sie als kleinraumliche Vernetzungslinien klimatolo-

gisch und dkologisch von Bedeutung.

Artenschutz

Im Gebiet und in der Umgebung sind keine europaische Vogelschutz-, FFH- oder
sonstige Schutzgebiete vorhanden.

Gemal 8 44 BNatSchG (i. V.m. 8 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder
streng geschutzte Arten (gemaf Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstétten zu zerstoren. Die streng geschitzten Arten dirfen nicht
einmal gestort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen Popu-
lation erheblich beeintrachtigt werden wiirde.

Fir die Tierwelt ist die Strukturvielfalt im Gebiet mit dem Wechsel aus offenen und
geschlossenen Bereichen von besonderer Bedeutung. Als Habitatstrukturen sind vor
allem der Baumbestand mit Hohlenbdumen und abgéngigen Baumen, die dichten
Hecken- und Gehdlzstrukturen mit Totholz und Efeubewuchs, die offenen, sonnigen
extensiven Bereiche und die verwachsenen Mauern und Treppen von Bedeutung. Im
Plangebiet kann von dem Vorkommen unterschiedlicher seltener Vogel- Reptilien-,
Fledermaus- und Insektenarten ausgegangen werden. Darunter sind geschutzte oder
sogar prioritar geschutzte Arten nach Natura2000 / FFH-Richtlinie — Anhang Il und IV
und Natura2000/Vogelschutzrichtlinie anzunehmen. Aul3erdem kann davon ausge-
gangen werden, dass die vorhandenen Brutvogelarten, aber moglicherweise auch die
Kéafer- und Falterarten, zu den nach BNatSchG streng bzw. besonders streng ge-
schitzten Arten zéhlen. Hierzu zahlt im Plangebiet das Vorkommen von Grauspecht,
Baumfalke und Wendehals, Zauneidechsen, Fledermausarten sowie verschiedener
Kafer.

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe bauleitplanerisch vorbereitet, welche zum
Wegfall von Grinstrukturen fuhren. Beeintrachtigungen von Nist, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten konnen daher nicht ganz ausgeschlossen wer-
den. Da sich die Grundsticke im sog. Innenbereich befinden und das bestehende
Baurecht der Ortbauplane eine Bebauung ohnehin zulésst, kann allerdings auch ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplans ein Wegfall von privaten Freiflachen — in weit-
aus hoheren Mal3 — nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren bestehen bereits ge-
wisse Storeinflisse durch die Stral3en (Larm- und Lichtimmissionen), Wohnumfelder-

holung, streunenden Hauskatzen sowie der anthropogenen Pragung insbesondere
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durch (zier-) gartnerische Nutzung.

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. Besonde-
res Augenmerk wird dabei auf den Erhalt der hangaufwarts gelegenen Gartenteile ge-
legt. Hier wird historisch bestehendes Baurecht zurickgenommen, um die extensiven
und naturnahen Bereiche zu schitzen und von hochbaulichen Anlagen freizuhalten.
Der Schutz umfasst auch den Schutz vor Abgrabung und Eingriffen wahrend der Bau-
zeit. Diese Flachen sind von Baulichkeiten und Baubetrieb freizuhalten.

Durch Pflanzgebote wird ein Mindestbesatz mit Baumen und sonstigen Geholzen
sichergestellt. Zusatzlich kdnnen erhebliche Stérungen bei einer Rodung auf3erhalb
der Vegetationsperiode vermieden werden. Zudem kann durch geeignete Mal3-
nahmen wie Vergramung (Vergitterung von Baumhdhlen an Habitatbaumen eine Ve-
getationsperiode vor Baumfallung) der Eingriff gemindert werden. Da es sich um ein
Bestandsgebiet handelt, ist zudem davon auszugehen, dass der Wegfall von Gehol-
zen jeweils nur kleinere Teilbereiche betrifft, so dass die bereits vorhandene
Mischung der Altersstruktur der Gehdlze, die Artenvielfalt sowie Ersatzquartiere erhal-
ten bleiben. Neben den Géarten im Gebiet selbst, befinden sich in unmittelbarer Nahe
zudem grél3ere zusammenhangende Grinraume in denen Ausweichquartiere zur
Verfligung stehen. Da die im Gebiet potenziell briitenden Vogelarten ihr Nest zudem
jedes Jahr neu bauen, bleibt die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen
Flachen im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt. Die Verbotstatbestadnde des
8 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die o. g. Festsetzungen und Hinweise abgewen-
det werden; artenschutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

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

geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen.

Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet hat zum einen als Wohngebiet in unmittelbarerer Nahe zur Innenstadt
eine wichtige Bedeutung. Zum anderen dient die Federburgstral3e und der FuRweg an
der Hangoberkante am Rande des Plangebietes der ErschlieBung fur Ful3- und Rad-
verkehr. Das Planungsgebiet und seine angrenzenden Flachen dienen aufgrund der

stadtnahen Lage als wichtiges Naherholungsgebiet fir Ravensburg. Beeintrachti-
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gungen ergeben sich ggf. durch den Wegfall privater Freiflachen zur Erholungs-
nutzung. Durch den Bebauungsplan bleiben die gebietstypischen Strukturen mit dem
alten Baum- und Gehdzbestand, das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Frei-
flachen sowie die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Somit sind

insgesamt fur das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Es bestehen auf den unbebauten Flachen / Freiflachen unterschiedlich starke
Nutzungen. Die Nutzungsintensitat nimmt in der Regel zur Hangoberkante Richtung
Osten ab. Neben 6kologisch hochwertigen Flachen sind auch einige Freiflachen ohne
Gartennutzung zu finden. Von besonderer Bedeutung im Gebiet sind die grol3en,
alten Laub- und Nadelb&ume, der zum Teil dichte, naturbelassene Gehdlzbestand mit
Totholzanteil entlang der Hangoberkante, die alten Obst-Hochstdmme sowie die
wenigen extensiv genutzten Wiesen. Der Wechsel von offenen und geschlossenen
Bereichen sowie die Strukturvielfalt (u. a. Baum- und Gehoélzbestand mit Hohlen, Tot-
holzbestand, verwachsene Steinmauern und Treppen, extensive Wiesen) bietet sehr
gute Habitatstrukturen fur zahlreiche Tierarten (insbesondere Vogel-, Fledermaus-,
Kafer-, Insekten- und Reptilienarten).

Im Plangebiet kann mit dem Vorkommen unterschiedlicher Fledermausarten und der
Zauneidechse ausgegangen werden, wobei es sich um zum Teil geschitzte oder so-
gar prioritdr geschitzte nach Natura 2000/FFH-Richtlinie — Anhang Il und IV handelt.
Zudem kann von dem Vorkommen von vielen Vogelarten ausgegangen werden, da-
runter Grauspecht-, Baumfalke- und Wendehalsvorkommen welche nach Natura
2000/Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind. Aul3erdem kann davon ausgegangen wer-
den, dass die vorhandenen Brutvogelarten, aber moglicherweise auch die Kéafer- und
Falterarten zu den nach BNatSchG streng bzw. besonders streng geschiitzten Arten
zéhlen. Zudem konnten im Plangebiet verschiedene Saugetierarten wie Sieben-
schlafer, Igel, Eichhdérnchen, Spitzméuse, Steinmader, Fuchs und Mauswiesel nach-
gewiesen werden. Der Planungsraum bietet neben der Zauneidechse auch Lebens-
raum u. a fur Blindschleiche und Ringelnatter.

Die versiegelten Flachen stehen als Standorte fur Vegetation und Raum fir Tiere
nicht zur Verfigung. Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen, zur
Bauweise und zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie verschiedene Pflanzgebote und
Pflanzbindungen tragen zum Erhalt und zur Neuschaffung von Grinstrukturen im

Plangebiet bei. Durch vergrol3erte seitliche Abstandsflachen bleibt die kleinrAumige
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Vernetzung im Gebiet und dariber hinaus gewahrt. Durch die restriktiven grin-
ordnerischen Festsetzungen sind keine erheblich negativen Auswirkungen fir das

Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund bildet die Grundmorane auf der sich Terrassenkiese ab-
gelagert und sich aufgrund von Verwitterung sogenannte Verwitterungskiese ausge-
bildet haben. Darliber stehen meist anthropogene Auffillungen an. Der Boden im
Plangebiet ist z. T. anthropogen durch Versiegelungen und Terrassierungen der
Hanggrundstlicke gepragt. Weite Teile der Grundstiicke - insbesondere im Hangbe-
reich - sind nicht versiegelt. Seltene oder schitzenswerte Béden sind nicht vorhan-
den.

Grundsatzlich entspricht die Verdichtung im bebauten Innenbereich der Vorgabe zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Empfindlichkeit gegenltber Bodenver-
lust durch Uberbauung und Versiegelung ist generell hoch einzustufen, da hierdurch
alle Bodenfunktionen verloren gehen. Um die Eingriffe in das Schutzgut so gering wie
mdglich zu halten und die Uberformung der natirlichen Topographie auf ein Mindest-
mald zu reduzieren, werden mehrere Festsetzungen getroffen. Die zuldssigen Hang-
abstitzungen und Terrassierungen werden in der HOhe, Versiegelungen (z. B. fur
Terrassen oder Gartenwege) im privaten Gartenbereich werden beschrankt. Zudem
wurde die potentiell versiegelte Zufahrtsbreite innerhalb der privaten Vorgartenzone
auf ein Minimum reduziert. Das zusatzliche zuldssige Mal3 der Versiegelung wird so-
mit begrenzt. Baubedingte Auswirkungen werden durch Festsetzungen hinsichtlich
der Baustelleneinrichtungen vermieden. In den privaten Grinflachen und von Bebau-
ung freizuhaltenden Flachen sollen Baustelleneinrichtungen wie z. B. Lagerung von
Aushub oder Baugrubenabstitzungen nicht erfolgen.

Durch die restriktiven grinordnerischen Festsetzungen sind keine erheblich negativen

Auswirkungen fir das Schutzgut zu erwarten.

Schutzguter Grundwasser und Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet selbst und direkt angrenzend nicht vorhan-
den. Das Plangebiet zahlt zur hydrogeologischen Einheit der Quartaren Becken- und
Moranensedimente. Die Grundwasserneubildung ist aufgrund des anstehenden Bo-
dens nur als gering einzustufen. Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Grundwasser sind aufgrund der geologischen Verhéltnisse, nicht zu erwarten. Es be-

stehen somit keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentber der Planung.
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Dennoch sind im Einzelnen Grundwasserstrome und Quellhorizonte mdglich, diese

sind barrierefrei und so naturnah wie moglich weiterzuleiten.

Schutzguter Luft und Klima

Die Hanglagen des Schussenbeckens sind generell Kaltluftentstehungs- und —ab-
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 H6henlage, als lokales Abflussgebiet daher von hoher klimatolo-
gischer Bedeutung. Die gro3zugigen unbebauten Freiflachen haben wichtige mikrokli-
matische Bedeutung.

In den Klimaanalysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist fir
das Plangebiet locker bebaute Siedlungsflache mit teils unversiegelter Freiflache im
Ubergang zu Waldflache dargestellt, die als wichtige Kaltluft produzierende Flache
gilt. Im sudlichen Teil des Plangebiets - im Bereich der privaten Grinflachen - sowie
Ostlich davon sind potentielle Kaltluftstaubereiche an Wald- und Siedlungsrandern
dargestellt. Der den Bannegghang abflielRende intensive Kaltluftstrom ist insbeson-
dere im nordlichen Teil des Plangebiets von im Zeitverlauf zunehmender Volumen-
stromdichte und mittlerer Windgeschwindigkeit. Die Kaltluftmachtigkeit ist mit einer
mittleren Dicke der Kaltluftschicht von ca. 40 m bis 60 m dargestellt und nimmt nach
Suden bzw. hangaufwaérts ab bis zu einer Dicke der Kaltluftschicht von ca. 20 m bis
40 m.

Durch die Begrenzung der Gebaudeléange, zum Mal’ der baulichen Nutzung sowie
zum Erhalt der privaten Grunflachen bleiben die kleinrAumige Vernetzung im Gebiet
und ein erheblicher 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 und den
ausgepragten alten Baum- und Gehoélzbestand gepragt. Das Plangebiet wird zudem
wesentlich durch seine Topografie, den westexponierten Hangbereich gepréagt. Es er-
geben sich dadurch verschieden intensive Nutzungszonen auf den Grundstticken. Zur
Hangoberkante nimmt die Nutzungsintensitat ab, was sich durch den zum Teil dichten
Geholzbewuchs im Ortsbild wiederspiegelt. Die Bezlige zur offenen Landschaft, zum
Banegghang zeichnen sich ab. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans blei-
ben die gebietstypischen Strukturen und das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden

zu Freiflachen sowie die Fernwirkung des Bannegghangs von der gegenuberliegen-
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den Seite des Schussentales gewahrt. Zudem wird das nattirliche Hanggefalle wei-
testgehend erhalten. Die hohenlinienparallele Haupterschlie3ung und Hauptfront der
Gebaude wird ebenfalls beibehalten. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegeniber

der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befindet sich Kulturdenkmale, die mitsamt ihrer Gartenflache und teils
gar mitsamt dem vorhandenen Gartenhaus unter Denkmalschutz stehen. Die Geb&u-
de geniel3en Bestandsschutz. Veranderungen sind nicht geplant, Gebaudeer-
weiterungen sind im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen und unter Zu-
stimmung der Denkmalschutzbehdrde mdglich, so dass Empfindlichkeiten der Schutz-
guter gegentber der Planung nicht bestehen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

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

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 zuléassige
Grundflache i. S. des § 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. LARMSCHUTZ
Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt Ravensburg weist entlang der Feder-
burgstral3e einen Beurteilungspegel von tber 55 dB(A) tags und Uber 50 dB(A) nachts
aus. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete mit
hochstens 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sind demnach tberschritten. Aktive
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SchallschutzmalZnahmen sind wegen der innerstadtischen Lage und der denkmalwdir-
digen Bebauung im Plangebiet nicht méglich. Die Grundstiicke sind dem Schallpegel-
bereich Il mit einem mal3geblichen Aul3enlarmpegel von 56 - 60 dB(A) zuzuordnen.
Im Bebauungsplan wird auf Grund der vorhandenen Schallpegelbereiche festgesetzt,
dass fur die gekennzeichneten Gebaudeseiten das erforderliche Schallddmmmal3
(erf. R'wres) vOon Aul3enbauteilen und Fenstern nachzuweisen ist. Fur Grundstticke,
deren Uberbaubaren Flachen so weit von der Federburgstral3e entfernt sind, dass fur
sie ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet ist, bedirfen keiner entsprechenden

Festsetzungen.

11. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stral3en und Wege bereits erschlossen.
Veranderungen der grundsatzlichen Stral3en- und Wegefuhrungen sind nicht geplant,
in der Verkehrsuntersuchung wird jedoch eine Neuordnung der Stral3enraumge-
staltung empfohlen.
Die Grundsticke im Plangebiet entwéssern im Mischsystem in die Federburgstrale.
Auf Grund der Bodenverhaltnisse und der Hangneigung wird eine gedrosselte Ab-
leitung des Oberflachenwassers vorgeschrieben, die im Baugenehmigungsverfahren

mit dem Tiefbauamt abzustimmen ist.

12. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet im Plangebiet entspricht den vorhan-
denen Nutzungen und der Flachennutzungsplandarstellung. Zur Vermeidung zuséatz-
lichen Verkehrsaufkommens, zum Schutz der Wohnbebauung sowie auf Grund der
topographischen Situation und der eingeschrankten Zugéanglichkeit des Quartiers wer-
den Nutzungen, die Andienungsverkehr erzeugen und flachenintensive Nutzungen
ausgeschlossen. Die hangaufwarts liegenden meist naturbelassenen privaten Grin-
und Gartenflachen sollen aufgrund ihrer 6kologischen und klimatischen Funktion

durch entsprechende Festsetzung als solche erhalten bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflache und MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache in Form eines riickversetzenden
Baustreifens entlang der Federburgstral3e gewahrleistet die charakteristische Stra-

Benraumwirkung mit entsprechenden Vorgartenzonen und begrenzter Bautiefe, wo-
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durch die erforderlichen Erschliessungsflachen auf das notwendige Mal3 begrenzt und
die hangaufwarts liegenden Flachen vor weiterer Bebauung bzw. Unterbauung ge-
schitzt werden kdnnen. Die Festsetzung einer unterschiedlich tiefen Vorgartenzone
ist erforderlich, um das vorhandene - fiir diesen Bereich der Federburgstral3e charak-
teristische Erscheinungsbild des Stralenraums - zu sichern.

Die im nordlichen Bereich des Plangebiets festgesetzten einzelnen Baufenster sind
erforderlich, um die besondere Blickbeziehung zum Bagnato-Schlé3chen zu sichern
und die Mdglichkeit des Kaltluftabflusses aus den 6stlich der Grundstticksflache gele-
genen potentiellen Kaltluftstaubereichen zu gewahrleisten. Es ergibt sich hier die
Mdoglichkeit durch eine entsprechende Baukoérperanordnung ein hofartiges Gebaude-
ensemble zu entwickeln, wie man es bereits im mittleren Bereich des Plangebietes
findet. Die Festsetzung eines einzelnen Baufensters im sudlichen Bereich des Plan-
gebiets ist erforderlich, da das Grundstiick den Ubergangsbereich zwischen der villen-
artigen Bebauung an der Ostseite der Federburgstral3e und der kleinteiligeren bau-
lichen Struktur entlang der Urbanstral3e bildet. Die gesondert getroffenen Fest-
setzungen und Vorschriften erfolgen in Anlehnung an die Festsetzungen und Vor-
schriften des sudlich angrenzenden rechtskréaftigen Bebauungsplan, deren Ent-
wicklungsziele auch fir dieses Grundstiick maf3gebend sind.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet, dass die relativ tiefen Grundstiicke
im Rahmen der tGberbaubaren Grundsticksflachen angemessen ausgenutzt werden
konnen und zugleich die Topographie des Hangs erlebbar bleibt. Eine Uberschreitung
der zulassigen Grundflachenzahl mit Nebenanlagen wird zugelassen, um die aus-
kommliche Anordnung von Stellplatzen und Tiefgaragenpléatzen zu sichern, jedoch in-
sofern begrenzt, um die Erlebbarkeit des Bannegghangs und die Bewahrung der Vor-

gartenzonen so weit als mdglich zu sichern.

Bauweise

Die stadtebauliche Kérnung in der Federburgstral3e ist durch einzeln stehende Ge-
baude auf rechteckigen Grundflachen charakterisiert. Erhalt und Entwicklung dieser
seitherigen Gebaudetypologie, wie sie im Plangebiet in Form der denkmalgeschiitzten
Gebaude noch vorhanden ist, ist eines der stadtebaulichen Ziele. Zur Sicherung
dieser Zielvorstellung sind entlang der Federburgstral3e eine abweichende Bauweise
mit Einzelh&usern und die Begrenzung der Gebaudeldnge sowie erweiterte seitliche
Abstandsflachen erforderlich, um dartber hinaus den Kaltluftabfluf3 in die talwérts lie-

genden Siedlungsbereiche sicherzustellen sowie eine kleinrAumige Vernetzung der
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Grunstrukturen und die Erlebbarkeit des Hangs zu gewahrleisten.

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Die Festsetzung von Flachen fir Tiefgaragen, Garagen und Stellplatzen, die Be-
schrankung derartiger baulicher Anlagen auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen
sowie die Begrenzung der Zufahrtsbreite und -anzahl sind zur Eingrenzung der ver-
siegelten Flachen und zur Sicherung der gebietstypischen Vorgartenzonen wie auch
zum Erhalt der hangaufwaérts liegenden Griunstrukturen erforderlich. Gemald dem his-
torischen Vorbild sollen die Garagen und Stellplatze zur Erhaltung des Vorgartens

seitlich zum Gebaude angeordnet werden.

Anpflanzungen und Pflanzbindungen

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans und um das fernwirksame
Erscheinungsbild des Bannegghangs in einer weitgehenden Naturlichkeit erhalten zu
kénnen sowie zur Sicherung und Entwicklung vorhandener Griinstrukturen ist die
Festsetzung privater Grunflachen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen sowie
der Erhalt pragender Einzelbdaume erforderlich. Zur Begrenzung der versiegelten
Flachen sind Festsetzungen und Vorschriften zur Flachdachbegriinung und zur Ver-
wendung wasserdurchlassiger Belage notwendig.

Um diesen Gebietscharakter langfristig zu erhalten werden Festsetzungen zum
Schutz und zum Erhalt wertvollen Baumbestandes und bestehender Streuobstwiesen
getroffen. Die Festsetzung zur Grunpflege sowie von Nachpflanzungen und Pflanzen-
listen ist erforderlich, um Struktur und naturnahen Charakter im Plangebiet und an

dessen Rand bewahren und entwickeln zu kénnen.

Verkehrsflachen
Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stral3en und Wege bereits erschlossen, die

entsprechend dem Bestand als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Im Plangebiet sind mehrheitlich Gebaude mit geneigten (Mansard-) Walmdachern
vorhanden - oftmals bereits aus der Zeit des Bebauungsbeginns in der Federburg-
stral3e - welche den Stral3enraum und die Fernwirkung des Bannegghangs charakteri-
sieren. Die Erhaltung und qualitatvolle Entwicklung dieser prdgenden Dach- und Ge-
baudetypologie ist eines der stadtebaulichen Ziele, zu deren Sicherung Vorschriften

zur aulReren Gebaudegestaltung erforderlich sind.
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13. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) BAUGB UND BE-
TEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1) BAUGB

Fur das urspriingliche Verfahrensgebiet des Bebauungsplans "Ostliche Federburg-
stralRe” wurde der Aufstellungsbeschluf? am 22.01.1997 gefasst, jedoch eine friih-
zeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Behorden nicht durchgefiihrt. Mit dem Be-
schluss vom 08.03.2010 zur Erganzung dieses Aufstellungsbeschlusses, der Modifi-
zierung der ursprunglichen Planungsziele und der Teilung des Verfahrensgebietes in
einen nordlichen und einen sudlichen Teil erfolgte die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung fiir den Bebauungsplan "Ostliche Federburgstrae - Sudlicher
Teil".

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden von Biirgern keine
Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offent-
licher Belange vom 16.03.2010 bis 16.04.2010 wurden planungsrelevante Stellung-
nahmen zu den Sachverhalten Natur- und Artenschutz sowie Baugrund und Geologie
abgegeben, die in der Begriindung abgearbeitet und durch entsprechende Hinweise

im Textteil des Bebauungsplans bericksichtigt sind.

14. FLACHENBILANZ

Wohnbauflache WA ca. 1,29 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,04 ha
Private Grunflache ca. 1,09 ha
Plangebiet gesamt ca. 2,42 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

Stral3enraums konnen erst im Rahmen der Ausfuhrungsplanung ermittelt werden.
Aufgestellt:
Ravensburg, den 18.05.2012

Stadtplanungsamt / Storch

Klink
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