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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine ca. 7.900 m2 gro-
Re Flache hangaufwarts entlang der BanneggstralRe bis zur Himmelsleiter.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Himmelsleiter,

im Westen durch die Banneggstralie,

im Suden durch die Flurstiicke 1663/1 und 1663

im Osten durch die Flurstiicke 1868/2, 1864/1 und 1864.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 1658,
1658/1, 1661, 1659, 1660 und 1662 sowie teilweise das Flurstiick 1632 der Flur Ra-
vensburg, Gemarkung Ravensburg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt sudostlich der Altstadt in Hanglange direkt unterhalb des Kultur-
denkmals um das Ensemble der katholischen Pfarrkirche St. Christina und wird
durch die Banneggstral3e erschlossen.

Bis April 2012 waren alle Grundstticke im Plangebiet bebaut, das Geb&ude Nr. 29
aus einem historischen Ensemble von dreien wurde abgerissen. Das ganze Anwe-
sen Nr. 29 mit Stitzmauern, Terrassengarten und hoch gelegenem Wohnhaus wurde
vom Regierungsprasidium Tubingen Referat Denkmalpflege zwar als ortsbildpragend
fur die BanneggstralRe gewertet, eine Denkmaleigenschaft wurde jedoch nicht fest-
gestellt.

Die Bestandgeb&ude Nr. 25 und 27 sind ebenfalls Wohnh&auser alteren Datums, die
sich zweigeschossig mit der Giebelseite des Satteldachs der Banneggstral3e zuwen-
den, beide stehen zurlckversetzt von der Stral3e auf einer Stitzmauer.

Am sidlichen Ende des Plangebietes bildet ein zweigeschossiges Flachdachgebau-
de aus den 1960er Jahren den Abschluss dieser Gebaudegruppe, die sich hinsicht-
lich ihrer Gebaudekubatur, der Abstdnde zueinander und der Positionierung auf den
Grundstiucken von der stdlichen Bebauung (Nr. 33 und aufwarts) wie auch nordli-
chen Bebauung (Nr. 23 und abwarts) abhebt und einen eigenen Abschnitt entlang

der Banneggstral3e bildet.
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Nordlich des Plangebiets schlie3en sich deutlich dichter stehende, traufseitig zur
BanneggstralRe orientierte Gebaude an. Diese werden im Ortskernatlas des Landes
Baden-Wdurttemberg als Bereich mit siedlungsgeschichtlicher Bedeutung beschrie-
ben. Sudlich folgen jenseits des Plangebietes dreigeschossige, ebenfalls enger ste-
hende Gebaude mit Zeltdachern, die sich nicht mehr auf einem Sockel befinden und
aus den 1990er Jahren stammen.

Hinter den Gebauden befinden sich Terrassengéarten, die in den bewaldeten Hang

unterhalb St.Christina Gibergehen.

Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum

3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Bis auf die Verkehrsflache "BanneggstralRe"” befinden sich alle Flustiicke in privatem

Einzeleigentum.
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4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet liegt der Baulinienplan Nr. 134 von 1959 mit Anbauvorschriften von
1928, der vom Geltungsbereich teilweise tberlagert wird. Der Baulinienplan gibt le-
diglich Baufelder sowie ein Bauverbot vor. Westlich folgt der Baulinienplan Nr. 105
"Baulinien-Aufhebungsplan Stauferstral3e"von 1955, dstlich der Bebauungsplan Nr.
199 "Bauleitung/Bebauungsplan im Gebiet St. Christna/Einsatz/Springert/Hochweiher
und Molldiete"von 1968. Die Plane grenzen mit der Festsetzung "6ffentliche Griunfla-
che" bzw. "Bauverbot" an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

gsplane im Umfeld

Abb. 2: Plangebiet; Bestehende Bebauun
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5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt fur

das Plangebiet Wohnnutzung sowie hangaufwarts anschlieend Grinflache dar.

6. ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet liegt entlang der Banneggstral3e, von der aus alle Grundstiicke er-
schlossen werden. Nordlich grenzt die "Himmelsleiter" an das Plangebiet, die als

FuRweg die Banneggstralle mit der Pfarrstelle St. Christina verbindet.

Technische und soziale Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits mit den erforderlichen technischen Medien erschlossen.
Diese liegen im StraRenraum der Banneggstral3e. Alle bestehenden Gebéaude sind
an eine Mischkanalisation angeschlossen.

Im Umfeld sind verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.

7. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Fur zwei Grundstiicke im Geltungsbereich lagen Anfragen zum Neubau von Wohn-
geb&uden vor. Diese befinden sich an der Nahtstelle zwischen der kleinteiligen Be-
bauung im Norden und der groRmalstablichen Bebauung im Siden sowie direkt un-

terhalb des Ensembles von St. Christina.

Die Bebauung ndrdlich des Plangebiets ist charakterisiert durch eine kleinteilige
Wohnbebauung, wie man sie vorwiegend am Rande der historischen Altstadt findet.
Sudlich des Plangebiets sind seit den 1990er Jahren grol3volumige Mehrfamilien-
hauser entstanden, die den vorhandenen Baulinienplan von 1959 in grof3ztgiger
Weise ausnutzen. Fur diese Bauvorhaben wurde damals eine Traufhdhe von max.
11 Metern lGber dem Stral3enniveau mit einem Walmdach von 30-45° als vertraglich

erachtet.

Im Rahmen der Prifung dieser Anfragen wurde deutlich, dass die bisherigen bau-
und planungsrechtlichen Regelungen nicht mehr geeignet sind, die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung in diesem Abschnitt der Banneggstral3e zu gewahrleisten.

Durch die vorgelegten Neuplanungen, die sich im Wesentlichen an den bisherigen
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Vorgaben (Baulinienplan, Anbauvorschriften) orientierten, wurden stadtebauliche
Spannungen, insbesondere in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung offensicht-
lich. Daher wurde eine Uberpriifung der stadtebaulichen Regeln und deren Festset-

zung in einem qualifizierten Bebauungsplan erforderlich.

Diese Auffassung hat der Gestaltungsbeirat in seiner Sitzung am 15.03.2012 besta-
tigt. Auch er gibt die Sondersituation zu bedenken, dass die Bauten unterhalb von St.
Christina den Grunzug an der Hangkante und die Erlebbarkeit der Kirche respektie-
ren sollten. Folglich ergeben sich fur das Plangebiet besondere stadtebauliche An-
forderungen, die durch den qualifizierten Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschriften

umgesetzt werden sollen.

Der Bebauungsplan soll eine Erneuerung der vorhanden kleinteiligen Wohnbebau-
ung und gleichzeitig eine mal3volle Nachverdichtung ermdglichen, die in ihrer stadte-
baulichen Kérnung nicht nur auf die herausgehobene Lage im Stadtraum, sondern
insbesondere auf das direkte Umfeld und den weitrdumigen Sichtbezug zum denk-

malgeschitzten Ensemble um die Pfarrstelle St. Christina Bezug nimmt.

Der Bebauungsplan wird im sogenannten "beschleunigten Verfahren" nach § 13a
BauGB durchgefuhrt, da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungskorpers 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 8
2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
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 Uberprifung der vorhandenen Baulinien sowie der Anbauvorschriften
e Sicherung des pragenden Grinraums unterhalb von St. Christina
e Erhalt der Blickbeziehungen zu St. Christina

e Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
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e Fur die Gebaude Nr. 25 bis 31: Begrenzung der Gebaudehothe auf eine
Wandhohe von max. 11m uber Straf3e in 4m Abstand zur Stral3e, 12m bei ei-
nem Abstand von 5m zur StralRe, Dacher als begrinte Flachdacher

e Festsetzung einer Bautiefe und erweiterter seitlicher Grenzabstande

e Ortliche Bauvorschriften zu Fassadengestaltung und Einfriedungen

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Abgrenzung des Plangebietes

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches im dargestellten Umfang ist er-
forderlich, um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung der Banneggstral3e im Zwi-
schenbereich zwischem historischem Ortskern ndrdlich und bereits Uberformter
Struktur sidlich zu gewahrleisten, die angemessen auf die dahinter liegenden
Denkmaler von St.Christina und die Hangsituation mit ihren pragenden Freiraum-

strukturen reagiert.

Art der baulichen Nutzung:

Als Art der baulichen Nutzung wird in den Bereichen WAL und WA2 Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Im bestehenden Baulinenplan von
1959 wird auf die Art der baulichen Nutzung nicht eingegangen, allerdings entspricht

die Bestandssituation einem vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiet.

Entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO sind Schank- und Speisewirtschaften nur aus-
nahmsweise zulassig. Mit dieser Nutzungseinschrankung wird auf die eingeschrank-
te ErschlieBungssituation reagiert, was sonst nicht moglich wére.

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Nutzungseinschrankungen sind erforderlich,
um storende und flachenintensive Nutzungen auszuschliel3en und damit verbunde-

nen Nutzungskonflikten vorzubeugen.

Fur den rickwartigen Bereich wird entsprechend dem Abschlul? der gestalteten Ter-
rassen in Richtung hangaufwarts private Grinflache festgesetzt. Der sich dort an-
schlieRende Waldsaum bildet den optischen Abschluf3 nicht nur der Flurstiicke, son-
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dern auch der Hangkante des Schussentals, die weitraumig wahrnehmbar ist und fur
Tiere und Pflanzen einen wichtigen Lebensraum darstellt (siehe auch Kapitel 10 —
Auswirkungen der Planung).

Malf3 der baulichen Nutzung:

Um eine angemessene Ausnutzung der Grundstuicke, aber auch ein Einfiigen der
Bebauung in die rerasentative durchgriinte Hanglage unterhalb St.Christina zu er-
maoglichen, wurden Festsetzungen hinsichtlich der héchstzuldssigen Grundflache als
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der hdchstzulassigen Wandhohe (WH) bzw. Hohe
baulicher Anlagen (HbA) getroffen.

Der festgesetzte Baustreifen besitzt eine Tiefe von 18 Metern. Der frihere Baulinien-
plan erméglichte zwar eine gré3ere Tiefe, diese wirde heute aber angesichts der to-
pographischen Verhéltnisse und der 6kologischen wie stadtklimatischen Wertigkeit
der Freiflachen als Gibermal3ger Eingriff in den Hang erscheinen. Eine Bautiefe von
18 Metern erlaubt aber dennoch grol3zligige Gebaude, deren Baumasse dieser pro-
minenten Lage gerecht wird.

Die GRZ wird fur die Gebiete WA1 und WA?2 auf 0,3 festgesetzt. Mit diesem Mal3
werden die Grundstlicke gegenuber den historischen Geb&uden zwar héher ausge-
nutzt, die pragende Kornigkeit und die wertvollen FreirAume bleiben aber erhalten.

Im Gebiet WA 1 wurde festgesetzt, dass die stral3enseitige Gebaudehéhe mindes-
tens 8 Meter gemessen ab der Stral3e betragen muf3. So wird sichergestellt, dass die
Gebéaude trotz ihrer erhdhten Position auf dem Grundstlick ein angemessenes stad-
tebauliches Gewicht entlang der BanneggstralRe erzeugen, wie es bei den heute be-
stehenden giebelseitig gestellten Gebauden der Fall ist.

Die Hohe baulicher Anlagen wurde mit einer maximal zulassigen Hohe von 11,0 Me-
tern Uber der Stral3e in einem Abstand von 4 Metern zur Banneggstral3e bzw. maxi-
mal 12,0 Metern bei mindestens 5 Metern zur Stral3e festgesetzt. Dies ermdglicht ei-
ne dreigeschossige Bauweise. Der Hohenversatz nach hinten sorgt bei der talseiti-
gen Ansicht fur eine zuriickhaltende Wirkung der Gebaude, da diese in ihrer HOhe
unter den Firsthéhen des Bestands bleiben. Fir untergeordnete technische Dach-
aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien kann im WA1 die ma-

ximal zulassige Hohe baulicher Anlagen um einen Meter tberschritten werden.
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Im Gebiet WA2 wurde eine GRZ von 0,3 zusammen mit einer Wandhéhe von 8,0
Metern von der Stral3e aus festgesetzt. Je nach Ausgestaltung des Daches, welches
entweder als Satteldach oder als Mansarddach mit umlaufender Taufe zu erstellen
ist, ermoglicht dies zwei bis drei Geschosse. Die Hohe von 8,0 Metern ergibt sich aus

der Bestandssituation im Umfeld des historischen Siedlungsbereichs.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache:

Um der besonderen Sitation der Hanglage zusammen mit dem sehr prominenten
Areal im Bannegghang unterhalb St.Christina Rechnung zu tragen, bleibt die Tiefe
des Baustreifens hinter der bestehenden Regelung zurtick. Die Tiefe von maximal 18
Metern sorgt dafir, dass nicht extrem in den Hang eingegriffen werden muf3, weiter-
hin bleibt in der Ansicht aus dem Tal, die in der Regel nicht frontal sondern streifend
zur Bebauung stattfindet, ein wesentlich breiterer Griinraum erhalten, der nicht nur
die Geb&ude im Geltungsbereich einrahmt, sondern auch eine optische Basis fur das
Ensemble um St.Christina bildet.

Im Gebiet WAL gilt eine abweichende Bauweise mit einer Begrenzung der maxima-
len Wandléange von maximal 15,0 Metern entlang der Stral3e sowie erweiterten
Grenzabstanden, die entlang der nordlichen Flurstiicksgrenzen 3,50 Meter, entlang
der sudlichen Flursticksgrenzen 4,50 Meter nicht unterschreiten durfen. In der
Summe verbleiben somit immer mindestens 8 Meter, sodass die Geb&ude weiterhin
grof3ziigig eingegriint werden und auch der Kaltluftabfluss ins Tal mdglichst unbe-
ruhrt bleibt. Die Begrenzung der Wandlange beugt unmal3stablich grol3en Baukor-
pern im Gebiet vor, welche den drtlichen Mal3stab sprengen wirden und in der
Fernwirkung mit dem Denkmal St.Christina in unvorteilhafte Konkurrenz treten wiir-

den. FiUr bestehende Bauten gilt nattirlich Bestandsschutz.

Bei trapezformig zugeschnittenen Flursticken dirfen die Mindestabstande mit der
Tiefe der Grundstiicks geringfligig unterschritten werden, um ungewollte Harten zu

vermeiden.

Im Gebiet WA2 gilt die offene Bauweise, die Firstrichtung ist parallel zur Stral3e fest-

gelegt.
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Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen:

Fur die Banneggstral3e ist in diesem Abschnitt auch die geschlossene Stitzmauer
pragend, daher ist fir jedes Grundsttick nur eine Zufahrt von maximal 6,50m Breite
festgesetzt. Diese Breite genigt fir eine Doppelgarage bzw. die Zufahrt und Ausfahrt
einer Tiefgarage.

Garagen oder Tiefgaragen mussen von der Stitzwand soweit zurlickversetzt sein,
dass ein ausreichendes Sichtdreieck bleibt oder es missen andere Mal3nahmen er-
griffen werden, um eine sichere Ausfahrt zu gewébhrleisten.

In der riickwartigen Ubergangszone zur Griinflache sind Nebenanlagen nach § 14
BauNVO und § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude handelt, so-
wie Baustelleneinrichtungen und die Lagerung von Baustoffen und Bodenaushub
nicht zulassig. Dies dient der Freihaltung der Garten und des Hanges, wo solche Ne-
benanlagen aufgrund der steil ansteigenden Topographie weithin sichtbar wéaren,
was zu unerwuinschten stadtebaulichen Spannungen fiihren kdnnte. GroRere Ne-

benanlagen kénnen auch auf den Grinsaum um St. Christina stérend einwirken.

Umgang mit dem Gelande:

Der vordere Bereich der Giberbaubaren Grundstiicksflache ist durch bestehende Ge-
baude sowie Géarten bereits deutlich Gberformt, im hinteren Bereich von der Bau-
grenze bis 5 Meter ins Baufeld hinein ist das Geldnde noch weitgehend erhalten und
steigt zudem deutlich an, wie auch in den Schnitten zu erkennen ist. Wenn hier ins-
besondere in den seitlichen Grenzabstadnden Abgrabungen stattfanden, waren tiefe
Einschnitte die Folge, die Belichtung dort liegender R&ume ware problematisch und
die Eingrinung der Gebaude ware nicht mdglich.

Um den naturlichen Gelandeverlauf weiter zu erhalten sowie den jeweiligen Nach-
barn vor massiven Abgrabungen zu schiitzen ist im Bereich der erweiterten seitlichen
Grenzabstande im Bereich der hinteren Baugrenze bis zu einem Abstand von 5,0 m
zur hinteren Baugrenze das natirliche Gelande beizubehalten; Abgrabungen sind

unzulassig.

Verkehrsflache:
Die Banneggstral3e ist entsprechend der vorhandenen Situation als Verkehrsflache

festgesetzt.
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Ortliche Bauvorschriften:

In Gebiet WAL soll mit den Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen
(Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Fassadengestaltung), ausgehend vom
bestehenden Flachdachgebaude ein zeitgemalies Ensemble erméglicht werden, das
sich mit einem einheitlichen Erscheinungsbild in die Hanglage einfigt und auf die
Blickbeziehungen zur dartberliegende Anlage um St.Christina Ricksicht nimmt.

Im Gebiet WA2 dienen die Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen
(Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Fassadengestaltung) dem gestalteri-
schen Abschluf? der vorhandenen Baustruktur.

Im Gebiet WA2 ist abweichend zur festgesetzten Dachform ein Flachdachanteil von
max. 20% der Gebaudegrundrissflache zuldssig, um einen Gestaltungsspielraum fur
z.B. Anbauten oder tberdachte Terrassenbereiche etc. ermdglichen zu kdnnen.

Die Festsetzung zur Begrinung unbebauter Grundstickbereiche sichert den Charak-
ter der Grundstiicke im Plangebiet.

Zur Vermeidung von Harten ist eine Uberschreitung der Wandhéhen durch Dachauf-
bauten nach Nr. B 1.5 sowie durch Balkon- und Terrassengeléander sowie technische
Anlagen zulassig.

Um den stark durchgrtinten Charakter der Grundstticke zu sichern, wurde fur Tiefga-

ragen eine Bodenuberdeckung von mindestens 0,5 Metern festgesetzt.

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Baulinien-
plan "Ortsbauplanerganzung an der BanneggstrafRe".

Vorliegende Anfragen fiir den Neubau von Wohngebauden zeigten auf, dass die bis-
herigen bau- und planungsrechtlichen Regelungen moglicherweise nicht mehr ge-
eignet sind, die geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Abschnitt der Ban-
neggstralRe zu gewahrleisten. Die Festsetzungen im Bebauungsplan u. a. zur Bau-

weise und zum Malf der baulichen Nutzung sollen der Sondersituation am St.-
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Christina-Hang gerecht werden und zum Erhalt der pragenden Gehdlzstruktur im

Gebiet beitragen.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet in der Ravensburger Sidstadt umfasst sechs Grundstiicke und liegt
am westexponierten Hang unterhalb der historisch bedeutsamen Bergkuppe St.-
Christina. Der Hohenrticken zwischen Schussenaue und Flappachtal ist Teil der
wirmeiszeitlichen Morénelandschaft, hat also erst in der letzten Eiszeit ihr heutiges
Relief erhalten. Die Silhouette pragt das Stadtbild wesentlich mit. Der gesamte
Hohenrlcken ist gepréagt durch lockere Bebauung mit grof3en, zum Teil parkartigen
Hausgarten, groRen Garten und Wochenendgrundstiicken mit zum Teil dichtem, al-
tem Baumbestand. Insbesondere die stark geneigten Hanglagen sind durch dichten
Gehdlzbestand gepréagt, so dass das Relief deutlich nachgezeichnet wird. Aufgrund
seiner stadtnahen Lage und seines landschaftlichen Reizes wird das Gebiet sehr
stark fuir die Naherholung genutzt. Von der Hohenlage eréffnet sich eine nahezu
einmalige Aussicht auf die gesamte Altstadt und das Schussental. Eine weitere Son-
dersituation ergibt sich durch die Lage unterhalb der ortshildpragenden Kirche

St. Christina. Zwischen der vorhandenen Bebauung besteht derzeit ein mal3voller
Abstand, so dass sich auf die Kirche attraktive Blickbeziehungen erdffnen.

Die Wohngebaude im Plangebiet reihen sich in offener Bauweise entlang der Ban-
neggstralRe. Der groRere Grundstiicksteil ist nicht Gberbaut und diese Freiflachen
sind aufgrund der Steillage extensiv genutzt. Ausnahme ist das nordlichste Grund-
stuck, hier werden die Freiflachen auch im Steilhangbereich intensiv genutzt. Der ur-
sprungliche Gelandeverlauf wurde hier durch die Einbauten, Nebenanlagen und Ter-
rassierungen Uberformt. Die Freiflachen der anderen Grundstiicke sind frei von Ne-
bengebauden oder Einbauten. Die extensiven Flachen sind hausnah als extensive
Wiesen teilweise mit alten Obstbdumen und im Steilhangbereich dicht mit Gehdlzen
bestanden. Diese sind Teil des 0. b. Gehdlzgirtels, welcher sich als ausgepragter
Biotopverbund liickenlos von der stidlichen Banneggstral3e bis zum Waldgebiet
Langholz erstreckt. Die Bezlge zur offenen Landschaft sind durch die Lage und Pra-

gung des Plangebietes deutlich sicht- und spirbar.

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

sonstige Schutzgebiete vorhanden.
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Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und artenschutzrechtliche

Belange

Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet liegt in einem wichtigen Naherholungsgebiet, welches sich am Rande
der historischen Altstadt Ravensburgs nach Suden entlang des Bannegghangs und
Richtung Westen uber den Hohenrticken erstreckt. Die privaten Grundstiicke selbst
sind fiir die Offentlichkeit nicht zugéanglich. Durch die Festsetzungen im Bebauungs-
plan bleiben die gebietstypischen Strukturen, das fir dieses Gebiet angemessene
Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen sowie durch Begrenzung von Gebaude-
hohen wichtige Blickbezlige erhalten.

Somit sind insgesamt fiir das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu

erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

Der gesamte Hohenrlicken ist aufgrund seiner 6kologisch wertvollen Flachen ein
wichtiger Standort fir viele verschiedene Tierarten insbesondere Végel und Fleder-
mause. Eine besondere Rolle spielt hier, der dichte Gehoélzbestand sowie die alteren
Obstbaume. Dieser hohen 6kologischen Bedeutung wurde auch der vorhandene
Ortsbauplan durch Ausweisung einer Bauverbotszone gerecht. Durch Pflanzgebote
werden nun qualifizierte Festsetzungen getroffen, so dass auch zukinftig sicher ge-
stellt ist, dass dieser wichtige Standort fur die Tierwelt erhalten bleibt.

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

fur das Schutzgut zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

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

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders oder streng geschuitzten
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden. Wie beschrieben ist der strukturreiche

Gehdlzstreifen innerhalb des grol3rdumigen Biotopverbundes Bannegghang — Lang-
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holz fir die Tierwelt von besonderer Bedeutung. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass im Plangebiet unterschiedliche Vogel-, Fledermaus- und Reptilienarten
vorkommen. Darunter sind geschutzte oder sogar prioritar geschitzte Arten nach Na-
tura 2000/FFH-Richtlinie - Anhang Il und IV und Natura 2000/Vogelschutzrichtlinie
sowie nach BNatSchG streng bzw. besonders streng geschiitzte Brutvogelarten an-
zunehmen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan, wird die nach derzeitiger Rechtslage
maogliche Bebauung der Grundstiicke auf ein angemessenes Mal3 beschrénkt, Ein-
griffe in den Gehdlzbestand mittels Pflanzbindung unterbunden und somit Eingriffe in
diesen fur die Tierwelt wichtigen Standort verhindert.

Die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die o. g. Festset-
zungen und Hinweise abgewendet werden; artenschutzrechtliche Verbote werden

somit nicht verletzt.

Schutzgut Boden

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
wird das Mal3 der Bebauung auf ein angemessenes Mal3 reduziert. Zusatzliche Ver-
siegelungen im erheblichen Umfang werden durch die Festsetzungen bauleitplane-
risch nicht vorbereitet. Dies bedeutet gegentiber der derzeitigen Rechtslage eine
Verbesserung fur das Schutzgut.

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich gegentber der derzeitigen Situation keine

Veranderungen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewasser

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Zusatzliche Versiegelungen im erheblichen
Umfang werden durch die Festsetzungen bauleitplanerisch nicht vorbereitet. Somit
sind keine Veranderungen auf die Grundwasserneubildung gegeniiber dem Bestand
zu erwarten. Die Festsetzung von Dachbegrinung wirkt sich durch Minimierung der
Niederschlagsabflussspitzen positiv aus.

FlielRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, es bestehen somit keine Emp-
findlichkeiten des Schutzgutes gegeniber der Planung.

Schutzgut Luft / Klima
Die Hanglagen des Schussenbeckens sind generell Kaltluftentstehungs- und -
abflussgebiete mit grof3er klimatischer Bedeutung fir das Schussental. Auch das
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Plangebiet ist Teil dieses stadtklimatisch wirksamen Gebietes. Die Berg-/ Hangab-
winde leiten im Sommer kalte Luft in die warmebelasteten Tallagen. Die grof3zligigen
unbebauten Freiflachen haben wichtige mikroklimatische Bedeutung. Durch verbrei-
terte Abstandsflachen und Festsetzungen zur Bauweise und zum Mal3 der baulichen
Nutzung bleibt ein ausgewogener Anteil an Freiflachen gewahrt. Durch die Festset-
zung von Flachdachbegriinung verbessern sich die mikroklimatischen Verhaltnisse
zusatzlich, da diese effizient zur Luftbefeuchtung und Feinstaubfilterung beitragt.

Fur das Schutzgut Luft / Klima ergeben sich daher positive Effekte.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Silhouette des Hohenrtickens St. Christina pragt das Ortsbild in Ravensburg we-
sentlich mit. Das Plangebiet ist von den Tallagen einsehbar, es bestehen attraktive
Blickbeziehungen zur Kirche St. Christina. Beztlige zur freien Landschaft sind deutlich
sicht- und spurbar. Durch den Baubauungsplan bleiben die gebietstypischen Struktu-
ren und das fur den Bereich angemessene Verhéltnis von Gebauden zu Freiflachen
gewahrt. Durch die Pflanzgebote ist sichergestellt, dass der pragende Gehdlzgtirtel
erhalten bleibt.

Dies bedeutet gegentber der derzeitigen Rechtslage eine Verbesserung fur das
Schutzgut. Die Auswirkungen fur das Schutzgut Landschaftsbild sind daher als posi-

tiv zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet selbst sind keine Gebaude als Kulturdenkmale nach DSchG BW aus-
gewiesen. Im Ortskernatlas des Landesdenkmalamtes Baden-Wrttemberg ist das
Grundstlick Banneggstral3e 23 zusammen mit den nérdlich angrenzenden Gebau-
den, der Kirche und dem Pfarrhaus als "Bereich, deren siedlungshistorische Bedeu-
tung an ihrer historischen Bebauung [...] oder anderen historischen Strukturen ab-
lesbar ist" gekennzeichnet (Teil des ehemaligen Pfarrweiler St. Christina).

Das Plangebietes liegt mit Ausnahme des Grundstiicks Banneggstral3e 31 im Sanie-
rungsgebiet "Ostliche Vorstadt".

Der Bebauungsplan regiert auf die Situation durch angemessene Festsetzungen.

Somit sind fur das Schutzgut keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Bebauungsplan Seite 15 von 16 Teil Il — Begrindung
"Banneggstralle 23 - 31"



Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzgu-

ter und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

11. FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes:
davon: - Allgemeines Wohngebiet:
- private Grunflache
- 6ffentliche Verkehrsflache:

ca. 7.800 m2
ca. 4.300 m2
ca. 2.500 m?2
ca. 1.000 m2

12. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 01.10.2012

Stadtplanungsamt / Farber

Klink
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