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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 16.05.2012
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 19.05.2012
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 19.05.2012
4. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 29.05.2012

bis 12.06.2012

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch den

Ausschuss fir Umwelt und Technik am 07.11.2012
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 10.11.212
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung, vom19.11.2012

Fassung vom 22.10.2012 gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 19.12.2012

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.

Ravensburg, den ................... e ——
(OBERBURGERMEISTER)

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)
Bebauungsplan Seite 2 von 9 Teil | — Textliche Festsetzungen

,Banneggstralle 23-31“



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) fr 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 gedndert durch Art. 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vor-
schriften) kénnen 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)

* Eintrag nur Beispiel

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,
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anla-
gen fur Verwaltungen zulassig.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)
0.3* 2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
HbA 2.2 Hohe baulicher Anlagen (HbA)
12.0m" Hohe baulicher Anlagen in Metern Uber Stral3e.
Im Gebiet WA1 liegt die héchstzulassige HbA bei 11,0 m Gber Stralenni-
veau bei einem Abstand von 4 m vom Strafl’enrand. Bei einem Abstand von
mindestens 5 m vom StalRenrand liegt die hdchstzulassige HbA bei 12,0 m
Uber Strallenniveau.
Im Gebiet WA1 kann die hdchstzulassige HbA durch technische Dachauf-
bauten und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m
Uberschritten werden.
\WH 2.3 Wandhoéhe (WH)
8,0 m* Die Wandhdhe in Metern tber Stral3e ist der ermittelte Wert des Schnitt-

punkts der Aulienwand mit der Oberflache der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Im WA?2 ist eine Uberschreitung der Wandhéhen durch Dachaufbauten
nach Nr. B 1.5 sowie durch Balkon- und Terrassengelander sowie techni-
sche Anlagen zulassig.
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3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, GRENZABSTANDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

—=- 3.1 Baugrenze (§ 23 (1) BauNVO)
=="
a 3.2 Bauweise und Grenzabstande
Ly 15N Es ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die maximal zulassige Ge-

baudelange entlang der Stralde betragt 15,0 m.

Die Tiefe der seitlichen Grenzabstande muf} im Gebiet WA1 im Norden
der Grundstiicke mindestens 3,50 m betragen. Im Stiden muf3 der seitliche
Grenzabstand mindestens 4,50 m betragen.

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

4.1 Beim Bau von Garagen in der Stitzwand muss die Verkehrssicherheit ge-
wahrt bleiben. Hierfir muss entweder die Garagenausfahrt um zwei Meter
nach hinten versetzt sein, so dass das Sichtdreieck bei der Ausfahrt gesi-
chert ist. Alternativ kdnnen in Ricksprache mit der Stadt andere MalRnah-
men ergriffen werden um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

4.2 Im Gebiet WA 1 ist fir Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen
fur jedes Grundstuck eine Aus-/ Einfahrt mit einer Breite von hdochstens
6,50m zulassig.

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

Die Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist unverbindlich.

51 StraRenverkehrsflache

5.2 Strallenbegrenzungslinie

6. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.1 Private Grunflache
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7. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

o -
TTT

o e 7.1

Erhalt des naturnahen Geholzbestandes (Pflanzbindung)

In dem gekennzeichneten Bereichen ist der naturnahe Geholzbestand zu
erhalten und durch entsprechende Pflege dauerhaft im Bestand zu sichern.
Baume mit einem Stammumfang gréRer 50cm sind zu erhalten. Die Her-
ausnahme juingerer Geholze zur Férderung vorhandener Einzelbaume ist
zuldssig. Der Anteil von Nadelgeholzen sollte 10% nicht Ubersteigen.

Fir Nachpflanzungen zur Verjiingung des Gehdlzbestandes ist aus folgen-
den Arten zu wahlen:

Weil3-Tanne (Abies alba), Rot-Buche (Fagus sylvatica),Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Gewohnliche Hasel (Corylus avellana). Pflanzqualitat: Hoch-
stamm, Stamm-Umfang 18 - 20 cm.

8. UMGANG MIT DEM GELANDE (§ 9 Abs. 3 BauGB)

8.1

Umgang mit dem naturlichen Gelénde

Im Bereich der erweiterten seitlichen Grenzabstande ist im Bereich der hin-
teren Baugrenze bis zu einem Abstand von 5,0 m zur hinteren Baugrenze
das naturliche Gelande beizubehalten; Abgrabungen sind unzulassig.

9. SONSTIGE PLANZEICHEN

M 9.1

9.2

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen § 16 Abs. 5 BauNVO
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB

Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauN-
VO und § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude handelt,
sowie Baustelleneinrichtungen und die Lagerung von Baustoffen und Bo-
denaushub nicht zulassig.

10. HINWEISE

(keine Festsetzungen)

x 412,30%

* Eintrag nur Beispiel

10.1

10.2

Hohenlage der ErschlieRungsflachen

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

Luftreinhaltung

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

Bebauungsplan
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10.3  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.

10.4  Artenschutz

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes ist bei Umbau- und
AbrissmalRnahmen an bestehenden baulichen Anlagen sowie Schnitt- und
Fallmanahmen an Geholzen zu prifen, ob Tiere der besonders geschutz-
ten Arten verletzt, getétet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut-
oder Wohnstatten gestort werden (§ 44 BNatSchG). Ist dies der Fall ist
eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehdérde einzuholen.

Schnitt- und Fallmallnahmen an/von Geholzen sind ausschlief3lich in der
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren um keine Verbot-
statbestande nach § 44 BNatSchG auszulésen.

10.5 Energieeinsparung

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

10.6  Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&dologische 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.

10.7  Flllschema Nutzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen| 4 Art der baulichen Nutzung
2 Hochstzulassige Anzahl Vollgeschosse
1 2 3 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 . 4 Bauweise (a = abweichend, o = offen)
5 WH: Wandhdhe
5 6 6 HbA: Hohe baulicher Anlagen
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO BW)

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

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

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen
und extensiv zu begrunen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und
erforderliche Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen flr
Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.

1.3 Tiefgaragen (8§74 (1) 1 LBO BW)
Tiefgaragen sind mit einer Bodentberdeckung von mindestens 0,5 Metern
auszufuhren.

1.4 Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO BW)

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

1.5 Dachaufbauten (§ 74 (1) 1 LBO BW)

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

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

2.1 Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (§ 74 (1) 3 LBO BW)

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

2.2 Stiitzmauern (§ 74 (1) 3LBO BW)

Entlang der Banneggstralle sind entlang des Strallenrands Stitzmauern
von mindestens 1,0 m bis maximal 2,60 m herzustellen.
Die Stitzmauer kann fur Zufahrten und Eingange unterbrochen werden.
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2.3

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO BW)

Einfriedungen und Absturzsicherungen am oberen Abschlufd der Stutzmau-
er oder oberhalb einer Tiefgarage entlang der Banneggstrale dirfen nicht
blickdicht sein oder sind mit einer Hecke herzustellen. Die Héhe der Einfrie-
dungen darf maximal 1,20 m Uber der Mauerkrone liegen.

Im Bereich von Garagen kann die Bristung auch undurchsichtig sein.

3. HINWEISE

(keine Festsetzungen)

3.1

3.2

Ortliche Bauvorschriften

3.3

Ordnungswidrigkeiten

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

Fillschema der Nutzungsschablone

Ortliche Bauvorschriften

1 Dachform / Dachneigung
(SD = Satteldach; FD = Flachdach, begriint; MD = Mansarddach
mit umlaufender Traufe)

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

PLANUNTERLAGE MIT ZEICHENERKLARUNG

674/ 1
674 | 678
=
/’\'\’_\ 3
Aufgestellt:

Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummer
Haupt- und Nebengebaude, Bestand

Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter Uber N.N.

Ravensburg, den 22.10.2012 / 15.02.2013
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
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER

=
=

BEHORDEN
11.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
11.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB
11.3 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
11.4 Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

12. FLACHENBILANZ

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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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&aude Nr. 25 und 27 sind ebenfalls Wohnh&auser alteren Datums, die
sich zweigeschossig mit der Giebelseite des Satteldachs der Banneggstral3e zuwen-
den, beide stehen zurlickversetzt 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 sudlichen 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-Wurttemberg 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 Flurstiicke 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 Grin-
flache" bzw. "Bauverbot" an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

gsplane im Umfeld

Abb. 2: Plangebiet; Bestehende Bebauun

e

°/ A
V. «enﬁ\‘ﬁ,}“
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5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt fir

das Plangebiet Wohnnutzung sowie hangaufwarts anschlielend 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 BanneggstralRe 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 nordlich 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 gro3volumige Mehrfamilien-
hauser entstanden, die den vorhandenen Baulinienplan von 1959 in grof3zugiger
Weise ausnutzen. Fur diese Bauvorhaben wurde damals eine Traufh6he von max.
11 Metern Uber 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

Bebauungsplan Seite 5von 19 Teil Il — Begrindung
"Banneggstralle 23 - 31"



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 Grunraums 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 auszuschlief3en 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-
schlielende 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 reprasentative und durchgriinte Hanglage unterhalb St.Christina zu
ermdglichen, wurden Festsetzungen hinsichtlich der héchstzulassigen Grundflache
als Grundflachenzahl (GRZ) sowie der hochstzulassigen 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 Grundstiicke 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 Uberschritten 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 nhach 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 Griinsaum 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. FlUr bestehende Bauten gilt nattirlich Bestandsschutz.

Bei trapezformig zugeschnittenen Flursticken dirfen die Mindestabstande mit der
Tiefe der Grundstiicke 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, die sich mit einer Héhe von bis zu 2,8 Metern raumwirkend direkt an die
Verkehrsflache anschlie3t. Um diese ortstypische Situation zu erhalten ist fir jedes
Grundstiick nur eine Zufahrt von maximal 6,50m Breite zulassig. Diese Breite gentgt
fur eine Doppelgarage bzw. die Zufahrt und Ausfahrt einer Tiefgarage.

Die Garagen oder Tiefgaragen missen zur Wahrung der Verkehrssicherheit von der
Stutzwand mindestens 2 Meter zurlickversetzt sein, damit ein ausreichendes Sicht-
dreieck bleibt oder es miissen andere MalRnahmen ergriffen werden, um eine sichere
Ausfahrt zu gewahrleisten.

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 waren,
was zu unerwinschten stadtebaulichen Spannungen fiihren kénnte. Grol3ere Ne-

benanlagen kdnnen auch auf den Griinsaum um St. Christina stérend einwirken.

Umgang mit dem Gelande:

Der vordere Bereich der Giberbaubaren Grundstiicksflache ist durch bestehende Ge-
baude sowie Géarten bereits deutlich tberformt, 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 Grenzabstdnden Abgrabungen stattfanden, waren tiefe
Einschnitte die Folge, die Belichtung dort liegender R&ume wére problematisch und
die Eingrinung der Gebaude ware nicht mdglich.

Um den natlrlichen Gelandeverlauf weiter zu erhalten sowie den jeweiligen Nach-
barn vor massiven Abgrabungen zu schitzen 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

hier unzulassig.
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Verkehrsflache:
Die Banneggstral3e ist entsprechend der vorhandenen Situation als Verkehrsflache

festgesetzt.

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 Abschluf3 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 Wandhdhen durch Dachauf-
bauten nach Nr. B 1.5 sowie durch Balkon- und Terrassengel&ander sowie technische

Anlagen zulassig.

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

ragen eine Bodenuberdeckung von mindestens 0,5 Metern festgesetzt.

Die Stutzmauern entlang der Banneggstral3e sind fur das Gebiet wie bereits be-
schrieben pragend. Diese darf zwar fir Zugange unterbrochen werden, ist aber an-
sonsten im bestehenden Umfang zu erhalten bzw. wiederherzustellen, falls die Mau-

er fur Bauarbeiten o0.a. entfernt werden muss.
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10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach

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

Vorliegende Anfragen fur den Neubau von Wohngebauden zeigten auf, dass die bis-
herigen bau- und planungsrechtlichen Regelungen mdéglicherweise nicht mehr ge-
eignet sind, die geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Abschnitt der Ban-
neggstralle zu gewahrleisten. Die Festsetzungen im Bebauungsplan u. a. zur Bau-
weise und zum Malf der baulichen Nutzung sollen der Sondersituation am St.-
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
Hohenrtcken 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 fur 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 gréRere 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-
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bengebduden 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 Bezlige 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.

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 Siden entlang des Bannegghangs und
Richtung Westen uber den Hohenriicken erstreckt. Die privaten Grundstiicke selbst
sind fur die Offentlichkeit nicht zuganglich. Durch die Festsetzungen im Bebauungs-
plan bleiben die gebietstypischen Strukturen, das fur dieses Gebiet angemessene
Verhaltnis von Gebéauden 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 Hohenriicken ist aufgrund seiner 6kologisch wertvollen Flachen ein
wichtiger Standort fur viele verschiedene Tierarten insbesondere Vogel und Fleder-
mause. Eine besondere Rolle spielt hier, der dichte Gehélzbestand 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.
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Artenschutzrechtliche Belange

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

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders oder streng geschitzten
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden. Wie beschrieben ist der strukturreiche
Gehdlzstreifen innerhalb des grol3rdumigen Biotopverbundes Bannegghang — Lang-
holz fir die Tierwelt von besonderer Bedeutung. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass im Plangebiet unterschiedliche Vogel-, Fledermaus-, Kéfer- und
Reptilienarten vorkommen. Darunter sind geschuitzte oder sogar prioritar geschuitzte
Arten nach Natura 2000/FFH-Richtlinie - Anhang Il und IV und Natura
2000/Vogelschutzrichtlinie sowie nach BNatSchG streng bzw. besonders geschitzte
Brutvogelarten anzunehmen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan, wird die nach derzeitiger Rechtslage
mogliche Bebauung der Grundstiicke auf ein angemessenes Mal3 beschrankt, Ein-
griffe in den Gehdlzbestand mittels Pflanzbindung unterbunden und somit Eingriffe in
diesen fur die Tierwelt wichtigen Standort verhindert. Um keine Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG auszulésen, sind Schnitt- und Fallmalinahmen in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren. Bei Umbau- und Abrissmal3nah-
men an bestehenden baulichen Anlagen ist zu prifen, ob Tiere der besonders ge-
schitzten Arten verletzt, getétet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder
Wohnstatten gestort werden (8 44 BNatSchG). Ist dies der Fall ist eine Entscheidung
der zustandigen Naturschutzbehorde einzuholen.

Schutzgut Boden

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

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich gegeniber der derzeitigen Situation keine

Veranderungen.
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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.

FlieRgewasser 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 grol3er klimatischer Bedeutung fir das Schussental. Auch das
Plangebiet ist Teil dieses stadtklimatisch wirksamen Gebietes. Die Berg-/ Hangab-
winde leiten im Sommer kalte Luft in die warmebelasteten Tallagen. Die grof3ziigigen
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. Bezlige 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
gewabhrt. Durch die Pflanzgebote ist sichergestellt, dass der pragende Gehdlzgirtel
erhalten bleibt.

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

tiv zu bewerten.
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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
Grundstiick Banneggstral3e 23 zusammen mit den nordlich 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 Grundstticks Banneggstral3e 31 im Sanie-
rungsgebiet "dstliche Vorstadt".

Der Bebauungsplan regiert auf die Situation durch angemessene Festsetzungen.

Somit sind fur das Schutzgut keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzgu-

ter und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

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

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 19.05.2012 wurde die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung im Zeitraum vom 29.05.2012 bis einschlief3lich 12.06.2012 durchge-
fiihrt. Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlichkeit u.a. durch Aushang im
Stadtplanungsamt Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informieren.
Die Planungsziele wurden von mehreren Blrgern eingesehen und teilweise erortert.
Es wurden Stellungnahmen abgegeben, die sich auf folgende Sachverhalte bezogen:

- Festsetzung der Dachform "Flachdach" werde der Lage nicht gerecht

- Sichtbeziehungen zu St.Christina

- ungeklarte Verkehrssituation, Nutzung der Banneggstr. als Schleichweg

- oOrtliches Klima und 6kologische Bedeutung

- Probebohrungen fur Erdwarme fanden statt
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11.2

Wertung der Stellungnahmen:

Um das Ensemble aus geneigten Dachern erhalten zu kbnnne, ware u.a. eine sehr
geringe Grundstticksausnutzung nétig. Dies entspricht nicht dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. DarlUber hinaus fuhrt der Druck nach
Raumausnutzung in innenstadtnaher Wohnlage erfahrungsgemalf? zu tberbordenden
und unmalfststablichen Dachaufbauten und somit zu einem Verlust der ehemals
selbstverstandlich und ruhig gestalteten geneigten Dacher, was wiederum dem Ge-
samtbild in diesem sensiblen Umfeld abtraglich wéare. Um hier eine zeitgemalie,
hochwertige Losung fur ein neues Ensemble zu ermdéglichen und besagte Grundsat-
ze (BauGB 81la (2)) anzuwenden, wurden die beschriebenen Festsetzungen getrof-
fen.

St.Christina ist von den Grundstucken selbst aus nicht sichtbar, wohl aber im weite-
ren gesamtstadtischen Umfeld.

Die Banneggstral3e wird zum grof3ten Teil von Anliegern genutzt, was auch die Ver-
kehrszahlen von etwa 30 KFZ pro Tag nahelegen. Eine etwaige Nutzung der Stral3e
als "Schleichweg" bei Baustellen o.4a. ist nicht Gegenstand des Verfahrens. Eine
maogliche Nutzung von Erdwéarme obliegt jedem Grundstiickseigentimer selbst und
ist ebenfalls nicht Teil des Verfahrens.

Der Bannegghang ist von grof3er 6kologischer Bedeutung. Dies wird bei der Betrach-
tung der Schutzguter ebenso deutlich wie in den Festsetzungen, welche die Tiefe
maoglicher Gebaude gegenuber dem alten Planungsrecht reduzieren. Die grof3ziigi-
gen unbebauten Freiflachen haben wichtige mikroklimatische Bedeutung. Durch ver-
breiterte Abstandsflachen und Festsetzungen zur Bauweise und zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung bleibt ein ausgewogener Anteil an Freiflachen gewahrt. Durch die
Festsetzung von Flachdachbegriinung verbessern sich auch die mikroklimatischen

Verhaltnisse .

Frihzeitige Behtdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 24.05.2012 durchgefihrt. Im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Hinweise zum Denkmalschutz

- Hinweise zum Naturschutz

- Hinweise zur Verkehrssituation
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- Hinweise zur Versickerung
Wertung der Stellungnahmen:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Versickerung ist im Gebiet we-

gen der Hangneigung nicht méglich.

11.3 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Mit amtlicher Bekanntmachung vom 10.11.2012 wurde die Offentlichkeitsbeteiligung
im Zeitraum vom 19.11.2012 bis einschlie3lich 19.12.2012 durchgefthrt. Die Planung
wurde von mehreren Blrgern eingesehen und teilweise erdrtert. Von der Gelegenheit

zur Abgabe von Stellungnahmen wurde jedoch kein Gebrauch gemacht.

11.4 Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 12.11.2012 durchgefihrt. Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung wur-
den Stellungnahmen abgegeben, die zu folgenden redaktionellen Anderungen fiihr-
ten:

- Die textliche Festsetzung zu Garagen, Tiefgaragen und deren Ausfahrten (Nr.

A4.1) wurde prazisiert.
- Ein Hinweis zum Umgang mit dem Artenschutz im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens wurde erganzt.
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12. FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes: ca. 7.800 mz2
davon: - Allgemeines Wohngebiet: ca. 4.300 mz2

- private Grunflache ca. 2.500 m2

- 6ffentliche Verkehrsflache: ca. 1.000 m2

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 22.10.2012 / 15.02.2013
Stadtplanungsamt / Farber

Klink
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