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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 25.06.2012
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 30.06.2012
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 30.06.2012
4. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 09.07.2012

bis 25.07.2012

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch den

Ausschuss fir Umwelt und Technik am ...
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am .
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung, VOM ooviiieeiiianns

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

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

Ravensburg, den ....ccccccc....... .
(BAUDEZERNENT)

AUSFERTIGUNG

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

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

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

9. Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes

am .....cceeeeeenn.
Ravensburg,den ....c.c............—
(AMTSLEITER SPA)
Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original tberein.
Ravensburg, den ................... e ——
(SPA)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Landesbauordnung (LBO) fir
Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wirttemberg

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

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

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

i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt
geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012
(GBI. S. 65, 73)

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013
(GBI. S. 55)

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:

Bebauungsplan
,Teilbereich 3 - Ostliche Federburgstrae*
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

WA

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

- nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

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

Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur Verwaltungen zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und §§ 16 -21 BauNVO)

2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl mit Anlagen nach §
19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenan-
lagen i.S. des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache) ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig.

0,25*

2.2 Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von Auf-
enthaltsrdumen auch bei Nicht-Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande
vollstandig mitzurechnen.

EFH 2.3 Erdgeschoss-FuRbodenhdhe (EFH)

464,0m* Von der EFH kann um bis zu 0,3 m abgewichen werden.

In den Gebieten WA1, WA4 und WAS5:
Hohe des Erdgeschoss-Rohfullbodens in Metern Gber NN
(H6henstatus 130).
In den Gebieten WA2 und WAS3:
Hohe des Erdgeschoss-RohfulRbodens in Metern tber der maligebenden
StraRenhoéhe.
Die malRgebende Straflenhodhe ist die mittlere StralRenhéhe zwischen den
Héhen in Verlangerung der seitlichen Auf3enkanten des Hauptbaukdérpers
bis zur Mitte der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache. Bei von meh-
reren Seiten erschlossenen Grundstlicken gilt die westlich angrenzende
Federburgstralle.
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WH

9,0 m*

24

* Eintrag nur Beispiel

Hochstzulassige Wandhohe (WH)

Die Wandhdhe in Metern Uber der jeweiligen Bezugshdhe ist der ermittelte
Wert des Schnittpunkts der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Uberschreitung der maximal zuldssigen Wandhéhe mit untergeordne-
ten Bauteilen (z.B. Balkongelandern, Dachaufbauten) ist zulassig.

Die maximal zulassige Wandhohe ist festgesetzt in m tiber EFH.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, GRENZABSTANDE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1

3.2

3.3

Baugrenze (§ 23 (1) BauNVO)

Eine Uberschreitung der talseitigen Baugrenze ist auch mit untergeordne-
ten Bauteilen wie zum Beispiel Balkonen nicht zulassig.

Bauweise

In den Gebieten WA2 und WAS ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Die maximal zulassige Gebaudelange betragt 22,0 m.

Die Tiefe der erweiterten seitlichen Grenzabstande betragt in allen Gebie-
ten mindestens 4,00 m, innerhalb derer Gebaude und Geb&udeteile nicht
zulassig sind.

Ausnahmsweise konnen Tiefgaragen in den seitlichen Grenzabstanden
zugelassen werden, um die Funktionsfahigkeit der Tiefgarage zu gewahr-
leisten.

In den Gebieten WA1, WA4 und WAS gilt die offene Bauweise.

Die Tiefe der erweiterten seitlichen Grenzabstande betragt in allen Gebie-
ten mindestens 4,00 m, innerhalb derer Gebaude und Geb&udeteile nicht
zuldssig sind.

Ausnahmsweise kdnnen Tiefgaragen in den seitlichen Grenzabstanden
zugelassen werden, um die Funktionsfahigkeit der Tiefgarage zu gewahr-
leisten.

Stellung der Baukorper (Hauptfirstrichtung)

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

5. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND TIEFGARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4

BauGB)
=== 5.1 Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
L_Tg_.! Gemal Eintragung im Lageplan sind Tiefgaragen (Tg) nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen und in den hierfur festgesetzten Fla-
chen zulassig.
5.2 Fir Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen ist fur jedes

Grundstiick eine Aus-/ Einfahrt mit einer Breite von hochstens 6,50 m zu-
lassig.

Bebauungsplan
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6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist unverbindlich.

6.1 StralRenverkehrsflache

6.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
FulR- und Radweg

6.3 Strallenbegrenzungslinie

7. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
EINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

71 Schallschutz von AuRenbauteilen

VANDAN

Entlang den festgesetzten Linien ist fir Gebaude mit Aufenthaltsraumen
entsprechend der DIN 4109 fur den festgestellten Schallpegelbereich Il das
Schallddmmmal der AuRenbauteile nachzuweisen und zwar flir Gebaude
mit folgenden Raumarten:

a) Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrédumen in Berherber-
gungsstatten, u.a.: erf. R'W, res 30 dB (entspr. Schallschutzfenster Klasse
[l nach. DIN 2719)

b) Blroraume u. a.: erf. R'W, res 30 dB (entspr. Schallschutzfenster Klasse
[l nach. DIN 2719)

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

cooooo] 8.1 Pflanzstreifen entlang der Federburgstralie
O o)
CO0000 Gemal Eintragung im Lageplan sind in einem 6 m breiten Streifen entlang

der Federburgstrale einheimische Straucher und Laubgehdlze (Pflanzqua-
litat: Strauch 2 x v, H6he 100 - 150 cm, mindest 1 Strauch / 5 gm; Baume
STU 16 - 18 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

Dieser Pflanzstreifen kann lediglich fir Zugange, Stellplatze sowie Zufahr-
ten zu Garagen, Stellplatzen, und Tiefgaragen auf einer Breite von insge-
samt maximal 6,50 m unterbrochen werden.

Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste verwiesen.

@ 8.2 Erhalt von Baumen (Planzbindung)

Baume sind vor Beeintrachtigungen durch Baumafnahmen zu schiitzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang gemaf Pflanzenliste zu ersetzen.

@ 8.3 Anpflanzung von Baumen mit festem Standort

Am festgesetzten Standort ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm, gemessen in 1m Hohe, zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Der Baum kann parallel zur Federburgstralle in jede Richtung um bis zu
3m verschoben werden.
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8.4 Pflanzgebot von Bdumen ohne festen Standort

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je 300 m? Grundstiicksflache ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mind.
16-18 cm, gemessen in 1m Hohe, zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Vorhandene Laubgehdlze mit entsprechender Pflanzqualitat sind auf die
Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

8.5 Unterirdische Teile baulicher Anlagen sind mit einer Erdiberdeckung von
mindestens 0,5 m auszufiihren und zu begrinen.

9. SONSTIGE PLANZEICHEN

M 9.1 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen § 16 Abs. 5 BauNVO
9.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB

@ 9.3  Bestandsbaum
9.4 Schutz vor Luftverunreinigungen § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

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

10.1 Kulturdenkmal
D

11. HINWEISE (keine Festsetzungen)

+ 412,30° 11.1  Hoéhenlage der ErschlieRungsfléchen

Die Héhenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache ist in Meter Giber NN.
(Hohenstatus: 130) dargestellt.

* Eintrag nur Beispiel

11.2  Luftreinhaltung

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

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

11.3  Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre aus Kup-
fer, Zink, Titan-Zink und Blei erhéhen den Metallgehalt im Niederschlags-
wasser und sollten deshalb vermieden werden. Es sollten daher Materiali-
en wie Aluminium, beschichtetes Zink oder Kunststoff verwendet werden.
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11.4

11.5

11.6

11.8

11.9

Planungsrechtliche Festsetzungen

Energieeinsparung

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

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.

Bodenschutz

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetrof-
fen, so ist dieses entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen
Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Der Oberboden ist gemal BodSchG fachgerecht abzutragen, zu lagern
und wiederzuverwenden. Die Lagerung des Oberbodens in Mieten ist bis
zu 1m Hohe zulassig. Bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegrinung anzusaen. DIN 18915 ist anzuwenden.

Artenschutz

Bei Umbau- und AbrissmaRRnahmen an bestehenden baulichen Anlagen
sowie Schnitt- und Fallmalinahmen an Gehdlzen ist zu prifen, ob Tiere der
besonders geschitzten Arten verletzt, getotet, ihre Entwicklungsfolge oder
Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestort werden

(§ 44 BNatSchG). Ist dies der Fall ist eine Entscheidung der zustandigen
Naturschutzbehoérde einzuholen.

Schnitt- und Fallmalinahmen an/von Gehdlzen sind ausschlieBlich in der
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren um keine Verbot-
statbestande nach § 44 BNatSchG auszulésen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchung und Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Beweis-
sicherungsverfahren durchzufiihren.

Flllschema Nutzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bauweise (a = abweichend, o = offen)
Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
WH: héchstzulassige Wandhdhe

EFH: Erdgeschoss-Fulibodenhthe

O WN -~

Bebauungsplan
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO BW)

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

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

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

Die Dachformen und Dachneigungen der Hauptdacher von Hauptbaukor-
pern sind gemaf den Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Lage-
plans festgesetzt. Das Dach ist als symmetrisches Dach herzustellen.

Ein Flachdachanteil von maximal 20% der Gebaudegrundflache ist zulas-
sig.

Doppelhauser oder Hausgruppen sind nur in einheitlicher Dachneigung zu-
lassig.

Gestaltung von Garagen und hochbaulichen Nebenanlageni. S. § 14
BauNVO

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

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 zugehoérigen
Trauflange nicht Gberschreiten

» Je Dachflache ist nur eine Form von Dachaufbauten zulassig

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

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

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

Fassadengestaltung (8§74 (1) 1 LBO BW)

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

Balkone (§74 (1) 1 LBO BW)

Die Lange der Balkone darf pro Geschoss maximal 50% der Gebaudelan-
ge betragen.

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

2.1

2.2

2.3

2.4

Gestaltung unbebauter Grundstlcksflachen (§ 74 (1) 3LBO BW)

Die unbebauten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Stltzmauern (§ 74 (1) 3 LBO BW)

Stutzmauern fir Gelandeabfangungen sind bis zu einer Hohe von 1,40 m
zulassig und zu begrinen. Der Abstand zwischen erforderlichen Stitzmau-
ern fur héhere Gelandeabfangungen muss mindestens 2,40 m betragen.

Einfriedungen

Entlang der Federburgstralle sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von
1,20 m zul3ssig.

Umgang mit dem naturlichen Gelande (§ 74 (1) 3LBO BW)

In den erweiterten seitlichen Abstandsflachen ist eine unbebaute und unbe-
festigte Flache mit einer Tiefe von mindestens 2,50 m gartnerisch anzule-
gen. Der naturliche Gelandeverlauf ist zu erhalten. Hiervon ausgenommen
sind Flachen fur Stellplatze entlang der Federburgstralle.

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.

Fullschema der Nutzungsschablone

Ortliche Bauvorschriften
1 Dachform / Dachneigung: SD = Satteldach; WD = Walmdach;

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

PLANUNTERLAGE MIT ZEICHENERKLARUNG

674/ 1
674 |678
2
=
/g\’\’_\ 3

Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummer

Haupt- und Nebengebaude, Bestand

Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter Uber N.N. (Hohenstatus: 130)

Bebauungsplan
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ANLAGE

Pflanzenliste
Einzelbaume und straBenbegleitende Vegetation:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer campestre Feldahorn
Aesculus hippcastanum RoRkastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Gemeine Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuy

Larix decidua Europaische Larche
Pinius sylvestris Gemeine Kiefer
Prunus avium Vogelkische
Quercus robur Stieleiche
Taxus baccata Eibe

Aufgestellt:

Ravensburg, den 26.08.2013
Stadtplanungsamt / Farber

Klink
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
EIGENTUMSVERHALTNISSE

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

ERSCHLIESSUNG

GESAMTKONZEPT FEDERBURGSTRASSE / BANNEGGHANG
ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

© © N o o & w dh P

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

N
= O

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER

=
no

BEHORDEN
11.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
11.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB

13. FLACHENBILANZ

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine ca. 2,1 ha grol3e
Flache hangaufwarts entlang der Federburgstral3e zwischen der Verzweigung der
Federburgstral3e im Suden bis kurz hinter den Abzweig Minneggstral3e im Norden.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch das Flurstiick 1594/3
im Westen durch die Federburgstralle,
im Stden durch die Federburgstralie
im Osten durch die Federburgstraf3e sowie die Flurstiicke hangab-

warts der UrbanstralRe bzw. Stauferstrafl3e und der Flursti-
cke 1602/7, 1425/1, 1425/3, 1421/1 und 1421/2, welche
nicht Teil des Bebauungsplans sind.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 1594/4,
1594/5, 1594/6, 1594/7, 1594/8, 1594/9, 1440/1, 1437, 1435/1, 1429, 1429/1,
1429/2, 1427/1, 1423, 1423/1, 1421, 1421/3, 1416/3, 1414, 1413, 1415, 1412, 1411,
1409, 1407, 1406 und 1416/2 sowie teilweise die Flurstiicke 1416/1, 1422, 1445/1

und 1580 der Flur Ravensburg, Gemarkung Ravensburg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt sudostlich der Altstadt in Hanglange des Bannegghangs auf der
Bergseite der Federburgstral3e. Die steilen Grundstiicke bieten eine attraktive Aus-
sicht Uber das Schussental, weshalb dieser Bereich eine attraktive, stark hachgefrag-
te Wohnlage darstellt. Das Gebiet wird Gber die Federburgstral3e erschlossen, die
auch eine der Haupt-Radwegeverbindungen in die Innenstadt darstellt. Durch das
Gebiet fuhren weiterhin zwei FuRwege den Hang hinauf.

Das Plangebiet gliedert sich in unterschiedliche Abschnitte, die sich hinsichtlich stad-
tebaulicher Kornigkeit und Freiraumanteilen deutlich unterscheiden, jedoch allesamt
durch eine Wohnnutzung gepragt sind. Weiterhin sind mit geringem Abstand zur
Stral3e durchgéngig Garagen oder Einfahrten in Tiefgaragen angeordnet, sodass die
erste zum Wohnen genutzte Ebene meist deutlich Giber dem Stral3enniveau liegt.
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Im Bereich der Einmindung Minneggstral3e/ Federburgstral3e im nérdlichen Ab-
schnitt (Haus-Nr. 65 - 75) sind noch weite Teile der urspringlichen, lockeren Bebau-
ung erhalten. Die Struktur zeichnet sich durch sehr grof3ziigige Grundstiicke aus, auf
denen sich traufstandig orientierte, kleine Zwei- bis Dreifamilienh&user befinden.
Aufgrund der starken Hanglage mit einer Hohendifferenz von bis zu 15 Metern ist die
Mehrheit mit deutlichem Abstand zur Federburgstralie errichtet. So entstehen grof3-
zugige Garten, die vom Stral3enraum aus zwar meist mit einer Stutzmauer abge-
trennt sind, aber trotzdem deutlich in diesen hineinwirken und flr optische Freirdaume

zur engen Federburgstral3e sorgen.

Der sudlich anschlielRende Bereich (Haus-Nr. 77 bis 89) ist aufgrund der attraktiven
Lage in den letzten 30 Jahren weitreichend tUberformt worden, es herrschen grol3-
formige, tiefe Kubaturen vor, die die Grundstlicke massiv beanspruchen. Es verblei-
ben nur marginale Freiraumanteile. Die Gebaude reihen sich in einem Streifen ent-
lang der Federburgstral3e auf und sind teilweise komplett mit Balkonen behangen,
teilweise treppenartig in den Hang gebaut. Die grol3volumigen Baukérper belasten
durch eine hohe Anzahl von Wohneinheiten die nur schmal ausgebaute Federburg-
stral3e.

Nach Suden schliel3t sich ein kurzer Abschnitt mit urspringlicher Geb&audestruktur
an, die erneut das typische Bild der historischen Federburgstrale wiedergeben, wie
es bereits im ersten Abschnitt beschrieben wurde: kleine Geb&ude ordnen sich frei
auf den grof3en Grundstiicken an, es verbleiben grol3zligige FreirAume, die von der
Stral3e aufgrund der nachlassenden Hangneigung noch deutlicher wahrnehmbar
sind.

Nach Suden folgt darauf wieder ein dem zweiten Abschnitt entsprechender dichter
bebauter Abschnitt (Haus-Nr. 105 - 111) mit hoch ausgenutzten Grundsticken ent-
lang der Stral3e.

Die anschlieRenden Gebaude liegen im Gabelungsbereich der Federburgstrafl3e und
sind daher von zwei Seiten erschlossen. Hier findet sich eine Reihenhausgruppe be-
stehend aus vier Gebauden, die auf schmalen Grundstiicken etwa ein Geschol3
oberhalb der Federburgstral3e liegen, auf Stral3enniveau sind Garagen angeordnet.
Den sudlichen Abschluss bildet ein Einfamilienhaus. Fast am Ende der StichstralRe
liegt Haus Nr. 123, das als einziges Gebaude im Plangebiet von der Bergseite er-

schlossen wird. Diese Orientierung deutet ebenso wie die Struktur im Umfeld darauf
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hin, dass dieses Gebaude dem Ensemble rund um die Wendeanlange Federburg-

stralRe zuzuordnen ist.

Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum

¢ s‘
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3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Bis auf die Federburgstral3e sowie die beiden FulRwege befinden sich alle Flurstiicke

in privatem Einzeleigentum.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet liegen die Baulinienpléane Nr. 49.3 "Baulinienplan Minneggstral3e, Fe-
derburgstral3e, Urbanstral3e, Stauferstral3e, Banneggstrafle" vom 17.04.1928, Nr.
116 "Baulinienplan verlangerte Stauferstraf3e” vom 02.08.1956 und Nr. 106.1 "Bauli-
nienplan Treppenaufgang Federburg - Stauferstraf3e” vom 09.04.1951.

An das Plangebiet grenzen die Bebauungsplane Nr. 378 " Teilbereich 2: Min-
neggstralRe/ Federburgstral3e/ Tettnanger Stral3e", Nr. 356 "Teilbereich 1: Feder-
burgstral3e/Urbanstral3e/Altes Forstamt”, Nr. 321" Nordl. Staufer- / Banneggstr.”, Nr.
323 " Rebsteige,Banneggstralle, Tettnanger Strafl3e”, Nr. 275 "Sudliches Bannegg
(Nordlicher- und sudlicher Teil)".

Die Plane setzen im an das Plangebiet angrenzenden Bereich Allgemeines oder

Reines Wohngebiet fest, teilweise ist auch private Grinflache festgesetzt.
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Abb. 2: Plangebiet; Bestehende Bebauun

EF 4’

spléane im Umfeld

5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt fur
das Plangebiet Wohnbauflache dar. Fir die Umgebung ist weitestgehend ebenfalls
Wohnbauflache dargestellt, lediglich in einen hangaufwarts sowie hangabwaérts gele-
genen Bereich ist Griinflache dargestellt.
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6. ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet liegt entlang der Federburgstral3e, von der aus alle Grundstticke er-
schlossen werden. Durch das Plangebiet verlaufen zwei Ful3wege, welche die Fe-
derburgstral3e mit der StauferstraRe und dem angrenzenden Freiraum verbinden.

Technische und soziale Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits mit den erforderlichen technischen Medien erschlossen.
Diese liegen im StralRenraum der Federburgstral3e. Alle bestehenden Gebaude sind
an eine Mischkanalisation angeschlossen.

Im Umfeld sind verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.

7. GESAMTKONZEPT FEDERBURGSTRASSE / BANNEGGHANG

Fur das Plangebiet und fiir den Bereich in der nordlichen Fortsetzung der Federburg-
strafl3e wurden Analysen zu raumliche Themenfeldern durchgefuhrt, deren jeweilige
Ergebnisse im Folgenden zusammenfassend dargestellt sind.

Freiraumanalyse

Der im Mittelalter fir anspruchsvolle Sonderkulturen wie Wein und Obst genutzte
Bannegghang wird mit Beginn der Industrialisierung zunehmend durch héhenparalle-
le Fahrstral3en und hangquerende Stiegen und Hohlwege erschlossen. Aus Garten-
hausern werden herrschaftliche Villen und Einfamilienhauser auf grof3ziigigen Grund-
stiicken. Der hohe Siedlungs- und Nachverdichtungsdruck der vergangenen Jahr-
zehnte flihrte zur Entstehung raumgreifender Eigentumswohnanlagen, welche das
Gartenland auf die oberen und stadtfernen Hangbereiche zuriickdrangten und den
Hang Uberformten. Die Sicherung der verbliebenen Frei- und Gartenflachen mit teils
artenreicher Flora und Fauna, pragender Baume sowie die Erhaltung kleinrdumiger
Griunvernetzungen bis in den talwarts liegenden Stadtraum hinein, ist das Ziel der
Freiraumplanung, um die Erlebbarkeit des Hangs zu gewahrleisten, um insbesonde-
re die Fernwirkung des Bannegghangs von der gegenuberliegenden Seite des

Schussentals erhalten zu kdnnen.

Stadtebauliche Analyse

Entlang der Federburgstral3e findet sich eine heterogene Mischung unterschiedlicher

Bauepochen und stadtebaulicher Dichteverhéltnisse. In den seit den 1970er Jahren
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entstandenen gro3volumigen Baukérpern staffeln sich zehn und mehr Wohnungen
mit teils auffalligen Balkonanlagen entsprechend der Hangneigung tbereinander. Der
Stral3enraum an der Federburgstra3e hangaufwarts ist charakterisiert durch die aus
den Anforderungen des Hanggelandes hervorgegangenen Stitzmauern und Ge-
landeabfangungen, welche die abschnittsweise ohnehin recht schmale Federburg-
stral3e zusatzlich optisch einengen. Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Be-
wahrung der seitherigen Gebaudetypologie, welche durch die Begrenzung von Bau-

tiefe und Gebaudeléange 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 Strallenraumgestaltung der Federburgstral3e zu Uberdenken und den
offentlichen Stral3enraum unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Verkehrsteil-
nehmer innerhalb der zur Verfigung stehenden Flachen neu zu ordnen. Eine Redu-
zierung der angebotenen Parkstéande sollte dabei vermieden werden. Bei einer Neu-
bebauung ist durch die Grundstlickseigentiimer sicherzustellen, dass sowohl fur An-
lieger- als auch fur Besucher- und Andienungsverkehr ausreichend Flachen fir den
ruhenden Verkehr aul3erhalb des offentlichen Stral3enraums zur Verfiigung stehen.

8. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Das Areal entlang der Federburgstral3e bietet mit seinen Hanggrundstticken sehr at-
traktive Grundsticke in fuBlaufiger Entfernung zum Stadtzentrum. Hierdurch liegt ein
grol3er Entwicklungsdruck auf dem Gebiet, der sich in einem massiven Verlust von
Freiraumstrukturen und im gleichen Zusammenhang einem Anwachsen der
Gebaudekubaturen im Vergleich zur urspriinglichen Siedlungsstruktur widerspiegelt.
Entsprechend stellt sich auch die planungsrechtliche Situation dar: weite Teile der al-
ten Baulinienplane stellen die heute Situation nur noch unbefriedigend dar, weshalb
bereits in einigen Teilen der FederburgstralRe neue Bebauungsplane erstellt wurden.
Den Planen liegen gemeinsame Voruntersuchungen zu Grunde, um kunftig die Ent-
wicklung einer einheitlichen Siedlungs- und Freiraumstruktur zu férdern. Entspre-

chend werden auch Festsetzungen aus anderen Plangebieten weitergefihrt.
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Im Plangebiet fir den Bebauungsplan "Ostliche FederburgstraRe, Teilbereich 3" hat
sich die Struktur uneinheitlich entwickelt: In einigen Teilenbereichen herrscht noch
die historisch gewachsene Struktur mit grof3ziigigen Freirdumen, weite Teile des Ge-
bietes wurden aber durch grobkérnige Strukturen ersetzt (siehe auch Nr. 2 "Raumli-
che und Strukturelle Situation™).

Diese Situation ist aus mehreren Grinden problematisch: Zunéchst gehen wichtige
Freiraumstrukturen verloren, welche eine Verkntpfung zwischen den grof3flachigen
Grunstrukturen hangaufwarts sowie den talwarts gelegenen Gebieten sicherstellen
sollen. Daraus resultiert auch ein schlechterer Durchfluss von Kaltluft ins Tal.

Die grof3formatigen, oft mit durchgehenden Balkonen behangenen Gebéaude tben
eine einengende Wirkung auf die FederburgstralRe aus, die in diesem Bereich mit am
schmalsten ausgebaut ist und talseitig nur geringe Abstande zur anschlieBenden
Bebauung besitzt. Durch grol3e Baukorper mit vielen Wohneinheiten ergeben sich

auch Spannungen beim ruhenden Verkehr.

Fur das Grundstlick Federburgstral3e 81 liegt eine Bauvoranfrage vor, nach der ein
bestehendes Gebaude durch einen deutlich grél3eren Baukérper ersetzt werden soll.
Diese Planung wirde die beschriebenen Spannungen im Plangebiet sowie im Stra-
Benraum weiter verstarken. Um die stadtebauliche Entwicklung zu steuern wurde die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Das stadtebauliche Konzept unter-
scheidet zwischen den bereits Gberformten Teilbereichen mit gro3¢formatigen Ge-
bauden und den noch erhaltenen kleinteiligen Baustrukturen, die den urspriinglichen
Charakter der Federburgstrafl3e wiedergeben und sorgt daftir, dass der Straldenraum
eine Gliederung in dichtere und weitere Abschnitte erfahrt. Diese Gliederung spiegelt
sich auch in den Festsetzungen wieder. Das stadtebauliche Konzept wurde auch

vom Gestaltungsbeirat in seiner Sitzung am 07.03.2013 begruft.
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Es gelten erweiterte seitliche Grenzabstande von 4 Metern vom Geb&ude bis
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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
§2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

9. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Wesentliche Ziele der Bebauungsplanung sind der Erhalt der Erlebbarkeit des
Bannegghangs als bedeutsame Qualitat der vorhandenen Freirdaume sowie die Er-
haltung und Entwicklung einer Gebaudekdrnung, welche die Typologie aus den An-
fangen der Siedlungsentwicklung am Bannegghang angemessen weiterentwickelt
und ablesbar macht.
Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes

e Festsetzung von Wand- und Gebaudehthen

e Festsetzung zulassiger Grundflachenzahlen bzw. Grundflachen

e Festsetzung erweiterter seitlicher Abstandsflachen

e Sicherung pragender Grunstrukturen und pragendem Baumbestand

e Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen

e Uberpriifung der Festsetzung zur Beschrankung der Anzahl von Wohnungen

e Begrenzung der Breite von Grundstickszufahrten

e Begrenzung der Lange von Dachaufbauten und untergeordneten Gebaudetei-

len

10. 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 Federburgstral3e in die-
sem Stralenzug zu ermoglichen und auf die unterschiedlichen Strukturen im Gebiet

angemessen eingehen zu kénnen.
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Art der baulichen Nutzung:
Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet gemal3 8 4 BauNVO
festgesetzt. Dieses entspricht den vorhandenen Nutzungen im Gebiet sowie der Um-

gebung, auch die Darstellung des Flachennutzungsplans sagt Wohnbauflache aus.

Entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO sind Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltung nur ausnahmsweise zulas-
sig. Mit dieser Nutzungseinschrankung wird auf die eingeschrankte ErschlielBungssi-
tuation reagiert, um die Nutzung aufgrund einer Einzelfallprifung beurteilen zu kon-
nen..

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Nutzungseinschrankungen sind erforderlich, um stérende und flachenintensive Nut-
zungen auszuschliel3en und damit verbundenen Nutzungskonflikten sowie Engpas-

sen durch die angespannte Erschlieldungssituation vorzubeugen.

Malf3 der baulichen Nutzung:

Das Gebiet teilt sich in unterschiedlich intensiv genutzte Bereiche auf, auf die jeweils
mit den angepassten Festsetzungen reagiert wird. Es herrschen im Gebiet drei deut-
lich unterscheidbare Strukturen vor: Das Allgemeine Wohngebiet WAL mit kleineren
Einzelbaukdorpern abgerickt von der Federburgstral3e, die Allgemeinen Wohngebiete
WA2 und WA3 mit dichterer Bebauung, sowie einigen Sonderformen in den Allge-
meinen Wohngebieten WA4 und WA5.

Entsprechend wurden im Gebiet WAL Festsetzungen zur héchstzuldssigen Grund-
und Geschossflache sowie fir jedes Baufenster individuell Aussagen zur hochstzu-
lassigen Wandhothe (WH) und Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe (EFH) getroffen. Die
EFH ist aufgrund der individuellen Hohenlage in Meter tiber NN angegeben, die
Wandhohe ist ab der EFH zu messen, da die Gebaude je nach Gelandeverlauf un-
terschiedlich weit aus dem Geléande herauswachsen.

Die Dichtewerte sollen im gesamten Gebiet WA1 eine mal3volle Nachverdichtung
ermdglichen, bei der aber der Charakter eines aufgelockerten Gebietes mit grof3zu-
gigen FreirAumen gewahrt bleiben soll. Um diese aufgelockerte Struktur zu ermogli-
chen sind individuelle Aussagen zu jedem Baufenster hinsichtlich der Héhenlage und
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der Wandhothe notig, da die Gebaude bereits heute teils naher an der Stral3e, teils
hoher am Hang liegen. Die Einzelbaufenster ermdglichen eine jeweils ahnlich hohe
Ausnutzung der Flursticke mit einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,8.

Im Gebiet WA2 und WAS3 herrschen dichtere Strukturen vor, auf die mit einer héhe-
ren GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,0 eingegangen wird. Die Werte ermdglichen
eine Ausnutzung der Baustreifen, die eine Tiefe von 15,5 m aufweisen. Einige Be-
standsgebaude weisen eine groRere Tiefe mit massiven Eingriffen in den Hang auf,
welche negative Auswirkungen auf Boden und Natur sowie die Freiraumqualitat und
die Erlebbarkeit des Bannegghangs zur Folge haben. Fur vorhandene bauliche An-
lagen gilt der Bestandsschutz. Die Dichtewerte ermoglichen beispielsweise drei Ebe-
nen und ein Dachgeschoss.

Die Gebaude im Gebiet WA2 und WA3 orientieren sich durchgangig in geringem Ab-
stand entlang der Federburgstral3e, weshalb die Wandhohe in Bezug zur Stral3en-
hohe gesetzt wurde. Die EFH wurde in Hinblick auf anzuordnende Tiefgaragen etwa
eine GescholRhohe Uber der FederburgstralRe festgesetzt. Dies sorgt dafir, dass die
Einfahrten in die Tiefgaragen nicht bergab fihren, was negativ in den StralRenraum
wirken wirde und auch einer sicheren Ein- und Ausfahrt (Sichtbeziehungen) abtrag-
lich ware.

Die malRgebende StralRenhohe ist die mittlere Stral3enhdhe zwischen den Hohen in
Verlangerung der seitlichen Aul3enkanten des Hauptbaukdrpers bis zur Mitte der an-

grenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Das Gebiet WA4 umfasst nur zwei Baufenster. Bei diesen wurde die EFH wieder in-
dividuell in Metern Gber NN und die Wandhohe ab EFH festgesetzt. Hinsichtlich ihrer
Dichte entsprechen sie mit einer GRZ von 0,25 und einer GRZ von 0,8 dem Gebiet
WAL, Federburgstral3e 117 liegt jedoch als spitz zulaufendes Flursttick zwischen den
Schenkeln der sich gabelnden Federburgstral3e. Mit den vorhandenen Nebenanla-
gen ist das Grundstiick so bereits weitgehend ausgenutzt.

Das Grundstick FederburgstralRe 123 ist als einziges im Plangebiet von der Bergsei-
te erschlossen und orientiert sich daher den Gbrigen Geb&uden um die Wendeanlage
der FederburgstralRe zu. Der anschliel3ende Bebauungsplan "Rebsteige, Ban-
neggstralRe, Tettnanger Stral3e" setzt ebenfalls Einzelbaufenster fest, legt die

Uberbaubare Flache aber sogar einzeln in zulassiger Grundflache dar. Hieraus ergibt
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sich eine lockere Einzelhausbebauung, wie sie so auch im Gebiet WA4 weitergefihrt

wird.

Das Gebiet WAS5 weist als Sonderform im Plangebiet eine Hausgruppe von vier Ge-
bauden auf, die auf schmalen Grundstiicken von zwei Seiten zuganglich sind. Diese
dichte Struktur hat eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,0 zu Folge. Somit stellt die
Hausgruppe eine Zwischenform mit der Dichte der Gebiete WA3 aber einer von der

Stral3e abgeriickten Gebaudestruktur der Ubrigen Gebiete dar.

Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsrau-
men auch bei Nicht-Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Trep-
penraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande vollstédndig mitzurechnen. Die-
se Regelung gilt fur das gesamte Plangebiet und vermeidet ein ibermafiges Eingra-
ben der Geb&aude ins Gelande, was dem Erhalt der Freiraumstruktur dient. Diese
Regelung wirkt sich auch auf die Dachlandschaft beruhigend aus, da so mehrere

Ebenen im Dach und somit ein tberméaRiges Aufreil3en der Dacher vermieden wird.

Ebenfalls fur alle Gebiete ist die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl mit
Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Ne-
benanlagen i.S. des 8 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache) ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zuldssig. Hiermit soll sichergestellt

werden, dass Tiefgargen in vertraglicher Gro3e erstellt werden kénnen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Grenzabstande:

Wie bereits erlautert wurde, gliedert sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
in Bereiche mit unterschiedlichem Charakter. Diesem Umstand wird auch bei der
Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache Rechnung getragen. Durch die
Ausrichtung auf der Bergseite der Federburgstralie kommt es zu Situationen, die be-
sonders geregelt werden missen, um negative Auswirkungen auf den Stral3enraum
wie auch den Hang zu vermeiden. Hierzu wird insbesondere die Tiefe der Bebauung
geregelt, auRerdem wird festgesetzt, dass die talseitige Baugrenze auch durch un-
tergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Balkone nicht tberschritten werden darf. Mit
dieser MalRBnhahme wird der Stral3enraum optisch beruhigt, da nicht nur die Raumkan-
te, welche die Gebaude entlang der Stral3e bilden, besser sichtbar wird, dartiberhi-
naus werden auch die Freiraume besser lesbar. Werden die Baufenster voll ausge-
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nutzt, hat dies somit den Einbau von Loggien statt vorgehangten Balkonen an der
Fassade zur Folge, was die Kubaturen deutlich klarer lesbar macht und so auch das
Stral3enbild beruhigt.

Die Freiraumanalyse, welche fur den gesamten Hang Uber alle Teilbereiche der Fe-
derburgstral3e hinweg angefertigt wurde, arbeitet die Bedeutung der Vernetzung der
Grunstrukturen den Hang hinab heraus. Die Griinstrukturen erfullen neben der Ver-
netzung der Grunstrukturen auch weitergehende Funktionen wie etwa eine verbes-
serte Durchliftung der hangabwaérts gelegenen Gebiete: Im oberen Bannegghang
entstehender Kaltluft wird der Abflul3 durch erweiterte Grenzabstéande deutlich er-
leichtert.

Damit die FreirAume diese Funktionen erftllen kdnnen und die Erlebbarkeit des
Hanges sichergestellt wird, werden die seitlichen Grenzabstéande im Plangebiet auf
mindestens 4,0 m festgesetzt.

Durch das Verbrennungsverbot von Kohle wird die das Gebiet durchstromende Kalt-
luft sauber gehalten. Dies kommt den hangabwarts gelegenen Bereichen zugute.

Fur die Gebiete WAL, WA4 und WADS gilt die offene Bauweise, fur die Gebiete WA2
und WAS ist abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebaudeldnge von 22 m
festgesetzt. Dies dient einer Begrenzung der Kornung, da langere Baukorper mit den

festgesetzten Dichtewerten zu stadtebaulichen Spannungen fithren wirden.

Im Gebiet WAL sind einzelne, teils weiter im Hang, teils ndher an der Stral3e stehen-
de Einzelhduser mit grof3ziigigen FreirAumen zur schmalen Federburgstralde typisch.
Daher werden fur das Gebiet Einzelbaufenster mit der Hohenlage angepassten Erd-
geschoRR-FuRbodenhthen sowie hierzu angepassten Wandhéhen festgesetzt. Die
Baufenster erlauben eine geordnete Nachverdichtung bzw. Erweiterung, behalten
aber die Grundstruktur bei.

In den Gebieten WA2 und WAS3 wird die Bautiefe gegenuber den heute bis zu 23 m
tiefen Baukorpern deutlich auf 15,5 m reduziert. Derartig massive Bebauungen wie
im Bestand greifen nicht nur tief in das ansteigende Gelande ein, sie reduzieren die
Freirdume auf Restflachen, die keine Vernetzungsfunktion mehr erfillen kénnen. Da-
raber hinaus wird die Erlebbarkeit des Hanges sowohl vor Ort als auch in der Fern-
wirkung deutlich eingeschrankt. Die Gebaude orientieren sich in einem Abstand von
rund 6 m entlang der Federburgstral3e, daher wird die Erdgeschol3-
Rohful3bodenhdhe im Bezug zur Stral3enht6he festgesetzt. Die Festsetzung der EFH
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soll dazu beitragen, dass die Gebaude nicht weiter ausgegraben werden, was nicht
nur dem Erhalt der Grunstrukturen entlang der Straf3e dient, hierdurch wird auch si-
chergestellt, dass Abfahrten in die Tiefgaragen mdglichst frei von Gefélle sind, was
zu einer weiteren Beruhigung des Stral3enraums beitragt. Die Wandhohe gilt auch
hier ab der EFH.

Im Gebiet WA4 sind zwei Einzelbaufenster festgesetzt, flr die jeweils die Wand- und
die EFH festgesetzt ist. Die Wandhohe gilt ab EFH.

Das Gebiet WAS stellt einen Sonderfall im Gebiet dar, hier besteht eine Hausgruppe
von vier Geb&uden, die oberhalb der Stral3e auf schmalen Grundstiicken stehen. Die
Gruppe wurde mit einem Baustreifen versehen, der eine Entwicklung der Struktur zu-
lasst. Die EFH wurde, da die Gebaude deutlich oberhalb der FederburgstralRe ange-

ordnet sind, in Meter tGber NN festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen:

Die Situation ist - insbesondere aufgrund des ruhenden Verkehrs - in der Federburg-
stralRe angespannt. Bei Neubauten ist der Bau einer Tiefgarage zu begrtf3en. Daher
sind fur Tiefgaragen neben der Uberbaubaren Grundstlcksflache zusatzlich Flachen

fur Tiefgaragen festgesetzt.

Verkehrsflache:

Die Federburgstral3e ist entsprechend der vorhandenen Situation als Verkehrsflache
festgesetzt. Die durch das Gebiet fihrenden FulRwege sind als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festge-

setzt.

Vorkehrungen und Flachen zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen:

Von der Federburgstral3e wirken Immissionen auf die angrenzenden Grundstiicke im
Plangebiet ein. Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt Ravensburg weist einen
Beurteilungspegel von tber 55 dB(A) tags und tber 50 dB(A) nachts aus. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fuir Wohngebiete mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
sind demnach uberschritten.

Auf Grund der innerstadtischen Lage sind nur passive Schallschutzmal3hahmen még-
lich. In DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind fir die Festlegung der erforderlichen
Luftschalldammung von Aul3enbauteilen gegentber Aul3enlarm verschiedene Schall-
pegelbereiche zugrunde gelegt, denen jeweils vorhandene oder zu erwartende "mal3-
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gebliche AuRRenlarmpegel” zuzuordnen sind. Die Grundsticke im Bereich der Feder-
burgstraf3e sind hiernach dem Schallpegelbereich Il mit einem maf3geblichen Aul3en-

larmpegel von 55 - 60 dB(A) zuzuordnen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und Anpflanzungen:

Bereits im Baulinienplan ist entlang der Federburgstralie eine Vorgartenzone festge-
setzt, welche die enge Situation im Straf3enraum optisch deutlich auflockern soll. Wo
diese Vorgartenzone heute noch intakt ist, wird diese Wirkung auch deutlich wahr-
nehmbar. Daher wird entlang der Federburgstral3e ein 6 m breiter Streifen festge-
setzt, der gartnerisch anzulegen und zu unterhalten ist. Fur Zugange sowie Zufahrten
zu Garagen, Stellplatzen und Tiefgaragen darf dieser auf einer Breite von maximal
6,50 m unterbrochen werden. Dieser Pflanzstreifen weitet den StraRenraum optisch
deutlich auf und tragt zu einer besseren Vernetzung der Griinstukturen bei. Weiterhin
kann dieser Streifen in bepflanzter Form auch deutlich mehr Niederschlagswasser
aufnehmen, was bei gepflasterten Stellplatzen und Zufahrten héufig auf die Feder-

burgstral3e geleitet wird.

Im Gebiet sind nur sehr wenige Grol3baume vorhanden, weshalb die pragenden
Baumstandorte mit Festsetzungen zum Erhalt der Baume bzw. Pflanzgeboten an
ehemaligen Baumstandorten versehen wurden. Zwei der bedeutendsten Baume fin-
den sich auf H6he von Federburgstral3e 93. Um diese bis in den Stral3enraum wir-
kenden Grol3Bbaume zu sichern, wurde in diesem Bereich auf eine Festsetzung "Fla-
chen fur Tiefgaragen" zu Gunsten des Baumbestandes verzichtet.

Daruber hinaus ist je 300 m2 ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflan-

zen. Diese Festsetzung dient einer Mindest-Durchgriinung im Gebiet.

Unteridische Teile baulicher Anlagen sind mit einer Erdiberdeckung von mindestens
0,5 m auszufuhren und zu begrinen. Dies sorgt fur groRere bepflanzte Bereiche, was

der Verknupfung der Griinbereiche zu Gute kommt.
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Nachrichtliche Ubernahmen:
Im Bereich Federburgstral3e 97 befindet sich der Holderbrunnen, der als Kultur-

denkmal eingetragen ist.

Ortliche Bauvorschriften:

Die festgesetzten ortlichen Bauvorschriften dienen der Integration des Plangebietes
in die Gesamtstruktur des Bannegghangs. In diesem Gebiet herrschen historisch be-
dingt geneigte Dachformen vor, weshalb im gesamten Plangebiet Sattel- oder Walm-
dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° festgesetzt werden.

Abweichend zur festgesetzten Dachform ist ein Flachdachanteil von max. 20% der
Gebaudegrundrissflache zulassig, um einen Gestaltungsspielraum fir z.B. Vorbauten
oder Uberdachte Terrassenbereiche etc. ermdglichen zu kdénnen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in ihrem Umfang begrenzt, um eine mog-
lichst ruhige und einheitliche Dachlandschaft sicherstellen zu kénnen. Insbesondere
in der Fernwirkung stellen sich mannigfaltig aufgebaute Dacher negativ dar.

In der StraRenansicht verhindern tUber die gesamte Fassade verlaufende Balkone die
Wahrnehmung der Proportionen eines Baukoérpers. Daher ist die Lange von Balko-

nen pro Geschoss auf maximal 50% der Geb&udeldnge beschrankt.

Um die in der Freiraumanalyse dargestellten Griinvernetzungen umsetzen zu kon-
nen, wurde der Umfang und die Hohe von Stitzmauern fur Gelandeabfangungen
begrenzt. Sie sind bis zu einer Hohe von 1,40 m zuldssig und zu begrinen. Der Ab-
stand zwischen erforderlichen Stitzmauern fur hohere Gelandeabfangungen muss

mindestens 2,40 m betragen.

11. 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 BanneggstralRe".

Vorliegende Anfragen fur 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 Fe-
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derburgstral3e zu gewahrleisten. Dem Bebauungsplanverfahren wurde eine umfang-
reiche landschaftliche Analyse vorangestellt, in welchen die wesentlichen Griunstruk-
turen herausgearbeitet wurden. Die Ergebnisse finden sich in den Festsetzungen des

Bebauungsplans wieder.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich in der Sudstadt in Ravensburg und ist gepragt von Ein-
und Mehrfamilienhdusern. Wie oben beschrieben ist der Freiflachenanteil in den ver-
schiedenen Teilbereichen sehr unterschiedlich. Wahrend einige Bereiche locker be-
baut sind und dort die Bezlige zur offenen Landschaft (Bannegghang) noch sicht-
und spurbar sind, ist der Freiflachenanteil bei anderen Grundstiicken minimal. Ein
wesentliches Merkmal des Gebietes ist eine starke Hangneigung Richtung Stdwes-
ten.

Der Trend zu einer héheren Ausnutzung der Grundstiicksflache hat zu einem steti-
gen Verlust an Freiflache gefuhrt, die wenige verbliebene Freiflache wird intensiv
ziergartnerisch bzw. als Stellplatze, fir Zufahrten usw. genutzt. Diese Grundstlicke
sind durch einen hohen Versiegelungsgrad, starke Bodenbewegungen und Niveau-
veranderungen gepragt. In diesen Bereichen treten die baulichen Anlagen zu Un-
gunsten des Grins deutlich in den Vordergrund. Insbesondere in den seitlichen Ab-
standsflachen erfolgten starke Abgrabungen, um Terrassen sowie eine fulRlaufige
ErschlieBung innerhalb des Grundstiicks zu gewahrleisten. Daneben sind aber auch
extensiver genutzte Garten sowie grof3ere Vorgartenzonen zu finden. Insgesamt ist
der Besatz mit prAgenden Grol3bdumen insbesondere im Vergleich zu anderen Teil-
bereichen in der Federburgstral3e eher gering.

Aus der Perspektive des Ful3gangers ist der Vorgartenbereich und die noch teilweise
erhaltenen "griinen" Fugen zwischen den Geb&uden von besonderer Bedeutung: Sie
gliedern den StraRenraum, 6ffnen den Blick und sind als kleinrAumliche Vernet-

zungslinien klimatologisch und 6kologisch von Bedeutung.

Im Gebiet und in der Umgebung sind keine européische Vogelschutz-, FFH- oder
sonstigen Schutzgebiete vorhanden.
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Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und artenschutzrechtliche

Belange

Schutzgut Mensch / Erholung

Beeintrachtigungen sind hier durch ggfls. wegfallende private Freiflachen zur Erho-
lungsnutzung zu erwarten. Ein Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt der gebietsty-
pischen Strukturen, das ausgewogene Verhaltnis von Geb&uden zu Freiflachen so-
wie die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse. Aufgrund der Festsetzungen im Be-
bauungsplan sind insgesamt fir das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkun-

gen zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

Die versiegelten Flachen stehen als Standorte flir Vegetation und Raum fur Tiere
nicht zur Verfigung. Die unbebauten Flachen / Freiflachen werden unterschiedlich
stark genutzt. Neben gro3eren strukturreichen Ziergarten sich auch ausgeraumte
Freiflachen zu finden. Von besonderer Bedeutung im Gebiet sind die wenigen grolRe-
ren noch vorhanden Laubbdume und die wenn auch nur vereinzelt vorkommenden
extensiven Bereiche. Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen, zur
Bauweise und zum Mal3 der baulichen Nutzung tragen zum Erhalt und zur Neuschaf-
fung von Grunstrukturen im Gebiet bei. Durch verbreiterte Abstandsflachen bleibt die
kleinraumige Vernetzung im Gebiet und dartber hinaus gewabhrt.

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. § 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 wirde.

Fur die Tierwelt als Habitatstrukturen von Bedeutung sind vor allem die extensiver
genutzten Bereiche sowie die Grol3baume. Daher ist naturgemafd mit dem Vorkom-
men besonders geschutzter Tierarten, insbesondere Vogel zu rechnen. Durch den
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Bebauungsplan werden Eingriffe bauleitplanerisch vorbereitet, welche zum Wegfall
von Grunstrukturen fihren. Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstatten einzelner Vogelarten konnen daher nicht ganz ausgeschlossen wer-
den. Da sich die Grundstiicke wie oben beschrieben im sog. Innenbereich befinden,
kann allerdings auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplans ein Wegfall von pri-
vaten Freiflachen — in weitaus héheren Mal3 — nicht ausgeschlossen werden. Des
Weiteren bestehen bereits gewisse Storeinflisse durch die Wohnumfelderholung,
der intensiven (zier-)gartnerischen Nutzung, streunenden Hauskatzen sowie der
Stral3e (Lichtimmissionen). Das Gebiet ist daher flr seltene und i.d.R. stéranfallige
Arten mit hohen Lebensraumanspriichen weniger geeignet.

Durch die Festsetzungen zu Art und Malf? der baulichen Nutzung wird der ausgewo-
gene Anteil von Gebaude- und Freiflachen in dem Gebiet beibehalten und es ist ge-
wabhrleistet, dass wegfallende Grunstrukturen zum Teil ersetzt werden kénnen. Durch
Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen wird ein Mindestbesatz mit BAumen und sonsti-
gen Gehdlzen sichergestellt. Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, ist zudem
davon auszugehen, dass der Wegfall von Gehdlzen jeweils nur kleinere Teilbereiche
betrifft, so dass die bereits vorhandene Mischung der Altersstruktur der Gehdlze, die
Artenvielfalt sowie Ersatzquartiere erhalten bleiben. Neben den Garten im Gebiet
selbst, befinden sich in unmittelbarer Nahe zudem grél3ere zusammenhangende
Grunraume (u. a. Bannegghang) in denen Ausweichquartiere zur Verfigung stehen.
Da die im Gebiet potenziell britenden Vogelarten ihr Nest zudem jedes Jahr neu
bauen, bleibt die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im rdum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfullt.

Um keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszulésen, sind Schnitt- und
FallmalRnahmen in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Bei
Umbau- und AbrissmalRnahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist zu prifen, ob
Tiere der besonders geschutzten Arten verletzt, getotet, ihre Entwicklungsfolge oder
Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestort werden (8§ 44 BNatSchG). Ist dies der
Fall ist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehdérde einzuholen.

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

geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen.
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Schutzgut Boden

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht als erheblich einzustufen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewasser

Der Boden ist zur Versickerung nur bedingt geeignet. Erheblich negative Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildung sind aufgrund der geologischen Verhaltnisse,
der vorhandenen Versiegelung und des z. T. intensiven Nutzungsgrades nicht zu er-
warten. Flie3gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, es bestehen somit keine
Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung.

Schutzgut Luft / Klima

Die Hanglagen des Schussenbeckens sind generell Kaltluftentstehungs- und
-abflussgebiete mit groRer klimatischer Bedeutung fur das Schussental. Die Berg-/
Hangabwinde leiten im Sommer kalte Luft in die warmebelasteten Tallagen. Das
Plangebiet ist aufgrund der Héhenlage, als lokales Abflussgebiet daher von hoher
klimatologischer Bedeutung. Die unbebauten Freiflachen haben mikroklimatische
Bedeutung. Durch verbreiterte Abstandsflachen und Festsetzungen zur Bauweise
und zum Mal3 der baulichen Nutzung bleiben die kleinraumige Vernetzung im Gebiet
und ein ausgewogener Anteil an Freiflachen gewabhrt.

Erheblich negative Auswirkungen fir das Schutzgut sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Ortsbild im Plangebiet wird durch die Bebauung gepragt. Wahrnehmbare BezU-
ge zur freien Landschaft bestehen nicht. Durch den Baubauungsplan bleiben die ge-
bietstypischen Strukturen und das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Frei-

flachen gewahrt. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung beste-

hen nicht.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtiter im denkmalrechtlichen Sinne be-
troffen. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegeniiber der Planung bestehen nicht.

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

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

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 30.06.2012 wurde die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung im Zeitraum vom 09.07.2012 bis einschlief3lich 25.07.2012 durchge-
fuhrt. 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 Burgern eingesehen und teilweise erortert.

Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

11.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 03.07.2012 durchgefihrt. Im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Hinweise zum Denkmalschutz

- Hinweise zum Naturschutz

- Hinweise zum Artenschutz

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

gen der Hangneigung nicht méglich.
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13. FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes: ca. 21.000 m2
davon: - Allgemeines Wohngebiet: ca. 20.200 m2
- 6ffentliche Verkehrsflache: ca. 800 mz

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten, da das Plangebiet erschlossen ist.
Die Kosten flr die im Zusammenhang mit der Verkehrsuntersuchung empfohlene
Neuordnung des StralRenraums koénnen erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung

ermittelt werden.
Aufgestellt:

Ravensburg, den 26.08.2013
Stadtplanungsamt / Farber

Klink
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