vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e"

ANLAGE 5

i Stadt

Ravensburg

Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Anmerkung: Die Namen und Adressen der Blrger sind in dieser Auswertung anonymisiert. Die Namen und Adressen der Blrger sowie das
Datum der Stellungnahme sind in einer gesonderten Namensliste zusammengestellt.

Der vollstandigen Wertungstabelle, die die eingegangenen Stellungnahmen den Wertungsvorschlagen gegentberstellt, ist zum
besseren Verstandnis eine strukturierte, allgemeine, thematische Ubersicht tber die wesentlichen, in den Stellungnahmen
mehrfach angesprochenen Belange und Anregungen und der entsprechenden Wertungsvorschlage vorangestellt.

1. Allgemeine Ubersicht

Planerische Prinzipien
e Es sei unverstandlich, warum planerische Prinzipien und
Ziele wie
« maximal zulassige Geschosse
* Gesamthohe der Gebaude
¢ Realisierung der Wohnblocke mit Flachdach
nun auf einmal aufgegeben werden sollen

Wird nicht bertcksichtigt

Am 02.12.2014 hat der Ortschaftsrat Taldorf intensiv Uber den
kunftigen Charakter des Ortsteiles Oberzell diskutiert. Mit Blick auf
die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere der engen
Verknipfung mit der Kernstadt Ravensburg, wurde die Zielvorgabe
fur die Entwicklung des Ortsteiles in einzelnen Punkten neu
ausgerichtet. Der Ortsteil GUbernimmt auf Grund seiner N&he zur
Kernstadt Ravensburg auch stadtische Funktionen, dies vor allem
als hochwertiger Wohnstandort. Aus diesem Grund erfolgte auch
die Entscheidung in der baulichen Entwicklung des Ortsteils
einzelnen stadtischen Gestaltelementen, wie vorliegend dem
Flachdach offener gegenuberzustehen. Auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum erscheint auch eine maRvolle
Verdichtung angemessen. Die Kérnung und Mal3stablichkeit der
Ortschaft soll allerdings den nach wie vor landlichen
Entwicklungsursprung des Ortsteils beriicksichtigen.

Auf dieser, die aktuellen Rahmenbedingungen bertcksichtigenden
Grundlage wurden die Planungen zum vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" weiter verfolgt.

Planungsziele
« Konformitat mit den Zielen aus dem Aufstellungsbeschluss
~Entwicklung hochwertiger privater Freiraume" und
Lverknipfung der neuen Bebauung mit dem Bestand"

Kenntnisnahme

Die Tiefgarage wird intensiv begrint. Im Bebauungsplan werden
auRerdem Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt, um die
Entwicklung durchgriinter Freiraume sicherzustellen. Besonderer
Wert wurde auf eine gegliederte Fassadengestaltung und eine
attraktive Gestaltung durch Dachterrassen sowie Dachbegriinung
gelegt. Durch die Durchgrinung des Quartiers und der
Dachlandschaft, entsteht ein ausgewogener Ubergang zwischen
offentlichen, gemeinschaftlichen Grunflachen und privaten
Griinbereichen, die einen hohen Wohnwert fir die

Nutzer des Quartiers ermdglichen. Das Grundsttick wird nicht durch
Zaune o.4. abgegrenzt, wodurch ein offener Charakter entsteht und
eine Verknupfung mit dem Bestand erfolgt.

Information und Beteiligung der Blrger
« Direkte Beteiligung und Anhérung der interessierten Birger
und der Anlieger unbedingt notwendig

* Reklamierung falscher Planunterlagen (45 Wohnungen statt
51, Planungsmodell zeige um 10 % niedrigere Baukdrper)

Wird berticksichtigt

Um die Burger frihzeitig Gber den Verlauf der Planung zu
informieren, fand neben den gesetzlich vorgeschriebenen
Beteiligungsschritten eine Birgerinformation vor dem
Auslegungsbeschluss statt.

Kenntnisnahme

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
ausgelegten Planunterlagen zeigten einen ersten Entwurf und sind
somit nicht abschlieRend. Die Zahl der Wohnungen entsprach dem
damaligen Planstand und ist abhangig von der GroR3e der
Wohneinheiten. Der aktuelle Entwurf sieht 50 Wohneinheiten vor.
Die GroRRe der Baukorper hat sich trotz Erhéhung der Anzahl der
Wohnungen nicht verandert.

Minimale Abweichungen des Modells im Vergleich zu den Planen
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sind maglich. Eine Abweichung von 2 mm am Modell bedeutet
bereits einen Unterschied von 1 m. Fir die Realisierung des
Bauvorhabens gelten die im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen.

Gebaudehthe, Kubatur und Dichte Wird nicht bericksichtigt
* Massive Nachverdichtung mit gravierenden nachteiligen Angesichts des in Ravensburg herrschenden Wohnungsdrucks ist
Auswirkungen im bestehenden Wohngebiet die Schaffung von Wohnraum sehr wichtig. Bei diesem Vorhaben
e Bebauung entspricht Architektur der Innenstadt wird durch die Nachnutzung einer innerértlichen, ehemals
(Gebaudehdhe, Abstand der Gebaude zur Stral3e) gewerblich genutzten Flache dem stadtebaulichen Ziel "Innen- vor

AulRenentwicklung" Rechnung getragen. Die in der
Landesbauordnung festgesetzten Abstandsflachen werden
eingehalten. Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin wurden aus
Rucksicht auf die Nachbarschaft Uber die gesetzlichen
Mindestabstande hinweg Anforderungen formuliert und im
Bebauungsplanentwurf berticksichtigt.

Am 02.12.2014 hat der Ortschaftsrat Taldorf intensiv Uber den
kunftigen Charakter des Ortsteiles Oberzell diskutiert. Mit Blick auf
die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere der engen
Verknupfung mit der Kernstadt Ravensburg, wurde die Zielvorgabe
fur die Entwicklung des Ortsteiles in einzelnen Punkten neu
ausgerichtet. Der Ortsteil Gbernimmt auf Grund seiner N&he zur
Kernstadt Ravensburg auch stadtische Funktionen, dies vor allem
als hochwertiger Wohnstandort. Aus diesem Grund erfolgte auch
die Entscheidung in der baulichen Entwicklung des Ortsteils
einzelnen stadtischen Gestaltelementen, wie vorliegend dem
Flachdach offener gegenuberzustehen. Auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum erscheint auch eine malR3volle
Verdichtung angemessen. Die Kérnung und Mal3stablichkeit der
Ortschaft soll allerdings den nach wie vor landlichen
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e Veranderung und Verminderung des Charakters der
Siedlung

* Verlust von Wohnqualitat und Wert der Grundstticke herum

* Flachdach passt nicht ins Gebiet

e Aussicht wird zugebaut

* Vier Geschosse mit Flachdach ist zu viel

* Max. 3 Vollgeschosse, max. Gebaudehthe 9 m, hohe
Geschossigkeit von Haus E ist nicht nachvollziehbar

¢ Von Im Leim sind die sechs Gebaude optisch als
durchgehender ,Wohnblock" wahrzunehmen

Entwicklungsursprung des Ortsteils beriicksichtigen.

Auf dieser, die aktuellen Rahmenbedingungen bertcksichtigenden
Grundlage wurden die Planungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" weiter verfolgt.

Kenntnisnahme

Die Veranderung des Siedlungscharakters sowie Auswirkungen auf
die Wohnqualitat und die Wertigkeit der Grundstiicke und die
Wahrnehmbarkeit der Landschaft werden gesehen. Wesentliche,
nachteilige Veranderungen kénnen jedoch ausgeschlossen werden.
Rechtliche Konflikte werden durch die Planung nicht ausgeldst.
Potenzielle Spannungen durch das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe werden durch die Planung deutlich entscharft,
wodurch auch die Wertigkeit der angrenzenden Grundstiicke nicht
negativ betroffen ist. Insgesamt wird eine homogenere
Nutzungsstruktur mit einzelnen stadtischen Gestaltelementen -
zugeschnitten auf die teilweise stadtischen Funktionen -
geschaffen.

Wird nicht bericksichtigt

Bei funf der sechs Baukorper wird die Hohe der Gebdude 9 m
betragen. Der sechste Baukdrper, Haus E, in der Mitte entlang der
Bavendorfer Stral3e, soll einen bewusst gewahlten, vom "Innenhof"
aus wahrnehmbaren Hochpunkt darstellen. Um die Wirkung eines
durchgangigen Blocks von der Bavendorfer Straf3e aus zu
minimieren, erhalt das oberste Geschoss zur Stral3enseite hin im
vorderen Bereich eine Dachterrasse. Dadurch wird die raumliche
Wirkung der Viergeschossigkeit zum offentlichen StralRenraum hin
abgemildert. Der Einwand, die Gebaude wirden als durchgehender
Wohnblock in Erscheinung treten kann nicht nachvollzogen werden.
Weder die Situierung der Geb&ude, noch deren Kubatur, die
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* Forderung eines Schnurgeristes

Absténde zwischen den Gebauden, die Wegefluihrungen oder aber
die Durchgrinungselemente lassen diesen Gesamteindruck zu.

Wird nicht berlcksichtigt

Drei bis vier Geschosse sind eine ibliche Geschosshdhe. Ein
Schnurgerust zur Veranschaulichung ist daher nicht notwendig.
Diese ist durch die Besichtigung entsprechender Beispiele in den
umliegenden Bereichen des Ortsteils oder der Gesamtstadt in
ausreichendem Mafl3e maoglich.

Verkehr und Larm
e Zusatzliche Fahrzeugbewegungen, Erhéhung des
Verkehrslarms

e Anzahl oberirdische Stellplatze und TG-Stellplatze reichen
nicht aus

« Pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze gefordert, Stellplatzsatzung
nicht mehr zeitgemar3

Wird bertcksichtigt

Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer StralRe aus. Eine
schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird im
Rahmen der offentlichen Auslegung fir jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

Wird nicht berlcksichtigt

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhéht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen tber 100 m2 2 Stellplatze je Wohnung.
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Fahrzeuge werden wegen nicht ausreichender Stellplatze in
umliegenden Strafl3en abgestellt, dieses Problem gibt es
bereits durch Veranstaltungen in der Schussentalhalle

Die Inhalte der Satzung werden regelmaliig auf Plausibilitdt geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusétzliche oberirdische Stellplatze konnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstlick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Grunflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater Freiraume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Muller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fur
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienh&user moglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndérdlich und 6stlich) maglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flurstiicksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermdglicht zusatzliche Stellplatze
im offentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches gepriift, ob in der Uhlandstral3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere offentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Wird nicht berlcksichtigt
Die fur das Bauvorhaben bendtigten Stellplatze werden in der
Tiefgarage untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze auf dem
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* Durch parkende Autos an Uhlandstraf3e wird Stral3e
undbersichtlich und ist fir Kinder geféhrlich

* Eine zu erwartende beidseitige Beparkung der
Uhlandstral3e ware hinsichtlich eines Notfalleinsatzes fur
das gesamte Gebiet Leim und Leim-Nord auf3erst
bedenklich, da die Uhlandstraf3e die einzige ZufahrtstralRe
fur dieses Wohngebiet darstellt.

» Tiefgaragenausfahrt nur Richtung Bavendorfer Stral3e
genehmigen

Grundstick wurden mit dem Ordnungsamt abgestimmt. Stellplatze
entlang der Uhlandstral3e sind nicht Teil des Bebauungsplans und
werden im Bestand nicht verandert. Die Uhlandstral3e hat eine
Breite von insgesamt 12,60 m und ist unterteilt in 3 m Gehweg,
7,60 m Fahrbahn und 2 m Parkstreifen. Gem. 8§ 3 Abs. 1
StralRenverkehrs-Ordnung (StVO) ist das Parken vor und hinter
Kreuzungen und Einmindungen bis zu je 5 m von den
Schnittpunkten der Fahrbahnkanten unzuldssig. Dies fuhrt mit den
breiten StralRenschnitten und auf beiden Seiten verlaufenden
Gehwegen dazu, dass das Uberqueren der StraRen im
Kreuzungsbereich auch fiir Kinder tbersichtlich ist und somit von
keiner zusatzlichen Gefahrdung auszugehen ist. Zudem kann die
Stral3e am sudlichen Ende der Uhlandstral3e Uber eine schon
bestehende Querungshilfe Gberquert werden.

Wird nicht bericksichtigt

Aufgrund der Stral3enbreite ist auch ein Parken auf beiden Seiten
der Uhlandstral3e im Bereich westlich des Plangebiets moglich. Auf
der ostlichen Seite der Uhlandstral3e kann der 2 m breite
Parkstreifen daflir genutzt werden, auf der westlichen Seite
ermdglicht die 7,60 m breite Fahrbahn es, auch dort zu parken. Bei
beidseitigem Parkieren verbleibt eine Flache von etwa 5,60 m.
Diese Breite ist flr den Verkehrsfluss in diesem Bereich
ausreichend.

Wird bertcksichtigt

Im Ortschaftsrat Taldorf am 07.07.2015 und im Ausschuss fur
Umwelt und Technik am 22.07.2015 wurden den Mitgliedern zwei
Varianten fir die Tiefgaragenzufahrt vorgeschlagen. Von Seiten der
Verwaltung wurde die Zufahrt von der Bavendorfer Stral3e aus
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bevorzugt und dies dem Gremium so mitgeteilt. Auch die
Ortschaftsrate stimmten dem zu. Wahrend zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung noch beide Varianten auslagen, wurde
zur weiteren Bearbeitung nur die Variante Tiefgaragenausfahrt zur
Bavendorfer StralRe verfolgt, da diese mit den geringsten
Belastungen fir die bestehenden Siedlungsteile verbunden ist.

* Vereinbarte Malinahmen zur Verkehrsberuhigung im Zuge |Wird nicht berticksichtigt
des Neubaugebietes "Leim Nord" missen wegen Die Situation ist bekannt. Verkehrsregelnde MalRhahmen zur
Verkehrszunahme neu bewertet werden weiteren Entspannung der Verkehrssituation sind nicht Teil des
Bebauungsplanverfahrens und kénnen in diesem daher nicht
geregelt werden. Die entsprechenden Anregungen werden an das
zustandige Ordnungsamt zur Kenntnis weitergeleitet.

Millbeseitigung Kenntnisnahme

e Standort fir Milleimer? In Abstimmung mit dem Tiefbauamt ist es vorgesehen die fir die
Wohnanlage notwendigen Mulltonnen in einem Miillraum in der
Tiefgarage unterzubringen und neben der Zufahrt zur Tiefgarage an
der Bavendorfer StrafRe aufzustellen. Der Gehweg wird hierzu nicht
genutzt. Ein Vorbeifahren am Entsorgungsfahrzeug wahrend der
Abholung der Tonnen ist moglich. Am Standpunkt der Aufstellflache
fur den Mull existiert keine Verkehrsinsel.
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Nr.

Stellungnahme

Wertungsvorschlag

Burger 1, Stellungnahme vom 19.08.2015:
Nach genauer Betrachtung der in der Ortsverwaltung Taldorf
ausgestellten Unterlagen zum "Wohnprojekt Bavendorfer Stral3e
(Vorhabensbezogener Bebauungsplan), bzw. zur Anderung des
Bebauungsplanes "Leim Oberzell' méchten wir folgende
Anmerkungen anfiigen, bzw. um folgende Anderungen bitten:

1. Laut Bebauungsplan "Leim Oberzell* vom 19.02.1977 gilt,
dass in diesem Gebiet nur Gebaude mit maximal zwei
Vollgeschossen gebaut werden dirfen. Wir bitten darum, dies
nicht zu andern, da hohere Gebéaude die schone Aussicht und
den Charakter des, direkt angrenzenden Wohngebietes drastisch
verandern und vermindern!

2. Sollte die Gebaudehodhe unbedingt erhéht werden missen,
wuinschen wir, dass es bei maximal drei Vollgeschossen mit

Flachdach bleibt. Somit wére das "Haus E" (vgl. Lageplan) um
ein Geschoss zu kirzen. 9m hohe Gebaude geniigen unserer

zu 1. Kenntnisnahme

Die Veranderung des Siedlungscharakters sowie Auswirkungen auf
die Wohnqualitat und die Wertigkeit der Grundstiicke und die
Wahrnehmbarkeit der Landschaft werden gesehen. Wesentliche,
nachteilige Veranderungen kénnen jedoch ausgeschlossen werden.
Rechtliche Konflikte werden durch die Planung nicht ausgeldst.
Potenzielle Spannungen durch das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe werden durch die Planung deutlich entscharft,
wodurch auch die Wertigkeit der angrenzenden Grundstiicke nicht
negativ betroffen ist. Insgesamt wird eine homogenere
Nutzungsstruktur mit einzelnen stadtischen Gestaltelementen -
zugeschnitten auf die teilweise stadtischen Funktionen -
geschaffen.

zu 2. Wird nicht bericksichtigt

Bei funf der sechs Baukodrper wird die Hohe der Gebaude 9 m
betragen. Der sechste Baukdrper, Haus E, in der Mitte entlang der
Bavendorfer Stral3e, soll einen bewusst gewahlten, vom "Innenhof"
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Nr.

Stellungnahme

Wertungsvorschlag

Ansicht nach vollig, man muss hier keinen 12m hohen Block
hineinstellen!

3. Es sind 45 Wohneinheiten geplant. Es ist damit zu rechnen,
dass damit 50 bis 90 KFZ mehr in unserem Wohngebiet Einzug
halten.

Wir befiirchten hierbei, dass die 8 Stellplatze und die geplante
Tiefgarage kaum ausreichen werden. Verkehrs- und
Parkplatzchaos sind zu erwarten.

Wir erwarten, dass die Tiefgarage grol3 genug ist, um pro
Wohneinheit durchschnittlich 1,5 Stellplatze bereit zu halten.
Sollte dem nicht so sein, muss eine Auflage sein, die Anzahl der
Wohneinheiten passend zur entsprechenden Anzahl der zu
schaffenden Stellplatze zu kirzen.

Wir sind uns bewusst, dass im Raum Ravensburg und damit

aus wahrnehmbaren Hochpunkt darstellen. Um die Wirkung eines
durchgangigen Blocks von der Bavendorfer Straf3e aus zu
minimieren, erhalt das oberste Geschoss zur Stral3enseite hin im
vorderen Bereich eine Dachterrasse. Dadurch wird die raumliche
Wirkung der Viergeschossigkeit zum offentlichen Stral3enraum hin
abgemildert. Der Einwand, die Gebaude wirden als durchgehender
Wohnblock in Erscheinung treten kann nicht nachvollzogen werden.
Weder die Situierung der Geb&ude, noch deren Kubatur, die
Abstande zwischen den Gebauden, die Wegefluhrungen oder aber
die Durchgrinungselemente lassen diesen Gesamteindruck zu.

Wird bertcksichtigt

Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer StralRe aus. Eine
schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung fir jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

Wird nicht berlicksichtigt

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhoht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m? 1,5 Stellplatze je Wohnung
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Nr. | Stellungnahme

Wertungsvorschlag

auch in Oberzell neuer Wohnraum entstehen muss. Deswegen
lehnen wir das Vorhaben nicht véllig ab, wiinschen uns aber eine
angemessenere und nicht auf maximal Verdichtung angelegte
Bebauung.

Bitte regeln Sie die Wohnhaushohe (keinesfalls hdher als 9m pro
Gebaude) und die Frage nach ausreichenden Tiefgaragenplatzen
unserem Anliegen gemaln.

Wohnungen tber 100 m? 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmafiig auf Plausibilitat geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusatzliche oberirdische Stellplatze kdnnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Griinflachen verzichtet werden
wirde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater Freirdume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Miller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienhduser méglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndrdlich und 6stlich) moglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermoglicht zuséatzliche Stellplatze
im 6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches geprift, ob in der Uhlandstrafl3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere 6ffentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.
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2. |Burger 2, Stellungnahme vom 24.08.2015:

Als Unterzeichner des Einspruchschreibens der Familie
I o 19. August 2015 haben wir bereits unsere
Zustimmung zu allen dort formulierten Punkten dokumentiert. Wir
erlauben uns mit diesem Schreiben einige zusatzliche Bedenken
bzgl. der Auswirkungen des Bauprojektes Bavendorfer Strafl3e zu

auliern:

* Stellplatze / Parklatze / Verkehrsaufkommen Wird nicht bertcksichtigt

Vorgesehen sind in den Planungsunterlagen lediglich 8 freie Die Parkraumsituation ist bekannt.

Stellplatze, die anderen erforderlichen Platze sollen alle durch Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die

eine Tiefgarage bereit gestellt werden. Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in der
Diese Planung fuhrt u.E. zwangslaufig dazu, dass Fahrzeuge in | Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
erheblichem Umfang in den umliegenden StralRen abgestellt eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung
werden. Die Anwohner der UhlandstralRe kennen diese Situation |(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
bereits durch die zahlreichen Veranstaltungen in der Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
Schussentalhalle zur Genuge. die Stellplatzverpflichtung erhoht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung
Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung
Wohnungen tber 100 m2 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmafig auf Plausibilitat geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusétzliche oberirdische Stellplatze konnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
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wenn auf den Quartiersplatz und die Griinflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater Freiraume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Miller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienhduser méglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndrdlich und 6stlich) maglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermdglicht zusatzliche Stellplatze
im 6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches geprift, ob in der Uhlandstrafl3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere offentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Wir befiirchten, dass diese z.T. unzumutbare Parksituation durch | Die fir das Bauvorhaben bendétigten Stellplatze werden in der

die vorgesehene Planung nunmehr zum Dauerzustand wird. Tiefgarage untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze auf dem
Die UhlandstralRe und die Stral3e Im Leim dienen vielen Kindern | Grundstiick wurden mit dem Ordnungsamt abgestimmt. Stellplatze
als Weg zur Schule und zum Kindergarten. Durch parkende entlang der UhlandstralRe sind nicht Teil des Bebauungsplans und

Autos wird die Ubersichtlichkeit dieser StraRen und der Kreuzung | werden im Bestand nicht verandert. Die Uhlandstrae hat eine
stark eingeschrankt, wodurch die Uberquerung der StraBen im Breite von insgesamt 12,60 m und ist unterteilt in 3 m Gehweg,
Kreuzungsbereich fur Kleinkinder eine nicht unerhebliche 7,60 m Fahrbahn und 2 m Parkstreifen. Gem. § 3 Abs. 1
Gefahrdung mit sich bringt. StralRenverkehrs-Ordnung (StVO) ist das Parken vor und hinter
Kreuzungen und Einmindungen bis zu je 5 m von den
Schnittpunkten der Fahrbahnkanten unzulassig. Dies fihrt mit den
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Im Zuge des Neubaugebietes "Leim Nord" wurde einvernehmlich
mit den Anwohnern eine Verkehrsberuhigung der Uhlandstral3e
umgesetzt. Vereinbart wurde damals, dass eine
"Nachbesserung" notwendig werden kénnte, falls sich die
MalRnahmen als nicht ausreichend erweisen sollten. Das
"Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" wird zwangslaufig zu einer
Verkehrszunahme in den umliegenden Straf3en fihren. Damit ist
bereits jetzt abzusehen, dass die vereinbarten Mal3nahmen zur
Verkehrsberuhigung in der Uhlandstral3e neu bewertet werden
mussen und weitere Mal3nahmen erforderlich sein werden.

* Bauhohe / Verknipfung mit dem Bestand

Im Bebauungsplan "Leim Oberzell" sind Gebaude mit maximal
zwei Vollgeschossen zuldssig. Die vorliegenden
Planungsunterlagen erflillen diese Vorgaben u.E. nicht.
Vorgesehen sind insgesamt 6 Geb&aude, davon 5 Geb&ude mit
zwei Vollgeschossen und einem "Dachgeschoss”. Diese
Dachgeschosse werden als Flachdach ausgefiihrt und weisen
eine Dachterrasse auf. Samtliche Gebéaude sind so ausgerichtet,
dass sie durchgehende Gebaudeoberkante Richtung der Stral3e
"Im Leim" zeigt.

Zudem sind die 6 Gebaude so versetzt, dass sich fir uns optisch

breiten Stralenschnitten und auf beiden Seiten verlaufenden
Gehwegen dazu, dass das Uberqueren der StraRen im
Kreuzungsbereich auch fir Kinder tbersichtlich ist und somit von
keiner zusatzlichen Gefahrdung auszugehen ist. Zudem kann die
Stral3e am sudlichen Ende der Uhlandstral3e tiber eine schon
bestehende Querungshilfe tGberquert werden.

Die Situation ist bekannt. Verkehrsregelnde MalRhahmen zur
weiteren Entspannung der Verkehrssituation sind nicht Teil des
Bebauungsplanverfahrens und kénnen in diesem daher nicht
geregelt werden. Die entsprechenden Anregungen werden an das
zustandige Ordnungsamt zur Kenntnis weitergeleitet.

Wird nicht bericksichtigt

Bei funf der sechs Baukorper wird die Hohe der Gebaude 9 m
betragen. Der sechste Baukdrper, Haus E, in der Mitte entlang der
Bavendorfer Stral3e, soll einen bewusst gewahlten, vom "Innenhof"
aus wahrnehmbaren Hochpunkt darstellen. Um die Wirkung eines
durchgangigen Blocks von der Bavendorfer Stral3e aus zu
minimieren, erhalt das oberste Geschoss zur Stral3enseite hin im
vorderen Bereich eine Dachterrasse. Dadurch wird die raumliche
Wirkung der Viergeschossigkeit zum 6ffentlichen Straf3enraum hin
abgemildert. Der Einwand, die Gebaude wiirden als durchgehender
Wohnblock in Erscheinung treten kann nicht nachvollzogen werden.
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ein durchgehender "Wohnblock" mit drei Vollgeschossen ergibt.
Wie sich zudem ein Geb&ude mit drei Vollgeschossen und einem
zusatzlichen Dachgeschossen begrinden lasst, ist fir uns nicht
nachvollziehbar.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass erst
kirzlich das Baugesuch eines Bewohners der Uhlandstral3e Uber
eine trapezférmige, der Baulinie des Grundstiicks folgenden
Garage sinngemaf mit der Begriindung abgelehnt wurde, das
"passe nicht in die Bebauung der Umgebung". Sollten dann auf
der gegeniiberliegenden Stral3enseite 6 Wohngeb&ude in dieser
Hohe, Massivitat und Dichte gebaut werden, lasst sich das u.E.
weder mit dem Planungsziel "Verknupfung mit dem Bestand"
noch mit unserem Rechtsverstandnis nach Gleichbehandlung
vereinbaren.

 Information und Einbindung der Anlieger

Bisher war es in unserer Ortschaft eine gute und gangige Praxis,
bei Planungen und Projekten die betroffenen Anlieger rechtzeitig
zu informieren und nach einvernehmlichen Lésungen zu suchen.
Die Mdglichkeit zur AuBerung und Erdrterung geman § 3 Abs. 1
BauGB wird der Offentlichkeit zwar gegeben, aber u.E. ist
zusétzlich eine direkte Beteiligung und Anhorung der
interessierten Birger und der Anlieger unbedingt notwendig, um
zu einer fur alle Beteiligten zufrieden stellenden Lésung zu
kommen. Wir fordern die bewéahrte birgernahe Vorgehensweise
auch in diesem Fall.

Weder die Situierung der Geb&ude, noch deren Kubatur, die
Absténde zwischen den Gebauden, die Wegefluihrungen oder aber
die Durchgrinungselemente lassen diesen Gesamteindruck zu.

Die Vergleichbarkeit beider Fallgestaltungen ist nicht gegeben. Bei
einer Neuplanung kénnen aktuelle Rahmenbedingungen viel
zielgerichteter einflieRen. In diesem Zusammenhang kénnen, wie in
diesem Fall, auch bewusst neue Wege beschritten werden. Bei
Einzelantragen gelten andere Bewertungsmalf3stabe, die sich
insbesondere aus dem bereits guiltigen Baurecht bzw. dem
Zulassigkeitsrahmen ergeben.

Wird bertcksichtigt

Um die Burger friihzeitig Uber den Verlauf der Planung zu
informieren, fand neben den gesetzlich vorgeschriebenen
Beteiligungsschritten eine Birgerinformation vor dem
Auslegungsbeschluss statt.
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* Nachverdichtung / Wohnqualitat

Die vorgesehene Bebauung fuhrt zu einer massiven
Nachverdichtung mit gravierenden nachteiligen Auswirkungen im
bestehenden Wohngebiet.

Wir sind nicht gegen eine Bebauung des Grundstticks und sehen
durchaus die Notwendigkeit zur Schaffung von neuem
Wohnraum. Allerdings kann dabei der Grundsatz "Moglichst viele
neue Wohneinheiten um jeden Preis" nicht die oberste Prioritat
haben. Eine in die Zukunft gerichtete Planung sollte auch die
berechtigten Interessen der bisherigen Bewohner
bertcksichtigen, um auch weiterhin ein gutes Miteinander zu
gewabhrleisten.

Kenntnisnahme

Die Veranderung des Siedlungscharakters sowie Auswirkungen auf
die Wohnqualitat und die Wertigkeit der Grundstiicke und die
Wahrnehmbarkeit der Landschaft werden gesehen. Wesentliche,
nachteilige Verdnderungen kdnnen jedoch ausgeschlossen werden.
Rechtliche Konflikte werden durch die Planung nicht ausgeldst.
Potenzielle Spannungen durch das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe werden durch die Planung deutlich entscharft,
wodurch auch die Wertigkeit der angrenzenden Grundstiicke nicht
negativ betroffen ist. Insgesamt wird eine homogenere
Nutzungsstruktur mit einzelnen stadtischen Gestaltelementen -
zugeschnitten auf die teilweise stadtischen Funktionen -
geschaffen.

Wird nicht berlcksichtigt

Angesichts des in Ravensburg herrschenden Wohnungsdrucks ist
die Schaffung von Wohnraum sehr wichtig. Bei diesem Vorhaben
wird durch die Nachnutzung einer innerdrtlichen, ehemals
gewerblich genutzten Flache dem stadtebaulichen Ziel "Innen- vor
AuRRenentwicklung" Rechnung getragen. Die in der
Landesbauordnung festgesetzten Abstandsflachen werden
eingehalten. Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin wurden aus
Rucksicht auf die Nachbarschaft tber die gesetzlichen
Mindestabstande hinweg Anforderungen formuliert und im
Bebauungsplanentwurf berticksichtigt.

Am 02.12.2014 hat der Ortschaftsrat Taldorf intensiv tber den
kunftigen Charakter des Ortsteiles Oberzell diskutiert. Mit Blick auf
die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere der engen
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Verknupfung mit der Kernstadt Ravensburg, wurde die Zielvorgabe
fur die Entwicklung des Ortsteiles in einzelnen Punkten neu
ausgerichtet. Der Ortsteil GUbernimmt auf Grund seiner Néahe zur
Kernstadt Ravensburg auch stadtische Funktionen, dies vor allem
als hochwertiger Wohnstandort. Aus diesem Grund erfolgte auch
die Entscheidung in der baulichen Entwicklung des Ortsteils
einzelnen stadtischen Gestaltelementen, wie vorliegend dem
Flachdach offener gegenuberzustehen. Auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum erscheint auch eine mafR3volle
Verdichtung angemessen. Die Kérnung und MafR3stablichkeit der
Ortschaft soll allerdings den nach wie vor landlichen
Entwicklungsursprung des Ortsteils berticksichtigen.

Auf dieser, die aktuellen Rahmenbedingungen bertcksichtigenden
Grundlage wurden die Planungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" weiter verfolgt.

Birger 3, Stellungnahme vom 19.08.2015:
Mit den vorliegenden Planungsunterlagen zum Wohnprojekt-
Bavendorfer StralRe sind wir aus folgenden Griinden nicht
einverstanden.
1.) Bauh6he: Im Bebauungsplan von 1977 wurden Gebaude mit
max. zwei Vollgeschossen mit 22° Dachneigung zugelassen. Die
Bauhohe auf vier Geschosse mit Flachdach zu erweitern halten
wir flr unzumutbar fir alle betroffenen Nachbarn. Durch die
massive Bebauung wird der Charakter dieses Wohngebietes
vollig verlassen. Die Immobilienwerte der umliegenden Parzellen
verlieren deutlich an Wohnqualitat und Wert. Der minimale
Abstand der Gebaude zum StraRenrand, die tatséchliche
Bauhohe gegeniber dem bestehenden Geldnde und die
aneinander gereihten Baukdrperldngen entsprechen durch die

zu 1. Wird nicht bericksichtigt

Bei funf der sechs Baukorper wird die Hohe der Gebaude 9 m
betragen. Der sechste Baukdrper, Haus E, in der Mitte entlang der
Bavendorfer Stral3e, soll einen bewusst gewahlten, vom "Innenhof"
aus wahrnehmbaren Hochpunkt darstellen. Um die Wirkung eines
durchgangigen Blocks von der Bavendorfer Straf3e aus zu
minimieren, erhalt das oberste Geschoss zur Stral3enseite hin im
vorderen Bereich eine Dachterrasse. Dadurch wird die raumliche
Wirkung der Viergeschossigkeit zum 6ffentlichen Straf3enraum hin
abgemildert. Der Einwand, die Geb&ude wiirden als durchgehender

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
Stand: 14.10.2015

Seite 17 von 59




vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e"

I Stadt

Ravensburg

Nr. | Stellungnahme

Wertungsvorschlag

massive Bebauung einem innerstéadtischen StralRenzug.

Wohnblock in Erscheinung treten kann nicht nachvollzogen werden.
Weder die Situierung der Geb&dude, noch deren Kubatur, die
Abstande zwischen den Gebauden, die Wegefluhrungen oder aber
die Durchgrinungselemente lassen diesen Gesamteindruck zu.
Angesichts des in Ravensburg herrschenden Wohnungsdrucks ist
die Schaffung von Wohnraum sehr wichtig. Bei diesem Vorhaben
wird durch die Nachnutzung einer innerértlichen, ehemals
gewerblich genutzten Flache dem stadtebaulichen Ziel "Innen- vor
AulRenentwicklung" Rechnung getragen. Die in der
Landesbauordnung festgesetzten Abstandsflachen werden
eingehalten. Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin wurden aus
Rucksicht auf die Nachbarschaft Gber die gesetzlichen
Mindestabstande hinweg Anforderungen formuliert und im
Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

Am 02.12.2014 hat der Ortschaftsrat Taldorf intensiv Uber den
kunftigen Charakter des Ortsteiles Oberzell diskutiert. Mit Blick auf
die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere der engen
Verknupfung mit der Kernstadt Ravensburg, wurde die Zielvorgabe
fur die Entwicklung des Ortsteiles in einzelnen Punkten neu
ausgerichtet. Der Ortsteil Ubernimmt auf Grund seiner Néahe zur
Kernstadt Ravensburg auch stadtische Funktionen, dies vor allem
als hochwertiger Wohnstandort. Aus diesem Grund erfolgte auch
die Entscheidung in der baulichen Entwicklung des Ortsteils
einzelnen stadtischen Gestaltelementen, wie vorliegend dem
Flachdach offener gegenlberzustehen. Auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum erscheint auch eine maf3volle
Verdichtung angemessen. Die Kérnung und Mal3stablichkeit der
Ortschaft soll allerdings den nach wie vor landlichen
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Wir fordern vor der Festlegung der zul. Bauhthe und Baumassen
die Aufstellung eines Schurgertiistes mit den markanten
Gebé&udeecken.

2.) Bauplane nicht vollstandig: Wir reklamieren eine bewusste
IrrefUhrung durch die vorgelegten Pléne, die nur 45 Wohnungen
zeigen, das gesamte Vorhaben jedoch 51 Wohnungen umfassen
soll. Dadurch werden die deutlich gré3eren Baukoérper der
Allgemeinheit verschleiert. Dies halten wir fir unzuléssig.

3.) Planungsmodell im Maf3stab 1:500 zeigt um 10%
niedrigere Baukdrper als in den Planen angegeben. Auch damit
versucht der Bautrager die tatsachlichen Bauhdhen zu
verschleiern.

4.) Verkehrslarm: Den Anwohnern der Uhlandstral3e wurde
bereits durch die Erschlielung des Wohngebietes Leim-Nord vor
wenigen Jahren eine Erhéhung des Verkehrslarms zugemutet.

Entwicklungsursprung des Ortsteils berticksichtigen.

Auf dieser, die aktuellen Rahmenbedingungen berticksichtigenden
Grundlage wurden die Planungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" weiter verfolgt.

Drei bis vier Geschosse sind eine ubliche Geschosshéhe. Ein
Schnurgerist zur Veranschaulichung ist daher nicht notwendig.
Diese ist durch die Besichtigung entsprechender Beispiele in den
umliegenden Bereichen des Ortsteils oder der Gesamtstadt in
ausreichendem Maf3e mdoglich.

zu 2. und 3. Kenntnisnahme

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
ausgelegten Planunterlagen zeigten einen ersten Entwurf und sind
somit nicht abschlieRend. Die Zahl der Wohnungen entsprach dem
damaligen Planstand und ist abhangig von der GroR3e der
Wohneinheiten. Der aktuelle Entwurf sieht 50 Wohneinheiten vor.
Die GroRRe der Baukorper hat sich trotz Erh6hung der Anzahl der
Wohnungen nicht verandert.

Minimale Abweichungen des Modells im Vergleich zu den Planen
sind maoglich. Eine Abweichung von 2 mm am Modell bedeutet
bereits einen Unterschied von 1 m. Fir die Realisierung des
Bauvorhabens gelten die im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen.

zu 4. Wird berucksichtigt
Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer StralRe aus. Eine
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Durch die zusatzlichen 51 Wohnungen wird der Verkehrslarm
nochmals deutlich zunehmen. Wir fordern die Stadtplanung auf
den zusatzlichen Larm fir die Anwohner auf ein Minimum zu
beschréanken. Tiefgaragenausfahrt nur Richtung Bavendorfer
StralR3e genehmigen

Eine TG-Ausfahrt Richtung Uhlandstrafl3e ware fur die
unmittelbaren Anlieger eine erheblich stérende Larmbelastigung,
die wegen der gegebenen Vermeidbarkeit nicht zu rechtfertigen
ist. Durch die TG-Zufahrt wirde zudem auch noch bestehende
Stellplatze verloren gehen.

5.) Zu wenig Stellplatze: In den vorliegenden Planen sind fur 51
Wohnungen acht Stellplatze vorgesehen. Wie viele davon
wirklich als Stellplatze genutzt werden kdnnen héngt von der
Klarung der Mullbeseitigung ab.

Wo sollen fir 51 Wohnungen die Mulleimer aufgestellt werden?
Alle anderen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage bereitgestellt
werden. Dieser Umstand wird erfahrungsgemar zu einem
dramatischen Stellplatzmangel im naheren Umfeld dieser
Wohnanlage fiihren.

Wir fordern die Stadtplanung auf, das Verhéaltnis zwischen
Wohnungsanzahl und oberirdischen Stellplatzen deutlich zu
verbessern. Die zusatzliche Verkehrsbelastigung durch
standiges Suchen nach freien Stellplatzen fuhrt zu einer
unndtigen Larmbelastigung. Dies fihrt zu einer vorhersehbaren
erheblichen Reduzierung der Wohnqualitat unseres
Wohngebiets.

schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbtiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird im
Rahmen der offentlichen Auslegung fur jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

zu 5. Kenntnisnahme

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt ist es vorgesehen die fir die
Wohnanlage notwendigen Mulltonnen in einem Millraum in der
Tiefgarage unterzubringen und neben der Zufahrt zur Tiefgarage an
der Bavendorfer StralRe aufzustellen. Der Gehweg wird hierzu nicht
genutzt. Ein Vorbeifahren am Entsorgungsfahrzeug wahrend der
Abholung der Tonnen ist mdglich. Am Standpunkt der Aufstellflache
fur den Mll existiert keine Verkehrsinsel.

zu 5. Wird nicht bericksichtigt

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhoht. Es gilt bei
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Nr. | Stellungnahme

Wertungsvorschlag

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung
Wohnungen bis 100 m? 1,5 Stellplatze je Wohnung
Wohnungen tber 100 m2 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmaliig auf Plausibilitdt geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusétzliche oberirdische Stellplatze konnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Grunflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater FreirGume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Muller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienhduser méglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndérdlich und 6stlich) maglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flurstiicksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermdglicht zusatzliche Stellplatze
im 6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches gepriift, ob in der Uhlandstral3e oder im Bereich der
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vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag

Wendeflache im Leim weitere 6ffentliche Stellplatze angelegt
werden koénnen.

Vergleich zum Baugebiet Leim-Nord im Jahre 2008: Laut zu 5. Kenntnisnahme
Empfehlungen der RAST sollen 20% der privaten Stellpléatze als | Das Baugebiet Leim-Nord hat andere Ausmal3e und eine grél3ere
zusatzliche 6ffentliche Parkierungsflachen festgesetzt werden. Flache als das vorliegende Plangebiet. Das Grundstiick der

Diese Empfehlung wurde mit tiber 50 6ffentlichen Stellplatzen bei | ehemaligen Schreinerei Muller kann aufgrund der Bavendorfer
weitem Ubertroffen. Aussage Stadtplanungsamt vom 7.11.2008 | Stral3e nur von drei Seiten fir Stellplatze genutzt werden. Da durch
den Bau der sechs Mehrfamilienhauser maglichst wenige
Stellplatze im 6ffentlichen Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu
Stellplatzen auf dem Grundstiick nur an zwei Stellen (n6rdlich und
Ostlich) moglich. Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die
Grundstiicke Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28.
Darin enthalten ist keine Verkehrsflache, die es ermdéglicht
zusatzliche Stellplatze im 6ffentlichen Raum auszuweisen.

6.) Wir bezweifeln, dass durch das Bauvorhaben die zu 6. Wird berucksichtigt
Larmemissionen fiir Wohngebiete eingehalten werden und wir Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
behalten uns vor, ein Larmgutachten einzufordern. Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer StralRe aus. Eine

schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung fur jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

7.) Wir fordern die Stadtverwaltung auf, auf die genannten zu 7. Kenntnisnahme

Planungsziele Die Tiefgarage wird intensiv begrint. Im Bebauungsplan werden
- Entwicklung hochwertiger privater Freiraume aulerdem Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt, um die

- Verknupfung der neuen Bebauung mit dem Bestand Entwicklung durchgriinter Freirdume sicherzustellen. Besonderer
sorgféltig zu achten, denn auch wir Anwohner haben einen Wert wurde auf eine gegliederte Fassadengestaltung und eine
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Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag
Anspruch auf die Bewahrung einer guten Wohnqualitat. attraktive Gestaltung durch Dachterrassen sowie Dachbegriinung
Mit freundlichen Grii3en und im Namen der unmittelbaren gelegt. Durch die Durchgrinung des Quartiers und der
Anwohner Dachlandschaft, entsteht ein ausgewogener Ubergang zwischen
offentlichen, gemeinschaftlichen Grunflachen und privaten
Griunbereichen, die einen hohen Wohnwert fir die
Nutzer des Quartiers ermdglichen. Das Grundsttick wird nicht durch
Zaune o.a. abgegrenzt, wodurch ein offener Charakter entsteht und
eine Verknupfung mit dem Bestand erfolgt.
4. |Birger 4, Stellungnahme vom 22.08.2015:

Bezugnehmend auf die der Offentlichkeit bereitgestellten
Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
'‘Wohnprojekt Bavendorfer StralRe" méchten wir folgende
Stellungnahme abgeben:

Die Bereitstellung von Wohnraum in Ravensburg (insb. hier in
Oberzell) ist grundsétzlich zu begruRen. Eine Anderung des
aktuellen Bebauungsplans auf Basis der vorliegenden Plane ist
jedoch strikt abzulehnen. Aus folgenden Grinden sind wir mit der
Planung nicht einverstanden:

1) Nichtbeachtung des Umweltschutzes

Laut Bekanntmachung in der Schwabischen Zeitung vom
25.07.2015 soll die Anderung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren nach 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt werden. Dies ist jedoch nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 nur
zulassig, wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. Dies ist

zu 1. Kenntnisnahme

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sog.
beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB. Dieses hat der
Gesetzgeber geschaffen, um Mafinahmen der Innenentwicklung
mit angemessenem Planungsaufwand umzusetzen und damit der
Innenentwicklung ein Vorrang vor der Entwicklung in die Flache
einzurdumen. Die Erarbeitung eines Umweltberichtes ist in diesem
Verfahren nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf die Umwelt und
so auch die vorhandenen Tierarten sind jedoch auch in diesem
Verfahren zu betrachten und zu bewerten. Dies wird in der
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jedoch anzuzweifeln. Weiterhin sind Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
zu befiirchten. Begriindung: Das betroffene Gebiet wird lediglich
durch die Bavendorfer Stral3e vom Oberzeller Wald und
ausgedehnten Grin- und Waldflachen mit dem Oberzeller Bach
getrennt (u. a. Freihalteflachen i. S. d. Regionalplans). Au3erdem
sind Auswirkungen auf das FFH-Schutzgebiet "Schussenbecken
und SchmaleggerTobel" (Gebietsnummer: DE8323341) denkbar.
Beispielsweise ist den Anliegern der Uhlandstral3e und der
Hittisauer Stral3e seit Jahren bekannt, dass regelmalRig
Flederméause vom Wald zum Wohngebiet und zurtck fliegen.
Von einer Beeintrdchtigung des Wanderverhaltens der Tiere
durch die viergeschossigen Wohnblocke muss ausgegangen
werden. Als weitere direkte schadliche Einflisse sind
Stral3enverkehr und Larm zu nennen. Weiterhin sollte
ausgeschlossen werden, dass es sich bei den betreffenden
Flederméausen um die Art Bechsteinfledermaus (Myotis
bechsteinii) handelt, welche hier heimisch ist, und im o. g. FFH-
Gebiet explizit als bedrohte Art ausgewiesen ist. Auch eine
Prifung der moglichen Auswirkung auf andere Arten (bspw.:
Cottus gobio, Leuciscus souffia agassizi, Coenagrion mercuriale,
Ophiogomphus cecilia, Unio crassus, Cypripedium calceolus,
Dicranum viride, Drepanocladus vernicosus, Liparis loeselii) ist
angezeigt.

Um auszuschliel3en, dass ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1
BNatSchG vorliegt, muss nachgewiesen werden, dass die
Okologischen Funktionen der von dem Vorhaben betroffenen

Begriindung des Bebauungsplanes dargelegt. Die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter und auf das FFH-Gebiet wurden
durch ein Fachbiiro untersucht. Die Ergebnisse werden in einer
Umweltanalyse dargestellt. Das Erfordernis einer FFH-Vorprifung
wird auch nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde
nicht gesehen, da aufgrund der Entfernung von 350 m zum FFH-
Gebiet in Verbindung mit der dazwischenliegenden Bebauung
keine Anhaltspunkte fir mogliche erhebliche Beeintrachtigung im
Sinne der FFH- Richtlinie erkennbar sind. Eine FFH-Vorprifung ist
daher nicht erforderlich.

Die Auswirkungen auf vorkommende Fledermé&use wurden im
Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschéatzung tberprift. Es
ergeben sich keine Anhaltspunkte fir eine erheblich negative
Beeintrachtigung der Schutzguter oder auf im Sinne der FFH-
Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten.

Die Belange des Artenschutzes, insbesondere die Vorkommen von
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Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Auch im Verfahren nach § 13 a BauGB ist
der Artenschutz abzuarbeiten. Unseres Erachtens ist eine
Revierkartierung der Brutvégel und der Flederméuse nach
anerkannten Kartiermethoden zu erstellen. Sowohl in den
Baumen als auch den Lagerhallen sind Brut- und Nistplatze
denkbar. Fur die Fledermause muss ferner untersucht werden,
ob durch den Wegfall von Leitlinien (insb. Baume) oder durch die
Errichtung von neuen Hindernissen (Gebaude) Jagdgebiete oder
Flugwege zu Jagdgebieten beeintrachtigt werden.

Weiterhin dréngt sich die Frage auf, was mit dem alten
Baumbestand auf den Flurstiicken 2331/25, 2331/27 und
2331/28 geschehen soll. Da im benachbarten Baugebiet "Leim-
Nord" auf jedem Grundsttick die Pflanzung eines Baumes
vorgeschrieben wurde, erscheint es paradox, wenn nun hier
grol3e Baume weichen sollen und zuklnftig so geplant wird, dass
kaum Ersatzpflanzungen maoglich sein werden. Hier kommt
zumindest eine Sicherung aller bestehenden Badume ab einem
Stammumfang von 80 cm (gemessen in einer Héhe von 100 cm
Uber dem Erdboden) tiber eine Pflanzbindung in Frage. Nur so
kann der Charakter des Gebietes (in Verbindung mit dem
Bestand um die Bushaltestelle herum) und sein Wert fir die
Artenvielfalt erhalten werden.

2) Verletzung planerischer Prinzipien

Es ist unverstandlich, warum planerische Prinzipien und Ziele,
welche jahrzehntelang vom Stadtplanungsamt verfolgt wurden,
nun auf einmal aufgegeben werden sollen. Beispiele hierflr sind:
i) Maximal zulassige Geschosse: Nach dem derzeit

Avifauna und Flederm&usen wurden untersucht. Zur Vermeidung
von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG werden im
Gutachten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen genannt,
welche als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gilbernommen
wurden. So sind u. a. neue Quartiere fur Fledermause zu schaffen.
Weiterhin wurden zahlreiche Pflanzgebote sowie eine
Mindestuberdeckung der Tiefgargage festgesetzt, so dass
sichergestellt ist, dass eine Durchgriinung im weit grof3eren
Umfang gegentber dem Bestand erfolgt. Der Erhalt der
Bestandsbaume wurde geprft, ist aber nicht mit der Planung
vereinbar.

zu 2. Wird nicht bericksichtigt
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rechtskréftigen Bebauungsplan "Leim Oberzell* (Reg.-Nr. T8)
vom 19.02.1977 sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
Die derzeit geplante Ausfihrung der Gebaude kommt de facto
vier Vollgeschossen plus Erhéhung wg. Aufschittung gleich.

i) Gesamthohe der Gebaude: Aus der o. g. Anzahl der
Geschosse sowie einer geplanten Aufschittung des Gelandes
und einer nicht ganz bodengleichen Tiefgarage ergibt sich laut
Plan eine Oberkante von absolut +442,35 m. Die in den
Planen angegebenen relativen Héhen von bis zu 11,85 m sind
also nochmal zuséatzlich der geplanten Aufschittung von bis
zu 2 m (am Wendehammer) zu sehen.

iii) Realisierung der Wohnbl6cke mit Flachdach. Diese Art der
Bebauung ware im gesamten Gebiet in dieser Form einmalig
und wirde nicht ins Gesamtbild passen. Hierzu sei angemerkt,
dass selbst in innerstadtischen Lagen derartige Bauformen
bislang vermieden wurden. Als Beispiele konnen das
momentan im Bau befindliche Projekt Hindenburgstrasse 36
und 38 oder das Projekt Seestral3e 43 und 45 angefihrt
werden (dort wurden Sattel-/Walmd&cher vorgesehen). Bisher
wurde auch in Oberzell strikt die Einhaltung der vorgegebenen
Dachneigung (hier 22 Grad) gefordert.

3. Veraltete oder inkonsistente Planungsunterlagen

Die Angaben in den Planen, Umsetzung im Modell, Aussagen
der Ortsverwaltung Taldorf und Berichte in den lokalen Medien
sind widersprichlich. Es wird vermutet, dass der Offentlichkeit in
diesem Stadium zunachst "entschérfte" Plane vorgelegt werden.
Darlber hinaus stellen diese Unterlagen keine ausreichende
Grundlage fiir eine kiinftige Bebauungsplandnderung bzw.

Am 02.12.2014 hat der Ortschaftsrat Taldorf intensiv Uber den
kunftigen Charakter des Ortsteiles Oberzell diskutiert. Mit Blick auf
die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere der engen
Verknipfung mit der Kernstadt Ravensburg, wurde die Zielvorgabe
fur die Entwicklung des Ortsteiles in einzelnen Punkten neu
ausgerichtet. Der Ortsteil GUbernimmt auf Grund seiner Néahe zur
Kernstadt Ravensburg auch stadtische Funktionen, dies vor allem
als hochwertiger Wohnstandort. Aus diesem Grund erfolgte auch
die Entscheidung in der baulichen Entwicklung des Ortsteils
einzelnen stadtischen Gestaltelementen, wie vorliegend dem
Flachdach offener gegeniberzustehen. Auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum erscheint auch eine maRvolle
Verdichtung angemessen. Die Kérnung und Mal3stablichkeit der
Ortschaft soll allerdings den nach wie vor landlichen
Entwicklungsursprung des Ortsteils beriicksichtigen.

Auf dieser, die aktuellen Rahmenbedingungen bertcksichtigenden
Grundlage wurden die Planungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" weiter verfolgt.

zu 3. Kenntnisnahme

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
ausgelegten Planunterlagen zeigten einen ersten Entwurf und sind
somit nicht abschlieRend. Die Zahl der Wohnungen entsprach dem
damaligen Planstand und ist abhangig von der Gro3e der
Wohneinheiten. Der aktuelle Entwurf sieht 50 Wohneinheiten vor.
Die GrolRe der Baukorper hat sich trotz Erh6hung der Anzahl der
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vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" Ravensburg
Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag
Beschlussfassung dar. Wohnungen nicht veréndert.

Minimale Abweichungen des Modells im Vergleich zu den Planen
sind maoglich. Eine Abweichung von 2 mm am Modell bedeutet
bereits einen Unterschied von 1 m. Fir die Realisierung des
Bauvorhabens gelten die im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen.

zu Beispiel 1 Wird bericksichtigt

Beispiel 1: In den Planen ist noch eine Variante "Zufahrt TG Uber |Im Ortschaftsrat Taldorf am 07.07.2015 und im Ausschuss fur
Uhlandstr." enthalten. Nach mindlicher Auskunft der OV Taldorf | Umwelt und Technik am 22.07.2015 wurden den Mitgliedern zwei
ist dies "bereits vom Tisch". Varianten fur die Tiefgaragenzufahrt vorgeschlagen. Von Seiten der
Verwaltung wurde die Zufahrt von der Bavendorfer Strafl3e aus
bevorzugt und dies dem Gremium so mitgeteilt. Auch die
Ortschaftsrate stimmten dem zu. Wahrend zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung noch beide Varianten auslagen, wurde
zur weiteren Bearbeitung nur die Variante Tiefgaragenausfahrt zur
Bavendorfer StralRe verfolgt, da diese mit den geringsten
Belastungen fiir die bestehenden Siedlungsteile verbunden ist.

zu Beispiel 2 Kenntnisnahme

Beispiel 2: In den Planunterlagen sind 45 Wohneinheiten plus Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Gewerbe ausgewiesen. Laut OV Taldorf und Zeitungsbericht in | ausgelegten Planunterlagen zeigten einen ersten Entwurf und sind
der Schwabischen Zeitung muss von mindestens 51 Einheiten somit nicht abschlieRend. Die Zahl der Wohnungen entsprach dem

ausgegangen werden.* damaligen Planstand und ist abhangig von der Grol3e der
Anfangs war von Seiten der Firma Betz und Weber BauPartner | Wohneinheiten. Der aktuelle Entwurf sieht 50 Wohneinheiten vor.
GmbH nur von 30 Wohneinheiten die Rede.? Die GroR3e der Baukorper hat sich trotz Erh6hung der Anzahl der

Wohnungen nicht verandert.
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4) Extrem massive Bebauung

Die massive Bebauung (insb. Bauhdhe, Baumasse und Anzahl
der Wohnblocke bei geringem Abstand untereinander und zu den
Grundstiicksgrenzen) stellt einen nicht hinnehmbaren Eingriff in
das bisherige dérfliche Ortsbild dar. Dies flihrt sowohl zu einer
Einschrankung der Wohnqualitat der umliegenden Quartiere als
auch zu einem Wertverlust der umliegenden Immaobilien.

Insbesondere in diesem Punkt ist nicht erkennbar, wie die
aktuelle Planung mit den Zielen aus dem Aufstellungsbeschluss
"Entwicklung hochwertiger privater Freiraume" und "Verknlpfung
der neuen Bebauung mit dem Bestand" konform sein soll. *
Weiterhin ist die hohe Anzahl an Wohneinheiten zu hinterfragen.
Es scheint, als ob hier mit allen Mitteln und ohne ausreichende
Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Anwohner und
der planungsrechtlichen Vorgaben ein politisches Ziel von 1000
neuen Wohneinheiten in Ravensburg in den kommenden funf
Jahren’ realisiert werden soll. Zweifellos ist ein
Wohnraummangel in Ravensburg und Umgebung erkennbar,
jedoch bleibt fraglich, inwieweit das willkirliche Ziel von 1000
einer sachlichen Uberpriifung standhalt. Beispielsweise wird in
einer aktuellen Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft Kéin

zu 4. Kenntnisnahme

Die Veranderung des Siedlungscharakters sowie Auswirkungen auf
die Wohnqualitat und die Wertigkeit der Grundstiicke und die
Wahrnehmbarkeit der Landschaft werden gesehen. Wesentliche,
nachteilige Verdnderungen kdnnen jedoch ausgeschlossen werden.
Rechtliche Konflikte werden durch die Planung nicht ausgeldst.
Potenzielle Spannungen durch das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe werden durch die Planung deutlich entscharft,
wodurch auch die Wertigkeit der angrenzenden Grundstiicke nicht
negativ betroffen ist. Insgesamt wird eine homogenere
Nutzungsstruktur mit einzelnen stadtischen Gestaltelementen -
zugeschnitten auf die teilweise stadtischen Funktionen -
geschaffen.

Die Tiefgarage wird intensiv begrunt. Im Bebauungsplan werden
auRerdem Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt, um die
Entwicklung durchgriinter Freiraume sicherzustellen. Besonderer
Wert wurde auf eine gegliederte Fassadengestaltung und eine
attraktive Gestaltung durch Dachterrassen sowie Dachbegriinung
gelegt. Durch die Durchgrinung des Quartiers und der
Dachlandschaft, entsteht ein ausgewogener Ubergang zwischen
offentlichen, gemeinschaftlichen Grunflachen und privaten
Griinbereichen, die einen hohen Wohnwert fir die

Nutzer des Quartiers ermdglichen. Das Grundsttick wird nicht durch
Zaune 0.4. abgegrenzt, wodurch ein offener Charakter entsteht und
eine Verknupfung mit dem Bestand erfolgt.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Stand: 14.10.2015

Seite 28 von 59




I Stadt

vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag

festgestellt, dass die momentane Bautatigkeit im Landkreis
Ravensburg bereits ber den mittel- und langfristigen Bedarf fur
2020-2030 hinausgeht.®

zu 5. Kenntnisnahme

5) Art der angestrebten Wohneinheiten Rund 65 % der Wohnungen sind derzeit als 3-4 Zimmer
Wenngleich ein innerstadtischer Bedarf an kleinen Wohnungen konzipiert. Das Wohnungsgemenge stellt einen
Wohneinheiten erkennbar ist, so ist der hier geplante sehr hohe |Vorschlag des Bauherren dar. Aus Sicht der Ortschaft ist es wichtig
Anteil an 2-Zimmerwohnungen nicht zielfiihrend. Nicht zuletzt ein moglichst breites Spektrum an Wohnungsgrof3en zu erreichen.
aus meiner beruflichen Tatigkeit als Professor ist mir bewusst, Dies ist mir der vorliegenden Planung mdglich.

dass gerade auch bei Studentinnen und Studenten Wohnungsnot
herrscht. Derart kleine Wohnungen ausgerechnet beim ..
Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" vorzusehen, erscheint
planerisch jedoch nicht zweckmaRig. In dieser Lage, in direkter
Néhe zur Oberzeller Grundschule, der Kindertagesstatte St.
Elisabeth und der Schussentalhalle, sollte vielmehr Wohnraum
geschaffen werden, der besonders attraktiv fiir Familien ist.
Selbst bei den geplanten 3-Zimmerwohnungen muss die
Familientauglichkeit in dieser Form in Frage gestellt werden.
Kenntnisnahme
6) Larmbelastung durch Verkehr

Durch die hohe Anzahl an zusétzlichen Wohnungen ist von einer
drastischen Zunahme des Larms durch Stral3enverkehr
auszugehen. Bei der ErschlieBung des Gebietes "Leim-Nord"
wurde von der Ortsverwaltung versprochen, dass nun das
Maximum an Belastung erreicht sei. Durch eine Bebauung im
geplanten Umfang ist in etwa von einer Verdoppelung des
Verkehrs (bzgl. Zahlen Gber Zunahme durch Leim Nord)
auszugehen. Darunter fallen Zu-/Abfahrten zu/von der
Tiefgarage, Fahrten zu den 6ffentlichen und privaten Stellplatzen

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
Stand: 14.10.2015 Seite 29 von 59




vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e"

I Stadt

Ravensburg

Nr.

Stellungnahme

Wertungsvorschlag

und in besonderem Mal3e Parkplatzsuchverkehr im gesamten
Gebiet Leim und SchulstralRe aufgrund von mangelndem
Parkraum (siehe folgender Punkt).

Vor diesem Hintergrund ist
(1) eine Reduktion der Anzahl an geplanten Wohneinheiten
notwendig,

(2) die Zufahrt zur Tiefgarage unter allen Umsténden nur Gber die

Bavendorfer StralRe zulassig,

(3) die Schaffung von ausreichenden Parkmoglichkeiten (sowohl
privat als auch 6ffentlich) und

zu 1 Wird nicht bericksichtigt

Die Erforderlichkeit die Anzahl der Wohneinheiten zu reduzieren
wird nicht gesehen. Die Anzahl der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatze wurde nachgewiesen. Eine Zunahme des
ruhenden Verkehrs auch im 6ffentlichen Raum wird gesehen, nicht
aber eine Uberforderung des 6ffentlichen Parkraumes.

zu 2 Wird berlcksichtigt

Im Ortschaftsrat Taldorf am 07.07.2015 und im Ausschuss fur
Umwelt und Technik am 22.07.2015 wurden den Mitgliedern zwei
Varianten fur die Tiefgaragenzufahrt vorgeschlagen. Von Seiten der
Verwaltung wurde die Zufahrt von der Bavendorfer Strafl3e aus
bevorzugt und dies dem Gremium so mitgeteilt. Auch die
Ortschaftsrate stimmten dem zu. Wahrend zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung noch beide Varianten auslagen, wurde
zur weiteren Bearbeitung nur die Variante Tiefgaragenausfahrt zur
Bavendorfer StralRe verfolgt, da diese mit den geringsten
Belastungen fir die bestehenden Siedlungsteile verbunden ist.

zu 3 Wird nicht berticksichtigt

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
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Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhoht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen tiber 100 m? 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmafig auf Plausibilitat geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusatzliche oberirdische Stellplatze kdnnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Grunflachen verzichtet werden
wirde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater Freiraume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Miller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Strafl3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienhduser moglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndrdlich und 6stlich) maglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstlicke
Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermoglicht zuséatzliche Stellplatze
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(4) eine Bebauungsplananderung erst nach kritischer
Uberpriifung eines Schallschutzgutachtens durchfiihrbar.

Die Grobanalyse zur Ortsentwicklung Eschach vom November
2012 hat Verkehrsbelastung und Mobilitdtsthemen als eine der
Hauptschwachen fir die Ortschaft Eschach identifiziert. Diese
Erkenntnisse sind weitgehend Ubertragbar auf die Ortschaft
Taldorf. Wirde die geplante Bebauung in dieser Form umgesetzt
werden, so wirde man die Probleme, die man an anderer Stelle
im Stadtgebiet zu lI6sen versucht (vgl. Larmschutzaktionsplan
Ravensburg), hier heraufbeschwéren.

7) Frage der Stellplatze und offentlichen Parkflachen
ungeklart
Momentan ist nicht geklart, wie viele Parkpléatze fir die Bewohner
der bis zu 51 neuen Wohneinheiten sowie deren Besucher
vorgeschrieben werden. Lediglich, dass eine Tiefgarage geplant
ist, und dass acht private Stellplatze vorgesehen sind, geht aus
den Unterlagen hervor. Es ist zu beflirchten, dass hier nur die
Mindestanzahl an Stellplatzen gem. Satzung tber die
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in der Stadt Ravensburg
vom 10.06.1996 realisiert werden soll. Dies ist aus heutiger Sicht
eindeutig zu wenig. Die Satzung ist knapp zwanzig Jahre alt und
wird den heutigen Gegebenheiten nicht mehr gerecht. Laut dem

im 6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches gepriift, ob in der Uhlandstral3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere offentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

zu 4 Wird bericksichtigt

Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer StralRe aus. Eine
schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird im
Rahmen der offentlichen Auslegung fur jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

zu 7. Wird nicht bericksichtigt

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhoht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen tber 100 m? 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmafiig auf Plausibilitat geprift.
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Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg ist der PKW- Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
Bestand in landlichen Gebieten bereits heute anzupassen.
Uberdurchschnittlich. So gibt es im Landkreis Ravensburg heute
deutlich mehr PKW pro Haushalt als im Landes- oder gar Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
Bundesschnitt. Bis 2025 ist mit einer Zunahme der PKW pro von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Haushalt von 18,6 % gegentiiber 2006 zu rechnen.® Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Diese Zahlen sind nicht verwunderlich, da der Offentliche Zusatzliche oberirdische Stellplatze kdnnten wegen dem
Personennahverkehr hierzulande nur sehr lickenhaft ist. begrenzten Platz auf dem Grundstick nur dann errichtet werden,
Zukunftig ist sogar mit einer weiteren Reduzierung des Angebots |wenn auf den Quartiersplatz und die Griinflachen verzichtet werden
zu rechnen.’ wirde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung

hochwertiger privater Freiraume". Deswegen wird auf die
In Oberzell gibt es kaum Einkaufs- und Arbeitsmoglichkeiten, was | Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.
fur jeden erwerbstatigen Erwachsenen und mindestens jeden

Haushalt ein eigenes KFZ erforderlich macht. Vor diesem Das Grundsttck der ehemaligen Schreinerei Miller kann aufgrund
Hintergrund ist es unverantwortlich, mit alten Zahlen zu arbeiten |der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir

und die aktuellen Verkehrs- und Parkprobleme zu ignorieren. Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs

Schon heute sind die offentlichen Stellpléatze im Bereich der Mehrfamilienhduser méglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Uhlandstral3e, Hittisauer Stral3e und Holderlinstral3e abends und | Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
nachts restlos belegt. Bei Veranstaltungen (v. a. in der Grundstuck nur an zwei Stellen (ndrdlich und 6stlich) maglich. Der
Mehrzweckhalle) gibt es teilweise abenteuerliche Situationen. Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke

Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermoglicht zuséatzliche Stellplatze
im o6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch auf3erhalb des
Planbereiches geprift, ob in der Uhlandstrafl3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere offentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Die fur das Bauvorhaben bendtigten Stellplatze werden in der
Die Beflrchtung, dass durch das "Wohnprojekt Bavendorfer Tiefgarage untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze auf dem
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Stral3e" eine taglich angespannte Parksituation entstehen wird,
ist durchaus realistisch.

Neben einem taglichen Argernis fiir bestehende und neue
Anwohner (weil selbst kein Parkplatz gefunden wird) und einem
unertraglichen Parkplatzsuchverkehr sind hier vor allem auch
Sicherheitsaspekte zu nennen. Wenn der reguléare Parkraum im
Leim erschopft ist, werden unweigerlich Bereiche zugeparkt, wo
dies nicht sinnvoll oder sogar nicht erlaubt ist. Zu nennen sind
hier:

(1) Ausweichparken entlang der Schulstral3e. Dies stellt eine
neue, nicht hinnehmbare Gefahrdung fur die Schiler der
Grundschule und fur die Kinder der Tagesstatte dar.

(2) Eine beidseitige Beparkung der Uhlandstral3e, was
Rettungseinsatze im gesamten Gebiet Leim erschweren wiirde.
(3) Eine Beparkung von Bavendorfer Straf3e inkl. Bushaltestelle
mit entsprechenden Behinderungen.

Die Erfahrungen mit den neuen Reihenhausern gegeniber der
Raiffeisenbank (Josef-Strobel-Stral3e 3-3/7 und 5-5/2) zeigen
anschaulich, was nun beim "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" zu
erwarten ist. Aufgrund mangelnden Parkraums weichen
Anwohner und Besucher auf fremde private Flachen aus, was
nicht hinnehmbar ist. Sowohl Kirche und Bank als auch private
Anwohner sehen sich trotz neuaufgestellter Parkverbotsschilder
standig mit "Wildparkern" konfrontiert. Aul3erdem sei an dieser
Stelle erwahnt, dass es auch im Interesse des Investors sein

Grundstiick wurden mit dem Ordnungsamt abgestimmt. Stellplatze
entlang der Uhlandstral3e sind nicht Teil des Bebauungsplans und
werden im Bestand nicht verandert. Die Uhlandstral3e hat eine
Breite von insgesamt 12,60 m und ist unterteilt in 3 m Gehweg,
7,60 m Fahrbahn und 2 m Parkstreifen. Gem. 8§ 3 Abs. 1
StralRenverkehrs-Ordnung (StVO) ist das Parken vor und hinter
Kreuzungen und Einmindungen bis zu je 5 m von den
Schnittpunkten der Fahrbahnkanten unzuldssig. Dies fuhrt mit den
breiten Stralenschnitten und auf beiden Seiten verlaufenden
Gehwegen dazu, dass das Uberqueren der StraBen im
Kreuzungsbereich auch fiir Kinder tbersichtlich ist und somit von
keiner zusatzlichen Gefahrdung auszugehen ist. Zudem kann die
Stral3e am sudlichen Ende der Uhlandstral3e tber eine schon
bestehende Querungshilfe Gberquert werden.

Aufgrund der StralRenbreite ist auch ein Parken auf beiden Seiten
der Uhlandstraf3e im Bereich westlich des Plangebiets moglich. Auf
der ostlichen Seite der Uhlandstral3e kann der 2 m breite
Parkstreifen daflir genutzt werden, auf der westlichen Seite
ermdglicht die 7,60 m breite Fahrbahn es, auch dort zu parken. Bei
beidseitigem Parkieren verbleibt eine Flache von etwa 5,60 m.
Diese Breite ist fiir den Verkehrsfluss in diesem Bereich
ausreichend.
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sollte, ausreichend Parkplatze zu schaffen. Laut einer Studie vom
Mai 2014 unter Kaufinteressenten von Immobilien ist fehlender
Parkraum eines der Hauptausschlusskriterien beim
Immobilienkauf.

Zusammenfassend kann die Situation wie folgt dargestellt
werden: Sollte eine Ausweitung des bestehenden
Verkehrsraumes nicht umsetzbar sein, missen bei zukiinftigen
Neubauten die erforderlichen Stellplatze auf den Grundstiicken
selbst nachgewiesen werden. Wo dies nicht mdglich ist, muss die
Anzahl der zulassigen Wohnungen im betreffenden
Bebauungsplan eingegrenzt werden. Nur somit wird kein
zusétzliches Problem mit dem ruhenden Verkehr geschaffen.

8) Millbeseitigung

Bei der hohen Anzahl an Wohneinheiten muss auch von einem
entsprechenden Umfang an notwendigen Containern fir die
Milltrennung und Miillbeseitigung ausgegangen werden.
Wahrend die Behaltnisse normalerweise wohl in der Tiefgarage
oder auf dem Quartiersplatz stehen werden, ist unklar, wo diese
an den Entleerungstagen stehen sollen. Ein Bereitstellen der
Container entlang der Bavendorfer Stral3e erscheint aufgrund der
Gehwegbreite schwierig. AuRerdem verhindern die vorhandenen
Verkehrsinseln hier ein Vorbeifahren an einem
Entsorgungsfahrzeug wéhrend der Leerung. Wegen dem
Seitenstreifen in der UhlandstraRe kommt somit nur die Stral3e
Leim in Frage. Soll hier der teils fehlende Gehweg im Leim
vervollstandigt werden? Wird dieser breit genug fir die grol3en
Miullcontainer? Andernfalls ist zu befilirchten, dass die 4

Die gemal} Stellplatzverordnung notwendigen Parkplatze konnen
komplett auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Eine
Anpassung der Anzahl der Wohnungen ist deswegen nicht
notwendig.

zu 8. Kenntnisnahme

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt ist es vorgesehen die fiir die
Wohnanlage notwendigen Mulltonnen in einem Mullraum in der
Tiefgarage unterzubringen und neben der Zufahrt zur Tiefgarage an
der Bavendorfer Stral3e aufzustellen. Der Gehweg wird hierzu nicht
genutzt. Ein Vorbeifahren am Entsorgungsfahrzeug wahrend der
Abholung der Tonnen ist mdglich. Am Standpunkt der Aufstellflache
fur den Mull existiert keine Verkehrsinsel.
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Stellplatze neben dem "barrierefreie[n] Zugang" im Leim zur
Millentsorgung zweckentfremdet werden und somit real noch
weniger Parkmoglichkeiten existieren.

9) AuRRengestaltung bzw. Randflachen des Grundstlicks
(Teilflachen "Kaufoption™)
Die geplante und planerisch kinftig zulassige AuRengestaltung
ist zum jetzigen Zeitpunkt noch offen. Aufgrund der winzigen
verbleibenden Griunflachen um die Mehrfamilienhduser herum
und aufgrund der Bebauung bis fast an die Grundstiicksgrenzen
heran, ist zu erwarten, dass die Eigentimer der
Erdgeschosswohnungen GestaltungsmalRnahmen ergreifen
werden, wie sie momentan bei den neuen Reihenhausern
gegeniber der Raiffeisenbank (Josef-Strobel-StralRe 3-3/7 und 5-
5/2) zu sehen sind. Die Auswirkung auf das Ortsbild und die
Erscheinung und Wertigkeit des Wohnquartiers werden hier
negativ beeinflusst.

Zusatzlich sind im Einmindungsbereich der Uhlandstral3e in die
Bavendorfer StraRe Bedenken bezliglich der Verkehrssicherheit
angebracht. Einfriedungen sollten weiterhin nicht zul&ssig sein,
bzw. hinsichtlich Art, Héhe und Abstand zur Einmindung genau
geprift werden, da die Einmindung vielbefahren ist, und es hier
in der Vergangenheit auch schon haufig Unfélle gegeben hat
(bislang jedoch schwerpunktmallig mit Fahrzeugen von
Bavendorf kommend). Sollte die Bebauung oder die Einfriedung
zu einer unubersichtlichen Situation fUhren, ist ein
Unfallschwerpunkt vorprogrammiert.

zu 9. Kenntnisnahme

Das Grundstiick ist derzeit grofitenteils versiegelt. Im Zuge der
Baumalinahme wird eine umfassende Durchgriinung mit Pflanzung
von heimischen Laubb&umen und Strauchern mindestens im
Umfang des Verlustes durchgefiihrt. Die Tiefgarage wird mit einer
Substratschicht von mindestens 50 cm intensiv begrint.
PKW-Stellplatze, Fahrradstellplatze und Flachen fur Platze,
Zufahrten, Hofflachen und Wege sind so weit wie maglich mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Ein MindestmaR an
individueller Gestaltung des personlichen Freiraums muss
zugestanden werden. Die Art der Gestaltung ist sehr stark vom
individuellen Gestaltungswillen abhangig und kann im Rahmen der
Planung nur sehr bedingt beeinflusst werden. Erhebliche negative
Auswirkungen kénnen hingegen sicher ausgeschlossen werden.

Die nicht Gberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Zum Gel&ndeausgleich sind Stitzmauern und
sichtbare AuRenwénde der Tiefgaragen entweder gegeniber
offentlichen Flachen (z.B. StralRen, Gehwege) um mindestens
1,80 m abzuriicken oder das Gelande ist entsprechend
anzubdschen.

Von einer Gefahrdung der Verkehrssicherheit ist deswegen nicht
auszugehen.
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Darlber hinaus sollte geprift werden, ob die mit "Kaufoption™
markierten Flachen in dem Bereich als 6ffentliche Grinflache die
Einsehbarkeit der Einmindung unterstitzen kdnnten.

Deshalb fordern wir dringend:

1) Durchfuhrung eines ordentlichen Verfahrens mit
Berticksichtigung aller einschlagigen Gesetze und relevanten
Vorschriften.

2) Angemessene und tatsachliche Beachtung des
Umweltschutzes.

3) Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Anwohner
und anderer betroffener Blrger.

4) Ausweisung als reines Wohngebiet ohne Gewerbeanteil.
Vertragliche Anzahl an Wohneinheiten.

Die mit Kaufoption markierten Flachen werden als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist jedoch eine
Uberbauung mit Gebauden oder Nebenanlagen nicht zulassig,
sodass die Verkehrssicherheit gewahrt ist.

zu 1 Wird bericksichtigt

Das Verfahren wir gemaf den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgefuhrt und die relevanten Gesetze und Vorschriften
beachtet.

zu 2 Wird bericksichtigt

Die Belange des Artenschutzes, insbesondere die Vorkommen von
Avifauna und Fledermausen, wurden untersucht. Die Ergebnisse
werden in einer Umweltanalyse dargestellt.

zu 3 Wird berilicksichtigt

Um die Birger frihzeitig Uber den Verlauf der Planung zu
informieren, fand ber den gesetzlich erforderlichen
Beteiligungsrahmen hinaus eine Burgerinformation vor dem
Auslegungsbeschluss statt.

zu 4 Wird berilcksichtigt

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Anders
als beim zunachst vorgesehenen Mischgebiet ist hier kein
Nachweis eines Gewerbeflachenanteils notwendig. Die Anzahl der
Wohnungen wird als vertraglich angesehen. Es ist keine Anzahl der
Wohneinheiten vorgeschrieben. Reine Wohngebiete dienen dem
Wohnung, Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
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5) Einhaltung von maximal zwei Vollgeschossen ohne
zusatzliche Aufschiittung.

6) Sanfte Eingliederung der neuen Wohnbebauung in die
bestehenden Strukturen.

7) Minimierung der zusatzlichen Larmbelastung. Vor allem:
Zufahrt Tiefgarage Uber Bavendorfer Stral3e.

ermdglicht andere Zulassigkeiten, die die Entwicklung im
Plangebiet weniger einschranken als die eines Reinen
Wohngebiets. Aufgrund dessen wird im Vorhaben ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

zu 5 Wird nicht berticksichtigt

Auf Grund der besonders starken Gewichtung Wohnraum zu
schaffen werden die genannten Anforderungen in einem fir die
stadtebauliche Gesamtsituation angemessenen Mal3 gewahilt.

zu 6 Wird teilweise bericksichtigt

Die sechs Mehrfamilienhauser gliedern sich in die bestehenden
Strukturen der Umgebung ein. Dies insbesondere durch die
Wahrung der baulichen Maf3stablichkeit und der
Eingrinungsmalnahmen. Dennoch werden die Gebaude auf
Grund des abweichenden Gestaltungsmerkmals nicht im
Siedlungszusammenhang unsichtbar verschmelzen. Dies ist jedoch
auch bewusst nicht gewollt. Die stadtischen Gestaltungselemente
sollen bewusst erkennbar und ablesbar sein.

zu 7 Wird berlcksichtigt

Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer Stral3e aus. Eine
schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung fir jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

zu 8 Wird berlcksichtigt
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Nr. | Stellungnahme

Wertungsvorschlag

8) Schaffung ausreichender privater und offentlicher Stell-/
Parkplatze.

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhéht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen tber 100 m2 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmaliig auf Plausibilitdt geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusétzliche oberirdische Stellplatze konnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Grunflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater FreirGume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Muller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienh&user moglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
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vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag

Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstick nur an zwei Stellen (n6rdlich und 6stlich) méglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermoglicht zuséatzliche Stellplatze
im o6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches geprift, ob in der Uhlandstrafl3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere 6ffentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Kenntnisnahme
Wir hoffen, dass die berechtigten Anliegen der umliegenden
Anwohner und der Allgemeinheit angemessen beriicksichtigt
werden und entsprechend in die weitere Planung bzw.
Bebauungsplananderung Eingang finden werden. Da wir wegen
Form und Ausmal} der Planungen sehr besorgt sind, haben wir
bereits eine rechtliche Beratung beauftragt und werden den
weiteren Fortgang kritisch verfolgen.

Wir gehen davon aus, dass das Stadtplanungsamt die Plane des
Investors kritisch prift und Planungsgrundsétze, die jahrelang
verfolgt wurden, nun nicht auf einmal ohne Belang sein werden.
Deshalb gehen wir davon aus, dass die Planung nochmals
deutlich auf ein vertragliches Maf angepasst werden wird. Im
anderen Falle mochten wir jedoch bereits heute darauf
hinweisen, dass wir uns gegebenenfalls juristische Schritte
vorbehalten.

1 Vgl. Schwabische Zeitung vom 10.07.2015: "In Oberzell sollen 51 Wohnungen
gebaut werden"
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2 Vgl. Schwabische Zeitung vom 22.06.2015: "Ravensburg kdmpft gegen
Wohnungshot"
3 Vgl. Aufstellungsbeschluss - Sitzungsvorlage OS 2015/207, Punkt Sachverhalt —
Planungsziele
4 Vgl. unter anderem: Schwabische Zeitung vom 22.06.2015: .. Baubiirgermeister
Dirk Bastin erklart, wo die 1000 Wohnungen entstehen sollen” bzw. vom
31.07.2015: "Befreiungsschlag: 115 neue Wohnungen"
5 Vgl. Henger, R. / Schier, M. / Voigtlander, M. (2015): "Der kiinftige Bedarf an
Wohnungen — Eine Analyse fiir Deutschland und alle 402 Kreise"
6 Vgl. Statistisches Monatsheft Baden-W rttemberg 5/2007
7 Vgl. Schwabische Zeitung vom 15.07.2015: Ravensburger Busse fahren bald
seltener: Zusammenlegung der Linie 4 (Oberzell - Ravensburg-Bahnhof) mit der
Linie 8
8 Vgl. Interhyp (2014) Was sind fiir Sie die wichtigsten Ausschlusskriterien bei der
Immobilienwahl?
Zugriff Gber Statista am 21.08.2015. Verfugbar unter
http://de.statista.com/statistikldaten/studie/312000/umfrage/wichtigste-
ausschlusskriterien-beim-immobilienkauf/.
5. |Burger 5, Stellungnahme vom 24.08.2015: Kenntnisnahme

Die Plane fur das Bauvorhaben "Wohnprojekt Bavendorfer
StralRe" sind von uns im Rathaus Taldorf in Bavendorf am

29.07.2015 von und
zusammen mit Herrn Ortsvorsteher Vinzenz

Hoss und am 12.08.2015 im Technischen Rathaus Ravensburg
von G .« B 2us2men mit Frau
Janine Gutzmer vom Stadtplanungsamt der Stadt Ravensburg
eingesehen worden. AuRerdem haben wir auf die
Planungsunterlagen, die ins Internet zur Einsichtnahme gestellt
wurden, einen prifenden Blick geworfen.

Wir sind der Ansicht, dass das Bauvorhaben der Firma Betz und
Weber BauPartner GmbH, Ensisheimer Straf3e 8, 88677
Markdorf wie aus den Planungsunterlagen ersichtlich in dieser
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Form nicht genehmigungsféhig und deshalb nicht durchfihrbar
ist, da es bestehenden Vorgaben nicht entspricht.

Begrindung:

In der Sitzungsvorlage DS 2015/07 vom 07.07.2015, hier Auszug
aus dem Ergebnisprotokoll vom 22.07.2015 Nr. AUT 2015/08,
wird unter "Sachverhalt: 3. Rechtliche Situation" der derzeit
rechtskraftige Bebauungsplan "Leim Oberzell" (Reg.-Nr. T8) vom
19.02.1977 zitiert. Darin wurde festgelegt: "Zulassig sind
Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen".

In den Planunterlagen, hier die Schnitte 10_ VBB-Wohnprojekt-
BavendorferStrasse_ Schnitte-DinA3_150618.pdf vom
17.06.2015, M 1:400 und 11_ VBB-WohnprojektBavendorfer-
Strasse_Ansichten-DinA3_150618.pdf, weisen in den Varianten
08 VBBWohnprojekt-Bavendorfer-Strasse Lageplan-V

1 150618 und 09_ VBB-WohnprojektBavendorfer-
Strasse_Lageplan-V2_150618 fir die geplanten Hauser A, B, C,
D und F eine Bebauung mit drei Vollgeschossen aus. Fir das
Haus E sind sogar vier Vollgeschosse vorgesehen.

Es werden in den Planunterlagen zwar die Bezeichnungen Il + D
und Il + D verwendet, aber die obersten Geschosse sind in den
Planunterlagen eindeutig als Vollgeschosse gezeichnet.

Somit wird bei keinem der finf Gebaude die Vorgabe des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans "Leim Oberzell" (Reg.-Nr. T8)
vom 19.02.1977 eingehalten.

Kenntnisnahme

Es entspricht der Tatsache, dass der derzeit rechtskraftige
Bebauungsplan "Leim Oberzell* Gebaude mit maximal zwei
Vollgeschossen zulasst. Hierbei handelt es sich um Gebaude fir
gewerbliche Nutzung. Durch die angestrebte Wohnnutzung ist die
stadtebauliche Situation neu gewertet worden. Es werden keine
Vollgeschosse, sondern die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
Fur das Bauvorhaben wird der Bebauungsplan deswegen fir den
Bereich der ehemaligen Schreinerei geéndert.

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
Stand: 14.10.2015

Seite 42 von 59




I Stadt

vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag
Wohneinheiten: Kenntnisnahme
In den Planunterlagen: 08_ VBB-Wohnprojekt-Bavendorfer- Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Strasse_Lageplan-V 1_150618 und 08_ VBB-Wohnprojekt- ausgelegten Planunterlagen zeigten einen ersten Entwurf und sind
Bavendorfer-Strasse_Lageplan-V2_150618 haben wir 15 x 4- somit nicht abschlieRend. Die Zahl der Wohnungen entsprach dem
Zimmer-Wohnungen, 19 x 3-Zimmer-Wohnungen, 11 x 2- damaligen Planstand und ist abhangig von der GroR3e der
Zimmer-Wohnungen plus Gewerbe im UG von Haus F, also 45 Wohneinheiten. Der aktuelle Entwurf sieht 50 Wohneinheiten vor.
Wohneinheiten in 139 Zimmern (plus Gewerbe) gezéahlt. Herr Die GrolRe der Baukorper hat sich trotz Erh6hung der Anzahl der
Ortsvorsteher Vinzenz Hoss sprach bei unserem Wohnungen nicht verandert.

Besichtigungstermin am 29.07.2015 jedoch von 51
Wohneinheiten! Wird hier den Blrgern notwendige und wichtige
Information vorenthalten?

Zufahrt: Wird berticksichtigt

Im Plan 08_ VBB-Wohnprojekt-Bavendorfer-Strasse_Lageplan-V | Im Ortschaftsrat Taldorf am 07.07.2015 und im Ausschuss fir

1 150618 "Variante 1" ist die Zufahrt zur Tiefgarage des Umwelt und Technik am 22.07.2015 wurden den Mitgliedern zwei
Wohnprojekts Bavendorfer Stral3e tiber die Bavendorfer StralRe | Varianten fir die Tiefgaragenzufahrt vorgeschlagen. Von Seiten der
eingezeichnet. Im Plan 09_ VBB-Wohnprojekt-Bavendorfer- Verwaltung wurde die Zufahrt von der Bavendorfer Stral3e aus
Strasse_Lageplan-V2_150618 "Variante 2" ist die Zufahrt zur bevorzugt und dies dem Gremium so mitgeteilt. Auch die
Tiefgarage des Wohnprojekts Bavendorfer Stral3e tber die Ortschaftsrate stimmten dem zu. Wahrend zur friihzeitigen
Uhlandstral3e eingezeichnet. Offentlichkeitsbeteiligung noch beide Varianten auslagen, wurde
Herr Ortsvorsteher Vinzenz HOss ebenso wie Frau Janine zur weiteren Bearbeitung nur die Variante Tiefgaragenausfahrt zur

Gutzmer vom Stadtplanungsamt haben beide ausgesagt, dass Bavendorfer StralRe verfolgt, da diese mit den geringsten

sich die Ortschaftsrate gegen die Zufahrt von der UhlandstraRe | Belastungen fir die bestehenden Siedlungsteile verbunden ist.
ausgesprochen haben und man "mit diesem Erfolg zufrieden sei",
dass das Stadtplanungsamt dem zugestimmt habe.

Wir fragen uns, weshalb die Variante 2 mit Zufahrt tGber die
Uhlandstral3e weiterhin in den Planungsunterlagen aufgefiihrt
und zur Einsicht ausgelegt ist. Bei dieser Variante wiirden auch
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noch derzeit vorhandene Stellplatze auf dem Seitenstreifen in der
Uhlandstral3e wegfallen.

Parkplatze/Stellplatze:

Bei Fragen nach der geplanten Anzahl von Park- oder
Stellplatzen wurde im Rathaus Taldorf durch Herrn Vinzenz Héss
ebenso wie im Technischen Rathaus durch Frau Janine Gutzmer
auf die Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg verwiesen.

Es scheint derzeit nur bekannt zu sein, dass acht oberirdische
Stellplatze in den Planunterlagen ausgewiesen sind und weitere
Stellplatze im Tiefgaragenbereich vorgesehen sind.

Weder im Rathaus Taldorf noch im Stadtplanungsamt konnte auf
Fragen nach der Quadratmetergrof3e der einzelnen Wohnungen
oder der Quadratmetergré3e der einzelnen Hauser eine Auskunft
gegeben werden. Auch die geplante Anzahl der Stellplatze in der
Tiefgarage ist nicht bekannt.

Kenntnisnahme

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhéht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen tber 100 m? 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmafig auf Plausibilitat gepruift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusatzliche oberirdische Stellplatze kdnnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Griinflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater FreirGume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.
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Fir uns ist es unverstandlich, wie der Ausschuss fur Umwelt und
Technik am 22.07.2015 beschlie3en konnte, den seit 19.02.1977
rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Leim Oberzell", Nr. T8 zu
andern und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnprojekt Bavendorfer StralRe" entsprechend dem Lageplan
des Stadtplanungsamtes vom 17 .06.20 15 im beschleunigten
Verfahren aufzustellen, ohne alle wichtigen Antworten zum
Bauvorhaben s. 0. zu kennen. Auch eine Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefihrt.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Muller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Straf3e nur von drei Seiten fur
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienhduser méglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndrdlich und 6stlich) mdglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flurstiicksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermoglicht zuséatzliche Stellplatze
im o6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches gepriift, ob in der Uhlandstral3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere 6ffentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Kenntnisnahme

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sog.
beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB. Dieses hat der
Gesetzgeber geschaffen, um Maflinahmen der Innenentwicklung
mit angemessenem Planungsaufwand umzusetzen und damit der
Innenentwicklung einen Vorrang vor der Entwicklung in die Flache
einzuraumen. Die Erarbeitung eines Umweltberichtes ist in diesem
Verfahren nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf die Umwelt und
so auch die vorhandenen Tierarten sind jedoch auch in diesem
Verfahren zu betrachten und zu bewerten. Dies wird in der
Begriindung des Bebauungsplanes dargelegt. Die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter und auf das FFH-Gebiet wurden
durch ein Fachbiiro untersucht. Die Ergebnisse werden in einer
Umweltanalyse dargestellt. Das Erfordernis einer FFH-Vorprifung
wird auch nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde
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Die Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in
der Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche sich auf die LBO
fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 stiitzt, sieht fiir die Zone
3 (Taldorf und weitere) fiir Wohnungen bis 55 m? einen Stellplatz
je Wohnung, fir Wohnungen bis 100 m? 1,5 (einskommafiinf)
Stellplatze je Wohnung und fiir Wohnungen iiber 100 m? zwei
Stellplatze je Wohnung vor.

Dazu &uf3ern wir uns wie folgt:

Das Kraftfahrt-Bundesamt weist in der Jahreshilanz des
Fahrzeugbestandes am 01. Januar 2015 fir Deutschland mit
60,4 Millionen einen neuen Hdchststand aus. Im Vergleich zum
Vorjahr wuchs der registrierte Fuhrpark um rund 900.000
Einheiten an. Die Fahrzeugdichte in Deutschland wird mit 665

nicht gesehen, da aufgrund der Entfernung von 350 m zum FFH-
Gebiet in Verbindung mit der dazwischenliegenden Bebauung
keine Anhaltspunkte fir mogliche erhebliche Beeintrachtigung im
Sinne der FFH-Richtlinie erkennbar sind. Eine FFH-Vorprifung ist
daher nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf vorkommende
Fledermé&use wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Einschatzung Uberprift. Es ergeben sich keine Anhaltspunkte fir
eine erheblich negative Beeintrachtigung der Schutzgtter oder auf
im Sinne der FFH-Richtlinie prioritare Lebensraumtypen oder Arten.

Die Einwande, dass wichtige Antworten zum Bauvorhaben nicht
geklart seien, werden zuriick gewiesen (siehe dazu einzelne
Wertungsvorschlage).

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Kfz je 1.000 Einwohner (Kinder und Greise eingeschlossen)
angegeben. Im Jahr 1995 betrug der Kfz-Bestand in Deutschland
noch 40,4 Millionen Einheiten. Die Stellplatzverordnung der Stadt
Ravensburg tragt den heutigen Gegebenheiten in keiner Weise
Rechnung.

Beispiel: Josef-Strobel-StralRe 3 - 3/7 u. 5-5/2

Hier hat man sich wohl an die Stellplatzverordnung der Stadt
Ravensburg gehalten.

Das Ergebnis ist, dass die Bewohner dieser Hauser
Stellmdglichkeiten suchen, wo immer sich eine Mdglichkeit bietet.
Da das Stellplatz-Kontingent in den umliegenden Straf3en
begrenzt ist, ja schon vorher tGberbelegt war, wird auf die
Kunden-Parkplatze der Raiffeisenbank, den Parkplatz an der
Kirche (das neu aufgestellte Hinweisschild wird weitgehend
ignoriert) und sogar bis zum Kindergarten St. Nikolaus
ausgewichen.

Wir befirchten, dass der Parkplatzsuchverkehr des
Bauvorhabens "Wohnprojekt Bavendorfer StraRe" sich weit in die
UhlandstralRe und weiter bis in die Gustav-Werner-Stral3e,
Hittisauer Strafl3e und Holderlinstral3e ausdehnen wird. Da auch
hier die Stellplatze begrenzt sind, wird sich der
Parkplatzsuchverkehr vorhersehbar von den Platzen an der
Grundschule Oberzell Uber die Platze am Kindergarten St.
Elisabeth bis zur Schussentalhalle (Mehrzweckhalle) ausbreiten,
mit allen dadurch hervorgerufenen neuen Gefahrensituationen fr
die Schiller der Grundschule Oberzell und die Kleinkinder, die
den Kindergarten St. Elisabeth besuchen. Die Sicherheit von
Kleinkindern und Schiilern sollte immer und jederzeit Vorrang bei
den Entscheidungen des Ortschaftsrats und der Behérden
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haben.

Die neuen Bewohner der geplanten Mehrfamilienhduser werden
sich fragen, weshalb die Stellplatzsituation nicht im Vorfeld
grandlicher analysiert wurde. Die Schmerzgrenze durch die
Verkehrsbelastung, die seit der ErschlieRung von Leim-Nord
zugenommen hat, ist schon jetzt Gberschritten. Deshalb ist die
Variante Tiefgaragenzufahrt Gber die UhlandstralRe unzumutbar.
Nachdem es heute kaum mehr Einverdiener-Haushalte gibt und
somit die Erwerbstatigkeit von zwei Personen pro Haushalt nur
moglich ist, wenn zwei PKWSs pro Haushalt vorhanden sind, ist
ein Tiefgaragenparkplatz auch fur eine Zwei-Zimmer-
Wohneinheit absolut indiskutabel.

Da in Oberzell das Arbeitsplatzangebot sehr begrenzt ist und
auch der OPNV weiter reduziert wird (siehe neuer Fahrplan ab
Dezember 2015, inshesondere Linie 4 nach Oberzell), sind
Erwerbstétige vermehrt auf eigene Transportmittel angewiesen.
Der Parkplatzsuchverkehr durch die Bewohner der geplanten
Mehrfamilienhauser ist fir die bisherigen Anwohner und auch fir
die neuen Bewohner der geplanten Hauser nicht zumutbar:

a.) Eine zu erwartende beidseitige Beparkung der Uhlandstralle
ware hinsichtlich eines Notfalleinsatzes z. B. der Feuerwehr flr
das gesamte Gebiet Leim und Leim-Nord &ulRerst bedenklich, da
die Uhlandstral3e die einzige Zufahrtstral3e fir dieses
Wohngebiet darstellt.

zu a. Wird nicht beriicksichtigt

Aufgrund der Stral3enbreite ist auch ein Parken auf beiden Seiten
der Uhlandstraf3e im Bereich westlich des Plangebiets moglich. Auf
der 6stlichen Seite der UhlandstrafRe kann der 2 m breite
Parkstreifen daflir genutzt werden, auf der westlichen Seite
ermdglicht die 7,60 m breite Fahrbahn es, auch dort zu parken. Bei
beidseitigem Parkieren verbleibt eine Flache von etwa 5,60 m.
Diese Breite ist flr den Verkehrsfluss in diesem Bereich
ausreichend.
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b.) Momentan schon knappe Parkplatzanzahl, v. a. bei
Sondersituationen (Veranstaltungen)

c.) Ausweichparken in der Uhlandstral3e, Hittisauer Stral3e,
HoélderlinstralRe etc.

d.) Ausweichparken in der Schulstral3e, auf dem Schulparkplatz
sowie auf dem Kindergartenparkplatz

e.) Fur die geplanten Mehrfamilienh&user mit 45 bis zu 51
Wohneinheiten sind acht Stellplatze fir Besucher absolut zu
wenig.

zu b.-d. Kenntnisnahme

zu e. Wird nicht bericksichtigt

Ausschlaggebend fir die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhéht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen lber 100 m2 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmafig auf Plausibilitat geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusétzliche oberirdische Stellplatze konnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
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wenn auf den Quartiersplatz und die Griinflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater Freiraume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Miller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienhduser méglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstuck nur an zwei Stellen (ndrdlich und 6stlich) maglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermdglicht zusatzliche Stellplatze
im 6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches geprift, ob in der Uhlandstrafl3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere offentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Fahrradstellplatze: Wird bertcksichtigt

Wir mdchten aul3erdem darauf hinweisen, dass die Die bendtigte Anzahl von Fahrradstellplatzen gem.
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) zuletzt durch | Landesbauordnung wird eingehalten.

Gesetz vom 11. November 2014 (GBL. S. 501) geéndert wurde.
Besonderes Augenmerk gilt:

8§ 2 Begriffe

(8) Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von
Kraftfahrzeugen und Fahrradern au3erhalb der offentlichen
Verkehrsflachen dienen. Garagen sind Gebaude oder
Gebéaudeteile zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Ausstellungs-,
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Verkaufs-, Werk- und Lagerraume sind keine Stellplatze oder
Garagen.

§ 35 Wohnungen

(4) Fur jede Wohnung sind zwei geeignete wettergeschitzte
Fahrrad-Stellplatze herzustellen (notwendige Fahrrad-
Stellplatze), es sei denn, diese sind nach Art, GréRe oder Lage
der Wohnung nicht oder nicht in dieser Anzahl erforderlich.

In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen mussen zur
gemeinschaftlichen Benutzung zur Verfiigung stehen

1. moglichst ebenerdig zugéngliche oder durch Rampen oder
Aufzige leicht erreichbare Flachen zum Abstellen von
Kinderwagen und Gehhilfen,

2. Flachen zum Wéschetrocknen.

(5) Fur jede Wohnung muss ein Abstellraum zur Verfligung
stehen.

Frage:

In den Planen sind drei schraffierte Flachen mit 22 m?, 24 m? und
35 m? eingezeichnet und mit Kaufoption bezeichnet. Was
geschieht mit diesen Flachen, falls diese nicht vom Bautrager
erworben werden?

Fazit:

Wie allgemein bekannt, ist die Wohnungssituation im Raum
Ravensburg alles andere als zufriedenstellend. Die Anzahl
Wohnungen, die als Fehlbestand betrachtet wird ist
wiederkehrend in den lokalen Medien prasent. Daher ist jedes
Vorhaben, durch welches zusatzlicher Wohnraum geschaffen
wird zu begrufRen. Wir appellieren an den Ortschaftsrat der

Kenntnisnahme
Die Flachen kénnen vom Vorhabentrager erworben werden.

Kenntnisnahme
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Gemeinde Taldorf sowie an das Stadtplanungsamt der Stadt
Ravensburg, den Gegebenheiten Rechnung zu tragen und eine
fur alle Beteiligten und Betroffenen verniinftige und zumutbare
Planung fur das "Wohnprojekt Bavendorfer StraRe" zu erreichen.
Den zukinftigen Bewohnern und damit den zukinftigen
Nachbarn wirde ein "Barendienst" erwiesen, wenn schon in der
Planung Tatsachen geschaffen wirden, welche deren zukiinftige
Lebensqualitat so weit einschranken wirden, dass eine
steigende Unzufriedenheit mit den Gegebenheiten schon
implementiert ist. Wir haben keine Zweifel daran, dass die
Wohneinheiten sehr schnell vergeben sein werden und manch
einer erst hinterher merkt, welche Defizite schon in der
Planungsphase erkennbar waren und trotz besseren Wissens
nicht abgestellt wurden.

Auf die zuklnftige Verkehrssituation angesprochen, sagte Herr
Ortsvorsteher Vinzenz Hoss im Beisein von Brigitte Daurer,
Roswitha Pfleghaar und Marianne Strobel am 29.07.2015 im
Taldorfer Rathaus in Bavendorf: Zitat: "Es wird ein Chaos geben".
Man ist sich also schon heute dessen bewusst, dass bei diesem
Bauvorhaben einiges im Argen liegt.

Forderung:

a.) Wir fordern, dass der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan zu a. Wird nicht bertcksichtigt

"Leim Oberzell* (Reg-Nr. T8) vom 19.02.1977 "Zulassig sind Auf Grund der besonders starken Gewichtung Wohnraum zu
Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen" in diesem Punkt schaffen werden die genannten Anforderungen in einem fiir die
nicht geandert wird. stadtebauliche Gesamtsituation angemessenen Mal3 gewahlt.
b.) Wir fordern, dass der Bebauungsplan, der derzeit zu b. Wird bericksichtigt

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
Stand: 14.10.2015 Seite 52 von 59




I Stadt

vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Wertungsvorschlag
Gewerbegebiet vorsieht, nicht in Mischgebiet, sondern in Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Anders
Wohnbauflache tberarbeitet wird. Damit ist auch Prostitution in | als beim bisher vorgesehenen Mischgebiet ist hier kein Nachweis
Schul- und Kindergartennéahe ausgeschlossen. eines Gewerbeflachenanteils notwendig.

c.) Wir fordern, dass der Ortschaftsrat und das Stadtplanungsamt | zu c. Kenntnisnahme
der Stadt Ravensburg die Plane fur das "Wohnprojekt
Bavendorfer Stral3e" im Hinblick auf die zu erwartende
Verkehrssituation kritisch betrachtet bzw. tiberarbeitet und auf
eine L6sung hinarbeitet, mit der alle Beteiligten, die jetzigen
Bewohner im Wohngebiet Leim und auch die neuen Bewohner
im "Wohnprojekt Bavendorfer StraRe" zufrieden sein kénnen und
man nicht Vorschriften und Paragrafen vorschiebt als
Begriindung fir Defizite in der Planung.

6. |Burger 6, vertreten durch Rechtsanwalt, Stellungnahme vom Kenntnisnahme

25.08.2015:
Unsere Klienten sind samtliche Eigentiimer von
Hausgrundstiicken, die in dem Bebauungsplangebiet "Leim-
Oberzell Nr. T 8", das wohl aus den 70er Jahren stammt. Die
Nutzungskulisse ist definiert als Allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO), wobei die Bebauung durch grof3ziigige Grundstiicke
mit in der Regel freistehenden Einzelbaukdrpern gepragt ist. Es
ist sicher von einer gehobenen Wohnlage auszugehen. Uber die
Presse erfuhren unsere Klienten, dass auf dem ehemaligen Areal
der Schreinerei Muller (FIst.Nr. 2331/25 und 2331/27) - die
Flache wird durch die "Uhlandstra3e", "Leim", "Bavendorfer
Stral3e" umschlossen - nunmehr eine verdichtete Wohnbebauung
in Form von 6 grofRvolumigen Mehrfamilienhausern (MFH)
realisiert werden sollen. Dies impliziert die Notwendigkeit einer
Uberplanung. Der Investor hat deshalb ein Verfahren nach § 12
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BauGB (vorhabenbezogener Bebauungsplan) eingeleitet. Hierzu
besteht offensichtlich bereits ein Aufstellungsbeschluss, nach
dem auch der Bebauungsplan "Leim-Oberzell* Nr. T 8 geandert
werden soll. Dies im beschleunigten Verfahren nach § 13 Abs. 1
BauGB. Gemal} der Bekanntmachung der Schwabischen Zeitung
vom 25.07.2015 wurden zwischenzeitlich die Planunterlagen in
der Zeit vom 03.08.2015 bis 28.08.2015 ausgelegt und
betroffenen Anliegern die Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung gegeben (8 3 Abs. 1 BauGB). Uns ist bekannt, dass
von verschiedenen Anliegern und Planbetroffenen, darunter
unsere Klienten, bereits Eingaben formuliert wurden, auf die
vorab im weiteren Bezug genommen wird. Im Kern richten sich
diese Einwendungen gegen die beabsichtigte und gebietsfremde
Nachverdichtung. Ebenso werden von uns Bedenken
dahingehend geauliert, dass sich mit der verdichteten
Nutzungsstruktur erhebliche Folgewirkungen fiir die hierfir nicht
ausgelegte Infrastruktur ergeben werden. Diskutiert wird auch
das damit ausgeldste Immissionspotential.

Vor diesem Hintergrund wurden wir mit der rechtlichen
Vertretung der Interessen unserer Mandanten beauftragt.
Vorbehaltlich einer noch zu erfolgenden Prifung ist schon jetzt
fur unsere Klienten zu konstatieren, dass diese die vorliegende
Planung nicht akzeptieren werden kénnen, weshalb ausdricklich
die Einleitung eines Normenkontrollverfahrens gem. 8§ 47 VwGO
vorbehalten wird.

Gleichwohl wéaren unsere Mandanten primar an einer
einvernehmlichen L6sung interessiert und signalisieren hiermit
grundsétzliche Gesprachsbereitschaft.
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Das uns erteilte Mandat bedingt zwingend Kenntnis der
einschlagigen Verfahrensakten. Wir beantragen daher schon jetzt
die Gewahrung von AKTENEINSICHT (88 29 LVWVfG, 3 Abs. 2
BauGB) und bitten um Ausfolgung der Verfahrensakten an
unsere Kanzleiadresse. Ebenso bendtigen wir eine Ablichtung
des bislang fir das Bauquartier geltenden Bebauungsplanes
"Leim-Oberzell, Nr. T 8" (Plan und Textteil nebst Begrindung.
Fir entstehende Kopierkosten kommen wir auf; im Ubrigen wird
sorgféaltige Aktenbehandlung und unverzigliche Riickgabe
anwaltlich versichert.

AbschlieRRend bitten wir um Mitteilung, bis zu welchem Zeitpunkt
eine formliche Auslegung des Planentwurfes nach 8 3 Abs. 2
BauGB erfolgen soll. Unsere Klienten beabsichtigen, in diesem
Verfahren rechtserhaltend Anregungen vorzutragen.

Wird bertcksichtigt

Eine Akteneinsicht ist beim Stadtplanungsamt vor Ort nach § 29
Landesverwaltungsverfahrensgesetz zu gewéahren. Ein Versand der
Verfahrensakte erfolgt nicht. Dies wurde dem Antragsteller
entsprechend schriftlich mitgeteilt.

Burger 7, Stellungnahme vom 26.08.2015:

Als Anwohner zum o.g. Bauprojekt haben wir folgende Bedenken
vorzubringen:

Top1l

Durch die massiv verdichtete Bebauung entsteht vor allem durch
erhohten KfzVerkehr, u.a. Parkplatzsuchverkehr eine starke
Larmbelastung der bestehenden und kiinftigen Wohnbebauung.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Stellplatze werden

Wird bertcksichtigt

Um eine Verkehrszunahme zu minimieren, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt von der Bavendorfer StralRe aus. Eine
schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben liegt vom
Ingenieurbiro ISIS vor (August 2015). Dieses Gutachten wird ihm
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung fir jeden einsehbar sein. Auf
die Ausfiihrungen des Gutachtens wird verwiesen.

Wird nicht berlcksichtigt
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erfahrungsgemald auch bei diesem Bauvorhaben bei weitem
nicht ausreichen, zumal die Bewohner von Oberzell wegen
immer eingeschrankterem Busverkehr ohne Auto nicht zur Arbeit,
zum Einkaufen, zum Arzt ... usw. kommen.

Bereits jetzt sind die 6ffentlichen Stellplatze in der Umgebung
des geplanten Vorhabens belegt. Erfolgt eine Bebauung in der
geplanten Grof3e werden samtliche offentlichen Stellplatze im
gesamten Wohngebiet Leim benétigt. Die Suche nach einem
maoglichst nahe liegenden Parkplatz wird zu einer erheblichen
Larmbelastung fuhren.

U.E. ist eine befriedigende Losung dieser Situation nur dann
maglich, wenn eine weniger verdichtete Bebauung erfolgt und
nicht nur die gesetzlich vorgeschriebene Anzahl an Stellplatzen
erstellt wird, ggf. die Stadt Ravensburg auf dem Gelédnde der Fa.
Miiller weitere offentliche Stellplatze schafft.

Ausschlaggebend fur die Mindestanzahl der Stellplatze ist die
Satzung uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in der
Stadt Ravensburg vom 10.06.1996, welche in verschiedene Zonen
eingeteilt ist. Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung

(8 37 Abs. 1 LBO) sieht je Wohnung einen Stellplatz vor. In den
Ortschaften wird die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze durch
die Stellplatzverpflichtung erhéht. Es gilt bei

Wohnungen bis 55 m2 1 Stellplatz je Wohnung

Wohnungen bis 100 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung

Wohnungen tber 100 m2 2 Stellplatze je Wohnung.

Die Inhalte der Satzung werden regelmaliig auf Plausibilitdt geprift.
Derzeit wird keine Erforderlichkeit darin gesehen die Satzung
anzupassen.

Die auf Grundlage der Stellplatzsatzung errechnete Mindestanzahl
von 77 Stellplatzen wird eingehalten. Die Anzahl oberirdischer
Stellplatze wurde um zwei Stellplatze auf zehn Stellplatze erweitert.
Zusétzliche oberirdische Stellplatze konnten wegen dem
begrenzten Platz auf dem Grundstiick nur dann errichtet werden,
wenn auf den Quartiersplatz und die Grunflachen verzichtet werden
wurde. Dies wiederspricht jedoch dem Planungsziel "Entwicklung
hochwertiger privater FreirGume". Deswegen wird auf die
Errichtung weiterer oberirdischer Stellplatze verzichtet.

Das Grundstick der ehemaligen Schreinerei Muller kann aufgrund
der Lage an der Bavendorfer Stral3e nur von drei Seiten fir
Stellplatze genutzt werden. Da durch den Bau der sechs
Mehrfamilienh&user moglichst wenige Stellplatze im 6ffentlichen
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Aufgrund der Stellplatzproblematik hat aul3erdem die Einfahrt in
die Tiefgarage auf jeden Fall von der Bavendorferstr. her zu
erfolgen, da auf Seite der Uhlandstr. ggf. bereits bestehende
offentliche Stellplatze wegfallen wirden .

Eine besondere Bedeutung hat eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen auch deshalb, weil hier Wohngebaude mit Aufzug
entstehen sollen und so wichtiger Wohnraum u.a. fur altere
Menschen geschaffen werden soll. Gerade fiir diese Bewohner
und ihre Besucher ist es wichtig geniigend Stellplatze in
unmittelbarer Nahe vorzufinden.

Top 2

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind 6 Hauser mit 3 bzw.
4 Stockwerken vorgesehen. Im Hohenprofil werden die Hauser
im hinteren Bereich der bestehenden Bebauung angepasst. (
Leim 3, Fam. i) Das Haus der Fam. [} hat drei
Stockwerke, wie auch die geplante Neubebauung, das Gelande
der Fam. i} liegt aber mindestens 2m héher als das neue

Raum entfallen sollen, ist die Zufahrt zu Stellplatzen auf dem
Grundstick nur an zwei Stellen (n6rdlich und 6stlich) méglich. Der
Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke
Flursticksnummern 2331/25, 2331/27 und 2331/28. Darin enthalten
ist keine Verkehrsflache, die es ermoglicht zuséatzliche Stellplatze
im o6ffentlichen Raum auszuweisen. Es wird jedoch aul3erhalb des
Planbereiches geprift, ob in der Uhlandstrafl3e oder im Bereich der
Wendeflache im Leim weitere 6ffentliche Stellplatze angelegt
werden kénnen.

Wird bertcksichtigt

Im Ortschaftsrat Taldorf am 07.07.2015 und im Ausschuss fur
Umwelt und Technik am 22.07.2015 wurden den Mitgliedern zwei
Varianten fir die Tiefgaragenzufahrt vorgeschlagen. Von Seiten der
Verwaltung wurde die Zufahrt von der Bavendorfer Stral3e aus
bevorzugt und dies dem Gremium so mitgeteilt. Auch die
Ortschaftsrate stimmten dem zu. Wahrend zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung noch beide Varianten auslagen, wurde
zur weiteren Bearbeitung nur die Variante Tiefgaragenausfahrt zur
Bavendorfer StralRe verfolgt, da diese mit den geringsten
Belastungen fur die bestehenden Siedlungsteile verbunden ist.

Wird nicht bericksichtigt

Am 02.12.2014 hat der Ortschaftsrat Taldorf intensiv Uber den
kunftigen Charakter des Ortsteiles Oberzell diskutiert. Mit Blick auf
die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere der engen
Verknupfung mit der Kernstadt Ravensburg, wurde die Zielvorgabe
fur die Entwicklung des Ortsteiles in einzelnen Punkten neu
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Bauvorhaben auf dem Gelande der Schreinerei Miller. ausgerichtet. Der Ortsteil Gbernimmt auf Grund seiner N&he zur
Es ist darauf zu achten, dass die neuen Hauser dem Gelénde Kernstadt Ravensburg auch stadtische Funktionen, dies vor allem
angepasst werden, sie missen also entsprechend tiefer liegen als hochwertiger Wohnstandort. Aus diesem Grund erfolgte auch
als im Bebauungsplan angegeben. Nur so ist u.E. eine die Entscheidung in der baulichen Entwicklung des Ortsteils

harmonische Anbindung an die bestehende Bebauung mdglich. | einzelnen stadtischen Gestaltelementen, wie vorliegend dem
Flachdach offener gegenuberzustehen. Auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraum erscheint auch eine malR3volle
Verdichtung angemessen. Die Kérnung und Maf3stablichkeit der
Ortschaft soll allerdings den nach wie vor landlichen
Entwicklungsursprung des Ortsteils berticksichtigen.

Auf dieser, die aktuellen Rahmenbedingungen bertcksichtigenden
Grundlage wurden die Planungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnprojekt Bavendorfer Straf3e" weiter verfolgt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Geb&ude flur gewerbliche
Nutzung. Durch die angestrebte Wohnnutzung ist die
stadtebauliche Situation neu gewertet worden. Es werden keine
Vollgeschosse, sondern die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
Fur das Bauvorhaben wird der Bebauungsplan deswegen fir den
Bereich der ehemaligen Schreinerei geéndert.

Die in der Landesbauordnung festgesetzten Abstandsflachen
werden eingehalten. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin
wurden aus Ricksicht auf die Nachbarschaft Gber die gesetzlichen
Mindestabstande hinweg Anforderungen formuliert und im
Bebauungsplanentwurf berticksichtigt.

Auf Grund der besonders starken Gewichtung Wohnraum zu
schaffen werden die genannten Anforderungen in einem fir die
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stadtebauliche Gesamtsituation angemessenen Mal3 gewabhilt.

Damit sich alle Beteiligte das Ausmald der massiven Bebauung Wird nicht bericksichtigt
vorstellen kénnen, sollten GerUstteile aufgestellt werden, die die | Drei bis vier Geschosse sind eine tbliche Geschosshdhe. Ein

Abgrenzung und Hohe der Bauprojekte darstellen. Wie erst Schnurgerist zur Veranschaulichung ist daher nicht notwendig.
gesehen, werden in der Schweiz an jedem Bauprojekt solche Diese ist durch die Besichtigung entsprechender Beispiele in den
Abgrenzungen aufgestellt. umliegenden Bereichen des Ortsteils oder der Gesamtstadt in

ausreichendem Maf3e maglich.
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