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1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet ist wie folgt abgegrenzt:

Norden: Verbindungsweg Urbanstrasse-Banneggstrasse

Osten: Urbanstrasse, Fussweg parallel zur Stauferstrasse und Banneggstrasse
Stiden: Grundstlicksgrenze sudlich von FL.Nr. 1594/3, 1452, 1587/2, 1587
Westen: Federburgstrasse

2. VEREINFACHTES VERFAHREN NACH § 13 BauGB

Entsprechend der BauGB-Novelle 2004 wird das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Dies ist deshalb méglich, weil das
Bebauungsplangebiet ein Bestandsgebiet darstellt, und weil der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab sich nicht wesentlich verandert.

3. PLANUNGSRECHT

3.1 Rechtsstand
Far den rdumlichen Geltungsbereich ,Teilbereich 1: Federburgstrasse / Urbanstrasse
! Altes Forstamt® existiert fur Teilbereiche ein Baulinienplan von 1961 (FI.Nr. 1587/3,
1687/2, 1587, 1593, 1596 (teilweise)) sowie ein Baulinienplan von1967 (FI.Nr. 1594/2,
1594/3, 1453, 1452).

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Uberwiegend als
Wohnbaufldche bzw. als Gemeindebedarfsflache ,Verwaltung“ in einem Teilbereich
dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot.

4. BESTANDSAUFNAHMEN

4.1 Bestehende Nutzung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt stdlich der Ravensburger Altstadt.
Die vorhandene Bebauung besteht Uberwiegend aus 1-3-geschossigen Wohnge-
bauden.
Die Parkierung geschieht in der Regel oberirdisch offen oder in Garagen.
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4.2 Bestandsdaten
Die Bestandserhebung im Juli 2006 hat folgende Daten ergeben:
Gesamtflache des rdumlichen Geltungsbereichs: 10.614 m?
Anzahl der Einzelparzellen: 11
Parzellengrésse: 383 m?-1.501 m?
Grundflachenzahlen von bis: 0,13-0,31
(ohne § 19(4) BauNVO (Garagen))
Grundflachenzahl (Durchschnitt) 0,23

4.3 Topographie
Das Areal steigt Westen nach Osten stark an:
- zwischen Federburgstralle und Urbanstrale um ca. 10-14 m
- zwischen UrbanstraRe und Stauferstrale um ca. 14-21 m
- zwischen Stauferstrale und &ffentlichem Weg um ca. 6-8 m

PLANINHALT

5.1 Anlass und Ziel der Planung
Anlass der Planung sind Bauvoranfragen zu mehreren Grundstiicken im raumlichen
Geltungsbereich welche planungsrechtlich und stadtebaulich tber die Baulinienpléane
bzw. § 34 BauGB nicht befriedigend geregelt werden kénnen.

5.2 Stadtebauliche Bestandssituation
Die stadtraumliche Situation des Plangebietes bezieht ihr Qualitét aus der zentrums-
nahen Lage und seiner stidwestlichen Hangorientierung.
Die Bebauung besteht insgesamt aus durchaus massstéblichen Gebauden in der
Regel mit Sattelddchern die dem Plangebiet durch die Uber Jahrzehnte gewachsene
Struktur einen intakten und in Teilen einen sehr birgerlichen Charakter verleiht.
Eine gut funktionierende verkehrliche Anbindung, aber auch die Tatsache, dass die
Erschliessungsstrassen nicht dem Durchgangsverkehr dienen, lassen auf einen
hohen Wohnwert schliessen.

53 Stadtebauliches Zielkonzept

Der Bebauungspan ,Teilbereich 1 Federburgstrasse / Urbanstrasse / Altes Forstamt® ist
aus dem Bestand heraus entwickelt, mit dem Ziel eine zeitgemasse aber auch
zukunftsorientierte Weiterentwicklung dieses Bereiches zu erméglichen und zu sichern.

Er soll aber auch eine zu massive bauliche Weiterentwicklung im Sinne einer
Nachverdichtung begrenzen. Die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Baulinienplanes vom 21.03.1961 kénnen wegen ihrer sehr undifferenzierten, die
Hohenlinien nicht beriicksichtigten Baustreifenausweisung nicht mehr MaRgabe der
stédtebaulichen Entwicklung sein. Der derzeitige Bauabstand soll auch in Zukunft im
Wesentlichen der MaRstab flr die kinftige Entwicklung darstellen. Der pragende
Grundcharakter des Gebietes sollte erhalten bleiben.

Begleitend soll auch durch Massnahmen der Griinordnung dieses Zie!l unterstiitzt werden.
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Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche Situation unterstiitzen und den Charakter des
Quartiers erhalten und vertraglich weiterentwickeln.

Die Parkierung mit ihren Zufahrten kann, wenn sie ausschliesslich oberirdisch stattfindet,
bei der gewollten Nachverdichtung zu stadtebaulichen Nachteilen fur einzelne Bereiche
fuhren.

Aus diesem Grund wird teilweise vorgesehen, das Parken verbindlich in das Haupt-
gebdude zu integrieren.

Ein sehr wesentliches und stadtebaulich hochwertiges Element sind die hangabwérts den
Gebéauden entlang der Federburg- Urban- und Stauferstrasse vorgelagerten Vorgérten
mit ihren charakteristischen Stutzmauern.

Diese intakten gestalterischen Merkmale prégen das Quartier und sind weiterhin in ihrer
Gesamtheit zu erhalten und zu starken.

6. ERSCHLIESSUNG

6.1 aussere verkehrliche Erschliessung
Die Verkehrserschliessung ist bis auf die Parzellen FI.Nr. 1593/ 1587/1596 uber die

Federburgstrasse/ Urbanstrasse und Stauferstrasse sichergestelit. Die drei 0.g. Parzellen
sind Uber eine fusslaufige Anbindung erschlossen.

6.2 innere verkehrliche Erschliessung

Die innere verkehrliche Erschliessung ist im Bestand sichergestellt und ist fir den
weiteren Ausbau zum Baugesuch vom Antragsteller sicherzustellen.

7. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) UND § 3 (2) BauGB UND DER
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4 (2) BAUGB

Trotz vereinfachtem Verfahren nach § 13 BauGB wurde eine Offentlichkeitsbeteiligung durch
Auslegung der Planunterlagen vom 18.05.2006 bis 02.06.2006 durchgefithrt. Ausserdem
wurden mit jedem Grundstickseigentumer Einzelgesprache zum Planentwurf gefiihrt.
Dabei konnten im Rahmen der stddtebaulichen Zielsetzung der Bestandssicherung
Detailwiinsche der Beteiligten erértert und soweit als méglich beriicksichtigt werden.

Im Rahmen der ¢&ffentlichen Auslegung wurden in der Stellungnahme einer
Erbengemeinschaft Anregungen zu weitergehenden Zulassungsmoéglichkeiten auf den
Fist. 1593 und Flst. 1587/3 formuliert. Diese konnten nicht beriicksichtigt werden, weil sie den
grundséatzlichen Zielen des Bebauungsplanes

e Erhalt der prdgenden Gebaudetypologie im Gebiet

e BerUcksichtigung der MaRstéblichkeit bei sich einfligender Neubebauung

entgegenstehen wirden.
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8. GELANDESCHNITTE

Gelandeschnitte 1 bis 4, Massstab 1:500 (Anlage)

aufgestellt: anerkannt:
Friedrichshafen, den 02.03.2007/14.03.2007/ Ravensburg, den 02.03.2007/14.03.2007/
11.06.2007 11.06.2007

BEESLUUNGESPLAN TEHL I BEGRUNDUNG
Leibereich 1 Federburgsirasse / Urbansirasse / Altes Forstamt

Seite Bvon &



N3dVHSHOIEA3IMA 91088

81 JSSVULSIMLTION
HIANVId1AVLS / vA8 IMILIHOYY
JH1MIH "HL "ONI-TidId

Bunzyas)say

puglsesg @0

L LLINHOSJANY 139
NN W 0GP

008G+
hysupgin
0c o+
0SB+
e
]
11111111111111 07164+
0CY6H+
200201 / 2L002°€0°20 TAVLSHOH SV / ISSVAHLSNVEHN / 3SSvALSOdNgy3a3d

00S:- I N -1 HOIFY34d131 ‘NV1dSONNNY4a39g



N34dVHSHOIHMA31d4 94088

8| dSSVHISINLTION
HANVIdLAVLS / VAg IHFLIHOYY
JAHLHIH "HL "ONI-dIA

Bunzjas)sa4

pugjsag @0

¢ LLIINHOS3IANY 139
NN N W oGy

“1sb.nquspa 4

/St

N
OVL9¥+
H3

7 00eli+
0zLY+

200¢°€0'vL 7 L002°€0°20 LAVLISHO4 SALTV / ISSVHLSNVYEdN / 3SSvH1SOdNgy3a34d
00G:- LN -} HOI3H3dIA1 "NV1dSONNNva39



N34dVHSHOI-MA31H4 94088

8l ISSVHLISILTION
HANVIdLAVLS / VAE IAFLIHOYY
JHLIHIH "HL "ONI-"1dIa

bunzjas)so
puglseg == —eeeeemeee
¢ LLINHOSAANY 139
NN T W QOGY
000GH+
00LSH+
_ . nysuoqun
. 065Lr+ 0TLH+
OlB/H+
200c’e0'vL /1 L00C'€0°C0 JAVLISHOL SALV / dSSYHLSNYEHN / ASSVHLSOHNgy3a3d

00G- 1IN -1 HOI3H3g1131 ‘NV1dSONNNva34



N3dVHSHOIHAdIdd 91088

8L ISSVUISIMLTION
HANVIdLIAVLS / VAg IMFLIHOYY
JHLHIH 'HL "ONI-"1dId

Bunzjesise
puejseg 00—
¥ LLINHOSIANY 139
NN T W 0S4
000G+
Abmmgzn\_mvmu
C0ZGH+
.bm‘ccp‘i
= 081
0,087+
2002°€0°20 LAVLSYHOL S31TV / 3SSVHLSNVYEAN / 3SSVH1SOdNgy3d3d

00G:- 1IN L HOIZY3GNIA1 ‘NV1dSONNNvya3d



