BEGRUNDUNG

Bebauungsplan

1. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION .....c.coioioiititiieieteeceee ettt 2
1.1 Lage und Abgrenzung des PIAaNGEDIETS ......coii i e e e e et a e e e e e e e nneas 2
1.2 Stadtraumliche EINDINAUNG......ooeeeeeeeeee et e e e e et e e e e e e e ettt r e e e e e e e e asaeaeeeaeesennsataeeaaaeaan 2
1.3 BEDAUUNG UNA NULZUNG «.eeeeeiieeciie ettt et e e ettt e e e aee e e s rate e e e s ataeeeeastaeesasseeeenssaeeeanssseesnsseeesnnsaeesnnnnes 2
1.4 [ Yol 0 1] K o =SSR PUUPPRRN 3
1.5 GemeinbedarfSEINTICNTUNGEN ........ooi e e et e e e e e et e e e e e e e e et baaeeeeeeeensaraeeaaaeaan 3
1.6 AV LT U] oo I 0 Ko = U oV -SSR 3
1.7 Natur, Landschaft, UmMWelt ..o 3
1.8 [T ={T o L T VLT o L I ST URPPRRNS 3
2. PLANUNGSBINDUNGEN ......oiiitiiiiiiiiiie ettt ettt ettt sab e et esar e e st e e ann e e sneeenes 3
2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation (bestehende Rechtsverhaltnisse).........ccccceeeecieeiecieeeccieee e 3
2.2 (2 18] 04 To T e 101U T =SSR 4
2.3 FIACheNNUEZUNGSPIANUNG ...ttt e e e e e ettt e e e e e e e e e tabaeeeeaeseesasbbaseaaeseesansaaneeaesesannses 4
2.4 SoNstige INFOrMEIE PIANUNGEN ......oiiiieeeeeeeeee et e ettt e e e e e s ettt e e e e e e e e e aaeaeeeaaeeennsntaeeeaaenan 4
3. PLANVERFAHREN UND -KONZEPT ..ottt ettt 4
3.1 Ziele UNd ZWECKE eI PlaNUNE ...eeeieiiie et ee et ettt e et e e e st e et e e e e te e e e satae e e ennaaeesnseaeesnsseeeanssneesnnseeenn 4
3.2 [ Lo L0 g T4 T {o T e [T Y LSRR 4
33 Entwicklung aus dem FIAChenNULZUNGSPIAN .......uvviiiiii e e e e e e e e e e e e e e 5
3.4 Ry =T L] o =10 ol g YT (o =T ) PR 5
35 Planungsinstrument UNd VErfahren ..........oooooiiii ettt e e e e e aae e e s te e e e eaea e e e nnns 5
T I N1 Y PSP PP RPUPPRRN 6
4.1 NUBZUNG oo a e e e e e e e e e e eaaeas 6
4.2 GriNOTrdNUNE UNG GEWESSEI ......uuviiiiieeieeiiiiieeeeeeeeeiiaeeeeeeeesetaaaeeeaaeeeeaassaeseaeesaaassaaseeeesesaastaaseeseeeaaassrseesaaesan 7
4.3 VEIKERNT <o e s 7
4.4 AV LT U] oo I 0 Ko =4 U oV PSS 8
4.5 IMMISSIONSSCRULZ ... e e 8
4.6 Ortliche BAUVOISCRIIFLEN ..c.eieeeeteiii ettt ettt s e e b s s e nnaee 9
5.  ABARBEITUNG DER UMWELTBELANGE ...ttt 10
6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ..ottt et 10
7. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN ......oooititiiietetee ettt n et s sess s sean s neseaeas 10
8. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN ........coccccooiioiiiieeeeeieceeeee e, 10

Seite 1 von 10 Begriindung

"Karmeliterstrale 53, 55, 59 und 61" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu



1.1

1.2

1.3

Bebauungsplan

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 4.680m? grof3en Bereich an der Karmeliter-
stralle.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die KarmeliterstralRe, Fist. 3358

im Osten durch das Grundstiick Flst. 876, der Karmeliterstral’e 51

im Siden durch die Grundstiicke Flst. 835/36 und 835/46, Sperlingweg 36 und 52
im Westen durch das Grundstiick Flist. 872/2, Karmeliterstral3e 63.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Grundstiicke Flst. 872/4, 872/5,
875/2 bis /128, sowie teilweise das Grundstiick Fist. 3358, Gemarkung Ravensburg.
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Abb. 1:  Plangebiet; Lage im Raum

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Norden der Weststadt von Ravensburg. Es ist gepragt durch die typische
Zeilenbebauung der 70er Jahre. Um das Plangebiet bestehen verschiedenste Wohnnutzungen
und -formen, die Uber verschiedene Jahre hinweg ausgewiesen wurden, um den steigenden
Wohnbedarf der Bevdlkerung zu decken und den unterschiedlichsten Wohnanforderungen ge-
recht zu werden. Beispielhaft kbnnen hier das Hochhaus Karmeliterstrafie 61 mit seinen 8 Ge-
schossen, die dstlich davon gelegene Reihenhausbebauung des Sperlingweges, die Zeilenbebau-
ung mit zugehoérigen Garagenhdéfen zu beiden Seiten der Sichel der Karmelitertstrafle sowie die
Einzel- und Doppelhausbebauung nérdlich der KarmeliterstraRe aufgefiihrt werden. Uber die ge-
samte Weststadt setzt sich diese — seiner Entstehungszeit entsprechende — in Cluster aufgeteilte
Bebauungsstruktur fort.

Bebauung und Nutzung

Das Gebiet ist bereits seit den 1970er Jahren bebaut und weist die typische Zeilenbebauung auf.
Gepragt ist es derzeit vor allem durch den Leerstand des ehemaligen eingeschossigen Mix-Mark-
tes, einem Garagenhof sowie von einem Mehrfamilienhaus Karmeliterstrale 53 und 55 in Zeilen-
form. Auch in der ndheren Umgebung ist vor allem die Wohnnutzung pragend. Der ehemalige
Mix-Markt ist als Nutzung schon seit einigen Jahren nicht mehr vorhanden. Er siedelte nach Wein-
garten um. Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Energiezentrale der
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Technischen Werke Schussental (TWS). Diese versorgte urspriinglich das Hochhaus Karmeliter-
stral3e 63. Zwischenzeitlich wird Uber diese Zentrale ein wesentlicher Teil der Weststadt mit Fern-
warme versorgt.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage sehr gut erschlossen. Es ist tiber die Karmeli-
terstral’e an das Verkehrsnetz angebunden, welche an die Schmalegger Strale, einer der beiden
leistungsfahigen Sammelstralle in der Weststadt, anbindet. In fuBlaufiger Entfernung — an der
Schmalegger Stralle — gibt es die Bushaltestelle "Hochbergstralte" mit ca. 30-mindtiger Taktung.
Das Plangebiet ist darlber hinaus hervorragend an das bestehende Radwegenetz angebunden.
Entlang der Schmalegger Str. verlauft die Radvorrangroute Schmalegg — Weingarten, die im
Jahre 2021 punktuell ertlichtigt und den aktuellen verkehrlichen Sicherheitsanforderungen ange-
passt wurde.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Es befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen im Plangebiet. In direkter Umgebung befin-
den sich jedoch ein Kindergarten und in ca. 5 min fu3laufiger Erreichbarkeit die Grundschule
Weststadt. Ebenfalls befindet sich das Alpenland Seniorenzentrum in unmittelbarer Umgebung. In
ca. 15min fulllaufiger Entfernung befinden sich am sog. Mitteldéschplatz - kleinere Ladengeschéfte
in der Erdgeschosszeile. Dort befinden sich zudem zwei Lebensmittelbetriebe (derzeit ein Fene-
berg und ein Penny) und somit gute, nahegelegene Einkaufsmdglichkeiten zur Nahversorgung.
Mit ca. 20min fuBBlaufiger Erreichbarkeit entfern befinden sich an der Meersburger Stralie weitere
Einkaufsmadglichkeiten.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist voll erschlossen. Hervorzuhaben ist, dass der Bereich noch eine Mischentwas-
serung aufweist. AuRerdem besteht die Mdglichkeit zur Versorgung mit Fernwarme.

Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet ist seit vielen Jahrzenten bebaut und befindet sich mitten in der Weststadt. Es sind
keine gekennzeichneten Biotope oder Waldflachen in der naheren Umgebung. Die nachstgelege-
nen Flachen (auch geschiitzten Flachen) sind in Richtung Norden der "Holltobe"l sowie in Rich-
tung Siiden auf der anderen Seite der Meersburger Strale Ackerflachen, die bis an den Rahlen-
wald reichen.

Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentiimerstruktur besteht hauptsachlich aus Einzeleigentiimern. Teilweise sind Garagen-
grundstiicke auch im Teileigentum. Es gibt keine 6ffentlichen Flachenanteile. Mehrere Grundstu-
cke gehoéren der TWS. Die Verteilerstation im Norden an der Karmeliterstral’e und die in zweiter
Reihe befindliche Energiezentrale. Im Zuge einer angestrebten Verlagerung und Ertlichtigung die-
ser wird das zugehorige Grundstiick gegebenenfalls von einem Investor gekauft, um ebenfalls der
Wohnnutzung zugeflihrt zu werden.

PLANUNGSBINDUNGEN

Planungsrechtliche Ausgangssituation (bestehende Rechtsverhiltnisse)

Fir das Gebiet ist der seit 1966 rechtsverbindliche Bebauungsplan 197 "Bebauungsplanande-
rung und Erganzung im Gebiet Weststadt Mitteldsch II" anzuwenden. Dieser besteht aus dem Be-
bauungsplan mit Begriindung und textlichen Festsetzungen.

Im Bereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes setzt der bislang rechtskraftige
Bebauungsplan tberbaubare Grundstiicksflachen fiir ein reines Wohngebiet und Flachen fiir Ga-
ragen fest. Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Plangebiet relativ gering, wobei insbesondere
die festgesetzte Eingeschossigkeit im westlichen Plangebiet darauf wirkt. In groRer raumlicher
Nahe hierzu befindet sich auch — allerdings auf3erhalb des Plangebietes — ein 8-geschossiges
Wohngebaude. Dieses stellt einen Solitar in der Umgebung dar, die von eingeschossigen bis zu
dreigeschossigen (ausnahmsweise 4-geschossigen) kleineren Baukorpern gepragt ist. Das Bau-
recht wurde in dieser sehr differenzierten Form geschaffen, um die sehr heterogenen Strukturen
festzuschreiben und weiterzuentwickeln.
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Raumordnung

Von der Planung sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem Regionalplan im
Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der §§ 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4
LplG BW betroffen.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental rechtswirksam seit
01.04.1995 mit Stand der 41. Berichtigung vom 02.12.2023 stellt fiir den Bereich des Plangebietes
eine Wohnbauflache dar.

e IM

i

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Sonstige informelle Planungen

Fir den Planbereich formulieren die sonstigen informellen Konzepte und Planungen (insb. Frei-
raumentwicklungs-, Biotopvernetzungs- und Einzelhandelskonzept) keine besonderen Anforde-
rungen zur Entwicklung dieses Bereichs. Aus dem Klimaanpassungskonzept des Gemeindever-
bandes Mittleres Schussental Iasst sich ableiten, dass in dem Bereich eine mafRige stadtklimati-
sche Belastung vorliegt. Akuter Handlungsbedarf zur Verbesserung der Situation besteht daher
nicht, wohl aber der Anspruch die Situation nicht zu verschlechtern. Klargestellt wird aulRerdem,
dass sich dieser Bereich auRerhalb des derzeitigen Sanierungsgebietes "Griine Weststadt" befin-
det. Es gilt die Gibergeordneten und allgemeinen Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
insb. der vertraglichen Innenentwicklung dem Standort und der konkreten Situation vor Ort ent-
sprechend umzusetzen bzw. dieses planerisch zu ermdglichen.

PLANVERFAHREN UND -KONZEPT

Ziele und Zwecke der Planung
Dem Bebauungsplan werden folgende allgemeine Ziele zu Grunde gelegt:

—  Entwicklung von angemessen verdichteten, qualitétsvollen, zeitgemaRen Wohnformen:
o Festsetzung von Uberbaubaren Grundstlicksflachen

o Festsetzung des Males der baulichen Nutzung insb. durch Grundflachenzahl (GRZ),
Gebaudehdhe (GH) sowie bei Bedarf Dachform und -neigung (DN)

—  Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
— Einflgen in die bestehenden stadtebaulichen Strukturen
—  Bewaltigung etwaiger Immissionskonflikte durch den Verkehr

Planungserfordernis

Die im geltenden Bebauungsplan beschriebene Zielsetzung fiir die Entwicklung des Plangebietes
entspricht nicht mehr den oben beschriebenen, aktuellen Erfordernissen der Stadt Ravensburg.
Es gilt den heutigen Bedurfnissen und Anforderungen der Stadtentwicklung an diesem Standort
gerecht zu werden, so dass eine Anderung des Planungsrechts erforderlich ist. Neben dem
Grundstiick des ehem. Mix-Marktes, fiir das lediglich ein eingeschossiges Baurecht bestand wird
auch das benachbarten Grundstlick mit einbezogen. Hierdurch entsteht ein stadtebauliches Ge-
wicht, das eine Planung gerade so rechtfertigt. Es besteht das Potenzial, dass ein fiir die West-
stadt typischer, fiir sich wahrnehmbarer Baustein entwickelt wird.

Zusatzlich zu mehr Baurecht sollen im Zuge der "doppelten” Innenentwicklung aber auch qualitat-
volle Versickerungsmoglichkeiten und Begriinungen weiterentwickelt werden. So werden zukiinftig
neben der baurechtlichen Entwicklung auch Festsetzungen fir eine stadtrdumliche und griinord-
nerische Entwicklung getroffen.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist die Flache bislang als Wohnbauflache dargestellt. Die im Bebauungs-
plan beabsichtigte Nutzung leitet sich weiterhin aus dieser Darstellung ab.

Standort-/Alternativen

Es handelt sich um bereits seit Jahrzenten Uberbautes Gebiet, das im Sinne der nachhaltigen
Siedlungsentwicklung planerisch weiterentwickelt werden soll. Es hat daher keine Standortalterna-
tivenprufung im klassischen Sinne stattgefunden. Malnahmen der Innenentwicklung haben
grundsatzlich Vorrang vor Ausweisungen in den Aul3enbereich hinein und werden daher tberall
im Stadtgebiet umgesetzt, soweit sich wesentliche Entwicklungspotenziale auftun und eine Um-
setzung zeitnah zu erwarten ist. Auch fand auf Grund der untergeordneten stadtebaulichen Be-
deutung des Standortes in einem Wohnquartier kein ausfiihrliches stadtebauliches Qualifizie-
rungsverfahren statt.

Stadtebauliches Konzept

Die Idee des Konzeptes ist, eine maldvolle Verdichtung im Sinne der "doppelten Innenentwicklung
zu ermdglichen. Es werden keine neuen Strafl3en, ErschlieBungen oder Weiteres benétigt. Die Fla-
chen befinden sich in Privatbesitz, daher erfolgte auch keine umfassende und detaillierte Ausar-
beitung konkreter Konzeptideen. Die Eigentimer der grofden zusammenhangenden Grundstlcks-
flachen haben Ihre Bereitschaft signalisiert zeitnah in eine bauliche Umsetzung gehen zu wollen.
Beispielhafte, an dem Entwurfsstand des Bebauungsplanes ausgerichtete Bebauungsentwiurfe
wurden von diesen parallel zum Bauleitplanverfahren erarbeitet, ohne aber verbindlicher Bestand-
teil dieser zu sein.

Insbesondere die Stellplatzsituation ist weiterhin mit der Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg
sowie den bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzen der jeweiligen Vorhaben abgedeckt.
Dariiber hinaus werden zwar keine weiteren Stellplatze fir Autos geschaffen, aber seit Jahren der
Umweltverbund weiter gestarkt. Dies bezieht insbesondere die bestehende Radvorrangroute
Schmalegg — Weingarten mit ein.

Zukunftig soll weiterhin ein Geschaft (z.B. Backerei oder Café) mdglich sein welches mit der Fest-
setzung des Allgemeinen Wohngebiets noch vereinbar ist. Eine Nahversorgung uber ein Lebens-
mittelgeschaft sicherzustellen ist zwar stadtebaulich wiinschenswert allerdings hat der bisherige
Nahversorger aufgrund der geringen Gré3e und Situation an dieser Stelle aufgehdrt. Jegliche
Médglichkeit zur Nahversorgung soll dennoch weiterhin unterstitzt werden und ist ausdricklich er-
winscht.

Planungsinstrument und Verfahren
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes Planungs-
recht zu sichern. Er umfasst jene Bereiche, fiir die eine zeithahe Umsetzung aufgrund der Gespra-
che mit den Eigentimern der wesentlichen Flachenanteile, in Aussicht gestellt wurde.

Planungsinstrument

Die Planung wird als sog. Angebotsplanung aufgestellt. Damit liegt auch kein konkretes stadte-
bauliches Zielbild vor, dass Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden
kénnte. Die Verantwortung fir eine qualitatvolle und der Entwicklung des Quartiers dienende Be-
bauung und grinordnerischen Entwicklung obliegt den Eigentimern und Bauherren im Rahmen
des Bebauungsplanes. Dieser formuliert lediglich die groben Rahmenbedingungen fir ein grund-
satzliches Einfligen in die stadtebaulichen Strukturen und tibergeordneten Raumqualitaten.

Verfahrensart
Beschleunigtes Verfahren gemal3 § 13a BauGB

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchzufiihren, sind erfiillt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges
der Weststadt. Es ist fast vollstandig bebaut und erschlossen. Die zuldssige Grundflache i. S. des
§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?, daher ist eine Priifung des Einzelfalls gem. §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt.
Auch die Ubrigen Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB liegen vor. Von einem mog-
lichen Verzicht auf eine friihzeitige Burgerbeteiligung wurde — zur besseren Biirgerinformation —
kein Gebrauch gemacht.
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PLANINHALT

Nutzung
Art der Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Seit 1966 war fiir diesen Bereich ein
Reines Wohngebiet festgesetzt. Hierdurch sind grundlegende kleinteilige Nutzungen, die dem
Wohnen im Sinne einer nutzungsgemischten Siedlungsentwicklung dienen ausgeschlossen. Da-
mit wird der bisherige Charakter des Plangebiets jedoch nicht grundlegend verandert. Die Wohn-
nutzung bleibt weiterhin die iberwiegende Nutzung. Durch die Offnung des Nutzungskataloges
auf den des allgemeinen Wohngebietes wird eine kleinteilige, mit dem Wohnen vereinbare und
diesem im besten Fall auch dienende Nutzungsvielfalt ermdglicht. Mit Ausnahme von Tankstellen,
die in diesem Bereich abseits der HauptdurchgangsstralRe stadtebaulich zu konflikttrachtig sind,
wird der weit Gberwiegende Teil des Nutzungskatalogs fiir ein allgemeines Wohngebiet zugelas-
sen.

Einzelhandel

Die Stadt Ravensburg hat ihr Einzelhandelskonzept im Jahr 2018 (Fassung vom 30.05.2017) fort-
geschrieben. Es wurde am 05.02.2018 vom Gemeinderat beschlossen. Gemal dieser konzeptio-
nellen Grundlage soll, insbesondere zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der ge-
samtstadtischen Versorgungsstruktur, die raumliche Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen ge-
steuert werden. Da der Standort und die Struktur des Plangebietes die Ansiedlung eines nennens-
werten Einzelhandelsbetriebes ohnehin ausschlielen ist eine gegeniiber dem Nutzungskatalog
des allgemeinen Wohngebietes strengere Steuerung des Einzelhandeln nicht erforderlich.

MafR der baulichen Nutzung

Die Orientierungswerte der BauNVO zur Nutzungsdichte sollen voll ausgenutzt werden kénnen.
Die umliegenden Strukturen lassen die Umsetzung verdichteter Bauformen stadtebaulich ange-
messen und fur die Entwicklung des Quartiers als vertraglich erscheinen. Die Ausnutzung der Ori-
entierungswerte wird dabei bereits in etwa zu einer Verdopplung der Baumasse flihren kénnen.
Dies ist noch im Sinne der vertraglichen Innenentwicklung. Darlber hinaus wirde eine zusatzliche
Dichte zu Lasten der auf dem Grundstuck erforderlichen Freirdume und deren Qualitédten entste-
hen. Eine solche Bebauung wirde zu sehr auf umliegende Freiraumqualitaten angewiesen sein,
was bei einer kinftigen quartiersweiten Innenentwicklung zu einer wesentlichen Beschneidung der
Freiraumqualitat im Quartier fihren wirde.

Grund- und Geschossflachen

Die Festsetzungen zur Grund- / Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ) stellen sicher, dass eine
stadtebaulich angemessene Nutzungsverdichtung gewahrleistet bleibt. Die Grundstiicke lassen
eine kompakte Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu. Um den Belangen der Innenentwicklung
auf diesen Flachen gerecht zu werden, werden die Ortientierungswerte der BauNVO voll ausge-
schopft bzw. knapp Uberschritten. Ans Gebaude angegliederte Terrassen stellen einen festen Be-
standteil zeitgemafen Wohnens dar. Sie sind jedoch je nach Ausfiihrung der Hauptanlage und
nicht den Nebenanlagen zuzurechnen. Die dezentrale Nahversorgung bzw. die dezentrale Siche-
rung von sozialen Treffpunkten stellt ein Ziel der Planung dar. Durch die Méglichkeit zur Uber-
schreitung der Geschossflache bei Umsetzung einer solchen Nutzung soll dies beglnstigt werden.
Dies jedoch nur in einem fur das Quartier angemessenen und stadtebaulich vertraglichen Umfang.

Hbhenfestsetzungen

Bisher ist die Strallenabfolge auf dieser Strallenseite hauptsachlich eine Dreigeschossigkeit mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss. Gegenuberliegend, nérdlich der Karmeliterstrale, gibt es auch
eingeschossige Bungalows und etwas weiter entfernt auch einen viergeschossigen Baukorper.
Der neben dem Plangebiet direkt angrenzende achtgeschossige Baukorper ist eine Ausnahme
(Solitar) und wird nicht als Bemessungsgrundlage erfasst. Im Stiden des Plangebiets grenzen zu-
dem wieder zweigeschossige Reihenhauser an. Auf Grund dieser heterogenen, im Wesentlichen
aber auf drei bis vier Geschosse beschrankten Bebauung wird eine Viergeschossigkeit mit aus-
baubarem Dach fiir die kiinftige Bebauung als noch stadtebaulich vertraglich angesehen.

Die Hohenfestsetzung ist dabei so gewahlt, dass vier Wohnebenen mit gemaRigten, aber zeitge-
malen Raumhdhen moglich sind. Zugleich wurden in der Wand- und Gebadudehdhe weitere rund
20cm uber dem StraRenniveau berlcksichtigt, sodass vorausschauender Schutz gegen Schaden
durch Starkregenereignisse gewahrleistet werden kann. Dariiber hinaus kann der Dachraum im
geneigten Dach mit einem auskdmmlichen Kniestock gut als fiinfte Wohnebene genutzt werden.
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AuBerdem soll durch die Ausnahme von der Wand- und Gebaudehéhe das Engagement der Bau-
herren gegenlber der drtlichen Versorgung der Bevolkerung nicht zu Lasten der Schaffung von
Wohnraum bzw. dessen Qualitat im jeweiligen Gebaude gehen. Die Festsetzung zur Uberschrei-
tung der hdchstzulassigen Wandhdhe um bis zu 0,5m ist insbesondere dazu gedacht im Erdge-
schoss eine entsprechend zuldssige Nutzung wie beispielsweise eine Backerei oder Cafe oder
selbst eine kleine Einkaufsmoglichkeit ausnahmsweise umzusetzen. Untergeordnete Bauteile und
technische Aufbauten werden in untergeordnetem Rahmen ausnahmsweise zugelassen.

Die Hohenentwicklung von Nebenanlagen und Garagen wird durch den Bebauungsplan bewusst
nicht beschrankt. Von diesen Anlagen gehen im zu erwartenden Umfang keine negativen stadte-
baulichen Wirkungen aus. Dies wird durch die ohnehin geltenden Regelungen, insbesondere der
Landesbauordnung, in ausreichendem Umfang gesichert.

Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Um eine groRtmaogliche Flexibilitat zu ermoglichen wird im Plangebiet eine offene Bauweise sowie
ein moglichst groRer Uberbaubarer Bereich festgesetzt. Aus demselben Grund wird keine Stellung
der baulichen Anlagen z.B. Firstrichtung festgesetzt. Um den Charakter des offenen Verkehrsrau-
mes entlang der Karmeliterstrae zu erhalten und in Richtung Siiden auf die direkt angrenzende,
eher kleinteilige Reihenhausbebauung Ricksicht zu nehmen, wird die Baugrenze gegentber den
gesetzlichen Mindestabstanden von 2,5 m auf 5 m erhéht. So soll eine bessere stadtebauliche Ab-
stufung bzw. Eingliederung in die Nachbarschaft ermdglicht werden. Das Grundstick bleibt durch
diese Anpassung weiterhin sehr flexibel und gut nutzbar. Darliber hinaus gelten selbstverstandlich
auch die Regelungen der LBO zu Abstandsflachen.

Fir den Fall der Verlagerung der Warmezentrale wurde eine flexible Festsetzung zur weitest mog-
lichen Ausnutzung des Baufeldes nach Westen berticksichtigt.

Die Herstellung der Tiefgarage ist nicht auf die Baugrenze begrenzt, sondern orientiert sich eben-
falls an den Regelungen der LBO.

Griinordnung und Gewasser
Grunflachen

Eine eingehendere Erlauterung und Bewertung der im Gebiet vorhandenen Flora und Fauna, des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt in der Abarbei-
tung der Umweltbelange.

Niederschlag, Regenwasserriickhaltung und Starkregen

Im Bereich der Karmeliterstral3e nur ein Mischsystem (Kanalisation) vorhanden. Dieses ist ausrei-
chend dimensioniert. Dennoch werden aufgrund der doppelten Innenentwicklung sowie aus Griin-
den der Regenwasserriickhaltung und Hitzereduktion die Gberbaubaren Grundflachen einge-
schrankt. Da keine Trennentwasserung maglich ist, soll weiterhin auf den Grundstlicken durch die
unversiegelten Flachen eine Versickerung/Verdunstung begunstigt werden.

Verkehr
Verkehrsflachen

Das Plangebiet liegt an der bestehenden Karmeliterstralle— eine leistungsfdahige Hauptverkehrs-
stral3e in der Weststadt und wird Uber diese erschlossen. Es handelt sich hierbei um eine Wohn-
stralde auf der auch Parken zugelassen ist. Sie ist auch fir die ErschlieRung der kiinftigen Bebau-
ung ausreichend leistungsfahig, weshalb im Rahmen der Planung keine Veranderungen beriick-
sichtigt werden muissen. Durch die Bebauungsplananderung ist eine relevante Zunahme der Ver-
kehrsbelastung in der Schmalegger Str. oder der Karmeliterstr. nicht zu erwarten. Diese Stral3e ist
bereits heute fur ein hoheres Verkehrsaufkommen ausgelegt und kann auch den durch die Nach-
verdichtung entstehenden Mehrverkehr bewaltigen. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass auf dem
Gelande ein Lebensmittelmarkt mit regelmaRigem Kunden- und Lieferverkehr betrieben wurde,
bzw. derzeit ein Getrankemarkt. Auch dieser Verkehr konnte problemlos abgewickelt werden.
Zwar kann es in Spitzenzeiten weiterhin zu kurzzeitigen Wartephasen an bestimmten Knoten-
punkten kommen, dies betrifft jedoch primar den Fahrkomfort und stellt keine verkehrsrechtlich
relevante Uberlastung dar. Insgesamt ist durch die gute ErschlieRung, die vorhandene Infrastruk-
tur sowie den gezielten Ausbau nachhaltiger Mobilitdtsangebot nicht mit einer kritischen Verschar-
fung der Verkehrs- und Parksituation zu rechnen
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4.4

4.5

Bebauungsplan

Garagen, Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen

Die genaue Lage der Stellplatze wird im Bebauungsplan nicht reglementiert, jedoch die Lage der
Stellplatze, Garagen und Carports — allgemein zurlickversetzt von 6ffentlichen Straflten — festge-
setzt. Zusatzlich wird die Zufahrtsbreite zu den Grundstlicken aus Griinden der Sicherheit und der
Leichtigkeit des Verkehrs geregelt. In der Regel ist eine Zufahrt je Grundstlck flr dessen Erschlie-
Rung ausreichend. Gegenuber weiteren Zufahrten sind die Interessen des 6ffentlichen Verkehrs
regelmalig hoher zu gewichten als die des Grundstiickseigentiimers. Fur die Umsetzung einer
der Quartiersversorgung dienenden Nutzung ist eine angemessene Aufweitung als Ausnahme for-
muliert. Eine zusatzliche reine Feuerwehrzufahrt ist ausnahmsweise auch mdglich.

Durch die Grundstlicksteilungen der Vergangenheit ist es erforderlich eine Festsetzung zur Siche-
rung des grenzstandigen Garagenhofes zu treffen. Dies ist mindestens im bisherigen Umfang not-
wendig. Die Flache wird gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan (bestehende Garagen) ge-
ringfiigig nach Norden erweitert. Die Tiefgaragenzufahrt ist ebenfalls mitsamt einer Uberdachung
einer Rampe als grenzstandiges Bauwerk mit vergleichbarer raumlicher Wirkung moglich.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen

Auf den privaten Grundstiicksflachen entlang der StraRenbegrenzungslinien in einer Tiefe von
max. 0,5 m sind gegebenenfalls Betonrlickenstiitzen notwendig. Diese Flachen kédnnen von den
privaten Grundstlickseigentiimern weiterhin oberirdisch genutzt werden. Aufgrund der Randlage
dieser Flachen auf den privaten Grundstiicken kénnen die Flachen zusatzlich als Freiflachen fir
z.B. Einfriedungen, Grundstucksauffahrten oder Stellplatze genutzt werden, so dass die Grund-
stlickseigentimer durch die Festsetzung in der Regel nur geringfligig beeintrachtigt werden. So-
weit fur die unterirdischen Stutzbauwerke auf den privaten Grundstiicksflachen Dienstbarkeiten
erforderlich werden, sind diese mit der Stadt Ravensburg auferhalb des Bebauungsplanes zu
treffen. Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache wirde zu er-
heblich grolReren Beeintrachtigungen fliihren, da zum einen diese Flachen der privaten Nutzung
entzogen werden wiirden und zum anderen aufgrund der dann geringeren Grundstiicksgrof3e sich
die bauliche Ausnutzung der betroffenen Grundstlicke verringern wiirde.

Geh-/ Fahr-/ u. Leitungsrechte

Im westlichen Bereich des Plangebiets ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers fest-
gesetzt, um die dauerhafte Zuganglichkeit der dort verlaufenden bzw. zu verlegenden Leitungen
und Kanéale sowie deren Unterhalt zu sichern.

Ver- und Entsorgung
Versorgungsflache Fernwérme

Im Plangebiet besteht seit Jahren eine Energiezentrale der Technischen Werke Schussental
(TWS), die inzwischen insbesondere auch als Warmezentrale genutzt wird und einen wesentli-
chen Teil der Weststadt mit Fernwarme versorgt. Durch die sich verandernden Rahmenbedingun-
gen und steigenden Anforderungen ist die TWS allerdings bestrebt einen alternativen Standort in
der Weststadt zu finden, der weitere Entwicklungsmaoglichkeiten zulasst. Sollte dies nicht moglich
sein wird der vorliegende Standort aber weiter bendétigt. Es wurde daher eine Festsetzung getrof-
fen, die langfristig beide Mdglichkeiten — sowohl die einer kiinftigen Entwicklung als Versorgungs-
standort, als auch die Mdglichkeit einer Umnutzung entsprechend dem Nutzungskanon des Allge-
meinen Wohngebietes — zuldsst. Dies betrifft auch den Bereich des Leitungsrechts zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager.

Immissionsschutz
Schutz vor Verunreinigungen

Es werden keine Festsetzungen bezuglich dem Einsatz von Festbrennstoffen getroffen, da diese
in den wesentlichen Punkten bereits in der Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) gere-
gelt werden. FUr eine darlUber hinausreichende Steuerung bestehen keine hinreichenden stadte-

baulichen Grinde.

Schallimmissionen

Die verkehrliche Situation wird durch die Planung lediglich in unbeachtlicher Weise verandert. Ge-
genuber der Wohn- und Einzelhandelsnutzung ist durch die zusatzliche Wohnnutzung kein we-
sentlicher Mehrverkehr zu erwarten. Entsprechend auch keine relevante zusatzliche Larmbelas-
tung.

Storfallbetriebe nach der SEVESO Il - Richtlinie
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Bebauungsplan

Im relevanten rdumlichen Umfeld der Planung liegen keine Storfallbetriebe nach der SEVESO Il —
Richtlinie vor. Zu I6sende Konflikte, die durch eine Abstandsflachenreduzierung zu lI6sen waren,
kénnen daher ausgeschlossen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmensetzende Vor-
schriften getroffen. Diese dienen dem grundsatzlichen gestalterischen Einfligen in die vorhande-
nen Baustrukturen sowie einer orts- und landschaftsbildvertraglichen Bebauung. Diese sehr zu-
riickhaltende Formulierung von baugestalterischen Vorschriften wird dem stadtebaulichen Charak-
ter des Gebietes gerecht und erhalt der Bauherrschaft zugleich einen méglichst weiten Gestal-
tungsspielraum.

Dachform von Hauptgeb&duden

Die Dachformen fiir die Hauptdacher der Hauptbaukérper sind auf die Dachformen Flachdach,
Satteldach und Walmdach beschrankt. Bei Wahl eines geneigten Dachs sind diese au3erdem
symmetrisch auszufiihren. Hierdurch wird die bestehende ruhige Dachlandschaft gesichert. Durch
die Beschrankung der Vorgaben auf die Hauptdacher der Hauptgebaude verbleibt der Bauherr-
schaft ein weiter individueller Gestaltungsspielraum.

Dachneigung

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fir das Plangebiet ist zu Gunsten der Bauherr-
schaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am gebauten Bestand bzw. zur besseren Ausnutz-
barkeit und zur Starkung der gestalterischen Wirkung soll dieses kiinftig auch steiler als im Be-
stand ausgefihrt werden kénnen. Diese Vorschrift ermdglicht die Umsetzung zeitgemalRer Baufor-
men.

Dachdurchbrechungen

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zulassigen Dachaufbauten, Dacheinschnitte so-
wie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernisse an eine gute Nutzbarkeit des
Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als diese fir das stadtebaulich erwiinschte Er-
scheinungsbild des Siedlungszusammenhangs charakteristisch und pragend ist. Hierfir ist es er-
forderlich, dass ein Mindestmal an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar bleibt.
Von besonderer Bedeutung ist dabei die Wahrnehmbarkeit der geneigten Dachflachen in ihrer Sil-
houette. Diese besteht im Wesentlichen aus dem First und den geneigten Giebelkanten. Auf diese
Weise wird das Nutzungspotenzial weitgehend ausgeschdpft und gleichzeitig ein ausreichend har-
monisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesichert.

Fassadengestaltung

Die diesbezlglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassenden Gestaltungs-
spielraum. Sie schlieRen gestalterisch wesentlich stérende Farb- und Materialwahlen aus.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen
Verbot loser Stein- und Materialschiittungen

Lose Stein- und Materialschiittungen zur Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen sind mit dem
novellierten Naturschutzgesetz §21 a grundsatzlich unzulassig. Sie sind grundséatzlich keine an-
dere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW. Mit dieser Vorschrift soll
ebenfalls darauf hingewirkt werden, dass unbebaute Grundsticksflachen insektenfreundlich ge-
staltet und vorwiegend begriint werden.

Einfriedungen
Die Vorschrift zur Einfriedung dient der Harmonisierung des Stral’enraums.

Stiitzkonstruktionen

Die Vorschrift mit baulichen Anlagen, Stitzmauern, Einfriedungen und grof3formatigen Steinen
von offentlichen Verkehrsflachen zuriickzubleiben dient der Konfliktvorbeugung zwischen den pri-
vaten Grundsticksflachen und der Erstellung und des Unterhalts von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.
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5. ABARBEITUNG DER UMWELTBELANGE

Die zuldssige Grundfldche i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt weniger als 20.000 m? Fiir die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a BauGB ist eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls nicht erforderlich. Dennoch erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung der Umweltbelange
als Grundlage fiir die Abwégung (s. Gutachten).

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Es sind keine Auswirkungen der Planung auf ausgetbte Nutzungen oder die Ver- und Entsorgung
bekannt. Die Umweltanalyse befasst sich eingehend mit den Belangen von Natur, Landschaft und
Umwelt. Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht notwendig.

Klimawirkung-/anpassung:

Da stadtebauliche Planungen und Konzepte dem Abwagungsgebot unterliegen, muss neben einer
Bewertung der Belange mit CO2-Relevanz auch eine Bewertung zusammen mit weiteren Belan-
gen erfolgen. Diese sind alle Belange, die fur die Bewertung der Zielerreichung einer resilienten,
nachhaltigen Stadt der kurzen Wege erforderlich sind. Bei der Bewertung fanden die MaRnahmen-
blécke Mobilitat und Gebdude aus dem Klimakonsens und dem Leitbild der Klimaregion
Schussental Berticksichtigung. Damit umfasst die nachfolgende Bewertung insbesondere die
Standortgunst im Sinne nachvollziehbarer Angebote fiir bestimmte Verhaltensweisen. Die Bewer-
tung erfolgt entsprechend der schulischen Benotung.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Bewertungen:
CO2- Relevanz: 21

Leitbild "Stadt der kurzen Wege": 1,9

Insbesondere das Ziel der "Stadt der kurzen Wege" wird hier erreicht, weil das Plangebiet im Sied-
lungsgebiet liegt und zudem auch eine gute Anbindung an den OPNV hat. Insbesondere die Er-
reichbarkeit der sozialen Infrastruktur mit Spielplatzen und der Nahe zur Grundschule ist hier sehr
gut. Nahversorgungsangebote liegen etwas weiter entfernt kbnnen aber ggf. noch im Plangebiet
erganzt werden. Gerade haufige Wege sollen mdglichst kurz bleiben und fir viele zu Fuf3, mit dem
Rad oder dem OPNV zuriickgelegt werden kénnen. Zudem wird durch die Schaffung zuséatzlichen
Wohnraums die Nachfragesituation verbessert. Der Siedlungsbereich wird zudem mit der Ver- und
Entsorgungsstruktur effizient genutzt. Hinzu kommt eine zusatzliche Wohnraumschaffung bei ei-
nem verhaltnismafig geringen Eingriff in Boden, da viele Flachen aktuell schon versiegelt sind.

Kosten der stadtebaulichen MalRnahme

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung Planung vo-
raussichtlich keine Kosten. Fur das Planverfahren wurde mit den voraussichtlichen Bauherren ein
Kostenubernahmevertrag abgeschlossen. Die vorhandenen Anlagen und Flachen sind ausrei-
chend dimensioniert und funktionsfahig.

7. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches: 4.679 m?, davon Fldchenanteile:

Allgemeines Wohngebiet WA 4.572 m?
(davon Versorgungsflache bis zum Umzug an neuen Standort). 379 m?
Offentliche Verkehrsflache 107 m?

8. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor:

- artenschutzfachlicher Relevanzbericht, des Bliros Sieber Consult GmbH, Lindau (B), vom
18.10.2024

- Abarbeitung der Umweltbelange zum Bebauungsplan 'Karmeliterstrae 53, 55, 59 und 61,
des Biros Sieber Consult GmbH, Lindau (B), vom 14.11.2024

Aufgestellt: Herrling
Ravensburg, den 06.06.2025 Stadtplanungsamt
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