I Stadt

Ravensburg

Stadtplanungsamt

Bebauungsplan:

"2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES BEREICH HOLBEINSTR. 32
/ WANGENER STR."

Fassungv.: 11.11.2015/29.01.2016 Reg.-Nr.: Fertigung

TEIL I:  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

TEIL Il  BEGRUNDUNG

- Satzungsbeschluss -

L] LY

/,.‘5.@ 7 A
%', St Chr
4 W( \
L ;r—“hg‘ \
3 i, S
A a
+ Sch i\
: )
O &N
= \"m-a
’l _——
el I ==X

STADTPLANUNGSAMT, SALAMANDERWEG 22, 88212 RAVENSBURG, TEL.: 07 51/82-435, FAX.: 07 51/82-2 82



VERFAHRENSVERMERKE

. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss flir Umwelt und Technik
. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

am 24.09.2014

am 04.10.2014

am 04.10.2014

vom 13.10.2014

bis 27.10.2014

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Ausschuss fir Umwelt und Technik am 25.11.2015

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 28.11.2015
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung
vom 11.11.2015 /29.01.2016 gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 07.12.2015

bis 22.01.2016

8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter
Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 17.02.2016

9. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung am 20.02.2016
10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begrindung vom 11.11.2015/ 29.01.2016 gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 29.02.2016

bis 14.03.2016

11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO am

Ravensburg, den ....................

(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom
..................... Uberein. Das Verfahren wurde ordnungsgemarf durchgefihrt.

Ravensburg, den ....................

(OBERBURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITERIN)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ...................

(STADTPLANUNGSAMT)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz vom

(BauNVvO) 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m. W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 2

(PlanzV) des Gesetzes vom 22.07.2011(BGBI. 1 S.1509)

Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wirttemberg Gesetzvom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Gemeindeordnung (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch
fur Baden-Wirttemberg Gesetzvom 17.12.2015 (GBI. 2016 S.1)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aul3er
Kraft. In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

GemaR § 1 Abs. 5und 9 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten folgende
Nutzungen nicht zulassig: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO, Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der
Ravensburger Sortimentliste vom 25.06.2012 (vgl. Anlage).

GemaRl 8 1 Abs. 6 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten folgende
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans: Gartenbaubetriebe und Tankstellen
geman § 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO.
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Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Biirogebaude,

- Schank und Speisewirtschaften

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

GemaR § 1 Abs. 5und 9 BauNVO sind in den Mischgebieten folgende Nutzungen nicht
zuldssig: Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der
Ravenshurger Sortimentliste vom 25.06.2012 (vgl. Anlage), Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnligungsstéatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO.
Ausnahmsweise zulassig sind Sonderformen des Einzelhandels, die der
gesellschaftlichen Integration der Beschaéftigten dienen und ausschlief3lich
nahversorgungsrelevante Sortimente beinhalten (vgl. Anlage), mit einer Verkaufsflache
von maximal 50 m2.

GemaR 8§ 1 Abs. 6 BauNVO werden in den Mischgebieten folgende Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans: Vergniligungsstatten gemafd 8 6 Abs. 3 BauNVO.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

04*

*beispielhal

—
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*beispielhal

—

WH
493,00¢

* beispielhaft

HbA
498,00%

* beispiehaft

21

2.2

Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) (8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Uberschreitung der zulassigen Grundfiache

Uber die Uberschreitungsméglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus ist mit
Tiefgaragen eine weitere Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

2.3 Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

24

25

Hochstzulassige Wandhdhe in m . NN (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Wandhodhe ist festgesetzt in m 0. NN. Sie ist definiert durch den Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut oder dem oberen Abschluss der Wand.

Eine Uberschreitung der Wandhdhen ist durch Balkon- und Terrassengelander zul assig.

Hdchstzulassige Gebaudehdhe bzw. Hohe baulicher Anlage in m . NN
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die htchszulassige Gebaudehothe ist festgesetzt in m . NN.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe in m . NN mit untergeordneten
Bauteilen und technischen Aufbauten um bis zu 2,00 m ist zulassig. Dachterrassen und
Rettungswege auf den obersten Dachflachen sind unzulassig.

Die hdchstzulassige Hohe baulicher Anlage in Anbauzone A und B ist festgesetzt auf
maximal 1,00 m tber der angrenzenden Stral3enverkehrsflache.

Abweichend hiervon ist in Anbauzone A auf einer Grundflache von maximal 26,00 m? eine
Hohe baulicher Anlage von maximal 4,50 m Gber der angrenzenden
StraBenverkehrsflache zuldssig.
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3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Baugrenze (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

3.2 Baulinie (8 23 Abs. 2 BauNVO)

o 3.3 Offene Bauweise (8 22 Abs. 1 BauNVO)
Im Mischgebiet MI 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

a 3.4 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet M1 sind Gebaude bis zu einer
Lange von maximal 70 m zuléssig.

Im Mischgebiet M 3 sind Gebaude bis zu einer Lange von maximal 18 m zulassig.

«—> 3.5 Stellung der Baukorper (Hauptfirstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch die parallele Anordnung des
Hauptbaukorpers zur festgesetzten Firstrichtung. Abweichungen um +/- 10° sind in den
Mischgebieten M1 2 und MI 3 zulassig. Bei zwei sich kreuzenden Planeintragen gelten
diese alternativ.

4, GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gacpsa] 4.1 Umgrenzung von Flachen fur Garagen / Carports / Stellplatze / Nebenanlagen

— Im Plangebiet sind Garagen (Ga), Carports (Cp), Stellplatze und Nebenanlagen (Na)
* beispiehaft nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um
Gebaude handelt, innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den hierfiir
festgesetzten Flachen zulassig.
Tiefgaragen sind innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.
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5. VERKEHRSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist unverbindlich.

51 Offentliche Verkehrsflache

52 Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Ful3- und Radweg

5.3 Offentliche Verkehrsfiache als Begleitflache

54 StraBenbegrenzungslinie

6. Griunflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.1 Private Grunflache

7. MalRnahmen und Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 24, 25a und b BauGB)

7.1 Erhalt und Sicherung der naturnahen Gehdlzstrukturen

Vorhandene flachige Gehdlzstrukturen sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten und zu sichern. Ba&ume mit einem Stammumfang grof3er 80 cm sind zu erhalten.
Die Herausnahme jingerer Gehdlze zur Forderung vorhandener Einzelbdume ist zul8ssig.
Fur Nachpflanzungen zur Verjingung des Geholzbestandes sind einheimische
standortgerechte Arten zu wahlen. Im Ubergang zum allgemeinen Wohngebiet am
Ostlichen Rand der Geholzflache sind Strauchpflanzungen aus einheimischen
standortgerechten Strauchern zum Aufbau eines gestuften Geholzmantels vorzusehen.
Fir die Pflanzungen sind Arten der Pflanzliste zu verwenden (s. Anlage Pflanzliste).
Nadelgehélze mit panaschierten Bléattern sind nicht zul8ssig.
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7.2 Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort
GemaR Eintragung im Lageplan sind standortgerechte mittelkronige Laubb&ume mit

einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm) gemessen in 1,0 m Héhe und /
oder standortgerechter Solitarlaubbaum mit einer Hohe von mind. 300-400 cm, gemaf
den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916 zu
pflanzen. Abweichungen um bis zu 15 m vom festgesetzten Standort sind zulassig. Die
Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Bei Baumalinahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

7.3 Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermie Anlagen

Einsatz von reflexionsarmen Photovoltaik- und Solarthermie Kollektoren. Die Anlagen
dirfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren. Die
Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen
entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristalline Module aus mattem Strukturglas zu
verwenden.

74 Verwendung insektenschonender Straf3enbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B. Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen
mit gleicher Funktionserfillung - LED) zu verwenden, die vollstandig und dicht eingekoffert
sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehduse, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten.
Flachig angestrahlte Wande sind zu vermeiden. Die maximale Hoéhe der Masten ist auf

5 m zu beschrénken. Die Beleuchtungsintensitét ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und
5:00 Uhr zu reduzieren. Flachig angestrahlte Wande und Bodenstrahler an Wegen sind
nicht zuléssig.

75 Wiederherstellung von Habitatangeboten fir Flederméause

Fir entfallende Quartiere fir Flederméause sind im WA 1 je Baukérper mindestens 2
Ersatzquartiere und im WA 2 und MI jeweils mindestens 1 Ersatzquartier an den
Gebauden zu installieren. Die Quartiere kdnnen als architektonische Losung oder als
kiinstliche Quartiere in die Fassade integriert (z. B. Einbauquartier 1WI Fa. Schwegler)
oder aufputz als Kasten an den Fassaden (z. B. Flachkasten 1 FF; Fassadenquartier
1WQ Fa. Schwegler) angebracht werden. Die Quartiere sind auf den Suid-, Stdost- oder
Ostseiten moglichst hoch an den Gebauden anzubringen. Die Quartiere missen frei
anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten.

7.6 Wiederherstellung von Habitatangeboten fiir Mauersegler

Fur entfallende Quartiere fir Mauersegler sind im WA 1 je Baukdrper jeweils mindestens
3 Ersatzquartiere und im WA 2 und MI jeweils mindestens 2 Ersatzquartiere an den
Gebauden zu installieren. Die Quartiere konnen als architektonische Losung in die
Hauskonstruktion integriert werden oder als kinstliche Nisthilfen (z. B. Mauerseglerkasten
Typ Nr. 17, Niststein Typ 25 oder Mauersegler Keilkasten Fa. Schwegler) an den
Fassaden der Gebaude angebracht werden. Die Quartiere sind auf den Nord- oder
Ostseiten moglichst hoch an den Geb&uden anzubringen. Die Quartiere mussen frei
anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten.

7.7 Rodungen und Abriss von Geb&uden

Rodungen sind ausschlief3lich in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren,
um keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG auszulésen.

Gebaude sind in der Zeit von 15. Oktober bis 15. Méarz abzureiRen. Die Gebaude sind im
Vorfeld auf gebaudebewohnende Tierarten zu untersuchen.

7.8 Minderung des Metallgehalts im Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei sind nicht
zulassig.
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8.

Vorkehrungen und Flachen zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Passiver Larmschutz

Zum Schutz gegen den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm sind besondere

bauliche Vorkehrungen zu treffen:

VAW W V. V. V.N

LPB Il

Larmpegelbereich I

an den gekennzeichneten Gebaudeseiten ist fir Biro- und Aufenthaltsrdume

entsprechend der DIN 4109 das erforderliche resultierende Schallddmmmal der

AuRenbauteile nachzuweisen.

FVWVWVVVN

Larmpegelbereich IV

LPB IV

an den gekennzeichneten Gebaudeseiten ist fur Blro- und Aufenthaltsraume

entsprechend der DIN 4109 das erforderliche resultierende Schallddmmmaf? der

AuBBenbauteile nachzuweisen.

Raumart erf. R'wres des Au3enbauteils
LPB 1l LPB IV

Aufenthaltsraume in Wohnungen 35dB 40dB

Biroraume und Ahnliches 30dB 35dB

An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Au3enlarm aufgrund der in
den Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

oooooco| 82 Immissionsschutzmaflinahmen
Entlang der festgesetzten Linie ist eine aktive LA&rmschutzmafinahme bis zu einer Héhe
von 3,00 m . NN zuléssig.
9. Geldndeanpassungen an Verkehrsflachen

9.1 Zur Herstellung des StraBenbaukdrpers sind in den an die Stral3 enverkehrsflache

angrenzenden privaten Grundsticksflachen unterirdische Stiitzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenze in einem Streifen mit einer Tiefe von 0,5 m zuldssig.

10. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

el

EFH
400,0

* beispiehaf

10.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, HbA und WH sowie Dachformen

(89 Abs.1 BauGB i.V. m. 8 1 Abs. 4 u. § 16 Abs. 5 BauNVO)

10.2 Erdgeschossfulibodenhthe (EFH) (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die EFH ist gem&R Planeintrag in m tber NN angegeben.
t Von der EFH kann um bis zu 0,3 m abgewichen werden.

10.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

"2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
BEREICH HOLBEINSTR. 32 / WANGENER STR." Seite 8 von 14

TEIL | - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN



B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 LBO)

SD: 1.1 Dachform und Dachneigung in Grad
25°- 40%* Die Dachformen und Dachneigungen der Hauptdécher von Hauptbaukérpern sind geman
Fo: den Eintragungen in den Baufenstern festgesetzt.
0°-3 Die Dachneigung und die Dachform sind bei geneigten Dachern symmetrisch auszufiihren.

* beispiehaft

1.2 Dachbegrinung

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm, Tiefgaragen mit einer
Substratschicht von mindestens 50 cm zu versehen und zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Dachterassen und Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter
Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.

1.3 Dachaufbauten

In den allgemeinen Wohngebieten und in dem Mischgebiet MI 1 sind Dachaufbauten
unzulassig.

In den Mischgebieten Ml 2 und MI 3 sind Dachaufbauten (z. B. Dachgaupen, Widerkehre,

Zwerchgiebel usw.) unter folgenden Voraussetzungen zulssig:

- ohne Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 60 % der jeweiligen
Gebaudelange (AuRenkante AufRenwand zu AuBenkante Aufienwand) oder

- mit Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 40 % der jeweiligen
Gebaudelange (AuRenkante AulRenwand zu AuBenkante Aulzenwand);

- je Dachflache nur eine Form der Dachaufbauten;

- Mindestabstand zum First 0,80 m (parallel zur Dachflache vom hdchsten Punkt des
Firstes zum hdchsten Punkt des Dachaufbaus gemessen);

- Mindestabstand zur Traufe, soweit diese nicht durchbrochen wird, 0,80 m (parallel
zur Dachflache vom niedrigsten Punkt der Dacheindeckung zum héchsten Punkt des
Dachaufbaus gemessen);

- Mindestabstand zum Ortgang 1,00 m (AuRenkante Aufienwand);

- Mindestabstand zu Kehlen 1,00 m (horizontal gemessen vom untersten Punkt des
Dachaufbaus);

- Mindestabstand zu Graten 1,00 m (horizontal gemessen vom héchsten Punkt des
Dachaufbaus);

- Mindestabstand zwischen den einzelnen Dachaufbauten 1,00 m (Auf3enkanten).

- Die traufseitige Wandhdhe (Oberkante Dacheindeckung Hauptdach bis Oberkante
Dacheindeckung Gaupe) von Dachgaupen darf maximal 1,70 m betragen.

- Von der vorgeschriebenen maximalen Gesamtlange von 40% der jeweiligen
Gebaudelange (AuRenkante Auflenwand zu AuBenkante Aufienwand) bei
traufdurchbrechenden Dachaufbauten kann bis zu einer maximalen Gesamtlange von
60% der jeweiligen Gebaudelange (AulRenkante AuBenwand zu Aul3enkante
AuRenwand) abgewichen werden, wenn ein Mindestabstand zum First von 1,60m
(parallel zur Dachflache vom héchsten Punkt des Firstes zum héchsten Punkt des
Dachaufbaus gemessen) eingehalten wird

14 Fassadengestaltung

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

C KENNZEICHNUNGEN (8 9 Abs. 5 BauGB)

:"””"; 1. Altlastenverdachtsfiachen (8 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB)

K
b X XX X ¢
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D HINWEISE
. 12 Fullschema Nuzungsschablone Planungsrechtliche Festsetzungen
S 4 Art der baq_lichen Nutzung
. Bauweise/Uberbaubare Grundsticksflache
Hochstzulassige Gebaudehdhe (HbA) in m . NN./Hochstzuléssige Wandhéhe (WH)

Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Hochszulassige Zahl der Vollgeschosse

O WNBEF

Luftreinhaltung

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

Minderung des Metallgehalts im Niederschlagswasser

Fur Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre sowie weitere
baukonstruktive Elemente, die mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, sollte aus
Grinden des Gewasserschutzes auf Materialien wie nicht beschichtetes Kupfer, Zink,
Titan-Zink oder Blei verzichtet werden. Diese filhren zu einer Erhéhung des Metallgehalts
im Niederschlagswasserabfluss.

Einleitung von Niederschlagswasser

Die abwassertechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird Uber die bestehenden Kanalanschliisse in die 6ffentliche Kanalisation
und so dem Klérwerk zugeleitet. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist wegen
der Hanglage nicht moglich.

Das Niederschlagswasser wird direkt Gber eine neue Regenwasserleitung in den Flappach
eingeleitet. Um die Abflussspitzen im Gewasser zu verringern muss eine Retention geman
des Arbeitsblattes A 117 dimensioniert und erstellt werden. Das Volumen kann auch tber
den vereinfachten Ansatz 3 m3 100 m? (Ared) ermittelt werden. Auf Flachen, welche in
einen Vorfluter/ Regenwasserkanal entwassern sind Reinigungsarbeiten z.B. Autowasche
nicht zul&ssig.

Hochwasserschutz

Im vorliegenden Vorentwurf der Hochwassergefahrenkarte zum 100-jahrlichen
Hochwasser (HQ 100) vom Oktober 2015 sind die ausgewiesenen Bauquartiere vom HQ
100 nicht betroffen. Es liegt lediglich ein geringer Teil der sich im Nordosten des
Plangebiets befindenden privaten Grinflache sowie der untere Teil des Treppenaufgangs
innerhalb der HQ 100 Flachen. Diese werden nach vorliegen der
Hochwassergefahrenkarte in den Bebauungsplan tbernommen. Eine Aussage zum HQ
extrem liegt nicht vor.

Duldung von Anlagen fiir die Stral3enbeleuchtung

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskdrper der Stral3enbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper und
des Zubehtrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen auf
seinem Grundstick gemaf § 126 Abs. 1 BauGB zu dulden.

Koénnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder
wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des Straenverkehrs nicht auf der Stral3e
angebracht werden, haben die Eigentiimer der Anliegergrundstiicke das Anbringen geman
§5b Abs. 6 S. 1 StraRenverkehrsgesetz zu dulden.

Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
Energieeinsparmalinahmen werden ausdricklich empfohlen.
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8. Archéologische Denkmalpflege
Sallten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brondschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzuglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdaumen.

9. Brandschutz

Die Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Flachen fir die Feuerwehr
(VwV-Feuerwehrflachen), i. V. m. 8 15 Landesbauordnung sowie das DVGW-Arbeitsblatt
W-405, i. V. m. 8 2 Abs. 5 Ausfiihrungsverordnung zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1
IndBauRL sind einzuhalten.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen. Sie bieten bei
Brandeinsatzen gegeniber Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebliche Vorteile,
insbesondere durch die deutlich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

10. Ordnungswidrigkeiten

VerstdRRe gegen die drtlichen Bauvorschriften (8 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten
nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

E PLANUNTERLAGE

Die verwendetet Plangrundlage ist auf dem Stand von 01.10.2015.

525 1. Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummer
524

2. Hohenlinie mit Héhenangabe in m . NN.

@ 3. Bestandsbaum

4. Hohenlage der Erschlie3ungsflachen
Die Hohenlage der dffentlichen Verkehrsflache ist in m. (1. NN dargestellt.

X 480.20¢

* beispiehaft

m; 5. Bestehende Haupt- / Nebengebaude

6. Abgangige Gebaude
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F ANLAGE

1. Pflanzenliste

Nachpflanzungen mit einheimischen standortgerechten Baumen und Strauchern zur Verjingung des
Gehdlzbestandes in der privaten Griinflache.
Pflanzqualitat: Baume als Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20 cm gemessen in 1,0 m Hohe,
Strauchpflanzungen mind. 100-125 cm, 2 x v. mit Ballen gemaf den Giltebestimmungen fur

Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916.

Berg-Ahorn
Feld-Ahorn

Liguster

Rot-Buche

Rote Heckenkirsche
Spitz-Ahorn
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Weiltdorn

Wolliger Schneeball

Acer pseudoplatanus

Acer campestre

Ligustrum vulgarum

Fagus sylvatica

Lonicera xylosteum

Acer platanoides

Prunus padus

Prunus avium

Crataegus monogyna oder Crataegus laevigata
Viburnum lantana
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2. Ravensburger Sortimentsliste

Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten zur Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption der Stadt

Ravensburg vom 25.06.2012, Biro fur Stadt- und Regionalplanung Dr. Acocella, beschlossen im

Gemeinderat am 25.06.2012.

Zentrenrelevante Sortimente
Arzneimitte[***

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen***

Briefmarken, Miinzen

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
De votionalien

Drogeriewaren***

Elektroklein*- und -grof3gerate**
Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfiimerieartikel***
Kunstgewerbe/Bilder und rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel***
Optik und Akustik

Papier-***, Schreibwaren**, Schulbedarf
Re formwaren***

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen/Zeitschriften***

Nicht zentrenrelevante Sortimente
Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche Tapeten

Boote und Zubehor

Brennstoffe und Mineralerzeugnisse
Bluromoébel und maschinen (ohne Computer)
Erde, Torf

Fahrrader und Zubehor

Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Gitter

Herde/Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kichen (inkl. Einbaugeréate)

M0 bel

Pflanzen und Gefale

Rollladen und Markisen

Wetkzeuge

Zaune

Zooartikel

* Elektrokleingerate sind z.B. Kaffeemaschinen,
Mixer, Buigeleisen, Mikrowellengerate, Staubsauger

etc.
** ElektrogroRgerate/ "weil’e Ware" sind z.B.

Kihlschranke, Waschmaschine, Geschirrspiiler etc.

*** Nahversorgungsrelevante Sortimente

Aufgestellt:

Ravensburg, den 11.11.2015/ 29.01.2016

Stadtplanungsamt/Sorg

Rosol
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens "2. Anderung des Bebauungsplanes
Bereich Holbeinstr. 32 / Wangener Str." umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha.
Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:
im Norden durch die Sudgrenzen der Flurstiicke Nr. 2041 und Nr. 2041/5;

im Osten durch die Westgrenzen der Flursticke Nr. 2037/1, Nr. 2039/6,
Nr. 2031/5, Nr. 2031/10, Nr. 2031/7, ein Teil des Flst. Nr.
2040/4;

im Suden durch die Nordgrenze des Flurstiicks Nr. 2040/2;

im Westen durch die dstliche Strallenbegrenzung der Wangener Stral3e.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebiets vollstandig die Flurstiicke Nr. 2040
(ehemaliges Bezner Areal), Nr. 2040/1, Nr. 2049 und Nr. 2049/1 sowie ein Teil der

Verkehrsflache der HolbeinstralRe.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der dstlichen Vorstadt, die seit
2006 zu einem groRRen Teil als Sanierungsgebiet ausgewiesen ist.
Das Plangebiet ist einerseits eingebettet in die verzahnten Griinzlige der Hanglagen
und andererseits unmittelbar angrenzend an die historische Altstadt. So sind die 6st-
liche Vorstadt und insbesondere der Planungsbereich aufgrund kurzer Wege in das
Stadtzentrum und die Naherholungsraume zwischenzeitlich bevorzugte stadtnahe
Wohnstandorte. Au3erdem kann die 6stliche Vorstadt aufgrund ihrer ginstigen Lage
im Stadtgeflige untergeordnet vertragliche Gewerbenutzungen aber insbesondere
hochwertige Buro- und Dienstleistungsfunktionen aufnehmen.
Um den Charakter des ehemaligen Gewerbeareals zu erhalten, wird unter anderem

angestrebt, den fur das Gebiet pragenden Teil der Bestandsbebauung zu erhalten.

3. PLANUNGSERFORDERNIS
Das Bezner Areal war Teil der Stadterweiterungen im 19. und beginnenden 20. Jahr-
hunderts und wurde bis vor kurzem als Produktionsstandort der Metallverarbeitung
gewerblich genutzt. Als frihindustrieller Standort hat seine Bedeutung als Gewerbe-
standort durch die veranderten Rahmenbedingungen innerhalb der neueren Stadt-
entwicklung verloren.
Das leer stehende Gewerbeensemble des ehemaligen Beznerbetriebs soll im Rah-

men des Sanierungsgebiets "Ostliche Vorstadt” revitalisiert werden. Dadurch wird die
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stadtebauliche Situation und zukinftige Qualitat des gesamten Areals neu bestimmit.
Im Rahmen der Neuordnungsziele des Sanierungsgebiets wurden angrenzende Be-
reiche mit einbezogen, um fir das Gesamtquartier eine stadtebauliche Losung zu
finden. In einer Mischung aus Erhalt von Geb&uden durch Umnutzung und durch
Neubauten wird diese Neustrukturierung das bauliche Gesicht dieser Platze und
Stral3en der 6stlichen Vorstadt neu pragen.
In der Stadt Ravensburg herrscht ein deutliches Defizit an zeitgemé&fen und altersge-
rechten Wohnformen. Aul3erdem besteht eine hohe Nachfrage nach unterschied-
lichsten Arbeitsformen. Das brachgefallene Bezner Areal mit dessen heterogenen
Umgebung bietet die Méglichkeit, diese unterschiedlichen Nutzungsanforderungen in
diesem Quatrtier zu vereinen.
So sollen Wohnformen fur unterschiedliche Nutzergruppen und alternative Wohnfor-
men (z. B. Baugemeinschaften) geschaffen werden und gleichzeitig standortange-
messene Ergdnzungen durch Nichtwohnnutzungen realisiert werden.
Wesentliche Planungsziele sind hierbei:
- Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO bzw. Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO
- Erhalt des pragenden Gebaudeensembles an der Holbeinstrale und Wieder-
herstellung der historischen Gebaudevorzone
- Entwicklung eines halboffentlichen Platzes im Inneren des Quartiers
- Festsetzung von Verkehrsflachen zur Umsetzung des Verkehrskonzeptes fur
die dstliche Vorstadt sowie die Ordnung der Parkierung fir die Bewohner
- Erhalt des pragenden Gehoélzbestands an der Wangener StralRe
- LOsung des Larmkonfliktes zwischen Baugebiet und Bundesstraf3e durch
Festsetzung der notwendigen Larmschutzmal3nahmen
- Sicherung und Aufwertung der fu3laufigen Verbindung zur Innenstadt
- Sicherung von Verkehrsgrunflachen entlang der Wangener Stral3e
Fur die Umsetzung der oben genannten Ziele wurde ein Wettbewerbsverfahren
durchgefuhrt. Aus diesem ging das Architekturbiro Reichl, Sassenscheidt und Part-
ner aus Stuttgart mit seinem Entwurf als Sieger hervor. Dieser wurde nach der Preis-
gerichtssitzung am 11.10.2013 tberarbeitet und bildet die Grundlage fur den vorlie-
genden Bebauungsplan. Dieser hebt die Qualitat der bestehenden Bauten des ehe-
maligen Gewerbeareals hervor. Der Gewerbebau mit der Ziegelfassade entlang der
Holbeinstral3e (HolbeinstralRe 32) ist stadtbildpragend und wird erhalten. Aul3erdem
wird die bisher an die Holbeinstral3e 32 angebaute Markthalle und der "Bezner-Turm"

(Holbeinstral3e 30) saniert.
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4, BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres

Schussental ist fur den Planbereich eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans weichen von der Darstellung des Flache-

nnutzungsplans ab. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Dieser wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungsplan

"2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der einfachen Bebauungsplane "Bereich
BEREICH HOLBEINSTR. 32 / WANGENER STR."
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Holbeinstr. 32 / Wangener Str.", Nr. 369, rechtsverbindlich seit dem 07.10.2010 so-
wie "1. Anderung des Bebauungsplans Bereich Holbeinstr. 32 / Wangener Str.",

Nr. 369-1, rechtsverbindlich seit dem 06.10.2012. Sie enthalten jedoch nur Festset-
zungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen. Im Ubrigen richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB.

5. ERSCHLIESSUNG, INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

ErschlieBunqg/ Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und tber die HolbeinstralRe mit dem tbri-
gen StralRennetz verbunden. Zum einen ist das Quartier von sidlicher Richtung an
die Wangener Stral3e angebunden, welche als einzige Stadtzufahrt aus Richtung Os-
ten und als Zubringer der A 96 eine der Haupterschliel3ungsstral3en der Stadt Ra-
vensburg mit erheblichem Verkehrsaufkommen ist.

Des Weiteren ist eine Zufahrt von Norden aus uber die HolbeinstralRe moglich. Auf-
grund der Einbahnstral3enregelung in der Holbeinstrale ist eine Durchfahrt in Std-
Nord-Richtung nicht moglich.

Die geplante Tiefgarage wird Uber die HolbeinstralRe angefahren. Die Tiefgaragenzu-
fahrt liegt am sudlichen Ende des Flst. Nr. 2040. Die Baugrenze der Tiefgarage liegt
auf den Grundstiicksgrenzen zu den Flst. Nrn. 2023/1 und 2040/1. Die vielfach disku-
tierte Variante einer Tiefgaragenzufahrt Gber die Wangener Stral3e wurde verworfen,
da die verkehrlichen Auswirkungen (z. B. Rickstaubildung) auf dieser Haupterschlie-
Bungsstral3e nicht tragbar waren.

Im nordlichen Teil des Plangebiets ist eine Durchwegung (FuBweg und Zufahrt zu
Fist. Nr. 2049) von der HolbeinstralRe zur Wangener Stral3e vorhanden.

Die notwendigen Stellplatze fur die Bewohner des ehemaligen Bezner Areals sind in
der Tiefgarage und die Besucherparkplatze auf der hierflir ausgewiesenen oberirdi-
schen Flache umsetzbar. Fir die drei weiteren sich im Geltungsbereich befindenden

Grundstulicke sind grof3ztigige Bereiche fir oberirdische Stellplatze festgesetzt.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung/ Entwasserung

Die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwasserung sind si-
chergestellt. Im Bereich des Bezner Areals wurde die Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die im Plangebiet anstehenden
Bdden und die Hanglage nicht zur Versickerung von Oberflachenwasser geeignet
sind. Aus diesem Grund wird das Niederschlagswasser lber eine neue Regenwas-

serleitung direkt am Flappach in der Wangener Stral3e angeschlossen. Dies bedeu-
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tet, dass im Bebauungsplangebiet eine Retention (Rickhaltung) des Niederschlags-
wassers notwendig ist. Hierbei ist ein Retentionsvolumen von 3,0 m3 Retention fur
100 m? befestigte Flache anzusetzen. Allerdings kann das Retentionsvolumen durch
Dachbegrinung und durchlassige Wege und Stellplatze reduziert werden.

Die Neubebauung soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird

Uber die bestehenden Hausanschliusse abgeleitet.

6. ALTLASTEN/BODEN/BAUGRUND
Im Plangebiet ist eine Flache von ca. 11.900 m2 mit umweltschadlichen Stoffen be-
lastet und entsprechend gekennzeichnet (s. C Kennzeichnungen). Zur Untersuchung
der Altlastenkontaminationen wurde im April 2011 eine orientierende Untersuchung
des Untergrundes auf Schadstoffe durchgefiihrt. Wesentliches Ergebnis des Gutach-
tens ist, dass aufgrund der Nutzung des ehemaligen Bezner-Gelandes zur Metallver-
arbeitung im Boden erhdhte PAK- und Schwermetallgehalte zu erwarten sind. Au-
Berdem ist der Untergrund mit Losemitteln (BTEX) belastet. Dadurch ist bei zukinfti-
gen Aushubarbeiten mit Mehrkosten gegentber unbelastetem Aushub zu rechnen,
da das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Belastungsklassifizierung
fachgerecht zu entsorgen ist.
Gemal dem Geotechnischen Gutachten des Biros Geotechnik GmbH vom
11.01.2013 stellt das Plangebiet eine kiinstlich geschaffene Verebnungsflache auf
der orographisch rechten Seite des Flappachtales dar. Anthropogene Auffullungen
bedecken mit erheblichen Schichtstarken die terrassenférmige Verebnung des bisher
als Gewerbeflache genutzten Geldndes. Diese nehmen zur Steilkante hin deutlich
zu. Die Grundwassersituation als auch die Versickerungseigenschaften sind auf
Grund der unterschiedlichen Auffullungsstarken und der darunterliegenden geologi-
schen Schichten sehr heterogen. Es ist insbesondere zu beachten, dass durch versi-
ckerndes Niederschlagswasser keine Rutschungen im Hangbereich erfolgen.
Der regellose Schichtenverlauf fuhrt zu schwer kalkulierbaren Setzungsunterschie-
den. Standsicherheitsbetrachtungen sind zudem angezeigt mit Annaherung der Be-
bauung an die Steilb6schung zur Bundesstral3e B 32. Grol3tmdgliche Gestaltungs-
freiheit bezuglich Geschol3zahl und raumlicher Anordnung der Baukdrper bietet die
Pfahlgriindung. Aus der ergdnzenden Geotechnischen Stellungnahme vom
13.08.2014 geht bezlglich der Tiefgarage hervor, dass diese als Flachgriindung auf
Einzel- und Streifenfundamenten ausgefuhrt werden kann.
Auf Grund der heterogenen Strukturen ist im jeweiligen Einzelfall eine tiefergehende

Untersuchung zu empfehlen.
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7. SCHALLIMMISSIONEN
Westlich des Plangebiets verlauft in Tallage die BundesstralRe B 32 (Wangener Stra-
3e). Trotz des dicht mit Gehdlzen bestandenen Hangs, der die Bebauung des Quar-
tiers von der Stral3e trennt, wirken Verkehrslarmimmissionen auf die westlich im Ge-
biet liegenden Gebéaude ein. Das durchgefuhrte Larmschutzgutachten vom
12.10.2015 kommt hierbei zu dem Ergebnis, dass bei den im WA 1 und WA 2 lie-
genden Gebauden, der mal3gebliche AulRenlarmpegel (MAP) auf den entsprechend
markierten Gebaudeseiten tberschritten wird. Je nach der H6he der Larmpegeliber-
schreitung ergeben sich unterschiedliche Anforderungen an die Luftschalldammung
von AulRenbauteilen. Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Gebaudeseiten lie-
gen im Larmpegelbereich LPB 11l und LPB IV.
Es werden entsprechende textliche Festsetzungen zu Vorkehrungen und Flachen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan festgesetzt.
Zusatzlich wird im WA 1 die Moglichkeit gegeben, freiwillige Immissionsschutzmal’-
nahmen zwischen den Gebauden umzusetzen, um die Schallimmission auf den Frei-

flachen zwischen den Baukdrpern weiter zu reduzieren.

8. PLANVERFAHREN
Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach 8 13a BauGB durchzufiihren, sind erflllt. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb des Siedlungsgefiiges von Ravensburg und ist fast vollstandig bebaut und er-
schlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des 8 19 Abs. 2 BauNVO betréagt weniger
als 20.000 mz, daher ist eine Prifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB nicht erforderlich. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich, da es sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung
handelt. Auch die Ubrigen Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB liegen

Vvor.
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9. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Der westliche Teil des ehemaligen Bezner Areals auf dem Flst. Nr. 2040 wird als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da fur diesen Bereich des Quartiers tber-
wiegend Wohnbebauung mit vereinzelten, dem Quartier dienenden erganzenden
Nutzungen vorgesehen ist.

Fur den ostlichen Teil des FlIst. Nr. 2040 sowie fur die Flst. Nrn. 2040/1, 2049 und
2049/1 wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Auf den Flurstiicken Nrn. 2040/1, 2049
und 2049/1 ist bereits eine gemischte Nutzung vorhanden (Wohnen, Restaurant,
Werkstatt), die weiter planungsrechtlich gesichtert werden soll. Fur den 6stlichen Teill
des ehemaligen Bezner Areals entlang der Holbeinstral3e ist zukunftig eine gemisch-
te Nutzung von Wohnen und Gewerbe vorgesehen.

Entsprechend der textlichen Festsetzung sind in den allgemeinen Wohngebieten
gemal 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stdrende Handwerksbetriebe gemani § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sor-
timent nicht zulassig. Diese Einschrankungen sind erforderlich, um gewerbliche Nut-
zungen, die in einem Wohngebiet u.U. mit Nutzungskonflikten verbunden sind und
erhohte Anforderungen an die Erschliel3ung stellen, auszuschlief3en. In den allge-
meinen Wohngebeiten sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren, nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Die Nutzungseinschrankungen sind erforderlich, um
storende, flachenintensive und mit einem erhdhten ErschlieBungsaufwand verbun-
dene Nutzungen und damit einhergehende Nutzungskonflikte auszuschlief3en.
Entsprechend der textlichen Festsetzung sind in den Mischgebieten gemal § 1 Abs.
5 und 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig. Auch an dieser
Stelle méchte man flachenintensive Nutzungen ausschlie3en und den
zentrenrelevanten Einzelhandel geméafd dem Einzelhandelskonzept im Stadtgebiet
steuern. Eine Ausnahme hiervon bilden Sonderformen des Einzelhandels und der
Gastronomie, die der gesellschaftlichen Integration der Beschéftigten dienen. An die-
ser Stelle werden nahversorgungsrelevante Sortimente (Arzneimittel, (Schnitt-) Blu-
men, Drogeriewaren, Kosmetika und Parfimartikel, Nahrungs- und Genussmittel,
Papier- und Schreibwaren, Reformwaren sowie Zeitungen und Zeitschriften) zuge-

lassen. Im Vordergrund stehen hierbei nicht wirtschaftliche Gewinnziele, sondern das
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Ziel, den Beschaéftigten einen Zugang ins gesellschaftliche Leben zu ergmaglichen.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO werden in den Mischgebieten Vergnlgungsstéatten nach
8 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da eine solche Nutzung
die geplante Mischnutzung stéren und somit erhebliche Nutzungskonflikte entstehen

wiuirden.

Mal der baulichen Nutzung

Das ehemalige Bezner Areal mit seinen Gewerbebauten ist von einer Einzelhausbe-
bauung und gemischter Nutzung umgeben. Die Neubebauung des Areals flgt sich in
die bestehende Struktur ein und unterstreicht den Charakter des ehemaligen Indust-
rieareals. Die Neuentwicklung des Areals orientiert sich in seiner Ausformung an dem
ehemaligen Gewerbecharakter des Gebiets, welcher unter anderem durch die Fest-
setzung des Mal3es der baulichen Nutzung gefestigt wird.

So wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl sowie der hochstzulassigen Gebaudehohe (HbA) und der
hdchstzulassigen Wandhohe (WH) festgesetzt. Die Mal3e orientieren sich weitge-
hend am Wettbewerbsergebnis, lassen aber die erforderlichen Spielrdume offen, die
bei der Uberarbeitung und Realisierung eines Wettbewerbsentwurfs regelmaRig not-
wendig sind.

Im WA 1 sind drei Vollgeschosse zulassig, welche die Raumkante zum Quartiers-
platz hin ausbilden. Ein viertes Geschoss ist zulassig, wenn dieses gem. 8§ 2 Abs. 6
Nr. 2 LBO kein Vollgeschoss ist und somit die Grundflache weniger als 75 % des da-
runterliegenden Geschosses ausmacht. Dadurch wird bewusst eine flexible Situie-
rung der Dachterrassen ermdglicht.

Den Bestandsgebauden auf den Flurstiicken Nrn. 2040/1, 2049 und 2049/1 wird er-

moglicht, mehr Wohnraum bzw. Raum fir nichtstérendes Gewerbe zu schaffen.

Bauweise und Baugrenzen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Diese Gebiete enthalten sowohl Einzelbaukorper als auch Baukdrper, die miteinan-
der verbunden sind und damit eine Lange von 50 m nur knapp unterschreiten. Mit
der Festsetzung einer abweichenden Bauweise sollen fir diese Baukdrper ange-
messene Entwicklungsspielrdume bertcksichtigt werden.

Innerhalb des MI 1 ist ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt, da die Bau-

korper entlang der Holbeinstral3e durch einen Zwischenbau miteinander verbunden
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werden und damit eine Lange von 50 m Uberschritten wird. Trotz der Verbindung der
Gebéaude entlang der Holbeinstral3e ist eine ausreichende Belichtung in den Gebau-
den vorhanden.

Innerhalb des Ml 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Auf den zwei betreffenden
Grundstiicken bestehen aktuell Einzelhduser. Diese Struktur soll in Anlehnung an die
Umgebung beibehalten werden, gleichzeitig werden angemessene Entwicklungs-
spielrdume berucksichtigt.

Eine abweichende Bauweise wird im MI 3 festgesetzt, da an dieser Stelle eine
Grenzbebauung ermdglicht wird, um der sich bereits auf dem Grundstiick befinden-

den Bestandsbebauung eine angemessene Entwicklung zu ermdglichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen und Baulinien defi-
niert. Sie sind in den allgemeinen Wohngebieten und im Ml 1 so festgesetzt, dass der
gewilnschte Charakter des ehemaligen Bezner Areals gewahrt wird und sich die
Neubebauung in die bestehende Umgebung einfugt. Die Baugrenzen orientieren sich
vorwiegend an den Geb&udegrenzen, um so die Umsetzung des Wettbewerbser-
gebnisses sicherzustellen. Bei den Bestandsgebauden, die erhalten werden sollen,
wird die Baugrenze mit etwas Spielraum festgesetzt, so dass eine Anpassung an die
heutigen Dammstandards erfolgen kann.

Im WA 1 werden Baulinien an den Ostseiten der beiden Gebaude festgesetzt, um
den dort nach dem Wettbewerbsergebnis entstehenden Quartiersplatz zu fassen. Im
MI 1 wird mittels der Baugrenzen ein grof3ztigiger Zwischenbau zwischen dem Zie-
gelgebaude und dem "Bezner-Turm" entlang der Holbeinstral3e ermdglicht. Um je-
doch eine optische Trennung der beiden ehemaligen Industriegebaude zu wahren,
wird der Zwischenbau, sowohl zur Holbeinstral3e als auch zum Quartiersplatz hin, mit
einem baulichen Rucksprung versehen. Aul3erdem wird entlang des Bezner-Turms
und des Ziegelbaus eine Aufweitung der Baugrenze festgesetzt, die den Lichtgraben
und das Stutzwerk von diesen Gebauden sowie eine mdgliche Anlieferungszone fir
das Gebaude HolbeinstralRe 32 planungsrechtlich ermdglicht.

Fur die Grundstiicke auf3erhalb des ehemaligen Bezner Areals (Ml 2 und MI 3) wird
je eine grof3ziigigere Baugrenze festgesetzt, damit die Grundstiickseigentiimer die
Moglichkeit haben, Erweiterungen vorzunehmen. Maf3stab fiir die Erweiterungsmog-
lichkeiten ist die umgebende kleinteilige, durch gemischte Nutzungen gepragte Struk-

tur.

"2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
BEREICH HOLBEINSTR. 32/ WANGENER STR." Seite 10 von 20 TEIL Il - BEGRUNDUNG



Die Stellung der Baukorper wird im Ml 2 und MI 3 festgesetzt. Im MI 2 orientiert sich
die Hauptfirstrichtung der Gebaude an der bestehenden Bebauung der Holbeinstra-
Re, wodurch die beiden Baukorper traufseitig zu Holbeinstral3e stehen.

Dem zur Holbeinstral3e in zweiter Reihe liegenden MI 3 wird sowohl die Mdglichkeit
geboten, das Gebaude trauf- oder giebelseitig zur HolbeinstralRe hin zu orientieren.
Aufgrund der Hohenlage und des Abstands zur HolbeinstralRe, wird diese durch die

Bebauung nicht wesentlich gepréagt.

Garagen , Carports, Stellplatze und Flachen fiir Nebenanlagen

Mit der Festsetzung (Nr. A. 4.1) werden gezielt Bereiche festgelegt, die je nach Ein-
tragung fur Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen genutzt werden kon-
nen. Die Eingrenzung dieser Bereiche sorgt dafir, eine Durchlassigkeit des Gebiets
zu gewabhrleisten und foérdert die Entstehung zusammenhangender Gemeinschafts-
bereiche.

Zur Unterbringung von ausreichenden Stellplatzen fur das neu entstehende Quartier
und dessen Bewohnerschaft werden Tiefgaragen sowohl innerhalb als auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

Verkehrsflache

Die HolbeinstralRe wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, welche als Haupt-
zufahrtsstral3e auf das neu entstehende Areal dient. Teilweise wird die 6ffentliche
Verkehrsflache der Holbeinstral3e vergrof3ert. So wird durch die Wechselfolge von
privater Mischgebietsflache und 6ffentlicher Verkehrsflache zum einen gewahrleistet,
dass die erforderliche Stral3enbreite eingehalten wird und Stellplatze auf einem Teil-
stuck der offentlichen Verkehrsflache entlang des Ziegelbaus bereitgestellt werden
kénnen. Zum anderen wird auf der Mischgebietsflache (Ml 1) gewahrleistet, dass auf
privater Flache eine Bereitstellung fur Mullsammelbehalter am Entsorgungstag und
eine Anlieferung des Gebaudes Holbeinstr. 32 erfolgen kann.

Der nérdlich im Plangebiet liegende Verbindungsweg (FIst. Nr. 2040/3) zwischen
Wangener Stral3e und Holbeinstral3e bis zum Gebaude Nr. 28/1 wird als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. So soll sichergestellt werden, dass auf das genannte
Grundstlick zugefahren werden kann. Der weitere steilere Teil dieses Weges wird als
offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Ful3- und Rad-
weg" festgesetzt. Dadurch wird die bestehende Verbindung zwischen dem Gebiet
und der Wangener Stral3e in diesem Bereich fir FuRganger weiterhin sichergestellt.

Entlang der Wangener Stral3e wird ein Streifen als "6ffentliche Verkehrsflache als
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Begleitflache" festgesetzt. Dieser dient zur Sicherung der Wangener Stral3e und stellt
eine klare Trennung zwischen dem verkehrsbegleitenden Grin und dem dicht mit
Geholzen bestandenen Hangbereich dar, der mit der entstehenden Neubebauung
eine Einheit bildet. Es wurden bereits Gesprache zwischen der Stadt Ravensburg
und dem Land Baden-Wirttemberg angestol3en, die bestehenden Grundstiicksgren-

zen zwischen Verkehrsbegleitgrin und dem Hangbereich zu bereinigen.

Grinflache / MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der sich im Plangebiet befindende dicht mit Gehdlzen bestandene Hangbereich wird
als private Grunflache mit Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Grundlage bildet die "Artenschutzrechtliche
Beurteilung des Bezner/Hartner-Areals" (Loderbusch 2012) und die Untersuchung
der Auswirkung auf die einzelnen Schutzguter.

Der Gehdlzbestand ist fur Vogel und Flederméuse ein wichtiges Jagdhabitat und fur
die Avifauna ein hochwertiges Nisthabitat. Zudem verringert er aufgrund seiner Hohe
das Kollisionsrisiko fur Vogel und Flederméuse, die die B 32 Uberfliegen. Zusatzlich
dient er fur die Wohnbebauung der optischen und akustischen Abschirmung gegen
die B 32. Die festgesetzten Mallnahmen dienen dem langfristigen Erhalt und der
nachhaltigen Weiterentwicklung (Verjingung) des Gehdlzbestands. Die Festsetzung
zur Wiederherstellung von Habitatangeboten fir Fledermause dient dem Ersatz weg-
fallender Quartiere. Zur Minimierung der Auswirkungen auf Fledermause und
Avifauna sind auRerdem Festsetzungen zur Verringerung der Lichtimmissionen und
Anlockwirkung von Insekten sowie zum Schutz vor Vogelanprall getroffen. Die Fest-
setzungen stellen sicher, dass durch die Planung keine Verbotstatbestande nach
Bundesnaturschutzgesetz ausgelost werden.

Als Konkretisierung einer Mindestbegriinung des geplanten Quartiersplatzes wird die
Pflanzung von Einzelbaumen festgesetzt. Damit soll auch die Aufenthaltsqualitat auf
dem Quatrtiersplatz sichergestellt werden.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen

Entlang der Holbeinstral3e sind gegebenenfalls unterirdische Stutzbauwerke auf den
privaten Grundstticken erforderlich, um eine Anpassung des Geléndes an die Ver-
kehrsflache zu ermdglichen. Diese Stutzbauwerke kdnnen auf einem 0,5 m breiten

Streifen realisiert werden.
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10. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Vorschrift zur &uf3eren Gestaltung baulicher Anlagen (Dachform, Dachneigung,
Dachaufbauten und Fassadengestaltung) dienen dem gestalterischen Einfiigen in die
vorhandenen Baustrukturen sowie dem Erhalt des Charakters des ehemaligen
Bezner Areals.
Es wird eine Dachbegriinung auf Flachdachern und Tiefgaragen vorgeschrieben, um
eine Durchgriinung und eine gedrosselte Ableitung des Regenwassers auf dem be-
bauten Gelande zu gewahrleisten.
Zur Sicherung einer ruhigen Dachlandschaft innerhalb des Bezner Areals sind in den
WA 1, WA 2 und MI 1 Dachaufbauten ausgeschlossen. In den Mischgebieten MI 2
und MI 3 sind Dachaufbauten unter den in den textlichen Vorschriften aufgezeigten
Bedingungen zulassig. Diese Gebaude orientieren sich an der vorhandenen Wohn-
bebauung, bei der Dachaufbauten bereits vermehrt vorkommen.

11. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Schutzgut Mensch / Erholung

Das ehemalige Industriegelande und die Wohnbaugrundstiicke sind fir die Offent-
lichkeit nicht zuganglich. Uber eine Treppenanlage besteht eine fuBlaufige Ost-West-
Verbindung von der Holbeinstral3e zur Wangener Stral3e und hiertber in die Naher-
holungsgebiete Veitsburghang, St. Christina und Langholz. Das Bezner Areal wird
stadtebaulich durch private und offentliche Freiraume neu geordnet. Damit verbun-
den ist eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner. Die identitatsstif-
tenden Bestandsgebéaude entlang der HolbeinstralRe bleiben erhalten.
Vorbelastungen bestehen durch die Wangener Stral3e (B 32). Diese ist aus Richtung
Osten die einzige Stadtzufahrt und eine der Haupterschlielungsstral3en der Stadt
(Zubringer A 96) mit erheblichem Verkehrsaufkommen und mit dem entsprechenden
Anteil von LKW-Verkehren (ca. 30.000 KFZ/24 h). Im Bebauungsplan wird mit ent-
sprechenden Festsetzungen hinsichtlich passiver LarmschutzmalRnahmen reagiert.
Der Erhalt des Geholzgirtels tragt dazu bei, die LA&rmimmissionen der Stral3e zu
dampfen (Schallschluckung).

Die Revitalisierung und damit verbundene Schaffung von Wohnraum ist als positiv zu
bewerten. Die Ostliche Vorstadt erfahrt durch das neue Stadtquartier eine deutliche
Aufwertung. Pragende Bestandsgebaude und die vorhandene Ful3wegeverbindung
bleiben erhalten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut

Mensch als positiv zu bewerten sind.
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Schutzgut Pflanzen / Biotope

Das ehemalige Betriebsgelande ist nahezu vollstandig asphaltiert. Die ehemaligen
Produktions- und Verwaltungsgebéude, Lagerhallen und Schuppen stehen seit 2011
leer. Naturschutzfachlich wertgebend ist der strukturreiche und dichte Gehdlzbestand
aus verschiedenen Laubbaumarten (Robinie, Esche, Buche, Bergahorn und andere),
der das Plangebiet im Westen und Stden rahmt. Zum Fabrikgelande ist dem
Geholzgurtel stellenweise ein schmaler Ruderalsaum vorgelagert. Die beiden Grund-
stiicke im Norden sind grof3tenteils versiegelt (Gebaude, Stellplatze, Biergarten). Im
Gebiet befinden sich auRerdem noch gréRere Einzelbaume (Birke, Ahorn, Linde).
Der Gehdlzbestand an der Wangener Stral3e ist von hoher Bedeutung fur die Arten-
vielfalt innerhalb der Stadt und dient als Lebensraum und Biotopvernetzungselement
fur Tiere. Die Festsetzungen im Bebauungsplan (private Griinflache) stellen sicher,
dass der Bestand weitestgehend erhalten wird. Aufgrund der Planung missen in
Randbereichen Gehoélze wegfallen. Pflanzgebote stellen sicher, dass der Verlust mi-
nimiert wird und neue Grunstrukturen innerhalb des Stadtquartiers geschaffen wer-
den.

Bei Einhaltung der Pflanzbindungen und Pflanzgebote flihrt das Vorhaben zu keiner
erheblichen dauerhaften Beeintrachtigung fur das Schutzgut Pflan-

zen/Biotope/Biologische Vielfalt.

Schutzgut Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die artenschutzrechtlichen Belange im Plangebiet wurden 2012 als Grundlage fur
den stadtebaulichen Wettbewerb durch Dipl.-Biol. Wilfried Léderbusch untersucht.
Im Gebiet wurden 26 Vogelarten beobachtet, von denen 25 mit hoher Wahrschein-
lichkeit im Gebiet briten. Sieben dieser Arten sind Hohlenbriter, denen das reiche
Angebot an alten Specht- und Stammhdhlen zugute kommt. Auf einer exponiert ste-
henden Robinie befindet sich ein Greifvogelhorst, dessen Grol3e und Lage typisch fur
einen Mausebussard-Horst sind. Die im Gebiet vorkommenden Vogelarten lassen
sich grob in drei Gruppen einteilen: anspruchslose Kulturlandschafts-Ubiquisten, Ar-
ten des Siedlungsbereichs und etwas anspruchsvollere Arten des struktur- und
geholzreichen Offenlands, die auch im Siedlungs(rand)bereich briten. Diese Arten
kommen mit den Habitatbedingungen im Siedlungsbereich grundsatzlich gut zurecht
und lassen sich einstufen "als Arten, die im Naturraum weit verbreitet sind und mit
hoher Stetigkeit vorkommen [...] auch wenn einige Arten [...] regional Ruckgange
aufweisen und deshalb in der landesweiten Vorwarnliste gefiihrt werden" (ebd.).

Auch der Bestand und die Prasenz des nach BNatSchG streng geschitzten Mause-

"2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
BEREICH HOLBEINSTR. 32/ WANGENER STR." Seite 14 von 20 TEIL Il - BEGRUNDUNG



bussards nehmen im Bodenseegebiet in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich und
deutlich zu.

AulRerdem wurden in dem Gebiet zwei Fledermausarten beobachtet: Zwerg- und
Breitfliigelflederméause. Die Zwergflederméuse nutzen das Gelande relativ intensiv,
die Breitfliigelflederméause seltener als Jagdlebensraum. Wahrscheinlich nutzen bei-
de Arten dartber hinaus zumindest sporadisch Tagesquartiere an und in den Ge-
bauden.

Weitere streng geschlitzte Tierarten wurden im Gebiet nicht beobachtet, insbesonde-
re wurden keine Anzeichen auf Vorkommen von Zauneidechsen oder Schlingnattern
gefunden. Die Struktur des Plangebiets ist fir diese Arten nicht geeignet. Vorkom-
men der (besonders geschutzten) Blindschleiche (Anguis fragilis) sind wahrschein-
lich, auch wenn keine Hinweise darauf gefunden wurden.

Fur die im Gebiet angetroffenen Vogel- und Fledermausarten gelten gemaf3 Bundes-
naturschutzgesetz das Verbot der Tétung oder Verletzung von Individuen, das Ver-
bot der erheblichen Stérung der lokalen Population und das Verbot der Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Verbotstatbestande nach 8§ 44 (1) BNatSchG kdnnen ausgeschlossen werden, wenn
Rodungsmalnahmen aul3erhalb der Vogelbrutzeit (d. h. in der Zeit von 1. Oktober
bis 1. Marz sog. Vegetationszeit) erfolgen. Der Abriss von Gebauden sollte in der
Zeit, in der die Quartiere durch Fledermause nicht besetzt sind (d. h. von 15. Oktober
bis 15. Méarz), vorgenommen werden. Dies wird in die textlichen Festsetzungen
Ubernommen.

Durch die Festsetzung von privaten Grunflachen sowie Pflanzbindungen ist der Er-
halt des flachigen Gehdlzbestands gesichert. Gehdlze mit einem Stammdurchmesser
ab 80 cm sind im Gehdlzstreifen zu erhalten. Dadurch ist gewéhrleistet, dass der fur
die Avifauna wichtige Lebensraum erhalten bleibt. Sollten dennoch einzelne altere
Baume aus Verkehrssicherheitsgriinden gefallt werden missen, sind diese durch ei-
ne fachkundige Person auf Ast- und Stammhdohlen zu untersuchen. Fir wegfallende
Fledermausquartiere in Bestandsgebauden ist entsprechender Ersatz zu schaffen.
An den Gebauden sind mindestens 10 klnstliche Fledermausquartiere (Flachkasten)
anzubringen. Au3erdem sind die Beleuchtung und Photovoltaik- oder
Solarthermieanlagen zum Schutz der Fledermé&use insektenfreundlich zu gestalten.
Fur wegfallende Mauerseglerquartiere an Bestandsgebauden ist ebenfalls Ersatz zu
schaffen zu schaffen und an den Gebauden entsprechende Nisthilfen anzubringen.
Nicht erhalten werden kann der Horst des Mausebussards. Der betroffene Baum

steht im Randbereich des Gehdolzgirtels, sehr exponiert und unmittelbar an einem
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Abrissgebaude. Daher muss die Robinie gefallt werden. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass in der Umgebung noch geniigend Horstbdume zur Verfligung ste-
hen. Da der Mausebussard in der Regel Uber mehrere, jahrweise unterschiedlich ge-
nutzte Wechselhorste verfugt, ist davon auszugehen, dass die Vogel bei Entfernung
des Horstes auf einen anderen Horst ausweichen oder einen neuen Nistplatz anle-
gen. Ein Versto3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt daher nicht
vor, da die 0kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Die notwendige Ausnahmegenehmigung hierfir wurde von der Unteren Natur-
schutzbehdrde in Aussicht gestellt.

Durch Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzungen werden Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG vermieden bzw. wirksam minimiert und somit keine Eingriffe
vorbereitet, denen grundsatzliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenste-
hen. Durch die oben genannten bauleitplanerischen Festsetzungen wird gewahrleis-
tet, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im raumlichen Zu-
sammenhang erfullt bleibt, da die Habitatstrukturen in ihrer notwendigen Qualitat und
Grolie erhalten bleiben.

Aufgrund der bauleitplanerischen Festsetzungen sind daher keine erheblich negati-

ven Auswirkungen fur das Schutzgut Tiere zu erwarten.

Schutzqut Boden

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Der Boden ist bereits vollstandig anthropo-
gen Uberformt. Der ehemalige Industriestandort ist als "Altstandort Maschinenfabrik
Bezner" bekannt. Dementsprechend wurden Untersuchungen vorgenommen und
entsprechende MalRnahmen zur Sanierung erarbeitet. Die fachgerechte Sanierung ist
fur den Wirkungspfad Boden als positiv zu bewerten.

Die Umnutzung des Standortes fur verdichtetes Wohnen ist positiv und entspricht der
Vorgabe zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Flachen im Aul3enbereich
kénnen geschont werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gegentiber der derzeitigen Situation sind

daher als positiv zu bewerten.

Schutzqut Grundwasser und Oberflachengewésser

Oberflachenwasser: Ostlich des Plangebiets flieRt der Triebwerkskanal (kiinstliches
Gewasser). Empfindlichkeiten gegeniber der Planung bestehen nicht.
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Grundwasser: Das néchstgelegene Wasserschutzgebiet liegt ca. 200 m Luftlinie ent-
fernt (Wasserschutzgebiet "Lumperholz" Schutzzone | und I1). Beeintrachtigungen
sind aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Bebauung nicht zu er-
warten. Auf den bereits versiegelten Flachen ist die Grundwasserneubildungsrate ge-
ring. Zuséatzliche Versiegelungen werden durch die Festsetzungen bauleitplanerisch
nicht vorbereitet. Die intensiv begriinte Tiefgarage fuhrt zu einer héheren Versicke-
rungsleistung. Dies wirkt sich durch Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen
positiv aus. Die 0. g. Sanierung des Altlastenstandortes ist fur den Wirkungspfad
Grundwasser als positiv zu bewerten.

Im vorliegenden Vorentwurf der Hochwassergefahrenkarte zum 100-jahrlichen
Hochwasser (HQ 100) vom Oktober 2015 sind die ausgewiesenen Bauquartiere vom
HQ 100 nicht betroffen. Es liegt lediglich ein geringer Teil der sich im Nordosten des
Plangebiets befindenden privaten Griinflache sowie der untere Teil des Treppenauf-
gangs innerhalb der HQ 100 Flachen. Diese werden nach vorliegen der Hochwas-
sergefahrenkarte in den Bebauungsplan tbernommen. Eine Aussage zum HQ ext-
rem liegt nicht vor.

Gegenuber der derzeitigen Situation ergeben sich fur das Schutzgut keine Verande-

rungen, die sich erheblich negativ auswirken kdnnten.

Schutzgut Luft / Klima

Das Gebiet liegt in Innenstadtrandlage und ist aufgrund der Versiegelung bereits
vorbelastet. Die Ostliche Vorstadt wird von den in Richtung Osten und Sudosten lie-
genden Freiflachen Lumperholz mit Frischluft versorgt, hiervon profitiert das Gebiet
unmittelbar. Die Gehdlze entlang der Wangener Stral3e dienen als Luftschadstofffilter
und Sauerstoffproduzenten und haben eine positive stadtklimatische Ausgleichsfunk-
tion. Der pragende Geholzgurtel bleibt erhalten. Die geplante Dachbegriinung auf der
Tiefgarage und den Gebauden wirkt sich mikroklimatisch zusatzlich positiv aus.
Insgesamt betrachtet sind keine negativen Auswirkungen auf das Lokalklima und die

Luftqualitat zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild
Das Bezner Areal wird gepragt von Bauten unterschiedlicher historischer Wertigkeit

und baulicher Qualitat. Hervorzuheben ist der zweigeschossige Ziegelbau entlang
der Holbeinstral3e, welcher eine identitatsstiftende Wirkung hat und das Straf3enbild
pragt. Dieses Gebaude bleibt ebenso erhalten, wie der Gehdlzgurtel entlang der

Wangener Stral3e, der die gesamte dstliche Vorstadt wesentlich pragt.
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Die Festsetzungen im Bebauungsplan stellen sicher, dass die Ergebnisse des stad-
tebaulichen Wettbewerbs in der entsprechenden Qualitat umgesetzt werden und die
historischen Gebaudeensembles an der Holbeinstral3e erhalten bleiben. Das Bezner
Areal wird als neues Stadtquartier die dstliche Vorstadt positiv mitpragen. Auch die
Neugestaltung der Holbeinstral3e unter Einbeziehung der vorhandenen Platzbereiche

und des Triebwerkkanals sind als Aufwertung fur das Ortsbild zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquter

Der Triebwerkskanal steht unter Denkmalschutz. Veranderungen, die dem Schutz-
zweck entgegenstehen, sind nicht geplant. Das Plangebiet liegt aul3erdem im Sanie-
rungsgebiet "dstliche Vorstadt".

Fur das Schutzgut sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Fazit

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten. Fur die einzelnen Schutzguter sind unter Bertcksichtigung der griinordner-
ischen Festsetzungen keine relevanten Beeintrachtigungen zu erkennen. Auch ist
nicht von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern, die sich erheb-

lich negativ auswirken kdnnten, auszugehen.

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
12.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Mit amtlicher Bekanntmachung vom 04.10.2014 wurde die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung im Zeitraum vom 13.10.2014 bis einschliel3lich 27.10.2014 durchgefihrt.
Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und

Zwecke der Planung informieren. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

12.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB
Die fruhzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 13.10.2014 bis zum 14.11.2014 durchgefihrt. Im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens wurden Stellungnahmen zu folgenden wesentlichen
Sachverhalten abgegeben:
- Schutz des Gehdlzstreifens auf der privaten Grinflache
- Erhalt des pragenden Geb&udeensembles an der HolbeinstralRe
- Immissionsbelastung durch die Wangener Stral3e (B 32) / schalltechnisches

Gutachten
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12.3

12.4

- Hinweise zum Artenschutz / Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen

Beurteilung

- Hinweise zur Altlastenverdachtsflache im Plangebiet / Ergdnzung der Hinweise
und Kennzeichnung im Lageplan / Durchfuhrung einer "Orientierenden Untersu-
chung"

- Behandlung und Entsorgung des Niederschlags- und Schmutzwassers / modifi-
ziertes Entwasserungssystem

- Hinweis auf die Einhaltung der Brandschutzvorschriften

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 28.11.2015 wurde die Offentlichkeitsbeteiligung
im Zeitraum vom 07.12.2015 bis einschlief3lich 22.01.2016 durchgefuhrt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden Stellungnahmen zu folgenden we-
sentlichen abgegeben:

- Hoéhenentwicklung sowie Verschattungssituation im Plangebiet

- Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache zur privaten Flache

- Anbauzone entlang der Gebaude Holbeinstr. 30 und 32

Eine tabellarische Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB ist Teil der Unterlagen des Bebauungsplans.Die Stellungnahmen wurden
teilweise bericksichtigt.

Die Stellungnahme zur Anbauzone entlang der Gebaude Holbeinstr. 30 und 32 wur-
de teilweise beriicksichtigt. Die zulassige Gebaudehdhe wurde innerhalb der Bau-
grenze der Anbauzonen angepasst. In diesem Bereich wird die zulassige Gebaude-
héhe so festgesetzt, dass die Offnung des sich dort befindenden Lichtgrabens vor-
genommen werden kann und vor dem Gebaude Holbeinstr. 32 eine Rampe zum

Zwecke der Anlieferung realisiert werden kann.

Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 30.11.2015 bis zum 15.01.2016 durchgefihrt. Im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

- Hinweis zur Denkmalpflege

- Hinweis zur Versickerungsfahigkeit auf dem ehemaligen Beznerareal

- Anmerkung zum Gehdlzmantel entlang der Wangener Strale

- Anmerkung zum Artenschutz (Mauersegler)

- Anmekrungen zu vorhandenen Altlasten
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Die Stellungnahmen wurden teilweise bertcksichtigt oder zur Kenntnis genommen.
Eine tabellarische Auswertung der Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange zur Beurteilung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB ist Teil der Unterla-
gen des Bebauungsplans.

13. FLACHENBILANZ

Allgemeine Wohnflache ca. 4.880m2
Mischgebietsflache ca. 5.390 m?
Private Grinflache ca. 3.730m?2
Verkehrsflache ca. 2.620m?2
Plangebiet gesamt ca. 16.620 m2

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
Fur die ErschlieBung des Bezner Areals entstehen voraussichtlich Planungs- und
Baukosten fur die Herstellung der Verkehrsflachen von ca. 430.000 €.
Dabei ist zu beachten, dass derzeit noch kein Planungsstand der Verkehrsanlagen
sowie kein Baugrundgutachten vorhanden sind.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 11.11.2015/ 29.01.2016
Stadtplanungsamt/Sorg

Rosol
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