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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fiir Umwelt und Technik am  28.04.2010
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB  am  30.04.2010
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 24.01.2015

4. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 02.02.2015
bis  17.02.2015

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

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ...................

mit Begrindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom
bis
11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO am
Ravensburg, den ................... am e

(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

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

Ravensburg, den .......ccoceees
(OBERBURGERMEISTER)

Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITERIN)
Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.
Ravensburg, den ..........ccoe. e
(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. 1 S. 1722)

Baunutzungsverordnung i. d. F.vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert 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 geadndert 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 gedndert durch
fur Baden-Wiirttemberg Artikel 70 der Verordnung vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

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

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

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

Bebauungsplan

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GE 1.1 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
unzuldssig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen (Ausnahme Betriebstankstellen)

- Gebaude und Raume fiur freie Berufe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE9 sind gemaR § 1 Abs. 5i. V. m. § 1
Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise zulassig:
- Anlagen fur soziale Zwecke

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 2 sind darlberhinaus gemaf § 1 Abs. 5i. V. m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise zulassig:
- Anlagen fur kirchliche Zwecke

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
die Ubringen in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind gemall § 1 Abs. 5i. V. m. § 1

Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach
der Ravensburger Sortimentsliste vom 25.06.2012 (siehe Anlage) unzulassig.
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Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 4, GE 5und GE 9 sind gemaR§ 1 Abs. 5i. V.
m. § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit einem nicht zentrenrelevanten
Sortiment mit Ausnahme des Sortiments "Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor"
nach der Ravensburger Sortimentsliste vom 25.06.2012 (siehe Anlage) unzulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind gemaR § 1 Abs. 5i. V. m. § 1
Abs. 9 BauNVO Bordelle, bordellartige Betriebe und sonstige Erotikbetriebe unzulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind gemal’ § 1 Abs. 10 BauNVO
Anderungen, Nutzungsanderungen und Emeuerungen von Einzelhandelseinrichtungen
ohne VergrofRerung der zum Zeitpunkt der Planaufstellung genehmigten Verkaufsflache
mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der Ravensburger Sortimentsliste vom
25.06.2012 (siehe Anlage) ausnahmsweise zulassig.

GEe 1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe1 und GEe2 sind zul8ssig:
- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

- Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe

- Geschatts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe1 und GEe2 sind gemaf 1
Abs. 5, 9 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke

- Anlagen fir soziale Zwecke

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe2 sind gemaf 1 Abs. 5i. V.
m. § 1 Abs. 9 BauNVO folgende Arten von Vergnligungsstatten ausnahmsweise zulassig:
- Spielhallen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe1 und GEe2 sind gemal} § 1
Abs. 6 BauNVO die ubrigen in § 8 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannten
Ausnahmen mit Ausnahme von Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet mit der
Bezeichnung GEe1 nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe1 und GEe2 sind gemal § 1

Abs. 5i. V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig:

- Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der
Ravensburger Sortimentsliste vom 25.06.2012 (siehe Anlage)

- Lagerplatze

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe1 und GEe2 sind gemaf § 1
Abs. 5i. V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO Bordelle, bordellartige Betriebe und sonstige
Erofikbetriebe unzulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe2 sind gemaf § 1 Abs. 10
BauNVO Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen folgende Arten von
Vergnlgungstatten mit einer VergrofRerung auf eine maximale Nutzflache von 400 m?
ausnahmsweise zulassig:

-Diskothek

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe2 sind geméaR § 1 Abs. 10
BauNVO Anderungen von Wohnungen ohne VergroRerung der zum Zeitpunkt der
Planaufstellung genehmigten Wohnflache ausnahmsweise zulassig.

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

HbA 2.1 Hochstzulassige H6he baulicher Anlagen

5 16m” Die héchstzulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m tber der mittleren
eispielhaft .
bestehenden Stralenhodhe.
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Die mittlere bestehende Stralenhdhe ist das arithmetische Mittel der Hohen an den der
Strale zugewandten Grundstucksgrenzen. Bei Eckgrundstiicken ist die langere
StraRenseite malRgebend.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Hoéhe baulicher Anlagen mit untergeordneten
Bauteilen und technischen Dachaufbauten um bis zu 2 m bei 10% der Grundflache ist

zulassig.
0.8* 22 Hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
* beispiehaft
g* 2.3 Hdchstzuldassige Baumassenzahl (BMZ)

*beispiehaft

3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Baugrenze (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

3.2 Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe1 sowie GEe2 und im Gewerbegebiet GE2 ist
offene Bauweise (0) gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

o/ ay

* beispiehal

—_

Im Gewerbegebiet GE1, GE4 bis GE9 ist eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die
abweichende Bauweise modifiziert die offene Bauweise wie folgt: Die Lange von
Hauptgebauden darf die in der folgenden Tabelle enthaltenen Werte nicht Uberschreiten
(jegliche Richtung).

a; max. 70m
a, max. 80m
a; max. 100m
a, max. 120m

4, FLACHEN; DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

DvUrTEK 4.1 Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

DN\

DVU”EZV< 4.2 Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

VANPANNAN Nebenanlagen, Garage und Carports mit einer maximalen Héhe baulicher Anlagen von

3,00 m sind innerhalb der Umgrenzung ausnahmsweise zulassig.

5. VERKEHRSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der Straenverkehrsflache ist unverbindlich.

51 Offentliche Verkehrsflache
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52

53

Straflenbegleitgrin

Strallenbegrenzungslinie

6. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

]I 6.1

Anlagen und Einrichtungen fur Elektrizitat

:15m* 6.2 Haupt-und Versorgungsleitungen oberirdisch mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes
—__Jom” - zu Gunsten des Versorgungstragers und mit entsprechendem Schutzstreifen.
* beispielhaft

7. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

7.1

oo

72

Yy
G 73

Bebauungsplan

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:

Gebietseingriinung

Die bestehende Grinflache, einschlief3lich mafigeblicher vorhandener linearer und
flachiger Gehdlzstrukturen, ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und zu
sichern. Bei Abgang sind Baume bzw. strukturbildende Straucher gleichwertig zu
ersetzen.

Private Grinflache
Zweckbestimmung:

Gartnerei

Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)
Die bestehenden Solitdrbaume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und

zu sichern. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen. Abweichungen um bis
zu 5 m vom festgesetzten Standort sind zulassig.

Anpflanzen von Baumen mit festem Standort (Pflanzgebot)

GemaR Eintragung im Lageplan sind standortgerechte mittelkronige Laubbaume mit
einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm) gemessen in 1,0 m Héhe
gemaf den Gutebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916
zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind zuldssig. Die
Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen.
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7.5 Begrinung privater KFZ-Stellplatze

PKW-Stellplatze bzw. PKW-Ausstellungsflachen sind pro angefangener zehn Stellplatze,
LKW-Stellplatze pro angefangener drei Stellplatze mit je einem standortgerechten mittel-
bis groRkronigen Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20
cm), gemessen in 1,0 m Héhe, gemal den Gltebestimmungen flir Baumschulpflanzen
der FLL und nach der DIN 18916 zu uberstellen. Vorhandene Laubgehdlze mit
entsprechender Pflanzqualitat sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anrechenbar.
Die Grofie der durchwurzelbaren, unbefestigten Flache muss mind. 10 m? betragen.

Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

76 Artenschutz

Rodungen und die Freiraumung der Baufelder sind ausschlief3lich in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufiihren, um keine Verbotstatbestadnde nach § 44
BNatSchG auszulésen.

Bei Umbau- und AbrissmaRnahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist zu prifen, ob
Tiere der besonders geschiitzten Arten verletzt, getotet, ihre Entwicklungsfolge oder
Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestort werden (§ 44 BNatSchG). Ist dies der Fall, so
ist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehérde einzuholen.

7.7 Minderung von Lichtimmissionen

Der Einsatz von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die
flachenhafte Beleuchtung von Fassaden sind nicht zulassig.

7.8 Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

Die Anlagen durfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren.
Die Anlagenelemente mussen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei
PV-Anlagen entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristaline Module aus mattem
Strukturglas zu verwenden.

79 Dachbegrinung
Flachd&cher und flach geneigte D&cher mit einer Dachneigung bis zu 10 °, einschlief3lich

Flachen flr Solarthermie und Photovoltaik, sind mit einer Substratschicht von mindestens
10 cm zu versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind technische Aufbauten.

7.10 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
zuldssig.

7.11 Bodenschutz

Unbelastete Béden sind abzutragen und wieder zu verwenden (siehe § 202 BauGBi. V.
m BodSchG Baden-Wiurttemberg §§ 1 und 4). Lagerung von Oberboden in Mieten von
héchstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als ein Jahr ist eine fachgerechte
Zwischenbegriinung anzusaen. Die DIN 18915 ist anzuwenden.
Baustelleneinrichtungsfiachen sind nur innerhalb der Baugrundstiicke und
Verkehrsflachen zulassig.
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EINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

8.1 Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die an der
benachbarten schutzbedrftigen Bebauung, die aus den in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingenten nach DIN 45691 - Gerauschkontingentierung -
resultierenden Teilpegel weder tags (6.00-22.00 Uhr) noch nachts (22.00-06.00 Uhr)

Uberschreiten:

Teilflache Emissionskontingentin dB (A)/m?
(zulassiger Lyyp)
tags nachts
GEe1und GEe2 56 41
GES5 und GE9 59 44
GE2 bis GE4 60 45
GE1, GE6 bis GE8 65 50

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5. Der

Nachweis ist nach TA-Larm zu fihren.

Der Festsetzung wird ebenfalls genligt, wenn potentiell storende Befriebe, in
Abhangigkeit von der BetriebsgroRRe (Grundstiick) folgende Unterschreitung des
zulassigen Immissionsrichtwerts an den Bezugspunkten nachweisen:

Grundstucksflache Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um
=2.500 m? 15dB(A)
> 2.500 m? 6 dB(A)

Der Nachweis ist nach TA-Larm zu fiihren.

LPB Il 8.2 Larmpegelbereiche (Passiver Larmschutz)

b;;p;;]a“ Zum Schutz der Biiro- und Aufenthaltsraume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen
durch den Gewerbe-, Strallen- und Schienenverkehr sind passive
Schallschutzmafinahmen entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau,
November 1989) vorzusehen und nachzuweisen.

Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebéuden sind in den nicht nur
vorribergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehen Rdumen mindestens die
Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Maf entsprechend den
Larmpegelbereichen IV und V nach Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau,
November 1989) zu erflllen.

Nach der Tabelle 8 der DIN 4109 sind folgende Anforderungen an das erforderliche
Schalldamm-Mal des jeweiligen AuRenbauteils (erf. R'w,res) nachzuweisen:

Raumart erf. Rw res des AuRenbauteils

LPB Il LPB IV LPB V

Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-

nachtungsraume in Beherbergungs- 35dB 40dB 45 dB
statten, Unterrichtsraume u. a.

Blrordume und ahnliches 30dB 35dB 40dB
An AulRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
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Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-MalRes ein
geringerer als der im Bebauungsplan gekennzeichnete Larmpegelbereich zugrunde
gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begrindet wird.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109
Schallschutz im Hochbau ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wurttemberg als technische Baubestimmung
nach §§ 3 Abs. 3 LBO eingeflihrt und durch Abdruck im Gemeinsamen Amtsblatt
Offentlich zuganglich (vgl. Bekanntmachung vom 06.12.1990 Az.: 5-7115/342 mit Text
in GABI. 1990, 829 919)

9. SONSTIGE PLANZEICHEN

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

Abs.5 BauNVO, § 9 abs. 1 BauGB)

9.3. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

| 9.2. Abgrenzung unterschiedlicher Artund Mal® der Nutzungen (§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 16
LR
e I e N e Leitungsrecht zugunsten aller Versorgungstrager.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1. Fiillschema der Nutzungsschablone:

Flarwngsrechiichas Festsstzungen

1 2

Art der baulichen Nutzung

Héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Héchstzuldssige Baumassenzahl (BMZ)
Bauweise

Hachstzulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA)

3 4

o b —

TR 2

N . Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
x belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist dieses
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw.
Zu entsorgen.
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3. Pflanzungen

Bei Baumalinahmen sind die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege
in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

4. Haupt- und Versorgungsleitungen oberirdisch mit entsprechendem Schutzstreifen
(aulterhalb des Geltungsbereichs)

* beispielhaft

{"‘_" 5. Umgrenzung eines Bereichs, in dem mit Bombenblindgéngern gerechnet werden muss.

E:m g. Hochwasserschutz

Der umgrenzte Bereich liegt innerhalb des wasserrechtlich ausgewiesenen Bereichs des
"HQ-Extrem" geman Hochwassergefahrenkarte vom 29.05.2012 (definitionsgemank
Betroffenheit statistisch geringer als 1x je 100 Jahre aber haufiger als 1x in 1000 Jahre).
Eine Bebauung in diesem Bereich ist grundsatzlich zuldssig. Der Bauherrschaft wird
empfohlen, sich bei der zustdndigen Behorde (untere Wasserbehérde beim Landratsamt
oder Tiefbauamt der Stadt) lber die aktuellen Erkenntnisse der Hochwassergefahrdung
zu informieren und bezlglich der Nutzung der Flache hierauf ggf. Anpassung der
Bauweise sowie durch Objektschutz zu reagieren.

PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand von 20.05.2016

525 1. Flurstlcksgrenzen mit Flurstiicksnummer
524

2. Haupt-/ Nebengebaude, Bestand

3. Bestandsbaum

Y@ b

4. Hohenlinie mit Hohenangabe in m G. NN.

A25,00 5. Stralenhohein m . NN.

22m 6. Bemallung

o‘T‘» 7. Strommast
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E. ANLAGE

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

Arzneimittel

Babyausstattung

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

Briefmarken, Minzen

Bicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein*- und -grof3gerate**
Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/Bilder und rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Klrschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel
Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehér
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
Biromdbel 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. Einbaugerate)

Mobel

Pflanzen und -gefalRe

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Zaune

Zooartikel

*

Elektrokleingerate sind z.B. Kaffeemaschinen, Mixer, Blgeleisen, Mikrowellengerate, Staubsauger etc.
** ElektrogrofRgerate/ "weille Ware" sind z.B. Kiihlschranke, Waschmaschine, Geschirrspiiler etc.
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 17,78 ha grof3en Bereich zwi-
schen der Bahntrasse (Ulm - Friedrichshafen) im Westen und der Jahnstral3e im

Osten.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:
Im Norden  durch die Goethestraflie,
im Osten durch die Jahnstral3e,

im Suden durch die nordlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke mit den
Nrn. 2338/1 und 3202,

im Westen durch die Bahntrasse (Ulm - Friedrichshafen).
Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 3061,
1255/1, 3249, 1221/1, 3114, 3198/4, 3197, 1270/2, 3198/3, 3242/3, 3200, 3200/1,
3247, 3242/2, 3100, 3201, 3247/1, 3248, 3182, 3192, 3188, 3115, 3198/1, 3194,
3195, 3116, 3191, 3201/1, 3243, 3099, 1270/3, 3183, 3185, 3200/2, 3101, 3198,
3102, 3104, 3193, 3193/1, 3103, 2338, 3242/1, 3198/2, 3193/2, 3199, 3196, 3117,
3105, 3184 und 3200/3 sowie teilweise die Flursticke 1211, 3241, 3244/1, 3244/2
und 3242.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgefliges von Ravensburg zwi-
schen der Eisenbahnstrecke Ulm — Friedrichshafen und der Jahnstral3e, welche als
Hauptsammel- und Durchgangsstraf3e zur B 33 und nach Friedrichshafen ein ent-
sprechend hohes Verkehrsaufkommen aufweist. Unmittelbar 6stlich der Jahnstral3e
befinden sich Wohngebiete. Das gesamte Plangebiet ist, ebenso wie die nordlich
und sudlich angrenzenden Gebiete zwischen Eisenbahntrasse und Jahnstral3e,
durch gewerbliche Nutzungen und hohe Flachenversiegelung geprégt. Die Gebau-
de- und Grundstiickskérnung im nérdlichen Teil des Plangebiets ist durch relativ
grol3e Flursticke und Gebaude gekennzeichnet. Die Grundstiicke und Gebaude im
verbleibenden Plangebiet zwischen Gottlieb-Daimler-Stral3e und Jahnstral3e sind
weniger grol3 strukturiert.

Die grof3en Flurstiicke im westlichen Teil des Plangebietes sind Uberwiegend von

Betrieben des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes genutzt. Im kleinfla-
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chiger strukturierten sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich hauptsachlich
gewerbliche Nutzungen, die zudem mit terti&ren Dienstleistungen durchsetzt sind.
Das Branchenspektrum der im Plangebiet anséssigen Betriebe ist heterogen, wird
aber durch Handwerksbetriebe sowie Betriebe der Kfz - Branche und Nutzungen
fur Kraftfahrzeuge in erheblichem Mal3e gepragt. Vereinzelt befinden sich Betriebs-

wohnungen im Plangebiet.

Abb. 1: Orthobild

3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde ge-
legt:

- Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) gemal § 8 BauNVO 1990 mit
Gliederung der Nutzungsarten und —anlagen entsprechend den Ergebnissen

einer umfassenden Prifung
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- Prufung, ob die Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten zum
Schutz umliegender Wohngebiete erforderlich ist, auch hinsichtlich Umfang
und Grad der Einschrankung

- Steuerung des Einzelhandels im Hinblick auf den Ausschluss von Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der
Ravensburger Sortimentsliste, Stand 25.06.2012

- Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten entsprechend des
Vergnungsstattenkonzeptes, Dezember 2010

- Steuerung der Ansiedlung von Bordellen entsprechend den Ergebnissen
einer umfassenden Prifung

- Umstellung der den rechtskraftigen Bebauungsplanen im Plangebiet zu
Grunde liegenden BauNVOs 1962 und 1968 auf die BauNVO 1990

- Festsetzung von o6ffentlichen Verkehrsflachen und Grinflachen entspre-

chend dem Bestand

- Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung

4. PLANUNGSERFORDERNIS

Nach der Zielsetzung des vom Gemeinderat der Stadt Ravensburg am 23.03.2009
beschlossenen Einzelhandelskonzeptes soll zur Erhaltung und Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Nahversorgungsstandorte ei-
ne Zulassung von weiteren Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht erfolgen. Bei dem Plan-
gebiet handelt es sich um einen nicht integrierten Standort im Hinblick auf den Ein-
zelhandel, weshalb auch bereits im Gewerbeeinwicklungskonzept aus dem Jahr
2008 eine Empfehlung fur keinen weiteren zentrenrelevanten Einzelhandel ausge-
sprochen wurde. In diesem Gewerbeentwicklungskonzept wird fur das als sehr he-
terogen beschriebene Gewerbegebiet insbesondere die Schwerpunktsetzung auf

produzierende Gewerbe- und Handwerksbetriebe empfohlen.

Entsprechend den zuvor genannten Konzepten sowie den Ergebnissen der 2009
durchgefiihrten Uberpriifung von rechtskraftigen Bebauungsplanen der Stadt Ra-
vensburg ergibt sich fur die gewerblich genutzten Flachen im Bereich zwischen

Goethestral3e, Jahnstral3e, Robert-Bosch-Stral3e und Bahnlinie Handlungsbedarf
im Sinne eines Planungserfordernisses. Die gegenwaértigen Regelungsinhalte der
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rechtskraftigen Bebauungsplane reichen nicht aus, um die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung im Sinne dieser Konzepte zu steuern und die Flachen fur produ-
zierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe zu sichern. Dartiber hinaus kann mit
dieser Bauleitplanung die gegenwartig vorhandene vielschichtige Rechtslage im
Sinne einer Planungs- und Investitionssicherheit fur Betriebe und Investoren ver-

bessert werden.

Des Weiteren soll das Konzept zur gesamtstadtischen Steuerung von
Vergnugungstetten besonders auf den sudlichen Teil der Jahnstral3e innerhalb des
Geltungsbereichs auf die Nutzung von Spielhallen beschrénkt werden. Generell
sind Spielhallen den Vergniigungsstatten zuzuordnen, die sich auf das Stadt- und
StralR3enbild negativ auswirken und bei einer Haufung oder falschen raumlichen
Verteilung zu stadtebaulich negativen Effekten fihren. Hierdurch kann es in der
Folge zu Leerstanden oder aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anla-

gen kommen und somit ein so genannter Trading-Down-Effekt ausgelOst werden.

Auf Basis des bestehenden Planungsrechtes kdnnen die sich abzeichnenden Ver-

anderungstendenzen nicht im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
gesteuert werden. Somit soll auch die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten inner-

halb des Plangebiets im Rahmen des Planverfahrens geregelt werden.

Um auch kinftig die sich verandernden Entwicklungen im produzierenden und ver-
arbeitenden Gewerbe sowie im Handwerk berticksichtigen zu kdnnen, ist es erfor-
derlich, dass die Erweiterungsmaglichkeiten derartiger Betriebe nicht zu sehr ein-
geschrankt werden. Ziel des Gewerbeentwicklungskonzeptes vom 25.03.2008 ist
es, im Plangebiet keine weiteren zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen sowie

keine zusatzlichen zentrenpragenden Dienstleistungen zuzulassen.

5. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Fur den westlichen Bereich des Plangebiets zwischen Schubertstral3e und Gottlieb-
Daimler-Straf3e sowie fur die Grundstticke an der Goethestral3e besteht der nicht-
qualifizierte Bebauungsplan mit der Planbezeichnung "Ortsbauplan Ziegelwiesen —
Jahnstral3e", vorlaufig gebilligt durch Erlass des Regierungsprasidiums vom
22.09.1960. Das Plangebiet entspricht nach der Eigenart seiner Bebauung und
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Nutzung einem faktischen Gewerbegebiet. Eine Bebauung wére nach § 34 BauGB

Zu beurteilen.

Fur die Grundsttcke nérdlich der Goethestral3e gilt seit 07.10.2010 der rechts-
kraftige Bebauungsplan "Gewerbegebiet JahnstraRe — Mitte", der fur die Grund-

stuicke ein Gewerbegebiet festsetzt.

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Ausnahme der
StralRenverkehrsflache mit Verkehrgriin sowie der Grinflache entlang der Bahnlinie

befinden sich im Privatbesitz.

6. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2000 des Gemeindeverbandes Mittleres

Schussental ist fur den Planbereich gewerbliche Bauflache dargestellit.

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

7. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach 8 13a BauGB durchzufiihren, sind nicht erfullt. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des Siedlungsgefliges von Ravensburg und ist fast vollstdndig bebaut

und erschlossen. Jedoch betréagt die zuldssige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2
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BauNVO mehr als 70.000 m? und macht somit eine Prifung des Einzelfalls gem. §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht mdglich. Die Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist erforderlich.

8. NATUR UND LANDSCHAFT (weitere Ausarbeitung durch TBA, falls erf.)

Im Plangebiet dominieren versiegelte Flachen auf denen wenige kleine Grunfla-
chen zu finden, die isoliert zwischen den grol3flachigen Gewerbegrundstiicken lie-
gen. Zusammenhangende Grinflachen mit teilweise pragenden Gehdélzbestand

bestehen lediglich entlang der Verkehrsflachen und der Bahnlinie.

Eine eingehendere Erlauterung und Bewertung der im Gebiet vorhandenen Flora
und Fauna, des Orts- und Landschaftsbildes sowie die artenschutzrechtliche Un-

tersuchung erfolgt im Umweltbericht (Teil Il B).

9. ERSCHLIESSUNG
Verkehrliche Infrastruktur
Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und tber die Jahnstral3e, Schubert-

stralRe, Goethestralle und Robert-Bosch-Stralle erschlossen.

10. REGENWASSERRUCKHALTUNG

Das Gebiet entwassert im Mischwassersystem. Fir die Entlastung des Mischsys-
tems ist eine Regenrtckhaltung auf den Privatgrundstiicken erforderlich. Als ver-
einfachter Ansatz kann das Retentionsvolumen mit 3 m3 Stauvolumen fir 100 m2
befestigte Flache verwendet werden.

Die Zuwegungen und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszuftih-

ren soweit dies in Bezug auf Altlastenstandorte mdglich ist.

11. BODEN / BAUGRUND

Im Plangebiet sind verschiedene Flachen mit umweltschadlichen Stoffen belastet
und entsprechend gekennzeichnet. Die Kennzeichnung steht den festgesetzten
Nutzungen nicht entgegen, da die Flachen Gberwiegend versiegelt sind und fur die
zulassigen Nutzungen eine Gefahrdung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht be-
steht.
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12. IMMISSIONEN
Schallimmissionen
Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Larm-
einwirkungen des Gewerbegebiets auf die benachbarte Wohnbebauung abge-
schatzt und Malinahmen zum Schutz der angrenzenden Bebauung ausgearbeitet
(Larmkontingentierung).
Daneben wurden die Larmeinwirkungen des Stral3en- und Schienenverkehrs auf
das Gewerbegebiet bestimmt und die schalltechnischen Anforderungen zum
Schutz der Buro- und Aufenthaltsraume gegen Aul3enlarm (passiver Schallschutz)
nach DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- ausgewiesen.
Bei der Larmkontingentierung des Gewerbelarms wurde das Verfahren der DIN
45691 angewandt. Entsprechend wurden die Emissionskontingente unter aus-
schlie3licher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung berech-
net.
Zur Vermeidung unzumutbarer Larmbeeintrachtigungen in der Nachbarschaft des
Gewerbegebiets wird die maximale Schallabstrahlung begrenzt. Es sind nach
Mafl3gabe der Larmkontingentierung nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulas-
sig, deren Gerdusche festgesetzten Emissionskontingente nach DIN 45691 resul-
tierenden Teilpegel an der benachbarten schutzbedurftigen Bebauung weder tags
(6.00-22.00 Uhr) noch nachts (22.00-06.00 Uhr) Uberschreiten.
Mit den ausgewiesenen Emissionskontingenten werden die Immissionsrichtwerte

an allen Bezugspunkten in den Zeitbereichen tags und nachts eingehalten.

Daneben ergeben sich aufgrund der Larmeinwirkungen des Stral3en- und Schie-
nenverkehrs und aufgrund der zuldssigen Larmimmissionen in Gewerbegebieten
Anforderungen an die Bauausfuihrung der Gebaude (passiver Schallschutz). So
sind bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden in den
nicht nur vorriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehen Raumen
mindestens die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mal3 entspre-
chend den Larmpegelbereichen Il bis V nach Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im

Hochbau, November 1989) zu erfillen.

Grundlage fir die Bemessung der Mal3Bnahmen zum Schutz gegen Auf3enlarm

sind die im Isophonenplan 1547-06 fur Nutzungen im Zeitbereich tags und im
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Isophonenplan 1547-07 fur Nutzungen im Zeitbereich nachts dargestellten Larm-
pegelbereiche aus dem Larmschutzgutachtens, Buro ISIS, Dipl.-Ing.(FH) Manfred

Spinner, Riedlingen, April 2016.

13. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Der raumliche Geltungsbereich erfasst alle Grundstiicke innerhalb der schwarzge-
strichelten Bandierung. Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans
und der tatsachlichen Bebauung werden die Grundstiicke als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Dies entspricht dem mit dieser Planung verfolgten stadtebaulichen
Leitbild, bei der weiteren Entwicklung dieses Gebiets der gewerblichen Nutzung
insbesondere Betrieben des produzierenden und des verarbeitenden Gewerbes
sowie Handwerksbetrieben den Vorrang einzurdumen.
Eine weitere Gliederung der Nutzungen erfolgt durch die Festsetzung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes fir die Grundsticke an der Jahnstral3e. Diese Nut-
zungsabgrenzung erfolgt entlang der Flursticksgrenzen bzw. der tatsachlichen
Nutzungen und wird so gewahlt, dass noch angemessen bebaubare Flachen ent-
stehen. Mit Ricksicht auf die gegeniuberliegende Wohnbebauung ist entlang der
JahnstralRe die Festsetzung eines eingeschréankten Gewerbegebietes notwendig.
Das Emmissionsniveau der Betriebe wird dabei auf den Stérungsgrad begrenzt,
der in einem Mischgebiet zul&ssig ist.
Zur Verwirklichung dieses stadtebaulichen Leitbildes, welches in starker
Anlegugung des Bebauungsplan "Jahnstral3e — Mitte" fortgefthrt wird, ist daher fur
das GE sicherzustellen, dass die bestehenden Nutzungen wie Geschéfts-, Biro-
und Verwaltungsgebaude, Gebaude und Raume flr freie Berufe, Anlagen flr
sportliche Zwecke, Einzelhandelseinrichtungen, Vergnugungsstatten sowie Wohn-
nutzungen nicht zum Ausldser einer zumindest diesen Bereich des Plangebiets
pragenden Nutzung werden kdénnen. Dass die Gefahr hierfir besteht, zeigen die in
den letzten Jahren eingereichten Bauantrage bzw. Bauvoranfragen. Diese Bauan-
trage bzw. Bauvoranfragen zeigen die Gefahr einer gravierenden stadtebaulichen
Fehlentwicklung im Plangebiet auf. Dies gilt auch fir den Fall, dass eine Weiter-
entwicklung dieser Nutzungen in Hinblick auf die im Gewerbegebiet zulassigen
Immissionen nicht unmittelbar zu Konflikten mit der umgebenden gewerblichen
Nutzung fuhren sollte. Dies kénnte sich dennoch beeintrachtigend auf die weitere

Entwicklung der gewerblichen Nutzung des Plangebiets und dessen unmittelbaren
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Umfeldes auswirken. Denn Uber den derzeitigen Bestand hinausgehende Nutzun-
gen mit bzw. in Form von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Gebaude
und Raume fur freie Berufe, Anlagen fur sportliche Zwecke, Einzelhandelseinrich-
tungen, Vergnigungsstatten sowie Wohnnutzungen kénnten zu einer Schwer-
punktbildung fihren, die gewerbliche Betriebe davon abhalten, weitere Entwick-
lungen im Plangebiet bzw. im unmittelbar nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet
durchzufihren. Dies kénnte auch zur Folge haben, dass Interessenten fur eine
gewerbliche Ansiedlung davon Abstand nehmen, sich in diesem Gebiet niederzu-
lassen.

Dabei darf die Gefahr nicht aul3er Acht gelassen werden, dass das stadtebauliche
Leitbild eines Vorrangs fur gewerbliche Nutzungen auch dadurch unterlaufen wer-
den kann, dass eine Ansiedlung der zuvor erwahnten Nutzungen zu einem Ver-
drangungsprozess zu Lasten gewerblicher Nutzungen fihren kann. Denn die Kon-
kurrenz mit diesen Nutzungen kann dazu fuhren, dass Grundstickspreise und
Mieten in die Hohe getrieben werden mit der Folge, dass Gewerbebetriebe diese
nicht mehr darstellen kénnen. Eine Schwerpunktbildung dieser Nutzungen im GE
hatte zudem, entgegen dem diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadte-
baulichen Leitbild einer gewerblichen Nutzung pradgende Wirkung und damit auch ,
Auswirkungen fur das Umfeld.

Dies gilt vor allem fir den vorrangig fur das produzierende und verarbeitende Ge-
werbe sowie fur Handwerksbetriebe vorgesehenen Bereich (GE 1 bis GE 9). Auf-
grund dieses Vorrangs und auch wegen vergleichbarer Stérempfindlichkeit sind in
diesem Teil des Gewerbegebiets Gebaude und Raume fur freie Berufe und Anla-
gen fur sportliche Zwecke unzulassig. Aus denselben Grinden sind Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgeb&aude im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausge-
schlossen.

Unmittelbar westlich der Jahnstral3e ist eine derartige Gliederung nicht erforderlich,
da dieser Bereich entsprechend der vorhandenen Nutzungen sowohl fir gewerbli-
che Nutzung als auch flr Dienstleistungsbetriebe und sonstige tertidre Nutzungen
vorgesehen ist (GEe 1 und GEe 2).

AulRerdem sind im eingeschréankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe2
geman § 1 Abs. 10 BauNVO Anderungen von Wohnungen ohne VergroRRerung der

zum Zeitpunkt der Planaufstellung genehmigten Wohnflache ausnahmsweise zu-
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lassig.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 2 sind Anlagen fur kirchliche Zwecke
ausnahmsweise zuldssig, da diese bereits in diesem Gebiet vorkommen und ihr
Bestand zukinftig auf dieser lokal begrenzenten Flache und im Bereich der einge-

schrankten Gewerbegebiete gesichert werden soll.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind Anlagen fir soziale
Zwecke ausnahmsweise zulassig, um die Unterbringung von Flichtlingen oder
Asylbegehrenden in Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinften oder
sonstige Unterkiinfte zu gewahrleisten.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 sind gemal3d 8§ 1 Abs. 6
BauNVO die genannten Ubrigen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans, da sie im Widerspruch zum vorhandenen Charakter des Gewerbegebietes
stehen.

Bordelle und bordellartige Betriebe sind ebenfalls nicht zulassig, da die Ansiedlung
derartiger Betriebe zu einem Trading-Down-Effekt im direkten Umfeld fiihren wiir-
de und damit der Nutzung und dem Erscheinungsbild dieses stadtnahen Gewer-

begebietes entgegenstenht.

EINZELHANDEL

Die Stadt Ravensburg hat sein Einzelhandelskonzept im Jahr 2008 (Fassung vom
19.09.2008) fortgeschrieben und am 23.03.2009 vom Gemeinderat beschlossen.
Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, dass aul3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten zum
Schutz der Innenstadt nicht zugelassen werden sollen. Das Plangebiet ist keinem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen und wird hinsichtlich Einzelhan-
delseinrichtungen wie folgt gegliedert:

- Im gesamten Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 9 und GEe 1 und GEe2) sind ge-
maR 8 1 Abs. 5i. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit ei-
nem zentrenrelevanten Sortiment nach der Ravensburger Sortimentsliste vom
25.06.2012 (siehe Anlage) unzulassig, um den Standort fur die Bestandserhal-
tung und Erweiterung fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe und

fur Handwerksbetriebe zu sichern.
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- Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 4, GE 5 und GE 9 sind gemali3 § 1
Abs. 51. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit einem nicht
zentrenrelevanten Sortiment mit Ausnahme des Sortiments "Fahrzeuge (moto-
risiert) aller Art und Zubehdrnach Ravensburger Sortimentsliste vom
25.06.2012 (siehe Anlage) unzulassig, da diese Betriebe den Bereich entlang
der Gottlieb-Daimler-StralRe pragen und einer Tendenz zur Abwertung dieser
Gewerbeflachen entgegenstehen kénnen. Zudem werden die bereits bestehen-
den Nutzungen an diesem Standort gesichert und fur die Bestandserhaltung
und Erweiterung fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe und fir

Handwerksbetriebe aufrechterhalten.

VERGNUGUNGSSTATTEN

Im Jahr 2010 hat die Stadt Ravensburg auf Grund ansteigender Zahlen Ansied-
lungsanfragen eine Vergnigungsstattenkonzeption erstellen lassen und diese am
04.04.2011 im Gemeinderat beschlossen. Gemal} dieser sollen kinftige Ansied-
lungen von Vergnigungsstatten auf einzelne Standorte konzentriert werden. Fir
das Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 9 und fur das eingeschrank-
te Gewerbegebiet GEe 1 sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO die in 8 8 Abs. 3 BauN-
VO genannten ubrigen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Mit
dieser Festsetzung sind die Vergnugungsstétten, die zu diesen Ausnahmen zah-
len, nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da die Vergntigungsstattenkonzeption
der Stadt Ravensburg flr diesen Bereich keine Vergntigungsstatten vorsieht. Le-
diglich im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe2 sieht die
Vergniugungsstattenkonzeption der Stadt Ravensburg Vergniigungsstatten der Ka-
tegorie 3b (Spielhalle) vor. Somit sind im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der
Bezeichnung GEe2 diese Art von Vergnugungsstatten gemald 1 Abs. 5, 9 BauN-
VO ausnahmsweise zul&ssig.

Zudem sind im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe2 ge-
maR § 1 Abs. 10 BauNVO Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen
von Vergnugungstatten mit einer VergroR3erung auf eine maximale Nutzflache von
400 m? ausnahmsweise zulassig. Hierdurch bleiben der am Standort ansassigen
Nutzung zukunftig ausreichend Moglichkeiten zur Anderung, Nutzungsanderung

und Erneuerung erhalten.
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Mal’ der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und die privaten Grundstiicksflachen
sind bereits entsprechend dem Bestand fast vollstandig versiegelt. Auf den meis-
ten Grundsticken im Plangebiet sind die Obergrenzen des Mal3es der baulichen
Nutzung gemal 8 17 BauNVO erreicht. Die zulassige Grundflachenzahl wird bis
zur Obergrenze der Zulassigkeit nach BauNVO festgesetzt. Dies ist vertretbar, da
durch die Festsetzung der Begriinungen von Flachdéachern und flach geneigten
Dachern sowie durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Grundstiicksfla-
chen entlang des StralRenraumes und die Begrinung privater PKW-Stellplatze
bzw. PKW-Ausstellungsflachen sowie LKW-Stellpléatze ein gewisser Ausgleich er-
folgt. Um die Gebaudekubaturen mit Ricksicht auf die Stadtsilhouette zu begren-
zen sowie in Ergdnzung der Grundflachenzahl werden zur Gliederung des Bauge-

bietes Baumassenzahlen festgesetzt.

Es werden unterschiedliche Gebaudehthen festgesetzt, die das Plangebiet bau-
lich gliedern und Rucksicht auf die angrenzenden Strukturen westlich der Bahnli-
nie und dstlich der JahnstralRe nehmen. Im Westen des Plangebietes (GE2) liegt
die Hohe baulicher Anlage bei hdchstens 12 m, die in stdliche Richtung (GE1 und
GEB) bis hochstens eine Hohe von 16 m ansteigt, um auf die Hohensituation des
sudlich angrenzenden Gewerbegebiets zu reagieren. Ostlich an die Schubertstra-
Re angrenzend (GE 4, GE 7 und GE 8) verlauft ein Bereich, der bis auf hochstens
18 m Hohe begrenzt ist. Dieser Bereich orientiert sich an die bereits bestehenden
Geb&audekubaturen und an den Hohen der Gebaude, die nérdlich und sudlich des
Plangebietes an der Schubertstral3e bereits realisiert sind und die fur die Betriebe
dieser GroR3e nachgefragt und mit Blick auf die Siedlungsbild angemessen sind.
Ab diesem Bereich ist in 6stliche Richtung eine Absenkung der hdchstzulassigen
Hohen festgesetzt, um einen Ubergang zur 6stlich der JahnstralRe angrenzenden
kleinteiligeren Stadtstruktur zu sichern.

Mit Blick auf die jenseits der Bahntrasse liegende kleinteilige Wohnbebauung und
zum Erhalt der Stadtsilhouette sowie der Blickbeziehungen von Westen wird die
Geb&audehohe fir die Grundstiicke westlich der Schubertstrafl3e auf hochstens 18
m begrenzt.

Mit untergeordneten Bauteilen und technischen Dachaufbauten, wie z. B. Auf-

zugsuberfahrten, Treppenhausern und Klimageraten, kann die maximal zulassige

BEBAUUNGSPLAN "Gewerbegebiet Jahnstrake - Siid" Seite 13 von 18 Teil Il A - Begriindung



Hohe der baulichen Anlagen bis zu 2 m bei 10% der Grundflache tGberschritten

werden, da diese Bauteile nur eine nachrangige rdumliche Wirkung entfalten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB:
Im gesamten eingeschrankten Gewerbegebiet und im Gewerbegebiet mit der Be-
zeichnung GE 2 ist offene Bauweise festgesetzt, um zum einen den Ubergang zur
kleinteiligen Siedlungsstruktur auf der Ostseite der Jahnstral3e sicher zu stellen
und zum anderen aufgrund der kleinteiligen Grundstticksgréf3en eine kleinteilige
Bebauung zu schaffen. Fur die Gewerbegebiete mit der Bezeichnung GE1, GE4
bis GE9 ist eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die abweichende Bau-
weise modifiziert die offene Bauweise. Demzufolge ist eine Uberschreitung der
Lange der Hauptgebaude fir die Gewerbegebiete GE 8 und GE 9 maximal bis 70
m, fUr die Gewerbegebiete mit der Bezeichnung GE 1 und GE 6 maximal bis 80 m,
fur das Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 7 maximal bis 100 m und fur das
die Gewerbegebiete mit der Bezeichnung GE 4 und GE 5 maximal bis 120 m in
jegliche Richtung zulassig, um die bestehenden Gebaudelange zu sichern und um
die Erweiterungsmoglichkeiten der Betriebe auch in Zukunft zu gewahrleisten.

Die bisherigen Baugrenzen des rechtskraftigen Bebauungsplans auf den Grund-
stiicken zwischen Gottlieb-Daimler-Stral3e und Jahnstral3e werden weitgehend
aufgenommen und in den sudlichen Bereich des Plangebietes fortgefuhrt. Im
westlichen Teil des Plangebiets zwischen Bahntrasse und Gottlieb-Daimler-Stral3e
werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 3 m parallel zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache festgesetzt, um den Charakter des StralRenraumes zu erhalten und

auf den Grundstiicken eine unbebaute Vorzone sicherzustellen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB:

Die Flache innerhalb der Umgrenzung 1 und 2 ist von allen Baumalinahmen frei-
zuhalten, um den Trassenverlauf der Hochspannungsleitung nicht einzuschréanken
und den Betrieb dieser zu gewahrleisten. Wegen des erforderlichen Arbeitsraumes
um den Hochstspannungsmast ist hier auch die Errichtung von Nebenanlagen,

wie Garage, Carports usw., unzulassig.
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Innerhalb der Umgrenzung 2 sind Nebenanlagen, Garage und Carports mit einer
maximalen Hohe baulicher Anlagen von 3,00 m ausnahmsweise zulassig, da sich

innerhalb dieses Bereichs kein Hochstspannungsmast befindet.

Versorgungsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB:
Die Flachen fir Versorgungsanlagen bzw. -einrichtungen fir Elektrizitat werden in

den Bebauungsplan tbernommen und zukiinftig gesichert.

Grunflachen, Pflanzbindung / Pflanzgebot:

Die Grunflache zwischen Bahnanlage und Gewerbegebiet sowie die bestehenden
Verkehrsgriinflachen werden zum Erhalt festgesetzt. Als einzige der wenigen
Grunflachen im Plangebiet bieten diese Lebensraum und Biotopvernetzungsfunk-
tionen fur Pflanzen und Tiere. Die Grunflache entlang der Bahnanlage dient bei
extremen Hochwassern als Retentionsraum und mindert Uberflutungen in Gewer-
begebietsflachen. Die vorhandenen Baum- und Gehdlzstrukturen der Grinflachen
besitzen Eingrinungsfunktion fir die Westseite des Gewerbegebiets und haben
entlang der Jahn- und Schubertstral3e verkehrsleitende sowie
identifiktionsstiftende Wirkung. Die bestehenden Baume sind daher zu erhalten
und die Baumreihen zu erganzen. Dies ist durch die Festsetzung von Pflanzgebo-
ten sichergestellt. Die vorhandenen Saulenpappeln entlang der Bahnlinie inner-
und aulRerhalb des Plangebiets sowie entlang der Schussen sind stadtbildpragend
und daher zu erhalten.

Um eine Durchgrinung der Gewerbeflachen sicherzustellen, sind pro angefange-
ner zehn KFZ-Stellplatze bzw. PKW-Ausstellungsflachen sowie pro angefangener
drei LKW-Stellplatze mit Ba&ume zu Uberstellen. Die Ba&ume mindern die thermi-
sche Aufheizung durch temperaturausgleichende Wirkung, sind Schattenspender
im Arbeitsumfeld und haben Vernetzungsfunktion fur die Tierwelt.

Im Weiteren vgl. hierzu die Beschreibung des Umweltberichtes.

Leitungsrechte gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB :
Das Leitungsrechte ist zugunsten aller Versorgungstrager, um die infrastrukturelle

Versorgung des Plangebietes zu sichern und zukinftig zu gewahrleisten.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches:
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifi-
ziertes Planungsrecht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen Er-

schlieBungsflachen und 6ffentliche Grinflachen gesichert.

14. KENNZEICHNUNGEN
Im Geltungsbereich des liegen folgende im Bodenschutz- und Altlastenkataster
dokumentierte Altablagerungen und Altstandorte:
— Altablagerung "Sudstadt" (Flachennummer 21)
— Altablagerung "Sagebach-Kanal" (Flachennummer 677)
— Altablagerung "Robert-Bosch-Str. 3" (Flachennummer 735)
— Altstandort "Jahnstrafl3e 94" (Flachennummer 948)
— Altstandort "Jahnstral3e 96" (Flachennummer 949)
— Altstandort "Jahnstraf3e 102" (Flachennummer 951)
— Altstandort "Gottlieb-Daimler-StraRe 35" (Flachennummer 969)
— Altstandort "Betriebstankstelle Mercedes Benz" (Flachennummer 4461)
— Altstandort "KFZ Handel Peuker, Jahnstral3e 92" (Flachennummer 4462)
— Altstandort "Tankstelle Oberland GroBmarkt" (Flachennummer 4464)

15. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fur das Plangebiet ist eine stadtebauliche Neuordnung auf Basis des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Ravensburg vorgesehen. Damit verbunden ist eine pla-
nungsrechtliche Entwicklung des Plangebiets, unter weitgehender Bestandssiche-
rung der Gewerbegebietsflachen sowie der Verkehrs- und Grunflachen.
Geringfiigige Anderungen in Bezug auf die Bestandsflachen sind fur den nordli-
chen Bereich des Teilbebauungsplans "Schubertstral3e" geplant. Griin- und Park-
platzflachen werden in der Neuplanung als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fur die weiteren Flachen des Plangebiets mit einer sehr hohen Flachenversiege-
lung im Bestand wird, mit Festsetzung einer GRZ von 0,8, bei kiinftigen Um- oder
Neubaumaf3nahmen das Mal3 der Versiegelung rechtlich eingeschrankt.
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16.

17.

18.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung nur sehr ge-
ringe Auswirkungen auf den Menschen, auf Wohnen, Erholung und Freizeit sowie

Gesundheit zu erwarten sind.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind im Umweltbericht
(Teil Il B) dargestellt.

FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches:

ca. 17,78 ha

Flachenanteile:

Gewerbegebiet GE ca. 13,70 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 2,80 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,52 ha
private Grunflache ca. 0,16 ha
Stral3enbegleitgrin ca. 0,60 ha.

VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung
Planung voraussichtlich keine Kosten. Weder fur die verkehrs- und abwassertechni-
sche ErschlieRung des Baugebietes, noch fir die 6ffentlichen Grinflachen. Die vor-
handenen Anlagen und Flachen sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig,
die Umsetzung der Pflanzgebote auf den 6ffentlichen Flachen erfolgt im Rahmen der

regularen Unterhaltungspflege.

ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw.

wurden bei der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

- Larmschutzgutachten des Biros ISIS, Friedlingen, April 2016
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Aufgestellt:
Ravensburg, den 25.05.2016

Stadtplanungsamt / Backsmann

Frau Rosol

BEBAUUNGSPLAN "Gewerbegebiet Jahnstrake - Siid" Seite 18 von 18 Teil Il A - Begriindung



I Stadt

Ravensburg W

BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET JAHNSTRASSE SUD"
UMWELTBERICHT

Entwurf
Biberach, 25.05.2016

kimmich + I6hle
freiraumplanung
koéhlesrain 83/5

88400 biberach

Fon 07351 301894
mail@kimmich-loehle.de

Elisabeth Kimmich Dipl. Ing. (FH)



Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

1.1
1.2
1.3

2.1
22

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9

4.1
4.2
4.3
4.4

Anhang |
Anhang Il
Anhang lll
Anhang IV

Inhaltsverzeichnis

Anlass und Aufgabenstellung ..o

Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Bestandssituation ...l
Planungsalternafiven ...
Ubergeordnete Vorgaben  ..........cccceeeeeiiiiiiiieeeeeienn,
Fachgesetze und Verordnungen  ......cooviiiiiiiiiiiiiinnnn,
FAChPIONUNGEN e

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Mensch — Wohnen - Erholung und Freizeit - Gesundheit

Tiere — Pflanzen — Biotope oo
BOAEN s
J A L3 PP
KIIma — LUt e
Landschaft — Landschafts-/Stadtbild ...l
Kultur- und sonstige Sachguter ...,
Wechselwirkungen ...
Prognose bei NichtdurchfUhrung der Planung  ...............

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur

Kompensation von Beeintrichtigungen ...l
VermeidungsmaBnNahmen ..o
MinimierungsmaBnahmen  ......coooiiiiiiiiiiii
KompensationsmaBnahmen ...
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ...
MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung — .....cevevenen.ee.

Fotodokumentation ...
Vegetationsliste BAUME ...
Bestandsplan e
MaBnahmenplan ...

NV o NOoNONU1T Ol WW

N NN —= —m — —
— — O WV 0O N o

22
22
23
25
26
27
28

29
42
46
47

kimmich + |6hle

Seite 2



Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

1.1

Anlass zur Planung

Rechtliche Grundlagen

Lage des Plangebiets

Anlass und Aufgabenstellung

Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans

Die Stadt Ravensburg beabsichtigh  mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,JahnstraBe SUd' die bestehenden zentrumsnahen
Gewerbegebietsflachen, unter BerUcksichtigung der Einzelhandels-
konzeption der Stadt Ravensburg und dem Schutz der Wohnbe-
vOlkerung angrenzender FlGchen, neu zu ordnen, sowie die
offentlichen Verkehrs- und Grinfl&dchen entsprechend dem Bestand
zU sichern.

GemdB §2(4) BauGB besteht fUr die Ausweisung, Anderung oder
Erg&nzung von Bebauungspl@nen eine Verpflichtung zur Durch-
fOhrung einer Umweltprifung. Hierbei sind die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umweltbelange (Mensch/Erholung, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Flora/Fauna, Landschaftsbild und Kultur-/Sach-
guter) zu untersuchen und zu bewerten. Die Ergebnisse werden im
Umweltbericht (§ 2a BauGB) festgehalten und im Laufe des
Verfahrens nach dem jeweiligen Kenntnisstand ergdnzt und fort-
geschrieben. Im Rahmen der Umweltprifung sind Uber die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung alle Umweltfolgen zu erfassen und
addquat zu kompensieren. Rechtsverbindlichen Charakter erhalten
die Festsetzungen des Umweltberichts mit der Aufnahme in den
Bebauungsplan.

Abb. 1 Kartenausschnitt LUBW-Kartenservice unmaBstéblich

Das im Schussental gelegene Plangebiet grenzt direkt an die west-
lich verlaufende Bahnlinie Uim-Friedrichshafen. Nérdlich und stdlich
schlieBen weitere Gewerbegebietsfldchen ans Plangebiet an,
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Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

Bebauungsplankonzept

wdahrend 6stlich reine Wohngebiete angrenzen. Mit einer Entfernung
von ca. 1000 m zur historischen Innenstadt hat das Plangebiet eine

sehr zentrumsnahe Lage.

Die GroBe des Plangebiets umfasst ca. 17,78 ha und gliedert sich in
11 Teilfldichen mit unterschiedlichen Vorgaben zu Baumassenzahl,
Bauweise und H6he der baulichen Anlagen.

Baurechtliche Festlegungen

¢ Festlegung einer Grundfldchenzahl von 0,8 fUr alle Teilbereiche
¢ Baumassenzahl, Bauweise und die Hohe der baulichen Anlagen
sind nachfolgend aufgefihrt

Bauweise und

Teil- max. zuldssige . max. Héhe baulicher
. zuldssige
bereich | Baumassenzahl . .. Anlagen
Gebdudelédnge
abweichende
Bauweise (a2)
GEl 10 L&dnge der Hauptge- 1om
bdude max. 80 m
GE 2 8 offene Bauweise 12m
GE 3 - - -
Q4
GE4 10 L&nge Hauptgeb. 18m
max. 120 m
Q4
GE S5 10 L&nge Hauptgeb. 16 m
max. 120 m
a 16 m bzw.
.. 8 mim Bereich der
CE6 10 Lange Hauptgeb. Leitungszone Hochst-
max. 80 m .
spannungsleitung
as 18 m bzw.
GE7 10 L&nge Hauptgeb. 6’.5 mim Berelc.h der
Leitungszone H&chst-
max. 100 m .
spannungsleitung
al
GE8 10 L&nge Hauptgeb. 18 m
max. 70 m
al
GE9 10 L&nge Hauptgeb. 16 m
max. 70 m
GE el 8 offene Bauweise 12m
GE e2 8 offene Bauweise 12m

* Baurechtliche Sicherung der 6ffentlichen Grinfldche entlang
der Bahnanlagen einschlieBlich Baum- und Geholzstrukturen als
Fldche mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingrinung’

* Baurechtliche Sicherung der privaten Grunfléche norddstlich
der Bahnanlagen, einschlieBlich Baum- und Gehdlzstrukturen
als Fldche mit der Zweckbestimmung ,Gdartnerei’
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Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

1.2

1.3

e Baurechtliche Sicherung von Verkehrsgrinfldchen entlang der
Jahn- und Schubertstrae

e Pflanzbindung fUr Bestandsbdume im Plangebiet, vorwiegend
entlang der Jahn- und SchubertstraBe

e Pflanzgebot fUr 23 Baumneupflanzungen entlang der Jahn- und
SchubertstraBe

Planungsrechtliche Bestandssituation

FOr das gesamte Plangebiet besteht ein nicht quadlifizierter Be-
bauungsplan ,Ortsbauplan ,,Ziegelwiesen-JahnstraBe"’, rechtsver-
bindlich seit 22.09.1960 mit vorldufiger Biligung des Regierungs-
prasidiums vom 22.09.1960 sowie der ,Teilbebauungsplan
SchubertstraBe’, rechtsverbindlich seit 04.11.1965 fUr den Bereich
zwischen SchubertstraBe und Bahnanlagen.

Planungsalternativen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bezieht sich auf bereits
bebaute Fldchen, die neu geordnet werden sollen. Planungs-
alternativen kommen daher nicht in Betracht.
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Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

Gesetzesvorgaben

Rechtsverordnungen

Arbeitshilfen

Gutachten
Planungsgrundlagen

Ubergeordnete Vorgaben

Fachgesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundes-
naturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07. 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)
Gesetz zur AusfGhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-
Bodenschutz- und Altlastengesetz — LBodSchAG) in der Fassung
vom 14.12.2004 (GBI. vom 28.12.2004, Nr. 17), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 808)

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG), Gesetz  zur
Neuordnung des Wasserrechts in Baden-Wurttemberg, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.11.2013

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche
Vorgdnge (Bundes- Immissionsschutzgesetz - BImSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Okokontoverordnung (OKVO 2010)

Daten- und Kartendienst der LUBW online

Bewertung der Bo&den nach ihrer Leistungsfahigkeit -
Bodenschutz Heft 23, LUBW 2010

Das  Schutzgut  Boden in der  naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung — Arbeitshilfe Heft 24, LUBW 2012

Arten, Biotope und Landschaft — SchlUssel zum Erfassen,
Beschreiben, Bewerten, LUBW 2009

Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbe-
urteilung, Kompensationsbewertung Juli 2012, Bewertungsmodell
der LK Bodenseekreis und Ravensburg

Klimafibel fUr die Region Bodensee-Oberschwaben
Zielartenkonzept des Landratsamtes Ravensburg
L&rmaktionsplanung der Stadt Ravensburg

L&rmkartierung Baden-Wurttemberg 2007 LUBW

Schalltechnische Untersuchung zum Plangebiet ,Gewerbegebiet
JahnstraBe-SUd’ der Stadt Ravensburg, ISIS, Ingenieurblro for
Schallimmissionsschutz,  Dipl.-Ing.  (FH)  Manfred  Spinner,
Riedlingen, April 2016
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22 Fachplanungen

Regionalplan

Abb. 2 Kartenausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
unmaBstablich

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Gewerbe- und Industrie-
gebiet dargestellt, kleinere Teilbereiche sind ohne Nutzungs-
angaben.

Fldchennutzungsplan

Abb. 3 Kartenausschnitt Fldchennutzungsplan des Gemeindeverbands
mittleres Schussental unmaBstablich

Der Fl&dchennutzungsplan weist das Plangebiet als bestehende
,gewerbliche Baufldche' aus.
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Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

3.
3.1

Bestandsanalyse
Wohnen

Verkehr

L&rmimmissionen

Freizeit und Erholung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mensch - Wohnen - Erholung und Freizeit - Gesundheit

Im bestehenden Gewerbegebiet beschrénkt sich die Wohn-
bebauung auf Wohnbauten oder Gewerbebauten mit integrierter
Wohnnutzung, vorwiegend entlang der JahnstraBe. Ein kirchliches
Gemeindezentrum im Nordosten der SchubertstraBe sowie ein reines
Wohnhaus in der Robert-Bosch-StraBe ergénzen die Bebauung mit
Wohn- bzw. Aufenthaltsqualitét. Eine gute Wohnqualitat besteht im
Plangebiet, durch die Gewerbenutzung mit hohem Versiegelungs-
grad, nicht.

Die JahnstraBe, als &stliche Begrenzung des Plangebiets, frennt
dieses von angrenzenden Wohngebieten im Osten. Sie weist als
stadtische DurchgangsstraBe, ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auf.
Die weiteren StraBen des Plangebiets sind reine ErschlieBungsstraBen
mit maBigem Verkehrsaufkommen, jedoch mit Verkehrsspitzen
morgens und abends zu Arbeitsbeginn bzw. —ende. Die Bahnlinie
Ulm-Friedrichshafen, westliche Begrenzung des Plangebiets, ist
Larmquelle und bildet eine Barriere zu den Stadtteilen im Westen.

Larmeinwirkungen durch Bahn- und StraBenverkehr sowie durch die
Gewerbebetriebe wurden in einer schalltechnischen Untersuchung
des Buros SIS, Ingenieurburo fUr Schallimmissionsschutz, untersucht.
Hierbei ergaben sich sowohl fUr das Gewerbegebiet selbst, als auch
for angrenzende Wohngebiete Uberschreitungen der zuld@ssigen
Immissionsrichtwerte der TA-Larm. Zur Vermeidung unzumutbarer
L&rmbeeintrachtigungen und Einhaltung der Immissionsrichtwerte
wurden deshalb vom BUro ISIS fUr die einzelnen Teilfldchen des
Gewerbegebiets Larmkontingente fur die Gewerbebetriebe fest-
gelegt. Um Konflikte innerhalb des Gewerbegebiets auszuschlieBen
werden der Ausschluss von Wohnnutzung sowie passive Schall-
schutzmaBnahmen empfohlen. FUr weitere Angaben wird auf das
Gutachten verwiesen.

Versiegelte Fl&ichen dominieren im  Plangebiet. Offentliche
Grunstreifen finden sich entlang der JahnstraBe, hier teilweise
beidseitig, entlang des &stlichen StraBenraums der SchubertstraBe,
sowie entlang der Bahnlinie mit einem unzugdnglichen ca. 15 m
breiten GrUnlandstreifen. Sie weisen zumeist einen hohen
Solitarbaumbestand, teilweise auch hdheren Alters, auf.

Als Gewerbegebiet mit geringem Grunanteil, mit starker Barriere-
wirkung der Bahnlinie Ulm-Friedrichshafen und der JahnstraBe als
DurchgangsstraBe, sowie bestehenden Larmbeeintrédchtigungen
durch Verkehr und Gewerbenutzung, weist das Plangebiet im
Bestand eine sehr geringe Wertigkeit in Bezug auf das Schutzgut
Mensch unter den Aspekten Wohnen, Erholung und Freizeit sowie
Gesundheit aus.
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Stadt Ravensburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

Konfliktanalyse
Auswirkungen der
Planung

3.2

Bestandsanalyse
Pflanzen und Biotope
Biotoptypen

Schutzgebiete

FUr das Plangebiet ist eine stédtebauliche Neuordnung auf Basis des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Ravensburg vorgesehen. Damit
verbunden ist eine planungsrechtliche Entwicklung des Plangebiets,
unter weitgehender Bestandssicherung der Gewerbegebietsflichen
sowie der Verkehrs- und Grinfldchen.

Geringfigige Anderungen in Bezug auf die Bestandsfl&chen sind for
den nordlichen Bereich des Teilbebauungsplans ,SchubertstraBe’
geplant. Grin- und Parkplatzfldéchen werden in der Neuplanung als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

FUr die weiteren FiGchen des Plangebiets mit einer sehr hohen
Fldchenversiegelung im Bestand wird, mit Festsetzung einer GRZ von
0,8, bei kiUnftigen Um- oder NeubaumaBnahmen das MaB der
Versiegelung rechtlich eingeschrénki.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung
nur sehr geringe Auswirkungen auf den Menschen, auf Wohnen,
Erholung und Freizeit sowie Gesundheit zu erwarten sind.

Tiere - Pflanzen - Biotope

Der hohe Versiegelungsgrad durch Bebauung, private sowie 6ffent-
liche ErschlieBungsfladchen lassen wenig Raum fur Grinfl&dchen. Vor
allem auf Privatfldéchen ist den Anteil an versiegelten oder
teilversiegelten Fl&dchen sehr hoch. Innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans sind deshalb keine Schutzgebiete nach §§ 23
bis 30 BNatSchG zu finden.

Enflang der Schussen, in kirzester Entfernung ca. 450 m vom
Plangebiet entfernt, ist die Schufzgebietsfildche des FFH-Gebiets
8323341 - Schussenbecken und Schmalegger Tobel ausgewiesen.

Abb. 4 Kartenausschnitt FFH-Gebiet ,Schussenbecken und Schmalegger
Tobel' blau schraffiert dargestellt - unmaBstéblich
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Offentliche Grinflidchen

Biotoptypenklassifizierung
nach dem Bewertungs-
modell des Landkreises
Ravensburg:

Auf Grund der Entfernung sowie den zwischen dem FFH-Gebiet und
dem Plangebiet liegenden Baugebieten und der Tatsache, dass
die Planung keine Neuausweisung, sondern die rechtliche Sicherung
eines bestehenden Gewerbegebiets beinhaltet, ist nicht von einer
erheblichen Beeintréchtigung auf das FFH-Gebiet ,Schussenbecken
und Schmalegger Tobel' auszugehen. Auf eine FFH-Vorprufung
wurde deshalb verzichtet.

Nur wenige Fldchen im Plangebiet, vorwiegend 6ffentliche FiGichen,
sind von Vegetation bedecki.

e Verkehrsgrin westlich der JahnstraBe entlang des Mercedes-
Benz-Areals zwischen StraBe und Gehweg.
Ein ca. 4 m breiter Grunstreifen, bewachsen mit Rasen, ist Uber-
stellt mit Acer platanoides (Spitzahorn) unterschiedlichen Alters.

Biotopwert sehr gering
45.10a Baumreihen auf geringwertigen Biotoptypen
33.80 Zierrasen mit Kruteranteil

e Verkehrsgrun westlich der JahnstraBe im Bereich noérdlich des
Mercedes-Benz Areals bis zur Robert-Bosch-StraBe.
Zum Verkehrsgrunstreifen zwischen StraBe und Gehweg erganzt
in diesem Bereich ein zweiter Grunflachenstreifen zwischen
Gehweg und Privatgrundsticken das o&ffentliche Grin. Die
Rasenfldchen sind Uberstellt mit SolitGrbdumen, zwischen Strale
und Gehweg dltere Acer platanoides (Spitzahorn), zwischen
Gehweg und Privatfldchen vorwiegend Acer platanoides
(Spitzahorn) sowie einzelne Acer campesire (Feldahorn) bzw.
Acer saccharinum (Siloerahorn) und Tilia cordata (Winterlinde).
Teilweise schlieBen an die 6ffentlichen
Grinfldchen direkt private Rasenflachen oder Pflanzungen mit
Ziergehdlzen an.

Biotopwert sehr gering
45.10a Baumreihen auf geringwertigen Biotoptypen
33.80 Zierrasen mit Kr&uteranteil

e Verkehrsgriun enflang der SchubertstraBe ostseitig zwischen
sUdlicher Wendeplatte und GoethestraBe.
Im sUdlichen Bereich stehen auf Rasenfldchen einige alte und
staftiche  Fraxinus  excelsior  (Eschen) und  Aesculus
hippocastanum (Rosskastanien). Weiter nérdlich folgen vor-
wiegend mittelalte bis jungere Acer platanoides (Spitzahorn)
mit Unterpflanzungen aus Rasen, Schotterrasen oder Gehdlz-
unterpflanzungen heimischer und nichtheimischer Gehdlze
(Cornus sanguinea Prunus laurocerasus germischt mit ruderalen
Stauden wie Geum urbanum, Solidago canadensis sowie
Geholzaufwuchs.
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Biotopwert sehr gering

45.10a Baumreihen auf geringwertigen Biotoptypen

33.80 Zierrasen mit Krduteranteil

Biotopwert gering

42.20 GebUsch mittlerer Standorte — Abwertung da klein-
fl&chig, isolierter Standort zwischen Asphaltfldchen

45.10a Baumreihen  auf  geringwertigen  Biotoptypen,
Aufwertung auf Grund hohen Alters

Mittelinsel der Wendeplatte SchubertstraBe
Geschnittene Buchshalbkugeln in einer RasenflGche.

Biotopwert sehr gering
44.30 Heckenzaun (Buchshalbkugeln geschnitten)
33.80 Zierrasen mit Kr&uteranteil

Mittelinsel der Wendeplatte Gottlieb-Daimler-StraBe
Bergahorn 4stGmmig mit einer Unterpflanzung aus Ziergehdlzen
(Symphoricarpos).

Biotopwert sehr gering
60.53 Bodendeckeranpflanzung
45.30a Einzelbaum auf geringwertigen Biotoptypen

GrUnstreifen mit Pflegeweg zwischen Bahngeldnde und Be-
bauung westlich der SchubertstraBe.

Im Geldnde des etwa 15 m breiten Griunstreifens liegen der
Kanal des Schussenhauptsammlers sowie ein dazugehorender
Pflegeweg. Die Fl&che des GrUnstreifens, durch den Bau des
Hauptsammlers Gberformt, liegt bis ca. 1,00 m unter der
angrenzenden Bebauung und bis ca. 2,00 m unter den
Gleisanlagen der DB. Enflang der Bahnlinie zieht sich eine
lockere Baumreihe mit zahlreichen Populus nigra ltalica’
(Séulenpappel), durchmischt mit Alnus glutinosa (Schwarzerle),
Alnus incana (Grauerle), Fraxinus excelsior (Esche) Populus alba
(Silberpappel), Populus tremula (Zitterpappel), Prunus padus
(Traubenkirsche), teilweise mit feldheckenartigem Unterwuchs
aus Acer campestre. Cornus sanguinea, Corylus avellanag,
Crataegus, Viburnum lantfana und immer wieder auch groB-
flachig auftretende Brombeer- und Brennnesselgestripp-
flachen sowie kleinfl&dchig Schilff (Fragmites australis). Entlang
der &stlich angrenzenden Privatfldchen sind kleinere Baum- und
Geholzgruppen vorherrschend. Bedingt durch die tiefere Lage
und die Beschattung des Baumbestands hat sich zwischen dem
Baumbestand enflang der Bahnlinie und &stlicheren
Geholzgruppen eine gréserbetonte Feftwiese etabliert. Im
nordlichen Bereich entwickelten sich Fldchen mit annueller
Ruderalvegetation in den Randbereichen einer Kiesfldche.
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Private Grunfldchen

Biotopwert sehr gering
45.10b  Baumreihen auf mittelwertigen Biotoptypen

33.80 Zierrasen mit Kr@uteranteil

Biotopwert gering

35.39 Sonstiger Dominanzbestand (Fragmites australis)
kleinflachig

35.31 Brennnessel-Dominanzbestand

35.61 annuelle Ruderalvegetation, Abwertung da klein-

fldchig und in artenarmer Ausbildung
Biotopwert mittel
43.11 Brombeergestripp
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte — Obergrdser
dominierend
Biotopwert hoch
42.20 GebUsch mittlerer Standorte

Auf nicht befestigten Privatfldchen dominieren gd&rinerisch
gestaltete Zierpflanzungen, kleinere FiGchen weisen schattige oder
frockene Ruderalgesellschaften und besonnte Fldchen auch
magerrasenartige Bereiche auf. Einzelbdume oder Baumreihen auf
reprasentativen Fldchen oder auf Parkierungsfldchen finden sich
auch im privaten Bereich. Hervorzuheben sind hier die Fldchen des
Mercedes-Benz-Areals und die FlGchen der wenigen Wohngebd&ude
im Plangebiet.

o Auf Privatflachen vorkommende Biotoptypen:

Biotopwert sehr gering

60.10 von Bauwerken bestandene Fldchen

60.21 vollig versiegelte StraBe oder Platz

60.22 gepflasterte StraBe oder Platz

60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies

oder Schotter, teilweise mit Bewuchs
60.24 unbefestigeter Weg oder Platz mit Bewuchs

60.51 Blumenbeet oder Rabatte
60.52 Bodendecker-Anpflanzung
60.55 bewachsenes Dach

60.62 Ziergarten

60.63 Mischtyp von Nutz- und Ziergarten

45.10-30a Baumreihen, Baumgruppen oder Einzelbdume auf
geringwertigen Biotoptypen — heimische Arten

45.10-30a Baumreihen, Baumgruppen oder Einzelbdume auf
geringwertigen Biotoptypen — nicht heimische Arten

44.30 Heckenzaun - heimische Arten

44.30 Heckenzaun (Arten nicht heimisch)

44,22 Hecke aus nicht heimischen Straucharten
44,12 GebUsch aus nicht heimischen Straucharten
33.80 Zierrasen mit Kr@uteranteil

21.41 anthropogene Gesteinshalde bewachsen mit

Ziergehdlzen (Zierkiesbeete)
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Konfliktanalyse
Auswirkungen der
Planung

Biotopwert gering

44,11 GebUsch mit naturraum- oder standortuntypischer
Zusammensetzung

Biotopwert mittel

35.61 annuelle Ruderalvegetation

35.62 ausdauernde Ruderalvegetation trockener Standorte

35.63 ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter
Standorte

42.20 GebUsch mittlerer Standorte, Abwertung, da zumeist

kleinfldchig und isoliert

Bei einem hohen Fldchenanteil sehr gering bewerteter Biotoptypen
ist fUr die Gesamtheit des Plangebiets von einer geringen Biotop-
ausstattung auszugehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,JahnstraBe SUd' ergeben
sich  zum rechtsgUltigen Teilbebauungsplan ,SchubertstraBe’
geringfUgige Anderungen in Bezug auf den nérdlichen Bereich der
offentliche GrUnflache zwischen Bahnanlage und Bebauung
westlich der SchubertstraBe:

e Flurstick 1221/1 ist im Teilbebauungsplan ,SchubertstraBe’ als
Grunfldéche und Flédche fir Gehwege und AnliegerstraBen
ausgewiesen. Geplant ist eine zukUnftige Ausweisung als
Gewerbegebietsfldche (GE 3) mit ca. 400 m2. Die Fldchen sind
im Bestand jedoch bereits teilversiegelt.

¢ Im nordostlichen Bereich der SchubertstraBe ergibt sich mit der
Neuplanung eine Reduzierung der Verkehrsgrinfldéche um ca.
65 m?

Weitere Anderungen in Bezug auf éffentliche Grinfldchen des Plan-
gebiets sind nicht vorgesehen. Damit bleiben die im Plangebiet
vorhandenen Biotoptypen hdheren oder mittleren Biotopwerts, wie
die Gebuschfldchen mittlerer Standorte im Bereich der Feftwiese
entlang der Bahnanlage, die Feftwiese mittlerer Standorte, die
Brombeergebuschfldchen bei den Bahnanlagen sowie die mar-
kanten SolitGrbdume (Populus nigra ,ltalica‘) im Bestand erhalten
und werden durch die Neuplanung baurechtlich gesichert.
Ergdnzend ist die Sicherung vorhandener SolitGdrbdume entlang der
Schubert- und JahnstraBe vorgesehen.

Mit der Festlegung einer GRZ von 0,8 fUr die Gewerbegebiets-
fldchen ist auch der Erhalt von Mindestgrinfldchen fUr private
Bereiche gesichert. Der private Grunfldchenanteil wird sich, gegen-
Uber dem Bestand, langfristig Uber bauliche Verdnderungen auf die
aus der GRZ resultierende nicht Uberbaubare FlGdche erhdhen.

Mit Erhalt der Biotoptypen mittleren bis hohen Biotopwerts und der
Sicherung des Baumbestands auf oOffentlicher Fliche sowie die
Sicherung eines Grunflachenanteils Uber die GRZ ist das
Konfliktpotential in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope

gering.
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Bestandsanalyse
Tiere

Offentliche Grinfliichen

Private Grunfldchen

Artenschutzrechtliche
Belange
Konfliktanalyse
Auswirkungen der
Planung

Im Plangebiet sind, bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad,
nur wenige Biotopstrukturen und LebensrGume zu finden, die ein
Vorkommen seltener oder gefdhrdeter Tierarten vermuten lassen.

Eine Habitateignung fUr Tierarten bietet der GrUnstreifen zwischen
Bahnanlage und Privatgrundsticken westlich der SchubertstraBe.
Fettwiesenfldchen mit Baum- und Gehdlzstrukturen in den Randbe-
reichen bieten Lebensraum fUr V&gel, KleinsGuger und Insekten. Im
nordlichen Bereich, werden teilversiegelte Fldchen (Kiesbelag) zur
Parkierung genutzt. Randlich hat sich dort kleinflachig und in arten-
armer Ausbildung Ruderalflora entwickelt. Ein Vorkommen von
besonders oder streng geschutzten bzw. gefdhrdeten Insektenarten
ist durch die vorhandene Ruderalvegetation theoretisch moglich,
doch sowohl Kleinflchigkeit als auch Stérfaktoren durch Begehen
und Befahren schlieBen ein Vorkommen entsprechender Arten
weitgehend aus.

Weitere &ffentliche Grinfl&dchen beschrénken sich auf Verkehrsgrin
aus extensiv gepflegten Rasenfldchen mit StraBenbdumen zumeist
mittleren und jungeren Alters. Wenige dltere SolitGrbdume finden
sich im sUdéstlichen Bereich der SchuberststraBe. Ein Vorkommen
besonders oder streng geschuitzter Tierarten ist dort, auf Grund der
Kleinfldchigkeit und der Beeintrdchtigung durch Publikums- und
Autoverkehr nicht zu erwarten.

Auf den kleinfl&chigen, isoliert zwischen groBfl&dchiger Versiegelung
liegenden privaten Grinflachen, vorwiegend Zierrasen,
geschnittene Hecken heimischer sowie nicht heimischer Arten, klein-
bis mittelkroniger Laubb&ume mit sehr geringem bis geringem
Biotopwert, aber auch annueller und ausdauernder Ruderal-
vegetation, ist ein Vorkommen besonders oder streng geschitzter
Tierarten auf Grund der Biotopstrukturen nicht anzunehmen.
Lediglich ein Vorkommen gebdudebewohnender Fledermausarten
und verbreiteter Vogelarten kann nicht véllig ausgeschlossen
werden, obwohl hierzu keine konkreten Hinweise vorliegen.

Der hohe Versiegelungsgrad und der geringe Anteil an mittel- bis
hochwertigen Biotopstrukturen schlieBt ein Vorkommen besonders
oder streng geschutzter Tierarten weitgehend aus und weist auf eine
sehr geringe Bedeutung des Plangebiets in Bezug auf
Tiervorkommen.

GemdaB § 44 BNatSchG (i.v.m. § 7 BNaiSchG) ist es verboten,
besonders oder streng geschifzte Arten (gemdB Bundesarten-
schutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie, europdische
Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten zu zerstéren. FUr streng geschutzten Arten und
europdische Vogelarten sind zudem erhebliche Stérungen
unzuldssig, wenn sich  hierdurch der FErhaltungszustand der
betroffenen Population erheblich verschlechtert.
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Aufgrund der intensiven Versiegelung und Nufzung ist das Gebiet fur
seltene sowie stéranfdllige Arten mit hohen Lebensraumansprichen
nicht geeignet. Zudem bestehen Stéreinflisse durch StraBen und
Gewerbebetriebe (L&drm- und Lichtimmissionen). Das Vorkommen
besonders geschutzter Tierarten, hier gebdudebewohnende
Fledermaus- sowie Vogelarten, kann dennoch nicht vollig ausges-
chlossen werden. Mit der geplanten bauleitplanerischen Bestands-
sicherung und Neuordnung des Plangebiets, sowie den Fest-
setzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung ist weder for
offentliche noch fur private FlGchen mit weiteren FlGdchenver-
siegelungen, welche zum Wegfall von Grinflachen und Geholz-
strukturen fUhren, zu rechnen. Der weitgehende Erhalt 6ffentlicher
Grunfldchen und ihre rechtliche Sicherung sowie die geplante
Pflanzbindung fUr den Baumbestand sichern die bestehenden
Biotopstrukturen und Lebensraumaqualitdten fir dort vorkommende
Tiere und damit den Erhalt von vorhandenen Arten im Plangebiet.
Beeinfrichtigungen von Nist- Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten
einzelner Vogelarten kénnen bei Erhalt der bestehenden Biotop-
strukturen ebenfalls weitgehend ausgeschlossen werden.

Bei notwendigen GehdélzrodungsmaBnahmen sind erhebliche
Stérungen durch Ausfuhrung auBerhalb der Vegetationsperiode
gemdB § 39 BNatSchG Abs.5 Nr. 2 (Verbotszeit vom 01.03. — 30.09.)
vermeidbar. Ostlich angrenzende Wohngebiete mit ginstigen Grin-
und Geholzstrukturen in den Gdarten sowie sudwestliche Freifldchen
und das nahe Schussental bieten bei Bedarf Ausweichmdoglich-
keiten in rdumlicher Ndhe.

Beeintrdchtigungen gebdudebewohnender Fledermausarten, im
Zusammenhang mit einer moglichen Anderung des
Gebdudebestands, sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans
nicht unmittelbar zu erwarten. Die Sicherung artenschutzrechtlicher
Belange gebdudebewohnender Tierarten ist deshalb bei Abriss und
Neubau- sowie UmbaumaBnahmen Uber Vorgaben im
Baugenehmigungsverfahren einzufordern.

Mit BerUcksichtigung der genannten Festsetzungen und Aus-
fUhrungshinweisen bleibt die o6kologische Funktfion der von der
Planung betroffenen FlGdchen im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfUllt. Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG werden damit nicht ausgeldst.

Mit der baurechtlichen Sicherung &ffentlicher Grinfl&chen und
einer Festlegung des MaBes der baulichen Nutzung fUr Privatfldchen
ist davon auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung keine oder
nur sehr geringe Verdnderungen des GriUnfldchenbestands und
damit keine Auswirkungen auf das Pflanzen- und
Tierartenvorkommen im Plangebiet zu erwarten sind.
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3.3

Geologie

Bodenfunktionen

Bestandsanalyse

Altlasten

Konfliktanalyse
Auswirkungen der
Planung

Boden

Quartdre  wUrmeiszeitliche Mordnesedimente bilden den
geologischen Untergrund im Plangebiet.

Das Plangebiet liegt baurechtlich im Innenbereich. Als bebaute
Ortslage liegen fUr das Plangebiet keine bodenspezifischen
Angaben Uber bodenkundliche Einheit, Bodenart bzw. Daten der
Bodenschatzung vor.

Mit den Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplanung st fur
das Plangebiet von groBfléchigen AuffUllungen auszugehen, die
sich am H&henniveau der SchubertstraBe und weiterer StraBen im
Plangebiet orientieren. Auffillungen betreffen auch den Bereich
entlang des Bahngeldndes, ein dem ,Teilbebauungsplan Schubert-
straBe’ zu enthehmender Wassergraben ist nicht mehr existent. Die
Bodenfunktionen der wenigen nicht versiegelten FlGdchen ent-
sprechen deshalb nicht mehr den Bodenfunktionen fUr ungestorte
Bdden. Ein hoher Fldchenanteil dieser AuffUllungen bzw. des
Plangebiets ist bebaut oder versiegelt. Dies bedingt den Verlust aller
Bodenfunktionen auf diesen Fldchen.

Im Plangebiet liegen mehrere im Bebauungsplan dokumentierte
Altablagerungen und Altstandorte:

e Alfablagerung ,SUdstadt' (Fldchennummer 21)
e Altablagerung ,Sdgebach-Kanal' (Fidchennummer 677)

e Altablagerung ,Robert-Bosch-Str. 3'(Fldchennummer 735)
e Alfstandort ,JahnstraBe 94' (FlGchennummer 948)

e Alfstandort ,JahnstraBe 96' (Fldichennummer 949)

e Alfstandort ,JahnstraBe 102" (Fldchennummer 951)

e Alfstandort ,Goftlieb-Daimler-StraBe 35' (Fldichennummer 969)

e Altstandort ,Betriebstankstelle Mercedes Benz' (Fldichennummer
4461)

e Alfstandort ,KFZ-Handel Peuker, JahnstraBe 92" (Flichennummer
4462)

e Alfstandort :Tankstelle Oberland GroBmarkt' (Fldchennummer
4464)

Mit dem hohen Versiegelungsgrad und den durch Auffillung
weitgehend gestoérten Bodenverhdlinissen weist das Plangebiet im
Bestand eine sehr geringe Bedeutung fur das Schutzgut Boden auf.

Das MaB der im Bestand vorliegende Bebauung und Versiegelung
wird mit der Neuplanung durch Festlegung der GRZ mit 0.8
planungsrechtlich geregelt. Mit dem bereits vorliegenden hohen
Versiegelungsgrad ist, auBer im Bereich GE 2, der im Bestand eine
Teilversiegelung (Kiesbelag) aufweist, nicht mit weiteren Fladchen-
versiegelungen zu rechnen.
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3.4

Oberfldchengewdsser

Grundwasser

Bedingt durch bestehende Vorbelastungen ist im Plangebiet kein
Konfliktpotential in Bezug auf das Schutzgut Boden anzunehmen.

Wasser

Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Ca. 470 m westlich des Plangebiets flieBt die Schussen Nord-Sud
ausgerichtet. Bei extremen Hochwdssern (HQexiem) ist durch die
N&he zur Schussen mit Uberschwemmungen im nordwestlichen und
sUdwestlichen Bereich des Plangebiets zu rechnen.

Abb. 5 Uberschwemmungsfléchen — unmaBstéblich
Raumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW

FUr die Bewertung der Grundwassersituation stellt die Durchldssigkeit
der Gesteinsformation ein wichtiges Kriterium zur Beurteilung der
Eingriffserheblichkeit dar.

Die laut Daten- und Kartendienst der LUBW  (August 2015) im
Plangebiet anstehenden quartdren Becken- und Mordnesedimente
des Schussenbeckens haben als Lockergesteins-Grundwasserleiter
eine hohe Ergiebigkeit. Im Plangebiet oder im ndheren Umfeld ist
jedoch kein Wasserschutzgebiet ausgewiesen.

Mit  einem mittleren bis geringen Grundwasserflurabstand im
Schussental ist das naturliche Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung gering und die Gefahr eines Schadstoffeintrags ins
Grundwasser hoch.
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Bestandsanalyse

Konfliktanalyse
Auswirkungen der
Planung

3.5

Klima

Bestandsanalyse

Der hohe Fldchenanteil bebauter oder versiegelter Fldchen
reduziert die Versickerungsleistung und damit die Grundwasserneu-
bildung im Plangebiet sehr stark.

Der hohe Versiegelungsgrad bietet andererseits Schutz vor Schad-
stoffeintradgen ins Grundwasser, auch in Bezug auf die bestehenden
Altablagerungen und Altstandorte.

FrUhere Auffillungen zur Geldndeanhebung und Sicherungsmal-
nahmen gegen Hochwasser aus der Entstehungszeit des Gewerbe-
gebiets haben als Altablagerungen, kein Schutzpotential beziglich
der GrundwasserUberdeckung im Plangebiet.

Mit den vorhandenen Versiegelungen und AuffUllungen im
Plangebiet lasst sich im Bestand eine geringe Bedeutung in Bezug
auf das Schutzgut Wasser ableiten.

Die Festlegung der Grundfldchenzahl von 0,8 durch die Neuplanung
sichert den Bestand unversiegelter Fldchen. Es ist somit nicht mit
weiteren Fl&chenversiegelungen zu rechnen.

Eine Beeintrdchtigung des Schutzguts Wasser durch die Neuordnung
der Gewerbegebietsfladchen ist, durch die hohen Vorbelastungen im
Bestand, nicht gegeben.

Klima - Luft

Mit einer Jahresmitteltemperatur von ca. 7,5 — 8° Celsius ist das Klima
im Plangebiet md&Big warm. Die durchschnittliche Jahresnieder-
schlagsmenge wird mit ca. 250 mm angegeben.

Vom westlichen SchussentalfuBB ca. 650 m entfernt, hat das Hangab-
windsystem, das verstarkt am HangfuB nach Stden flieBt keine oder
nur geringe klimatische Wirkung auf das Plangebiet bzw. auf einen
dortigen Luftaustausch. GroBrdumig wirkt der Talraum des Schussen-
beckens jedoch als groBrdumiges Kaltluftsammelgebiet und als
Kaltlufttransportbahn in Richtung Bodensee.

Das Plangebiet ist als Gewerbe-Klimatop zu werten, mit starker
Verdnderung der Klimaelemente. Wdarmeeinzeleffekte, geringe
Luftfeuchtigkeit, Windfeldstérungen sowie erhdhte Emissionen
bestimmen das Klima. Bebaute Fidchen, StraBen, Wege und Stell-
platzfldichen bleiben auch nachts stark erwdrmt und mindern die
klimatische Regenerationsf&higkeit. Die zahlreichen B&ume und
randlichen Grunfldchen entlang der Bahnanlagen wirken dem
klimaausgleichend entgegen.
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3.6

Bestandsanalyse

Im Bestand ist die Bedeutung des Plangebiets in Bezug auf das Klima
auf Grund der klimanegativen Eigenschaffen des hohen
Versiegelungsgrads als gering zu bezeichnen.

Werte zu Luftschadstoffkonzentrationen liegen nicht vor. Eine
Belastung durch den Durchgangsverkehr in der JahnstraBe ist
anzunehmen.

Das Plangebiet liegt baurechtlich im Innenbereich, klimarelevante
Funktionen sind durch die Bestandsbebauung und -versiegelung
bereits stark eingeschrdnkt. Nachteilige Umweltauswirkungen auf
das Klima bzw. eine Erhdhung der Schadstoffkonzentration der Luft
sind durch die Planung nicht zu erwarten, da weitere Versiege-
lungen durch Festlegung der GRZ und Luftschadstoffemissionen
durch immissionsschutzrechtliche Vorgaben begrenzt werden.

Landschaft — Landschafts-/Stadtbild

Das Plangebiet liegt in der Ebene des Schussentals, unweit des
historischen Stadtzentrums. Begrenzt wird das Plangebiet im Westen
von der Bahnlinie Ulm-Friedrichshafen, nordwestlich und &stlich von
WohnbauflGchen. Im Norden und SUden, sowie westlich der
Bahnlinie schlieBen weitere Gewerbegebietsfldchen an. Die Durch-
grinung der weitgehend Uberbauten oder versiegelten Privat-
flachen im Plangebiet ist bis auf wenige Grundsticke gering.
Gebdudestruktur sowie -zustand sind uneinheitlich, groBe Hallen
wechseln mit mehrfamilienhausartigen Bauten, frisch renovierte mit
in die Jahre gekommenen Gebduden. Die Gebdudehdhen des
Bestands liegen im Bereich zwischen ca. 2 und 15 m.

Im offentlichen Bereich strukturieren die Baumreihen entlang der
Jahn- und der SchubertstraBe das Stadtbild. Insbesondere die
beidseitigen Baumreihen entlang der JahrstraBe vermitteln einen
positiven Eindruck. Zu erwdhnen ist die zwischen Bahngeldnde und
Gewerbegebiet liegende Grinfladche, insbesondere die dominan-
ten Sdulenpappeln, die auch im weiteren Verlauf der Bahnlinie bzw.
entlang der Schussen das Stadtbild pragen. Diese Baumreihe mit
Untergehdélzen mindert den Einblick vom Bahngelénde ins Ge-
werbegebiet, vermittelt dem Bahreisenden ein positives Stadtbild
und schafft eine Eingrinung fur die Westseite des Plangebiets.

Im sudlichen Randbereich des Plangebiets verlGuft eine
Hochspannungsleitung. Eine Stérung des Stadtbilds durch die
LeitungsfUhrung ist durch die umgebenden Gewerbebauten kaum
relevant.
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3.7

Hohe Fldchenversiegelungen, ein geringer Grinfldéchenanteil und
einige renovierungsbedUrftige Gebdude im Plangebiet wirken
negativ in Bezug auf das Stadtbild. Die linear verlaufende
Eingrinung entlang von Bahnlinie bzw. JahnstraBe vermittelt
dagegen einen angenehm durchgrinten Eindruck und erhéht die
Bedeutung in Bezug auf das Stadtbild.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,JahnstraBe SUd* wird auBBer
der Festlegung einer Grundflachenzahl fUr das gesamte Plangebiet
auch die maximale Lange der Hauptgebdude und die maximale
Gebdudehdhe neu geregelt. Die zuldssigen Gebdudeld@ngen
werden je nach Teilgebiet auf 70, 80, 100 oder 120 m beschrdnkt,
und bleiben damit im Bereich der Gebd&udeldngen des Bestands.
Die zuldssigen Gebdudehdhen liegen im Bereich der Gottlieb-
Daimler-StraBe bei einer Maximalhdhe von 18 m und reduzieren sich
nach Westen und Osten Uber 16 m Gebdudehdhe auf maximal

12 m entlang der JahrstraBe. Enflang der westlichen Plangebiets-
grenze sind im ndrdlichen Bereich bis zu 12 m, sudlich bis zu 16 m
Gebdudehdhe zuldssig. Vor allem entlang der JahnstraBe liegen die
Gebdudehdhen der Planung etwas Uber den Bestandshdhen. Diese
Beeintrdchtigung des Stadtbilds wird jedoch durch den beidseitigen
Baumbestand entlang der StraBe abgemildert. Entlang des
Bahngeldndes ist, bedingt durch den vorhandenen Baumbestand
und sudwestlich anschlieBende weitere Gewerbefldchen, keine
Beeinfrichtigung des Stadf- und Landschaftsbilds Uber die
geplanten Héhenfestlegungen bis maximal 16 m zu erwarten.
Nordwestlich wird die Gebdudehdhe auf maximal 12 m begrenzt,
eine Beeintréchtigung des angrenzenden nordwestlichen Wohnge-
biets bleibt damit gering.

Ein  Konfliktpotential bezlglich der geplanten  zuldssigen
Gebdudehdhen besteht, wird jedoch durch die baurechtliche
Sicherung der GrUnstruktur entlang der JahnstraBe bzw. entlang des
Bahngeldndes minimiert.

Kultur- und sonstige Sachguter

FUr das Plangebiet und seinen Wirkbereich bestehen keine Kennt-
nisse zu Vorkommen von Bodendenkmalen, kulturhistorisch bedeut-
samen Gebduden oder sonstigen Objekten. Vom Bauvorhaben sind
deshalb auch keine Umweltbeeintr&dchtigungen auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige SachguUter zu erwarten.
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3.8

3.9

Wechselwirkungen

Eingriffe in den Naturhaushalt fUhren durch Wirkungsbeziehungen
innerhalb eines Schutzguts (Nahrungskette) oder unter den Schutz-
gutern (Boden-Wasser-Klima-Luft-Pflanzen-Tiere) durch gegenseiti-
gen Einfluss zu verst@rkenden Wechselwirkungen

Da mit dem Bebauungsplan ,JahnstraBe SUd' eine stédtebauliche
Neuordnung und planungsrechtliche Sicherung der bestehenden
Gewerbegebiets-, Verkehrs- und Grunfldchen geplant ist, sind nur
geringfigige Anderungen in Bezug auf die Bestandsfléchen zu
erwarten. Erhebliche Effekte durch Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen SchutzgUtern ergeben sich damit nicht bzw. sie wurden
bei der Bewertung der SchutzgUter bereits berUcksichtigt.

Prognose bei NichtdurchfGhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist von der Beibehaltung der
bisherigen rechtskraftigen Planungssituation auszugehen. Wesent-
liche Anderungen des Bestandes sind dadurch nicht zu erwarten.
Eine planungsrechtliche Sicherung von Grunfléchen und Grin-
strukturen, die stddtebauliche Neuordnung Uber die Festlegungen
zu Art und MaB der baulichen Nutzung und die Strukturierung/
Lenkung des Einzelhandels entsprechend dem Ravensburger Einzel-
handelskonzept kann damit nicht realisiert werden.
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4.1

Vi

V2

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur
Kompensation von Beeintrachtigungen

Nach § 15 Abs. BNafSchG sind vermeidbare Beeintrdchtigungen
von Natur und Landschaft, die durch einen Eingriff verursacht
werden kénnen, zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintréchtigungen
sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen oder zu ersetzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,JahnstraBe Sud' und der
damit verbundenen Neuordnung des bestehenden Gewerbe-
gebiets sind in Bezug auf die Bestandssituation keine oder nur sehr
geringe Beeinfrachtigungen zu erwarten. Um den Bestand zu
sichern und eventuelle Beeintrchtigungen fur Naturhaushalt und
Mensch moglichst gering zu halten werden folgende MaBnahmen
zur Vermeidung, Minderung festgelegt.

VermeidungsmaBnahmen

Erhalt der Grinflache zwischen Bahnanlage und Gewerbegebiet als
Fettwiese mittlerer Standorte einschliellich der bestehenden Baum-
und Geholzstrukturen mit  stadtbildprégenden Sdulenpappeln.
Fettwiese sowie Gehdlzstrukiuren sind durch fachgerechte Pflege
dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Die Wiesenfldche ist extensiv
durch 2malige Mahd zu pflegen. Bei DurchfUhrung von Bauarbeiten
sind die Vorgaben der DIN 18920 und RAS-LP 4 in der jeweils
aktuellen Fassung zu beachten. Bei Abgang sind Gehodlze
gleichwertig zu ersetzen.

Begrindung:

e Als einzige der wenigen Grinfldchen im Plangebiet verfGgt
diese, bei mittlerer bis hoher Biotopausstattung Uber
Lebensraum und Biotopvernetzungsfunktionen fir Pflanzen und
Tiere

e Sie stellt bei extremen Hochwdssern einen Retentionsraum und
mindert Uberflutungen in Gewerbegebietsfl&ichen.

¢ Vorhandene Baum- und Gehdlzstrukturen der Grinfldche
besitzen Eingrinungsfunktion fUr die Westseite des Gewerbe-
gebiets.

e Die vorhandenen Sdulenpappeln entlang der Bahnlinie inner-
und auBerhalb des Plangebiets sowie entlang der Schussen sind
stadtbildprégend

Erhalt der Verkehrsgrinfldéchen entlang der Jahn- und der
SchubertstraBe. Die Fidchen sind gdrtnerisch zu pflegen
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V3

4.2

M2

M3

Begrindung:

e Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Fldchen

e Klimatischer Ausgleich durch geringere thermische Aufheizung
zu angrenzenden Asphaltfldchen und staubfilternd in Bezug auf
Verkehrsemissionen

e Abstandsfldiche zum StraBenraum mit Sicherheitsaspekt fUr
FuBgdnger

Erhalt von Solitarbdumen vorwiegend entlang der Jahn- und der
SchubertstraBe (Pflanzbindung)

Die bestehenden Solitdrodume sind durch fachgerechte Pflege
dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Bei DurchfUhrung von
BaumaBnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und
ITV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten. Bei
Abgang sind die Bume gleichwertig zu ersetzen.

MinimierungsmaBnahmen

Pflanzgebot von 23 Bdumen mit festem Standort

GemdaB den Einfragung im Lageplan sind standortgerechte
mittelkronige Laubb&ume mit einem Stammumfang von mind. 18-20
cm (STU 18-20 cm) entsprechend den GUtebestimmungen for
Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916 zu pflanzen.
Abweichungen um bis zu 5 m vom festgesetzten Standort sind
zul@ssig. Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang dgleichwertig zu ersetzen. Bei
BaumaBnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und
LTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Begrinung privater Stellplatze und PKW-Ausstellungsflchen
KFZ-Stellplatze bzw. PKW-Ausstellungsfldchen sind pro angefangener
zehn Stellplatze, LKW-Stellplatze pro angefangener drei Stellplatze
mit je einem standortgerechten Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm), gemessen in 1,0 m Hbhe,
gemdaB den Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen der FLL und
nach der DIN 18916 zu Uberstellen. Die GroBe der durchwurzelbaren,
unbefestigten Fidche muss mind. 10 m? betragen.

Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Bei BaumaBnahmen sind
die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege zu
beachten.

BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Rodungen und Freirdumung der Baufelder sind ausschlieBlich in der
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzuflhren, um keine
Verboftstatbestdnde nach § 44 BNatSchG auszuldsen.
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M4

M5

M6

M7

M8

M9

Bei Umbau- und AbrissmaBnahmen an bestehenden baulichen
Anlagen ist zu prufen, ob Tiere der besonders geschitzten Arten
verletzt, getdtet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder

Wohnstatten gestort werden (§ 44 BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist
eine Entscheidung der zust@ndigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

MaBnahmen zum Larmschutz

e Larmkontingentierung des Gewerbeldrms

e Ausschluss von Wohnnutzung (z. B. fUr Betriebsinhaber)

e Passive SchallschutzmaBnahmen enfsprechend den
L&rmpegelbereichen 1l bis V nach DIN 4109 bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung von Gebduden

laut Larmschutzgutachten des BUros ISIS, Ingenieurblro  fUr

Schallimmissionsschutz, Manfred Spinner ,Larmschutz

Gewerbegebiet JahnstraBe-SUd, Ravensburg vom Juli 2015

Minderung von Lichtimmissionen

Der Einsafz von Skybeamern, blinkenden, wechselnd farbigen
Anzeigen sowie die fldchenhafte Beleuchtung von Fassaden sind
nicht zul&ssig.

Verwendung insektenschonender StraBen- und AuBenbeleuchtung
Es sind insektenschonende Leuchtmittel (z. B. Natrium-Niederdruck-
lampen oder Lampen mit gleicher FunktfionserfGllung - LED) zu
verwenden, die vollstGndig und dicht eingekoffert sind. Der
Lichtpunkt befindet sich im Gehduse, der Lichtstrahl ist nach unten
auszurichten. Fldchig angestrahlte Wande sind zu vermeiden. Die
maximale Héhe der Lichtmasten jeglicher Art ist auf 850 m zu
beschranken.

Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu
verwenden.

Die Anlagen durfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je
Solarseite) reflektieren. Die Anlagenelemente mUssen dem neuesten
Stand des Insektenschutzes bei PV-Anlagen entsprechen. Es sind
entspiegelte und monokristalline Module aus mattem Strukturglas zu
verwenden.

Flachd&acher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis
zu 10°, einschlieBlich Fidchen fur Solarthermie und Photovoltaik, sind
mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen und zu
begrinen. Hiervon ausgenommen sind technische Aufbauten.

Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser
FOr Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. in
Metall sind nur beschichtete AusfGhrungen zuldssig.
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M 10

4.3

Unbelastete Bdden sind abzutragen und wieder zu verwenden
(siehe § 202 BauGB i. V. m BodSchG Baden-Wurttemberg §§ 1 und
4). Lagerung von Oberboden in Mieten von hdchstens einem Meter
Hohe, bei Lagerung langer als einem Jahr ist eine fachgerechte
Zwischenbegrinung einzuséen. Die DIN 18915 ist anzuwenden.
Baustelleneinrichtungsfléchen sind nur innerhalb der Baugrund-
stUcke und Verkehrsfldchen zul@ssig.

KompensationsmaBnahmen

Durch die geplante Neuordnung der Gewerbegebietsfldchen sind
fUr die Planung keine KompensationsmaBnahmen erforderlich, da
mit dem hohen Versiegelungsgrad im Bestand, und nur minimaler
Neuversiegelung fur den Teilbereich GE 3, keine relevanten Ver-
anderungen fUr das Plangebiet zu erwarten sind.
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44

Bestand

Planung

Fldchenbilanz

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Das gesamte Plangebiet ist bis auf die im geplanten Bebauungsplan
mit G 3 bezeichnete FiGche bereits bebaut bzw. versiegelt und wird
Uberwiegend gewerblich genutzt.

Baurechtliche Festlegungen Uber das MaB der baulichen Nufzung,
sowie zu Langen- und Hohenbeschrénkungen der Bebauung liegen
nur fUr den Bereich des ,Teilbebauungsplans SchubertstraBe’ vor.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,JahnstraBe SUd' ist eine
Neuordnung der Gewerbefldchen mit Festlegungen zum MalB der
baulichen Nutzung, L&ngen- und Hdhenbeschrdnkungen zu
baulichen Anlagen sowie eine Bestandssicherung &ffentlicher
Verkehrs- und Grinfldchen mit ihrem Gehdlz- und Baumbestand.

Private und offentliche Fldichen ohne Verkehrsflachen

Gesamtflache 14,38 ha Gesamftflache 14,38 ha
Bestand Planung
Bebaute
Fldchen 6,13 ha Maximal zul&ssige
Versiegelte Versiegelung GRZ 0,8
FIGichen .54 ha =80 % der 11,5 ha
Gesomfflcche 11,67 ha Gesamtflache
versiegelt
Te|Iv?rS|egeI’re 0.75 ha
FlGchen
Unversiegelte Unversiegelte FlGdche
9 1,96 ha = 20 % der 2,88 ha

Fidchen Gesamtfldiche

Verkehrsflachen und Flachen fir Verkehrsgrin

Gesamtfléche Gesamtflache

Bestand 3.4 ha Planung 3,4 ha
V§m@geﬁe 2.8 ha 28 ha
Fldchen
quemegeﬁe 0.6 ha 0.6 ha
Fldchen

Die Flachenversiegelung liegt im Bestand fUr das gesamte
Plangebiet um ca. 0,17 ha Uber der zuldssigen Versiegelung der
Neuplanung. Nicht berUcksichtigt sind dabei die im Bestand
teilversiegelten FlGdchen (Kiesfldche oder mit Rasenpflaster) mit ca.
0.75 ha. Die Uber ein Pflanzgebot vorgesehene Neupflanzung von
23 SolitGrbdumen auf Verkehrsgrinfldchen bleibt  ebenfalls
unberUcksichtigt.

Die aus der zul@ssigen Gesamtversiegelung der Neuplanung
berechnete unversiegelte Fidche, einschlieBlich Verkehrsgrin liegt
um ca. 0,92 ha Uber den tatséchlich im Plangebiet vorhandenen
Grinflachen. Damit kann auf einen im Bestand hdheren
Versiegelungsgrad geschlossen werden. Eine Reduzierung der
Fldchenversiegelung im Plangebiet durch die Neuaufstellung des
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe SGd*

Bebauungsplans ,JahnstraBe SGd' I&sst sich baurechtlich nur Uber
zukUnftige Bauantragsverfahren realisieren. Kurz- bis mittelfristig ist
damit von einer unverdnderten Bestandssituation auszugehen. Die
Neuplanung beinhaltet keine kompensationspflichtigen Eingriffe,
erhebliche Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange sind
damit nicht zu erwarten. Von einer Bilanzierung nach dem
Bewertungsmodell des Landkreises Ravensburg vom 01. 07. 2012
wird deshalb abgesehen.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Nach § 4c BauGB hat die Stadt Ravensburg die Uberwachungs-
pflicht fUr die aufgefUhrten Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zur Kompensation der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die auf Grund der DurchfUhrung des Bauleitplans
eintreten. Um die ZielerfUllung und insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frUhzeitig zu ermitteln und geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen sind hierzu Kontrollen
durchzufUhren. Diese beinhalten:

1. Die allgemeine Vollzugskontrolle der Festsetzungen des
Bebauungsplans in Bezug auf die im Umweltbericht aufgefiGhrten
Vermeidungs-, MinimierungsmaBnahmen.

2. Eine Uberwachung und falls méglich eine Beseitigung von
unvorhergesehenen Umweltauswirkungen, die erst nach Inkraft-
tfreten des Bebauungsplans entstehen oder bekannt werden.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Ravensburg beabsichtigt  mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,JahnstraBe SUd' die bestehenden zentrumsnahen
Gewerbegebietsfldchen zwischen Bahnanlage und JahnstraBe,
stdlich der GoethestraBe, neu zu ordnen, sowie die o6ffentlichen
Verkehrs- und Grinfl&chen entsprechend dem Bestand zu sichern.
Die GroBe des Plangebiets umfasst ca. 17,78 ha und gliedert sich in
11 Teilfldichen mit unterschiedlichen Vorgaben zu Baumassenzahl,
Bauweise und Hohe der baulichen Anlagen.

Der Versiegelungsgrad im Bestand ist sehr hoch. GrinflGchen
beschranken sich zumeist auf kleinflchige Bereiche mit geringem
Biotopwert. Fidchen mit hdherem Biotopwert (Grinfldche zwischen
Bahnanlage und Privatgrundsticken entlang der Schubertstrale)
auf offentlicher Fldche, werden weitgehend erhalten, ebenso die
straBenbegleitenden Verkehrsgrinfldchen mit inrem Baumbestand.

Eine Auswirkung der Planung auf die Schutzguter ist mit der bereits
bestehenden Bebauung und Versiegelung nicht erkennbar. Eine
Ausnahme stellt hier die geplante Hohenbegrenzung der Gebdude
dar. Diese liegen, je nach Teilbereich, mit 10 bis 16 m teilweise héher
als die Bestandsgebdudehdhen. Gehdlzpflanzungen entlang der
westlichen bzw. 0&stlichen  Plangebietsgrenze  mindern  die
Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild.

Zur Vermeidung unzumutbarer Ldrmbeeinfrdchtigungen wurden
vom BUro ISIS, Riedlingen fUr die einzelnen Teilfldchen des Gewerbe-
gebiets Larmkontingente fur die Gewerbebetriebe festgelegt sowie
ein  Ausschluss von Wohnnutzung bzw. passive Schallschutz-
maBnahmen empfohlen.

Weitere nachteilige Auswirkungen der Planung auf die
Umweltbelange sind durch die gegebene Bestandsbelastung nicht
zu erwarten. Von einer Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell
des Landkreises Ravensburg wird deshalb abgesehen.

Zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen und zur Sicherung
des Biotopbestands werden im Bebauungsplan entsprechende
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt.

Unter  Einhaltung dieser MaBnahmen sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung auf die Umweltbelange zu
erwarten.
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Stadt Ravensburg Umweltbericht zum Bebauungsplan ,JahnstraBe Sud*

Anhang |
Fotodokumentation

Bereich SchubertstraBe

SchubertstraBe Nord
Ahornreihe ostseitig

SchubertstraBe Mitte

SchubertstraBe Sud,
ostseitig straBenbild-
pragende Eschen und
Rosskastanien
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Verkehrsinsel am sUd-
lichen Ende der
SchubertstraBe

Rasen auf 6ffentlicher
Grunflache

Bodendeckeranpflanzung
auf privater Fldche

Private Fldchen mit
Staudenpflanzung
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Kiesflache mit Bewuchs
im privaten Bereich

Asphaltierte Hof- und
Parkplatzfldchen entlang
der SchubertstraBe
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Private Parkplatzfldchen
gepflastert

Offentlicher Parkplatz
In wassergebundener
AusfGhrung

im Randbereich mit
annueller und ausdauern-
der Ruderalvegetation

und angrenzenden
gdartnerisch genutzter
Fldchen
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Bereich GoethestraBe

Asphaltflachen
GoethestraBe West

Stellplatzfladchen des

Mercedesgeldndes in
wasserdurchldssigem
Belag

Private RegenrUckhalte-
flachen auf dem Ge-
IGnde von Mercedes Benz
entlang der Goethestralle
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Parkplatz- und Aus-
stellungsfléichen auf
dem Mercedesgel@nde
asphaltiert baumlos

und auf wenigen FIGdchen
mit SolitdroGumen
Uberstellt

GoethestraBe Ost
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Bereich JahnstraBe
Westseite

Belagsflachen wechseln
mit Rasenfldchen und
gdrtnerisch gestalteten
Fladchen
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Hofraumsituationen
entlang der JahnstraBe
mit Pflasterbelag

als Kiesflache

und als Asphaltfléche
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Bereich Robert-Bosch-
StraBe Ost

Westlicher Bereich

asphaltierte
Hofraumsituation
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Bereich Gottlieb-Daimler-
StraBe

Stattlicher Feldahorn
in der Gruninsel der
Wendeplatte

FuBweg zur JahnstraBe
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Asphaltierte Privatfldchen
beidseitig der Gottlieb-
Daimler-StraBe
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Im Kontrast zu den
versiegelten FiGichen
stehen einige gdrtnerisch
gestaltete Fidchen

oder extensiv gepflegte
Rasenfladchen
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Bereich Grinzug zwischen
SchubertstraBe und
Bahnanlagen

Extensivwiesenflichen
mit Geholzbestdnden

Ruderalfldchen entlang
Der Bahngleisanlage

Stadtbildprédgende
Saulenpappeln ziehen
sich auch Uber das
Plangebiet hinaus
entlang der Bahnlinie
und der Schussen
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Anhang Il

Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Fldchen - Bestand (Baumkataster Stadt RV, Stand 2014, Ergdinzung Biro kimmich+I6hle 2015

Kronen-@

Stammum-

Baum ID Deutsche Bezeichnung Wissenschaftliche Bezeichnung (m] fang [m] Hohe [m] Nr.
Baumpflanzung JahnstraBe Westseite

BKA-2783 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-2784 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-2785 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-2786 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-2787 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-2788 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-7278 Spitzahorn 'Emerald Queen' Acer platanoides 'Emerald Queen' 4 0,251 5 bis 10m 7278
BKA-2790 Spitzahorn Acer platanoides 8 1,068 10 bis 15m 2790
BKA~BAUM-535 Spitzahorn Acer platanoides 7 0,6 5 bis 10m 14078
BKA-2792 Spitzahorn Acer platanoides 4 0,408 5 bis 10m 2792
BKA~BAUM-696 Spitzahorn Allershausen Acer platanoides "Allershausen® 2 02 5 bis 10m 14480
BKA-7279 Spitzahorn 'Emerald Queen' Acer platanoides 'Emerald Queen' 4,5 0,36 5 bis 10m 7279
BKA-2796 Spitzahorn Acer platanoides 9 0911 10 bis 15m 2796
BKA-2797 Spitzahorn Acer platanoides 8 0,848 10 bis 15m 2797
BKA~BAUM-697 Spitzahorn Allershausen Acer platanoides "Allershausen’ 2 02 5 bis 10m 14482
BKA~BAUM-698 Spitzahorn Allershausen Acer platanoides "Allershausen’ 2 02 5 bis 10m 14483
BKA-7281 Spitzahorn 'Emerald Queen' Acer platanoides 'Emerald Queen' 4,5 0,36 5 bis 10m 7281
BKA-5094 Spitzahorn Acer platanoides 7 0,45 5 bis 10m 5094
BKA~BAUM-534 Spitzahorn Acer platanoides 7 0,75 5 bis 10m 14076
BKA-2178 Spitzahorn Acer platanoides 8 0,785 5 bis 10m 2178
BKA~BAUM-699 Spitzahorn Allershausen Acer platanoides "Allershausen® 2 02 5 bis 10m 14484
BKA-2180 Spitzahorn Acer platanoides 7.5 0,754 5 bis 10m 2180
BKA-2182 Spitzahorn Acer platanoides 8,5 1,037 5 bis 10m 2182
018 Spitzahorn Acer platanoides

BKA-2183 Spitzahorn Acer platanoides 11 1,288 10 bis 15m 2183
019 Gemeine Fichte Picea abies

BKA-2184 Spitzahomn Acer platanoides 10 0,974 10 bis 15m 2184
BKA-2186 Spitzahorn Acer platanoides 10 1,005 10 bis 15m 2186
BKA-2187 Feldahorn Acer campestre 11 1,005 10 bis 15m 2187
BKA-2188 Spitzahorn Acer platanoides 9 1,257 10 bis 15m 2188
BKA-2189 Spitzahorn Acer platanoides 9 1,225 10 bis 15m 2189
BKA-2190 Feldahorn Acer campestre 11 0,785 10 bis 15m 2190
BKA-2191 Winterlinde Tilia cordata 8.5 1.1 10 bis 15m 2191
BKA-2192 Spitzahorn Acer platanoides 9 1,005 10 bis 15m 2192
BKA-2193 Spitzahorn Acer platanoides 9 1,131 10 bis 15m 2193
BKA-2194 Spitzahorn Acer platanoides 55 0,848 5 bis 10m 2194
BKA-2195 Spitzahorn Acer platanoides 8,5 0,974 10 bis 15m 2195
BKA-2197 Spitzahorn Acer platanoides 10 0,911 5 bis 10m 2197
020 Kahler Ahorn Acer glabrum

BKA-2198 Spitzahomn Acer platanoides 8,5 1,162 5 bis 10m 2198
BKA-2199 Spitzahorn 'Faassen's Black' Acer platanoides 'Faassen's Black' 9.5 1,162 10 bis 15m 2199
BKA-2200 Spitzahorn Acer platanoides 9 1,131 10 bis 15m 2200
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BKA-2201 Gemeine Birke Betula pendula 7.5 1,288 10 bis 15m 2201
BKA-2202 Spitzahomn Acer platanoides 7 0,754 10 bis 15m 2202
BKA-2203 Silberahorn Acer saccharinum 20 2,01 10 bis 15m 2203
BKA-2204 Spitzahorn Acer platanoides 9 1,131 10 bis 15m 2204
Baumpflanzung Gofttlieb-Daimler-StraBe
BKA-2812 [Feldanom |Acer campestre 8 0785 | 1obisism | 2812
Baumpflanzung GoethestraBe
O17 |Spitzohorn |Acer platanoides |
Baumpflanzung SchubertstraBe
016 Eberesche Sorbus aucuparia
015 Eberesche Sorbus aucuparia
014 Spitzahom Acer platanoides
013 Spitzahorn Acer platanoides
012 Spitzahom Acer platanoides
on Spitzahorn Acer platanoides
010 Spitzahorn Acer platanoides
09 Spitzahorn Acer platanoides
08 Spitzahorn Acer platanoides
BKA-2062 Spitzahorn Acer platanoides 5,5 0,66 5 bis 10m 2062
BKA-2063 Spitzahorn Acer platanoides 6,5 0,754 5 bis 10m 2063
BKA-2064 Spitzahomn Acer platanoides 6 0,471 5 bis 10m 2064
BKA-2065 Spitzahorn Acer platanoides 6,5 0,785 5 bis 10m 2065
BKA-2066 Spitzahorn Acer platanoides 6,5 0,754 5 bis 10m 2066
BKA-2067 Spitzahorn Acer platanoides 7 0,565 5 bis 10m 2067
BKA-2068 Spitzahomn Acer platanoides 5 0,44 5 bis 10m 2068
BKA-2069 Gewohnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum fehlt 2069
o7 Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia
06 Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia
05 Bergulme Uimus glabra
O4 Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia
03 Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia
02 Riesen-Lebensbaum Thuja plicata
BKA-3041 Ginkgobaum Ginkgo biloba 6 0,503 10 bis 15m 3041
BKA-3042 Gewodhnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum 12 1,979 10 bis 15m 3042
BKA-3043 Gew 6hnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum 3 0,251 bis 5m 3043
BKA-3044 Gewohnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum 14 2,45 10 bis 15m 3044
BKA-3046 Gemeine Esche Fraxinus excelsior 16 2,136 Uber 15m 3046
BKA-3048 Gemeine Esche Fraxinus excelsior 9 1,445 10 bis 15m 3048
BKA-3049 Gewohnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum 14 2,105 10 bis 15m 3049
BKA-3050 Gew6hnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum 12 1,885 10 bis 15m 3050
BKA-3051 Gewodhnliche RoBkastanie Aesculus hippocastanum 14 2,042 10 bis 15m 3051
BKA-3052 Gemeine Esche Fraxinus excelsior 14 2,105 10 bis 15m 3052
0l Gemeine Esche Fraxinus excelsior
BKA-3052/0 Baum laut Baumkataster der Stadt Ravensburg
01 Baum neu kartiert

straBenbildprégender Baum/Baumreihe

mittelfristig durch andere Baumart zu ersetzen
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Baumpflanzungen auf privaten Fidchen

Baum ID Deutsche Bezeichnung Wissenschaftliche Bezeichnung  |Kronen-@ [m] ?::]mmum— fong Hohe [m] Nr.
Baumpflanzung Robert-Bosch-StraBe Nordseite

P1 Gemeine Birke Betula pendula

P2 Gemeine Birke Betula pendula

P3 Gemeine Fichte Picea abies

P4 Blaufichte Picea pungens 'Glauca'
PS Zierapfel Malus Hybride

Pé Zierapfel Malus Hybride

P7 Zierapfel Malus Hybride

P8 Zierapfel Malus Hybride
Baumpflanzung SchubertstraBe Ostseite

P9 Gemeine Birke Betula pendula

P10 Gemeine Birke Betula pendula

P11 Gemeine Birke Betula pendula

P12 Gemeine Birke Betula pendula
Baumpflanzung SchubertstraBe Westseite

P13 Gemeine Birke Betula pendula

P14 Apfeldorn Crataegus lavallei

P15 Gewohnliche RoBkastanie |Aesculus hippocastanum
P16 Gewohnliche RoBkastanie |Aesculus hippocastanum
P17 Gewohnliche RoBkastanie |Aesculus hippocastanum
P18 Blutpflaume Prunus cerasifera

P19 Blutpflaume Prunus cerasifera

P20 Gewohnliche RoBkastanie |Aesculus hippocastanum
Baumpflanzung Gottlieb-Daimer-StraBe

P21 Zitterpappel Populus tremula

P22 Hainbuche Carpinus betulus

P23 Hainbuche Carpinus betulus

P24 Amerikanische Roteiche  |Quercus rubra

P25 Serbische Fichte Picea omorika

P26 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
Mercedesgeldnde

P27 Spitzahorn Acer platanoides

P28 Feldahom Acer campestre

P29 Vogelkirsche Prunus avium

P30 Spitzahorn Acer platanoides

P31 Gemeine Birke Betula pendula

P32 Gemeine Birke Betula pendula

P33 Gemeine Fichte Picea abies

P34 Gemeine Birke Betula pendula Birkenreihe
P35 Silberweide Salix alba

P36 Zitterpappel Populus tremula

P37 Silberweide Salix alba

P38 Gemeine Birke Betula pendula zwei Birken, direkt nebeneinander
P39 Bergulme Ulmus glabra

P40 Gemeine Birke Betula pendula

P41 Spitzahorn Acer platanoides
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P42 Spitzahorn Acer platanoides

P43 Spitzahorn Acer platanoides

P44 Blumenesche Fraxinus ormnus

P45 Blumenesche Fraxinus ornus

P46 Blumenesche Fraxinus omus

P47 Blumenesche Fraxinus ormnus

P48 Blumenesche Fraxinus ormnus

P49 Blumenesche Fraxinus ormnus

P50 Blumenesche Fraxinus ornus

P51 Blumenesche Fraxinus omus

P52 Spitzahorn Acer platanoides

P53 Spitzahorn Acer platanoides

P54 Spitzahorn Acer platanoides

P55 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P56 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P57 Blumenesche Fraxinus ormnus

P58 Blumenesche Fraxinus ormnus

P59 Blumenesche Fraxinus ormnus

P60 Blumenesche Fraxinus omus

P61 Blumenesche Fraxinus omus

P62 Spitzahorn Acer platanoides

P63 Blumenesche Fraxinus ormnus

P64 Blumenesche Fraxinus ornus

P65 Spitzahorn Acer platanoides

P66 Kadsurabaum Cercidiphyllum japonicum

P67 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P68 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P69 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P70 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P71 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P72 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P73 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P74 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P75 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P76 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P77 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P78 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P79 Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten

P80 Zierapfel Malus Hybride

P81 Zierapfel Malus Hybride

P82 Zierapfel Malus Hybride

P83 Zierapfel Malus Hybride

P84 Zierapfel Malus Hybride

P85 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
Privatfléichen zwischen JahnstraBe und Gottlieb-Daimler-StraBe

P86 Scheinakazie Robinia pseudoacacia in Sorten
P87 Trompetenbaum Catalpa bignonioides

P88 SAuleneiche Quercus Robur 'Fastigiata'
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