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1 Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet B33-Erlen’

1.1  Veranlassung

Im Westen von Ravensburg an der Bundesstral3e B33 soll auf einem gut 45ha grof3en
Areal ein attraktives neues Gewerbegebiet entstehen. Eingebettet in den umgeben-
den Landschaftsraum und gepragt durch die exponierte Hanglage verfugt die Flache
Uber einen unverwechselbaren Charakter, der auch fur die zuklnftige Nutzung maf3-
gebend sein soll. Die Aufgabe besteht darin, durch einen sensiblen Umgang mit den
bestehenden Grinstrukturen und der Topographie ein Gewerbegebiet mit einer
eigenen, unverwechselbaren ,Adresse’ zu schaffen und so das gesamtstadtische
Flachenangebot sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht zu erganzen.
Mit einer geeigneten Baufeldgliederung und —Erschliel3ung soll dartiber hinaus die
Voraussetzung fur eine stufenweise Entwicklung des Gebietes gelegt werden.

Nach einer intensiven und langjahrigen Vorbereitung soll nun mit der Aufstellung
eines Bebauungsplans die planungsrechtliche Grundlage fir die Entwicklung des
Gebietes gelegt werden, das sich derzeit in Privateigentum befindet. Die Basis hierftr
bildet der aktuelle FlAchennutzungsplan, in dem der Bereich als gewerbliche Baufla-
che dargestellt ist. Diese Darstellung war das Ergebnis einer mehrstufigen stadtebau-
lichen und landschaftsokologischen Raumanalyse, die im Rahmen der Sektoralen
Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes ,Mittleres Schussental* im Jahr 2002
durchgefihrt wurde. Der Bebauungsplan kann insofern direkt aus dem geltenden FNP
entwickelt werden, eine parallele Anderung ist nicht erforderlich.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
(Sektorale Teilfortschreibung Gewerbe und Verkehr 2002)
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1.2 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt auf einer Hochflache im Westen von Ravensburg zwischen den
Hofen Hotterloch und Ganter in einem vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Be-
reich. Pragend fir das Gebiet sind neben der landwirtschaftlichen Nutzung vor allem
der nordlich in einem Einschnitt (Tobel) verlaufende, landschaftlich wertvolle Gillen-
bach und die angrenzenden Waldflachen des Hochberges und des Oberholzes.
Sudlich des Gebietes verlauft die Bundesstral3e B33, welche Ravensburg mit dem
westlichen Bodenseegebiet verbindet. Das Plangebiet umfasst die im FNP dargestell-
ten Bauflachen und die angrenzenden Ausgleichsflachen.

Frithbuch &

Abb. 2: Das Plangebiet an der B33

1.3 Bisheriger Entwicklungsprozess

Bereits im Jahr 2003 wurden im Rahmen einer vorbereitenden Untersuchung durch
die planungsgruppe 4 die wichtigsten Aspekte fur die Entwicklung des Plangebietes
zusammengestellt und analysiert. Als zentrale Themen wurden neben der topographi-
schen Situation und der Einbindung in den Landschaftsraum auch der Umgang mit
den bestehenden Versorgungsleitungen und den benachbarten Hofen herausgearbei-
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tet. Auf der Grundlage dieser Analyse wurde dann ein Strukturkonzept entwickelt, das
die Basis fur eine erste Flachen- und Kostenbilanzierung bildete.

Im Rahmen einer eigenen Projektgruppe, die sich aus dem Grundstiickseigentiimer,
Verwaltungsvertretern unterschiedlicher Ressorts und den beteiligten Planungsburos
zusammensetzte, wurden die Konzepte dann in einem intensiven Planungs- und
Abstimmungsprozess uberarbeitet und bis zum Herbst 2007 stetig optimiert. Ziel
dieser Optimierung war

— eine vertragliche landschaftliche Einbindung, die sowohl gestalterische Aspek-
te als auch ein Konzept zum Ausgleich beriicksichtigt

— eine verbesserte Wirtschaftlichkeit des Vorhabens durch Vergrof3erung des
Nettobaulands und eine kostengunstigere Gestaltung des ErschlieBungssys-
tems

— die weitere Konkretisierung der Ver- und Entsorgungskonzeption

— ein wirtschaftlicher Umgang mit den bestehenden Leitungstrassen; im Ergeb-
nis wird die 110kV-Leitung verkabelt und um das Gebiet gefiihrt, die Gaslei-
tung beibehalten und in einen Grinstreifen eingebettet

— die weitestmogliche Klarung offener Fragen zur Vorbereitung und Beschleuni-
gung des anschlieRenden Bebauungsplanverfahrens

Als Ergebnis des bisherigen Entwicklungsprozesses liegt nun im Februar 2008 ein
neues, in vielen Punkten Uberarbeitetes und weitgehend abgestimmtes Struktur-
konzept vor (vgl. beiliegenden Plan), das die Grundlage fur das Bebauungsplan-
verfahren bildet. Ebenfalls aktualisiert wurde die dazugehdérige Kosten- und Fla-
chenbilanzierung, das Konzept zur landschaftlichen Einbindung und das Ver- und
Entsorgungskonzept.

Die wesentlichen Elemente des Strukturkonzeptes werden im Folgenden kurz
erlautert.

14 Das Strukturkonzept

Beidseitig einer zentralen ErschlieBungsachse, die tber einen leistungsfahigen Kreis-
verkehr an die Markdorfer Stral3e (B33) angebunden wird, werden insgesamt funf
Baufelder angeordnet, die durch zuséatzliche StraRen- und Grunzige gegliedert wer-
den. Eingebettet in die zentrale Achse, die auch eine Sichtbeziehung zum Ganterhof
ermoglichen soll, ist eine HaupterschlieBungsstral3e, die vorhandene Ganterhofzu-
fahrt sowie ein breiter Griunstreifen. Der befestigte Feldweg zum Ganterhof wird
erhalten, um fur FuRganger, Fahrradfahrer und den Landwirtschaftsverkehr weiterhin
eine attraktive Zufahrt zu dem Betrieb mit seiner Verkaufsstelle zu erméglichen.

Die FeinerschlieBung der finf Baufelder erfolgt Gber diagonal zum Hang verlaufende
StichstralRen, an deren Ende ein ,Griines Fenster' —d.h. eine 6ffentliche Griinflache
mit einem integrierten FuR- und Radweg- den Ubergang zum Landschaftsraum formu-
liert. Bei Bedarf kbnnen diese Stral3en durch weitere Stiche erganzt werden.
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Die gewahlten Stral3enquerschnitte gewéhrleisten auch bei einem hohen LKW-Anteil
und einer erhOhten Nutzungsfrequenz einen reibungslosen Verkehrsablauf. Die
Flachen fir die Wendanlagen sind mit einer Breite von 25m so bemessen, dass ein
mehrachsiger LKW problemlos wenden kann.

RQ-1- PlanstraRe A RQ-2- PlanstralRen B-H RQ-2- Planstralen J-K

-Biotop-
geschitzte
Hecke

Ciapi

Zufahrt Gonterhof |
L Rad- und Fullweg

<3 Graben {&

10m 7.5m c0.25m 65m 3,0m 2,0m
v

s & — .

4 tmf‘ o el W

&, 45 = = 2 o E-

O,Z?m . 3,0m, 6.5m .0,‘25m 0,25m 0,25m
2,0m ¢

17,5m 14,0m ' 12,0m ' 9.0m

Abb. 3: Regelquerschnitte des Strukturkonzeptes

Die Gewerbeflachen werden durch einen zentralen Griinzug gegliedert, der parallel
zur HaupterschlielBungsachse gefuhrt wird und mit dem Wassergraben und einer
Hecke bestehende Landschaftselemente integriert. In Richtung Nordosten und Sud-
westen wird er durch zwei weitere, durchgehende Grinflachen ergéanzt. Diese in
einem relativ steilen Hangbereich verlaufenden Flachen dienen sowohl der Kulissen-
bildung durch Anpflanzungen als auch der Realisierung von Ausgleichsflachen. Im
Suden des Gewerbegebietes, an der B 33, ist die Anlage naturnah gestalteter Reten-
tionsflachen unter Einbeziehung eines vorhandenen Erlenwéldchens vorgesehen.

Aufgrund seiner exponierten Hanglage inmitten landwirtschaftlicher Flachen besteht
eine der wichtigsten Aufgaben in der vertraglichen Einbindung der Gewerbeflachen in
die bestehende Landschaft. Nordlich und westlich der Bauflachen soll daher ein
breiter Griinraum- gewissermaRen als Puffer- den Ubergang zum angrenzenden
Landschaftsraum formulieren. Darliber hinaus werden die neuen Siedlungskanten,
die sich zur bestehenden Bebauung orientieren (z.B. zum Ganterhof), durch einen
10m breiten offentlichen Grunstreifen und eine entsprechende Bepflanzung einge-
rahmt, um so den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren. Neben den 6ffentli-
chen sollen auch private Griunflachen auf dem Nettobauland eine ausreichende
Durchgriinung des Plangebietes gewahrleisten.

Die Abgrenzung mehrerer, eigenstandig erschlossener Baufelder durch Gelandemo-
dellierung und Griinziige bietet die Moglichkeit einer stufenweisen Entwicklung und
schafft im Gebiet unterschiedliche ,Adressen’ und Qualitaten. Durch variierende
BaufeldgrofRen und eine nach GrofRen differenzierte Parzellierung (Vorschlag) soll
daruber hinaus ein flexibles Flachenangebot generiert werden. Wéhrend die Bereiche
im Norden und Nordwesten aufgrund der Hangsituation vorwiegend fur kleinere
Grundsticke in Frage kommen, kdnnen in den relativ flachen Bereichen im Siden
und Sidosten grof3ziigige Parzellen entstehen. Insgesamt reicht das Spektrum von
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Kleinstgrundstiicken (ca. 2.500 m?2) bis zu Parzellen mit einer Grol3e von uber
8.500m2. Abhangig von der zukiinftigen Nachfrage und den entsprechenden Be-
triebsgrofien kdnnen auch einzelne Grundstiicke zu Grof3flachen verbunden werden.

1.5 Flachenbilanz

Um einen Uberblick Uber die verfiigbaren Gewerbeflaichen zu erhalten und eine
Grundlage fur eine uUberschlagige Kostenkalkulation und Wirtschaftlichkeitsberech-
nung zu schaffen, wurde fur das vorliegende Strukturkonzept eine Flachenbilanz
erstellt. Als BezugsgroRRe fur diese Bilanz wurde ein ca. 33 ha umfassendes Brutto-
bauland definiert, das im Suden der Markdorfer Strale und im Westen und Osten
hauptsachlich den vorhandenen Flurstiicksgrenzen folgt. Innerhalb des Bruttobaulan-
des wurden 6ffentliche Grinflachen, offentliche Verkehrsflachen sowie das Nettobau-
land unterschieden.

Tab. 1: Flachenbilanz des Strukturkonzeptes

Flache/ Nutzung

1 Geltungsbereich 456.110 m? 100,0 %
2 Externe Verkehrsflachen (B 33) 13.710 m? 3,0%
3 Ausgleichsflache Hangl 11.970 m? 2,6 %
4 Ausgleichsflache Landschaftsraum 101.100 m2 222 %
5 Bruttobauland 329.330 m? 72,2 % 100,0 %
6 Offentliche Grunflache 38.740 m? 11,8 %
7 Ver- und Entsorgung 16.310 m? 50 %
8 Verkehrsflache® 29.910 m2 9,1 %
9 Nettobauland?® 244.370 m? 74,2 %

! Die ostliche, gebietsinterne Ausgleichsflache am Hang, wird zunéchst nicht zum Bruttobau-
land gerechnet.

% davon ca. 6.940 m2 Bedarfsflache (Stiche)

% enthalt 17.930 m2 private Grunflache — Notwendigkeit und Umfang dieser Flachen werden im
weiteren Verfahren konkretisiert.

2 Vertiefende Untersuchungen

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind nicht nur Eingriffe in den Landschafts-
raum verbunden, sondern auch Auswirkungen auf den Verkehr oder die umliegenden
Hofe und Wohngebaude zu erwarten. Zur Untersuchung moglicher Stérungen wer-
den im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zwei vertiefende Fachgutachten zu den
Themen ,Larm’ und ,Verkehr erstellt. Auf der Grundlage ihrer Ergebnisse werden
dann planerische Losungen formuliert, wie z.B. eine Gliederung des Gewerbegebietes
nach Art der Nutzung oder die Festsetzung aktiver SchallschutzmalRnahmen.
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