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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 04.03.2015
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 07.03.2015
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung am 07.03.2015

4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 16.03.2015
bis 30.03.2015

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

6. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung am
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfesvom ..................
mit Begrindung vom .................. gem. 8 3 Abs. 2 BauGB vom
bis
8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8§ 10 BauGB

und § 74 Abs. 7LBO am ..

Ravensburg, den .......cceveees s
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

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

Ravensburg, den .....c.coeecees
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITERIN)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ........ecceee
(STADTPLANUNGSAMT)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.10.2015 (BGBI. 1S.1722)

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

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

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

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

Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wirttemberg 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-Wirttemberg Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

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

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auf3er
Kraft. In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

11 Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete)
(8 4a BauNVvO)

Zulassig sind: Wohngebaude; Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Schank- und
Speisewirtschaften; sonstige Gewerbetriebe; Geschéfts- und Blrogebaude; Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung.

Gemal 81 Abs. 5 BauNVO sind nicht zuléssig: Anlagen fir sportliche Zwecke.

Gemal §1 Abs. 6 BauNVO st § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 (Vergnugungsstatten, Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die Uberschreitung der zuléassigen Grundflachenzahl mit Anlagen nach
* beispiehaft § 19 Abs. 4 BauNVO (Garage, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlageni. S. des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache) ist bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 zul&ssig.

0,55*
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WH 461,90 2.2 Wandhthe

m u '_\'N* Die hochstzulassige Wandhthe (WH) ist festgesetzt in m Gber NN.
*beispiehaft Sie ist definiert durch den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.
Bei Flachdach gilt als oberer Messpunkt der Wandhéhe die Oberkante der Attika bzw. bei
Dachterrassen die Oberkante des Gelanders. Eine Uberschreitung der Wandhdhe ist

durch Balkon- und Terassengelander sowie Dachaufbauten gemafR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
nicht zul&ssig.

Bei einem Flachdach gilt die WH als maximale Oberkante des Gebaudes.

HbA 46509 2.3. Hochstzulassige Gebaudehdhe

:U' N': : Die hochstzulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m Uber NN.
*beispielhaft

3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

A 3.2 Baugrenze fiir unterirdische Anbauzone A (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

_____ Innerhalb der Baugrenze sind nur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
zulassig, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird.

3.3 Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)
Esist eine abweichende Bauweise (a) gemal § 9 Abs. 1 BauGB festgesetzt:

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen darf unter Beachtung der zulassigen Wandhdhen
und Hoéhen baulicher Anlagen ohne Grenzabstand an die Grundstiicksgrenzen gebaut
werden.

Eine Unterschreitung derin 8 5 Abs. 4 und 7 LBO geforderten Mindestabstandsflachen ist
zuléssig.

“— > 34 Stellung der Baukdrper (Hauptfirstrichtung)

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

------------- 4.1 Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den dafir festgesetzten
Flachen (Tg) zulassig.

5. VERKEHRSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinweis:
Die Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist unverbindlich.

5.1 Offentliche Verkehrsflache

5.2 Stral’enbegrenzungslinie
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5.3. Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache

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

6.1 Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung:

S Parkanlage

7. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGEL UNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

@ 7.1 Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)
Der bestehende Baum ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und zu

sichern. Bei Abgang ist der Baum gleichwertig zu ersetzen. Abweichungen um bis zu 5 m
vom festgesetzten Standort sind zulassig.

@ 7.2 Anpflanzen von Baumen mit festem Standort (Pflanzgebot)

GemaR Eintragung im Lageplan sind standortgerechte mittel- bis kleinkronige Laubb&ume
mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm) gemessen in 1,0 m Héhe
gemaf den Gltebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916
in der jeweils aktuellen Fassung zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5 m vom festge-
setzten Standort sind zuldssig. Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Im Wurzelbereich der festgesetzen BAume muss die Hohe der Substratschicht
mind. 80 cm betragen.

7.3. Dachbegriinung
Flachdacher und flach geneigte Dacher aller baulichen Anlagen mit einer Dachneigung
bis zu 3° sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und dauerhaft
extensiv zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erforderliche
Flachen fur technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fir Solarthermie und
Photovoltaik sind zu begrinen.

74 Begrinung der Stitzmauer
Nach Abschluss der Sanierung der Stiitzmauer muss diese wieder vollstandig begrint
werden. Dabei sind mindestens 50% heimische Pflanzen zu verwenden.

Entlang des FuRes der Stitzmauer muss auf deren nordwestlicher Seite ein Pflanzstreifen
mit einer Substrathéhe von mind. 80 cm angelegt werden.

75 Verwendung von insektenschonender StraRenbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B. Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen
mit gleicher Funktionserfullung - LED) zu verwenden, die vollstandig und dicht eingekoffert
sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten.
Flachig angestrahlte Wande sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeit-
raum zwischen 23.00 und 5.00 Uhr zu reduzieren. Flachig angestrahlte Wande und
Bodenstrahler an Wegen sind nicht zulassig. Die maximale Héhe der Masten ist auf 6 m
zu beschranken. Der Einsatz von Skybeamern sowie blinkende, wechselnd farbige
Anzeigen sind nicht zulassig.
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76 Artenschutz

Rodungen und die Freiraumung der Baufelder sind ausschlieBlich in der Zeit von

1. Oktober bis 28. Februar durchzufuhren, um keine Verbotstatbestande nach

8 44 BNatSchG auszuldsen. Vor der Rodung sind die Gehdlze auf Stamm- und Asthéhlen
zu untersuchen, um sicherzugehen, dass keine Ruhestitten héhlenbewohnender Tier-
arten zerstort werden.

Bei Umbau- und AbrissmalRnahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist zu priifen, ob
Tiere der besonders geschiitzten Arten verletzt, getdtet, ihre Entwicklungsfolge oder
Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstétten gestort werden (8 44BNatSchG). Ist dies der Fall, so
ist eine Entscheidung der zustindigen Naturschutzbehdérde einzuholen.

Zum Schutz von Gebaudebriiterarten missen alle Arbeiten am Gebaude (Sanierung,
Abriss, Gerlstbau etc.) in dem Zeitraum von Mitte August bis spatestens Ende Februar
begonnen werden.

Der Abriss von Gebauden ist ausschlie3lich in der Zeit von 15. Oktober bis 15. Marz
vorzunehmen. Die Gebaude sind unmittelbar vor dem Abriss auf gebdudebewohnende
Tierarten zu untersuchen.

7.7 Verwendung nicht spiegelnder Materialien fir die Aul3enfassaden zum Schutz vor
Vogelanprall
Fur die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zuléssig.
Hinsichtlich des Baumaterials Glas fir Gebaude und Einfriedungen ist durch geeignete
SchutzmafRnahmen Vorsorge zu treffen, dass Vogelanprall minimiert wird. Es sind nur
halbtransparente Materialien oder Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von max. 15 %
einzusetzen.

7.8 Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

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

8. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

8.1 Schutz vor Luftverunreinigungen
Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

9. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
EINWIRKUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Passiver Larmschutz

Fir die Gebaude an der BurgstralRe ist entsprechend der DIN 4109 fiir den festgestellten
Schallpegelbereich V das Schallddmmmal der Au3enbauteile, die der Burgstrafl3e
zugewandt sind, nachzuweisen und zwar fiir Gebaude mit folgenden Raumarten:

a) Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien
erf. R'W, res 50 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse VI nach DIN 2719)

b) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Berherbergungs-
stétten, Unterrichtsrdumen u. &.
erf. R'W, res 45 dB
(entspricht Schallschutzfenster Klasse V nach DIN 2719)
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10. GELANDEANPASSUNG AN VEHRKEHRSFLA CHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraRenbaukdrpers sind in den an die Stral3enverkehrsflache und an die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten Grundstiicksflachen
unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einem Streifen mit einer Tiefe
von 0,5 m zulassig.

11. SONSTIGE PLANZEICHEN

10.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (8 9 Abs. 7 BauGB)

10.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (8 16 Abs. 5 BauNVO)

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

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

1.1 Stadtbildsatzung / Erhaltungssatzung

Fir den gekennzeichneten Bereich findet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
"Allgemeine Stadtbildsatzung fir die Altstadt Ravensburg" (Satzungsbeschluss
24.05.1976, Rechtsverbindlichkeit seit 16.07.1976) keine Anwendung.

1.2 Dachform und Dachneigung

SD Satteldach
WD Walmdach
KWD Krippelwalmdach
FD Flachdach
30°- 40°* Dachneigung in Grad
*beispielhaft

Die Dachformen und -neigungen der Hauptbaukdrper sind gemaf den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen festgesetzt.

1.3 Milltonnenstandplétze

Die offene Unterbringung von Mllbehéltern ist unzulassig. Milltonnenstandplatze sind ins
Haupt- bzw. Nebengebaude zu integrieren.

14 Einfriedungen

Geschlossene Einfriedungen sind unzuléssig. Mauern zur Grundstiicksabtrennung sind
nur zur Abfangung von Héhenunterschieden und zur Gelandeangleichung zuléssig.
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15

Dachaufbauten

Dachaufbauten (z. B. Dachgaupen, Widerkehre, Zwerchgiebel usw.) sind unter folgenden

Voraussetzungen zulassig:

- ohne Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 60 % der jeweiligen
Gebaudelange (AuRenkante AuRenwand zu AulRenkante AuRenwand) oder

- mit Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 40 % der jeweiligen
Gebaudelange (AuRenkante AuRenwand zu AuRenkante AuRenwand), bei
traufdurchbrechenden Dachaufbauten kann bis zu einer maximalen Gesamtlange von
60% der jeweiligen Gebaudelange abgewichen werden, wenn ein Mindestabstand zum
Firstvon 1,60m (parallel zur Dachflache vom héchsten Punkt des First zum héchsten
Punkt des Dachaufbaus gemessen) eingehalten wird und

- je Dachflache nur eine Form der Dachaufbauten;

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

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

- Mindestabstand zum Ortgang 1,00 m (AufRenkante AuRenwand);

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

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

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

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

C

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

o[

1.

Kulturdenkmal, das gemal § 2 DSchG dem Denkmalschutz unterliegt.

D

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

Planungsre chtlich e Fe stse tzung en
1 2
3
4 5
Oliche Bauvorsc hriften
1
2

1. Fullschema der Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung
Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Wandhohe (WH)

Hohe der baulichen Anlagen (HbA)
Bauweise

abh wN P

[EEN

Dachform
2 Dachneigung

2. Ordnungswidrigkeiten

Verstd3e gegen die drtlichen Bauvorschriften (8§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach
8§75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.
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3. Denkmalschutz
Bereits im Vorfeld von Baumalinahmen sind arch&ologische Untersuchung durchzufiihren.
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B.
Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle
sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige,
unverandertim Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und

Fundbergung ist einzuraumen. (8 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG))

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Funden von kultureller Bedeutung zu rechnen. Die
Denkmalschutzbeho6rde wird im Baugenehmigungsverfahren beteiligt und kann gemaf § 20 DSchG
entsprechende Auflagen zur Sicherung von Funden machen.

Bei jeglichen BaumalRnahmen (oberirdisch oder im Erdreich) ist auf den Erhalt und die Sicherung der
historischen Stadtbefestigungen und Grundmauern zu achten. Alle Baumalinahmen im Bereich der
historischen Stadthefestigungen bedurfen der Zustimmung der Denkmalschutzbehérde.

Fir die Erhaltung und Sicherung der Stadtmauerreste ist ein Konzept vorzulegen.

4.  Okologische Baubegleitung

Um VerstoRe gegen Verbote nach 8 39 und § 44 BNatSchG zu vermeiden sind vorgezogene
MaRnahmen, Ersatz-, Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen erforderlich, fir deren
Uberwachung und Begleitung eine 6kologische Baubegleitung beauftragt werden muss.

5. Beweissicherungsverfahren
Eswird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und vor Abbruch und Neubauarbeiten
Beweissicherungsverfahren durchzufihren.

6. Luftreinhaltung

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

7. Energieeinsparung
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim Neubau

vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmaflnahmen
werden ausdriicklich empfohlen.

E PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand von 14.12.2016.

5255 Ll 1.  Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
524+ |
*beispielhaft
%= 2. Haupt-/ Nebengebaude, Bestand mit Hausnummer
*beispielhaft
%— 3. Hohenlinie mit Hohenangabe in m G. NN.
*beispielhaft
436,23 4. Hohenpunkt mit Hohenangabe in m Gber NN.
TTx
*beispielhaft
/727272 5. Stuzmauer
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Aufgestellt:
Ravensburg, den 13.01.2017
Stadtplanungsamt / Herbst

Rosol
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 0,16 ha grof3en Bereich in der
Ravensburger Altstadt sudlich der Burgstralie.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal Festsetzung aus dem Lageplan.
Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 51/6,
53/2 und 69/1 sowie teilweise die Flurstiicke 51/2 und 79 der Gemarkung Ravens-
burg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
Das Plangebiet befindet sich im siddstlichen Bereich der Ravensburger Altstadt,
dem als ,Oberstadt” bezeichneten altesten Altstadtbereich Ravensburgs und ist
Teil des Sanierungsgebietes "Ostliche Vorstadt".
Die Burgstral3e, bis ins 19. Jahrhundert noch als ,Manggasse* bezeichnet, wird
durch eine geschlossene Bebauung mit dreigeschossigen Gebauden jlingerer
Bauzeit und ein Rickgebaude des Kinocenters gepragt. Das Gebaude Burgstralle
14, die historische ,,Obere Mang“, als Kulturdenkmal von heimatgeschichtlich ho-
her Bedeutung, steht als markantes Einzelgebaude in der Burgstral3e am Rand
der Altstadt.
Die umgebenden Geb&aude sind vorwiegend von Sattel-, Walm- und Krippelwalm-
dachern mit unterschiedlichen Hohen gepragt. Lediglich das Rickgebaude des
Kinocenters aus den 1990er Jahren weist ein gestaffeltes Pultdach auf.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes verlauft die historische Stadtbefestigung,
von der noch Teile erhalten sind und die als eingetragenes Kulturdenkmal stadt-
geschichtliche Bedeutung hat. Allerdings ist die Stadtmauer nicht tberall sicht-/ er-
lebbar, sondern ist z.T. von Erde und Pflanzen tGberdeckt.

Waéhrend das Plangebiet im Norden von der Burgstrafe und im Westen durch die
angrenzende Bebauung des Kinocenters begrenzt wird, befindet sich am dstlichen
Gebietsrand ein stark begriunter Hang mit z.T. altem Baumbestand entsprechen-
der WuchsgrofRe. Am Fuld des Hanges durchquert eine stark frequentierte, 6ffent-
liche Ful3- und Radwegverbindung, eine wichtige Hauptverbindung It. Radver-
kehrskonzept, das ostliche Plangebiet.

Die Umgebung des Gebietes weist eine breite Nutzungsmischung aus Gastrono-
mie, Dienstleistung, Duale Hochschule, Kinocenter und Wohnungen in den Ober-
und Dachgeschossen auf.

3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde ge-
legt:
- Erhalt der stadtebaulich pragenden Gestalt des Kulturdenkmals und Art der
baulichen Nutzung
- Entwicklung und Sicherung eines dauerhaft tragfahigen Nutzungs- und Bau-
konzeptes
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- Festsetzung von Uberbaubaren Flachen, Wand- und Gebaudehéhen sowie die
Entwicklung drtlicher Bauvorschriften, die eine umfeldvertragliche Nutzung
gewahrleisten

- Festsetzung von o6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen

4. PLANUNGSERFORDERNIS
Das auf dem Grundstiick Burgstral3e 14 befindliche Gebaude ist als eingetragenes
Kulturdenkmal von kulturhistorischer und aufgrund seiner Lage auch von stadt-
bildpragender Bedeutung. Den Zielen des Sanierungsgebietes "Ostliche Vorstadt"
entsprechend soll die erhaltenswerte Geb&audesubstanz gesichert sowie das Um-
feld des Kulturdenkmals gestalterisch aufgewertet werden. Daher sollen stérende
Nebengebaude reduziert und die planungsrechtlichen Grundlagen fur einen kom-
pakten, staddtebaulich angemessenen Anbau geschaffen werden. Zur Entwicklung
eines tragfahigen Nutzungskonzeptes fur das Ensemble ist die zweckmé&lRigere
Ausnutzung des Baugrundstticks erforderlich, deren Realisierung geéndertes Pla-
nungsrecht bedingt.
Unmittelbar angrenzend an dieses Grundstiick verlauft zudem eine wichtige 6f-
fentliche Ful3- und Radwegeverbindung, die zur Erhéhung der Verkehrssicherheit
aufgeweitet und in Verbindung mit dem Neubauvorhaben umgestaltet werden soll.

Zur Verwirklichung der Planungsziele ist daher die Anderung des Teilbereiches
des geltenden Bebauungsplanes notwendig.

5. EIGENTUMSVERHALTNISSE
Der grofdte Teil des Plangebietes (2/3 der Gesamtflache) befindet sich in privatem
Eigentum FI.Stck. 51/6, 53/2). Die offentlichen Flachen setzten sich zu einem ge-
ringen Teil aus der offentlichen Stral3enverkehrsflache (FI.Stck. 79) sowie einer
groBeren Flache (Fl. Stck. 69, 69/1) als Grinanlage mit Ful3- und Radweg zu-
sammen.
Ein bislang zu den 6ffentlichen Flachen gehérender Streifen des Flurstiicks 69/1,
angrenzend an das private Flurstiick 53/2, wurde mittlerweile an den Eigentimer
des Flurstiicks 53/2 tbertragen. Der Grunderwerb wurde gekoppelt mit dem anvi-
sierten Bauvorhabens des Eigentimers, das auch eine Unterbauung der Ubrigen
offentichen Flache mit einer Tiefgarage impliziert.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
FUr das Plangebiet richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben derzeit nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 368, "Marktstra-
Re/Burgstral3e/EichelstralRe”, rechtsverbindlich seit dem 07.10.2010.
Dieser Bebauungsplan setzt im Bereich des sich in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes "Besonderes Wohngebiet" mit einer auf den gebauten Bestand
beschrankenden Baugrenze und zwei Baumpflanzgeboten im Innenhof fest.

7. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental stellt fir das Uberwiegende Plangebiet "Gemischte Bauflachen" und
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einen Streifen im 6stlichen Bereich als "Gemeinbedarfsflache (Schule)" dar. Inso-
fern kann sich die vorliegende Planung als aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwicklet angesehen werden.

8. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT
Zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird das beschleunigte Ver-
fahren nach 8§ 13a BauGB verwendet, da sich das Plangebiet innerhalb des Sied-
lungsgefliges von Ravensburg befindet, fast vollstandig bebaut und erschlossen
ist und auch eine geringe zuldssige Grundflache aufweist. Die zulassige Grundfla-
chei. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?, daher ist eine
Prifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich.
Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforder-
lich, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt. Auch die ubri-
gen Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB liegen vor.

9. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:
Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur, die gepragt ist von Gastronomie,
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen, erfolgt zur Sicherung und Starkung des
Gebietscharakters die Festsetzung als "Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung" (Besonders Wohngebiet). Durch diese Festsetzung wird die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebietes weiterhin gewahrt.
Anlagen fir sportliche Zwecke und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sich
diese Nutzungen mit der kleinteiligen, dichten, vorwiegend geschlossen bebauten
Altstadtstruktur nicht vereinbaren lassen.
Vergnugungsstatten werden in den "Besonderen Wohngebieten" aus strukturellen
Grinden ausgeschlossen, da diese Nutzungen mit dem Ziel der Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung sowie den vorhandenen kulturellen Nutzungen
nicht vereinbar sind.

Mal3 der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber Grundflachenzahl, Wandhéhe und die
Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze definiert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt leicht unterhalb der bislang geltenden
Ausnutzungsziffer von 0,6. Aufgrund seiner stadthistorischen Bedeutung soll das
denkmalgeschitzte Gebaude weitgehend freigestellt erlebbar sein und nicht durch
einen grofRvolumigen Neubau dominiert werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB
Die besondere stadtebauliche Bedeutung des Gebaudes Burgstral3e 14 beruht
u.a. darauf, dass es in der vom Blockrand geprégten Innenstadt als freistehendes
Gebaude erlebbar ist. Dies soll durch die eng am Bestand orientierte Baugrenze
auch gewabhrt bleiben. Lediglich im dahinter liegenden, riickwéartigen Bereich des
Grundsticks ist eine zusatzliche Bebauung zulassig, so dass das stadtebauliche
Erscheinungsbild, wie es von der Stral3e aus wahrgenommen wird, so wenig wie
maoglich beeintrachtigt wird. Das unter Denkmalschutz stehende Geb&ude wird in
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seinen bestehenden baulichen Dimensionen gesichert. Den kleinteiligen inner-
stadtischen Strukturen entsprechend wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt.

Wahrend das Bestandsgebaude giebelstandig zur Stral3e ausgerichtet ist, wird fur
den Anbau eine hierzu querstehende Hauptfirstrichtung festgesetzt, so dass die
Wahrnehmung des Anbaus von der weniger dominierenden Traufseite her erfolgt.
Die stadtebauliche Bedeutung des historischen Geb&udes wird auch durch die
Festsetzung der max. Firsthohe des Anbaus auf 1 Meter unterhalb der des Be-
standsgebaudes berlcksichtigt.

In der mit "A" bezeichneten unterirdischen Anbauzone ist eine zusatzliche keller-
ahnliche Bebauung moéglich, so dass weitere Raumkapazitaten geschaffen werden
kénnen, ohne oberirdisch in Erscheinung zu treten und das historische Gesamtbild
zu beeintrachtigen.

Tiefgarage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Fur das Grundstiick Burgstral3e 14 wird eine Sanierung und Umgestaltung der
vorhandenen Gaststéatte angestrebt. Um die notwendigen Stellplatze auf dem
Grundstiick unterbringen zu kénnen, wird eine Tiefgarage festgesetzt. Dadurch
kann die stddstlich an das Gebaude angrenzende Flache von Bebauung freige-
halten und fir eine potentielle Neuanlage des bestehenden, nun tberplanten Bier-
gartens, genutzt werden. Gleichzeitig wird die angrenzende Ful3- und Radwegver-
bindung aufgewertet.

Die Unterbauung der 6ffentlichen Vekehrsflache (Flurstiick Nr. 69/1) durch eine
private Tiefgarage wird in Form einer Dienstbarkeit aufl3erhalb des Bebauungspla-
nes geregelt. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt Uber das benachbarte Flurstiick Nr.
54/5 und tangiert hier die historische Stadtmauer. Der Eingriff ins Erdreich im Be-
reich der historischen Stadtmauer ist vertretbar, wenn diese erhalten wird. Die An-
lage der Tiefgaragenzufahrt wird genutzt, um die Mauer in diesem Bereich freizu-
legen und fur die Zukunft sichtbar zu machen.

Fur die Tiefgarage wird bewusst keine Begriinung bzw. Mindestdicke einer Erd-
uberdeckung festgesetzt. Der innerstadtischen, beengten Lage entsprechend er-
geben die aul3erhalb des Hochbaus befindlichen Flachen tber der Tiefgarage eine
z.T. unzusammenhangende kleinteilige Struktur, so dass diese kaum geeignet
sind, wesentliche positive Effekte fur das Kleinklima und den Gewésserhaushalt
zu erbringen.

Verkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Die offentliche Verkehrsflache der Burgstral3e bleibt unverandert.

Zwischen der BurgstralR3e und der Federburgstral3e wird die stark frequentierte
FuRR- und Radwegeverbindung zusatzlich als eine als Begleitflache ausgewiesene
Verkehrsflache festgesetzt. Damit wird der hohen verkehrlichen Bedeutung dieses
Weges Rechnung getragen. Gleichzeitig soll dieser am begriinten Veitsburghang
und abseits der Verkehrsstral3en ruhig gelegene Bereich Aufenthaltsqualitaten
bieten. Die Flache ist daher bewusst "lediglich" als "Begleitflache" zur "Offentli-
chen Verkehrsflache" festgesetzt. Auch Sitzgelegenheiten sind entlang der be-
grunten Stutzmauer denkbar.
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Artenschutz

Obwohl es sich bei der vorliegenden Planung um eine Angebotsplanung ohne
konkres Vorhaben mit bindender Zuordnung handelt, bestanden parallel fortge-
fuhrte Entwurfe des derzeitgen Eigentimers. Deren fachliche Bewertung wurde in
den Bebauungsplan nur insofern aufgenommen, wie es im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens zweckmafRig ist.

Insbesondere die sich aus der artenschutzfachlichen Begutachtung ergebenden
Maflinahmen wurden im Hinblick auf das dem Bauleitplanverfahren nachgeschalte-
te Baugenehmigungsverfahren abgeschichtet.

Die im Bericht zur artenschutzfachlichen Prifung (Ramos, 21.07.2016, siehe An-
lage 1) aufgefihrten Malinahmen M1 "Eingriffe in Gehdlze/Kletterpflanzen aul3er-
halb Vegetationszeit”, M3 "Nachpflanzung an der Stutzmauer”, M12 "Vogelschlag"
und M13 "Gestaltung Lichtanlagen" wurden zur bauleitplanerischen Konfliktbewal-
tigung im Rahmen der Abwagung als Festsetzung aufgenommen. Die Ubrigen ge-
nannten MalRnahmen sind im Hinblick auf die Ausfiihrungsdetails von dem konkre-
ten Bauvorhaben abhangig. Sie stellen eine Momentaufnahme dar und sind daher
ins Baugenehmigungsverfahren gemal konkretem Antrag aufzunehmen. Auf die
wesentlichen, absehbaren Herausforderungen wird hierdurch bereits hingewiesen.

10. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Stadtbildsatzung

Im Plangebiet befindet sich das eingetragene Kulturdenkmal Burgstral3e 14, das
von wesentlicher stadtbildpragender Bedeutung ist. Daher ist es ein maf3gebliches
Ziel des Bebauungsplanes in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem Gebéaude ei-
ne bauliche Veranderung zu ermdglichen ohne die rdumliche Wirkung des histori-
schen Gebaudes negativ zu beeintrachtigen. Vielmehr soll das Bestandsgebaude
so weit wie moglich freigestellt und der auf dem hinteren Grundstiick mdgliche
Neubau in seiner Gestaltung klar vom Kulturdenkmal abgesetzt werden. Daher ist
neben einem Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach, wie es auch in der Umge-
bung vorkommt, ebenso ein Flachdach denkbar, so dass sich der Neubau gegen-
Uber dem historischen Gebaude gestalterisch zuriicknimmt und von diesem unter-
scheidet. Insofern ist es fir diesen speziellen Fall erforderlich, die Stadtbildsat-
zung in sehr begrenztem raumlichen Umfang aul3er Kraft zu setzen, um die stad-
tebauliche Wirkung des Kulturdenkmals nicht negativ zu beeintrachtigen.

Dachform/ -neigung

Die drtlichen Bauvorschriften zu Dachform und -neigung orientieren sich am Be-
stand. Daher wird zur Burgstral3e hin ausschliel3lich das fir die Altstadt typische
Sattel-, Krtippel- oder Walmdach vorgeschrieben, wahrend fir den von der Stral3e
aus nicht wesentlich wahrnehmbaren Anbau auch ein Flachdach zuléssig ist. Der
verbindende Zwischenbau kann nur mit einem Flachdach ausgebildet werden,
damit er in seiner Wahrnehmbarkeit bewusst nur untergeordneter in Erscheinung
tritt.
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Dachaufbauten

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zuldssigen Dachaufbauten er-
maoglichen eine angemessene Nutzung des Dachraumes und setzen nur insoweit
Schranken, als diese fur das stadtebaulich erwiinschte historische Erscheinungs-
bildes charakteristisch und pragend sind. Hierfur ist es erforderlich, dass ein Min-
destmald an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar bleibt. Auf diese
Weise wird ein ausreichend harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft
gesichert.

Miulltonnenstandplatze

Die Unterbringung der Mulltonnen soll im Gebaude erfolgen, um die wenigen frei-
en Flachen nicht zusatzlich zu beanspruchen. Hierdurch ergibt sich insgesamt ein
ruhigeres stadtebauliches Bild.

Einfriedungen
Damit die Wahrnehmung des Kulturdenkmales nicht eingeschrankt wird, sind Re-
gelungen zu Einfriedungen und Mauerhdhen erforderlich.

11. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Das Gebaude Burgstral3e 14 auf dem Flurstiick Nr. 53/2 incl. der mit dem Gebau-
de verbundenen Mauer im Norden des Flurstiicks Nr. 69/1 wird nachrichtlich als
Kulturdenkmal tlbernommen und entsprechend im Plan kenntlich gemacht.
Im stdlichen Teil des Plangebietes befinden sich Reste der historsichen Stadt-
mauer, die ebenfalls nachrichtlich als Kulturdenkmal tlbbernommen und entspre-
chend im Plan gekennzeichnet werden.

12. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Aus der vorliegenden Planung sind gegentber der bisherigen Planung voraus-
sichtlich lediglich in Bezug auf den Artenschutz wesentliche gednderte Auswirkun-
gen auf die Schutzguter zu erwartenden.
Diese sind im Folgenden dargestellt:

Artenschutz

Das Plangebiet stellt aufgrund einer Vielzahl von verschiedenen Gehdlzen das
Habitat flr zahlreiche Vogelarten dar. Sanierungs- und Baumafl3nahmen fihren fir
alle Arten zur Entnahme ihrer Brutplatze. Fir die nicht gefahrdeten Arten stellt dies
insgesamt keine Gefahrdung der lokalen Population dar. Hingegen sind fur die an-
spruchsvollen Vorwarnlisten-Vogelarten Grauschnapper und Mauersegler, nach
artenschutzfachlicher Einschatzung, entsprechende MalRhahmen erforderlich.
Aul3erdem wurden in dem historischen Gebaude Zwergfledermause nachgewie-
sen. Fur diese streng geschitzte Art ist infolge von Sanierungs- und Baumal3-
nahmen mit Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu rechnen.

Insgesamt sind verschiedene vorgezogene Malinahme, Ersatz-, Minimierungs-
und Vermeidungsmalnahmen erforderlich (s. Anlage 1), die im Baugenehmi-
gungsverfahren zu berlcksichtigen sind.
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Schutzgut Mensch

Aufgrund der Verkehrssituation in der Burgstral3e besteht eine Larmbelastung flr
den Menschen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewébhrleisten,
werden entsprechende passive Schallschutzmafl3inahmen fir die betroffenen Be-
reiche festgesetzt. Damit sind insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse gegeben.
Gegenuber dem bestehenden Zustand sind fur das Schutzgut Mensch keine ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und Oberflachengewésser

Im Plangebiet sind bereits umfangreiche Flachenversiegelungen vorhanden, die
als Standorte fur Vegetation und Raum fur Tiere gar nicht erst zur Verfigung ste-
hen. Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegeniuber der Planung bestehen daher
nicht. Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser betroffen.

Schutzguter Boden und Grundwasser

Aufgrund der umfangreichen versiegelten Flachen stehen nur wenige Teilflachen
fur Begrinungen zur Verfigung. Diese Flachen werden bereits als Grinflachen
genutzt und sollen erhalten, bzw. bei baubedingter Entfernung wieder ersetzt wer-
den.

Empfindlichkeiten der Schutzguter gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Luft und Klima

Das Lokalklima und die Luftqualitat im Plangebiet sind bereits durch die vorhan-
dene Bebauung, den Verkehr, die Flachenversiegelung und die damit verbunde-
nen Emissionen gepragt. Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegentber der Pla-
nung bestehen nicht.

Schutzgut Landschaft

Bezige zwischen Plangebiet und freier Landschaft bestehen nicht. Die 6ffentliche
Griunflache zwischen Federburgstralle und Burgstral3e - Teil der Grinanlage am
Veitsburghang, die eine der wenigen grofR3en Grunflachen in der Altstadt darstellt -
soll erhalten werden.

Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Im Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale, die im Bebauungsplan als solche ge-
kennzeichnet sind. Der Verlauf der historischen Stadtbefestigung fuhrt im Stden
durch das Plangebiet. Teile der Stadtmauer sind dort noch vorhanden und als ein-
getragenes Kulturdenkmal geschitzt. Im Plangebiet ist mit archdologischen Fun-
den von kultureller Bedeutung zu rechnen. Die Denkmalsschutzbehérde wird am
Baugenehmigungsverfahren beteiligt. Sie kann gemafl 820 DSchG BW entspre-
chende Auflagen zur Sicherung der Funde machen. Das Stadtbild wird nur im
rickwartigen Bereich der Burgstral3e erganzt und veréandert.

Empfindlichkeiten gegentber dem Schutzgut bestehen nicht, da die Neubebauung
die historischen Bezlige der Umgebung beriicksichtigt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Aus der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Schutzguter und kei-
ne Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern.
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13. FLACHENBILANZ/ PLANDATEN
Flache des Geltungsbereiches: ca. 0,16 ha

Flachenanteile:

Besonderes Wohngebiet ca. 0,10 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,01 ha
Offentliche Verkehrsflache als Begleitflache ca. 0,03 ha
Offentliche Grunflache als Parkanlage ca. 0,02 ha

14. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor

bzw. wurden bei der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

- "Spezielle artenschutzfachliche Prifung eines moglichen Wintervorkommens
von Fledermausen in dem Gewdlbekeller der Rauberhdhle in Ravensburg” des
Buros Luis Ramos, vom 29.03.2015

- "Artenschutzfachliche Einschatzung Fledermause und Vogel”, des Blros Luis
Ramos, vom 08.11.2015

- "Erganzender artenschutzfachlicher Bericht mit Erlauterung der Mal3hahmen”,
Biro Luis Ramos, vom 21.06.2016

- "Artenschutzfachliche Prifung — Bericht mit MalRnahmen" des Blros Luis Ra-
mos, vom 21.07.2016/ 31.10.2016/ 10.11.2016

- "Bauhistorische Kurzuntersuchung" der Burgstral3e 14, Biro fur historische Bau-
forschung, Warthausen, November 2009

- "Bauhistorische Untersuchung" der Burgstral3e 14, Erdgeschoss und Oberge-
schoss, Buro fur historische Bauforschung, Warthausen, Méarz 2012

- "Torbogen an der Rauberhdhle — Bauhistorische Kurzuntersuchung und Scha-
denskartierung”, Buro fur Bauforschung Dr. Karin Uetz, Mai 2015

Aufgestellt:
Ravensburg, den 13.01.2017
Stadtplanungsamt/ Herbst

Frau Rosol
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ANLAGE 1

Luis Ramos

Schwalbenweg 10

88213 Ravensburg

Tel. Biro: 0751 99 55 81 08
Mobil 0175 1637553
luisramos@t-online.de

An:

Burgerliches Brauhaus

z.Hd. Herrn Lorenz Schlechter
Motzacher Weg 24

88131 Lindau

Kopie an:

Stadt Ravensburg

Tiefbauamt - Abt. Griinflachen und Okologie
z. Hd. Frau Blanka Rundel

Salamanderweg 22

88212 Ravensburg

und:

Grath Architekten BDA

Herr Philipp Grath und Herr Hoch
Marktstr. 10

88212 Ravensburg

Datum: 31.10.2016/10.11.2016
(21.07.2016)

Projekt: BPa "Burgstrae" (Rauberhohle), Ravensburg — Sanierung/Teilabriss Gebaude
und Gewolbekeller

>>Artenschutzfachliche Prifung — Bericht mit MaBnahmen<<

Bitte beachten: Abgestimmte und veranderte Version des Berichtes vom 21.07.2016!

Sowie: Anderungen Textbausteine M 4.1, M 42, M 51, M 52, M 7, M 8.3 und M 14
Monitoring (nach telef. Abstimmung mit Fr. Rundel am 10.11.2016)

Bezug nehmend auf bereits gefertigte Unterlagen:

>

.BPa Burgstrale (Rauberhdhle), Ravensburg — Sanierung/Teilabriss Gebaude.
Artenschutzfachliche Einschatzung und Relevanzpriufung Fledermduse und Vogel —
Gebaude und Umfeld, 2015 (Luis Ramos, 08.11.2015);

,opezielle artenschutzfachliche Prufung eines mdglichen Wintervorkommens von
Fledermausen in dem Gewodlbekeller der Rauberhéhle in Ravensburg® (Luis Ramos,
29.03.2016);

.Erganzender artenschutzfachlicher Bericht mit Erlauterung der Malnahmen® (Luis
Ramos, 21.06.2016);

Information vom 13.08.2016 an Herrn B. Schmidt, Untere Naturschutzbehérde LRA RV,
bzgl. Sicherung/Verschluf Kellergewdlbe  vor  Rickbaumalfinahmen und
Berucksichtigung MalRnahmenpunkt M 8.3 im Bericht v. 21.07.2016;

Rickmeldung von H. Schmidt, UNB, vom 25.08.2016 zur MaRfnahme M 8.3 am
25.08.2016;
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Sehr geehrter Herr Schlechter,
sehr geehrte Frau Rundel,
sehr geehrte Herren,

im Rahmen der Bebauungsplananderung "Burgstrafe"” (Rauberhoéhle), Ravensburg wurden
zwischen Juni 2015 und Juni 2016 artenschutzfachliche Prifungen und Abstimmungen
durchgefiihrt, die lhnen in Form der o.g. Einschatzungen und Prifberichte am 08.11.2015,
29.03.2016 und 21.06.2016 eingegangen sind.

Unter Beachtung der Verbote aus § 39 und § 44 Abs. 1 BNatSchG werden in diesem Bericht die
mafgeblichen artenschutzfachlichen Punkte und daraus resultierenden Malinahmen erlautert,
um mogliche Verstole und Beeintrachtigungen von streng geschitzten Arten (Fledermause)
und europaisch geschutzten Brutvogelarten zu vermeiden.

Die hier unter dem Kapitel Nr. 5 ,Mallnahmen® genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und
ErsatzmalRnahmen stehen in Bezug auf die geplanten RickbaumalRnahmen der unterirdischen
Kellerrdume' und siidlich an das historische Gebaude der Rauberhéhle bestehenden Geb&ude
neueren Datums. Weiter wurden die geplanten Eingriffe in das dstlich angrenzende Mauerwerk
und die geplanten Restaurierungsmaflinahmen des historischen Bauwerks Rauberhdhle selbst
in die artenschutzfachliche Prifung eingeschlossen, sowie der geplante Neubau (anstelle des
bestehenden Gebaudes).

Im Bericht vom 21.07.2016 wurde das Gebdude der Berufsakademie als Standort fir
Malnahmen M 4.2 und M 5.2 genannt. Nach dem Abstimmungsgesprach am 11.08.2016
erwies sich dieser Standort als ungeeignet. In der Folge wurde besprochen, dass mit dem
Eigentiimer Herr Burth, Kino ,Die Burg®, ein neuer Standort am Kinogebaude gesucht werden
soll. Daraufhin erfolgte am 06.10.2016 eine Begehung der Kinofassaden, bei der neben dem
Eigentimer H. Burth auch H. Schlechter und Architekt H. Grath, sowie H. Hoch von Grath
Architekten BDA mit dabei waren.

In diesem Bericht ist der neue Standort an dem Kino ,Die Burg“ fir die Interimsmaflinahmen
bereits berucksichtigt.

Mit freundlichen Grif3en
Luis Ramos

Ravensburg, 10.11.2016/31.10.2016
(Kressbronn, 21.07.2016)

' Siehe bitte ,Spezielle artenschutzfachliche Priifung eines mdglichen Wintervorkommens von
Fledermausen in dem Gewdlbekeller der Rauberhdhle in Ravensburg®, 29.03.2016, Ramos)
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1. Aufgabenstellung

Das Gebaude ,Rauberhdhle” in der Burgstralle, Ravensburg, soll teilweise saniert und
ruckgebaut werden. Um bei dem Vorkommen von besonders und streng geschutzten Arten
madgliche Verbotstatbestande nach § 39 und § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind im Zeitraum
Juni 2015 bis Juni 2016 nach Abstimmungen mit dem Bautrager Herr Schlechter, Blrgerliches
Brauhaus und Frau Rundel, Tiefbauamt - Abt. Griinflaichen und Okologie, Ravensburg die
notwendigen artenschutzfachlichen Uberpriifungen von Fledermaus- und Brutvogelvorkommen
durchgefiihrt worden.

In den Berichten ,Spezielle artenschutzfachliche Prifung eines mdglichen Wintervorkommens
von Fledermausen in dem Gewdlbekeller der Rauberhéhle in Ravensburg“ und ,BPa
Burgstralte (Rauberhdhle), Ravensburg — Sanierung/Teilabriss Gebaude/Artenschutzfachliche
Einschatzung und Relevanzprifung Fledermause und Vogel — Gebaude und Umfeld, 2015°
sind alle Ergebnisse und Details beschrieben und erlautert worden.

An den Daten 21.04.2016, 12.05.2016, 02.06.2016, 22.06.2016, 28.06.2016 und 08.07.2016
sind zusatzliche Uberprifungen der Vogelbestande gemacht worden, um den Brutzeitraum
2016 mit abzudecken.

Nach der Feststellung einzelner besonders und streng geschitzter Arten am Gebaude
Rauberhdhle und an der dstlich angrenzenden hohen Stitzmauer mit Grinbestand (dichte
Efeugewachse) mussen entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmal3nahmen
beachtet und umgesetzt werden. Zudem werden einzelne zeitliche Einschrankungen im Zuge
der geplanten Abriss- und SanierungsmalRnahmen notwendig.

2. Erganzende Priifung Vogel 2016

Die einzelnen Uberpriifungen in dem Jahr 2016 konnten die spéat in der Brutzeit 2015 erfassten
Daten bestatigen. In der aktualisierten Tabelle Nr. 1 sind alle Arten erlautert.

Tabelle 1 Festgestellte Brut- und andere Vogelarten Rauberhdhle und Stitzmauer mit Efeu
nach den Begehungen Juni-Juli 2015 und April-Juni 2016. Die wertgebenden Arten sind mit
einem grauen Feld gekennzeichnet.

Vogelarten RL RL VRL | §| Status UG | Brutokologie,
D BW Ré&auberhohle Anmerkungen, Daten

Amsel - - - b | Brutvogel 2 BP Mauervegetation,
Gehdlze Grunstreifen Sud

Bachstelze - - - b | Brutvogel 1BP

Gebéaude

Blaumeise - - - - Brutvogel Gehdlze Hang
Ostlich UG

Buchfink - - - b Brutvogel Geholze Hang
Ostlich UG

Buntspecht - - b Gehdlze Hang 6stlich UG
festgestellt

Elster - - - b | Nahrung Brutvogel Geholze

suchend Hangflache 6stlich UG

Gartenbaumlaufer | - - - b Brutvogel Gehdlze Hang

Gartengrasmiicke | - - - b | Brutvogel 1 BP Revier Geholze im
Bereich der Stutzmauer
und Hangvegetation

Grauschnapper - \ - b | Brutvogel 1 BP Strukturen Mauer
und Vegetation

Grinfink - - - b Brutvogel Gehdlze Hang




Grinspecht - - - ) Rufend Gehdlze Hang
Hausrotschwanz - - - b | Brutvogel
Gebaude und
Mauerwerk
Haussperling \Y V - b | Nahrungsgast Nahrungssuche
Kleiber - - - b Brutvogel Gehdlze Hang
Kohlmeise - - - b Brutvogel Nistkasten
Hang unterhalb
Berufsakademie
Mauersegler - \ - b | Brutvogel 2 Brutpaare Vordach
sudlicher Anbau auf der
Westseite
Moénchsgrasmiicke b | Brutvogel 2 Reviere Gehdlze im
Bereich der Stitzmauer
und am Hang
Rabenkrahe - - - b | Nahrungssuche
Rotkehlchen - - - b | Brutvogel 1 BP Vegetation Mauer
und Hang
Stieglitz - - - b Brutvogel Gehdlze Hang
Sumpfmeise - - - b Brutvogel Gehdlze Hang
Turmfalke - \ - s | jagend Mind. 1 BP Mehlsack und
1 BP Evang. Kirche RV,
Individuen beider Reviere
am Hang jagend
Zaunkédnig - - - b | Brutvogel Efeuhecke Mauer
Zilpzalp - - - b | Brutvogel Brutvogel Geholze Hang
RL Rote Listen
D Gefahrdungsstatus in Deutschland (Griineberg, C., H.-G. Bauer, H. Haupt, Ommo Huppop, T.
Ryslavy & P. Siidbeck: Rote Liste der Brutvogel Deutschlands, 5. Fassung, 30. November 2015,
Berichte zum Vogelschutz 52:19-67) )
BW Gefahrdungsstatus in Baden-Wurttemberg (HOLZINGER et al. 2007)
0 Bestand erloschen
1 Bestand vom Erléschen bedroht
2 stark gefahrdet
3 gefahrdet
\% Vorwarnliste
- ungefahrdet
§ Schutzstatus nach Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
s streng geschutzte Art
b besonders geschutzte Art
VRL  Europaische Vogelschutzrichtlinie: Arten, die im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie aufgelistet

sind und Zugvogelarten, die im Land briten und flr die Schutzgebiete ausgewiesen worden sind.

Nach den Uberpriifungen sind von dem Projekt Rauberhdhle - Abriss des siidlichen Anbaus
samt Kellerrdume, Sanierung des historischen Teils der Rauberhdhle und Eingriffe in die
bestehende Stltzmauer mit Vegetation - folgende 8 Brutvogelarten direkt durch den Eingriff in
die bestehende Brutplatze betroffen:

Amsel
Bachstelze

Grauschnapper (Vorwarnlistenart)

Hausrotschwanz

Mauersegler (Vorwarnlistenart)

Mdénchsgrasmiicke
Rotkehlchen
Zaunkonig



6

Die Brutplatze der genannten Arten Amsel, Bachstelze, Grauschnapper, Ménchsgrasmiicke,
Rotkehlchen und Zaunkdénig wurden vor allem in der dichten Efeuvegetation samt begleitenden
Geholzen entlang der auf Flurstick Nr. 69/1 bestehenden hohen Stitzmauer vorgefunden, die
zudem eine Vielzahl bedeutsamer Habitatstrukturen, wie z.B. Mauernischen, aufweist.

Auch die Geholze auf den Flurstlick Nr. 53/2 und 69/1 sldlich des neueren Anbaus (wird
abgerissen) sind Teil der Brutplatze der Arten Amsel und Ménchsgrasmiuicke.

In den Nischen des Altbaus sind die Brutvogelarten Hausrotschwanz und Amsel festgestellt
worden. Einzelne Nester im Dachbereich kdnnten auch von der Bachstelze stammen.

Als Vorwarnlistenart ist der Mauersegler mit 2 Brutpaaren festgestellt worden.

3. Priifung Fledermausvorkommen

In dem Bericht vom 08.11.2015 (Ramos) ist das Fledermausvorkommen in Form eines
Sommerquartieres einzelner Zwergfledermause erlautert worden. Die an dem historischen
Gebaude der Rauberhohle vorhandenen Fensterladen und Spalten zwischen Mauerwerk und
Balken des alten Fachwerkhauses werden von den Zwergfledermausen in der
Sommerquartierzeit als Verstecke (Quartiere) genutzt.

Im Rahmen der Untersuchungen sind auch balzende Individuen festgestellt worden, die auf die
Nutzung des Gebéaudes als Balz- und Paarungsquartier hinweisen.

Der relativ lichtarme und vegetationsreiche Raum an der Stitzmauer dstlich der Rauberhdhle
(einschlieRlich Mauervegetation?) entspricht einem wertvollen Teilbereich der quartiernahen
Jagdgebiete fur die Zwergflederméause, wie in den Detektorbegehungen festgestellt wurde.

In den unterirdischen Kellerraumen des Gebaudes Rauberhdhle im Bereich der Flurstick Nr.
53/2 du 69/1 konnten nach den Untersuchungen im Winter 2015/2016 nicht als
Uberwinterungsquartiere fiir Fledermause festgestellt werden. Neben Hohlenspinnen sind hier
lediglich typische Falterarten, wie die Zimteule beobachtet worden. Daher wird im
Zusammenhang mit den MaRnahmen ausschliellich das festgestellte Sommerquartier der
Zwergfledermause betrachtet.

4. Artenschutzfachliche Bewertung
4.1 Vogel

Die Brutvogelfauna wird im Zusammenhang mit der geplanten Sanierung (Rickbau stdlicher
Anbau mit Gewodlbekeller, Sanierung historischer nérdlicher Teil, Eingriff in die bestehende
Stitzmauer) in den folgenden Bereichen Brutplatze verlieren, da Strukturen enthommen
werden oder Stérungen stattfinden werden:

o Gebaude (u.a. Brutstatten im Vordach fiir den Mauersegler im sidlichen Anbau);

e Mauerwerk bzw. Stitzmauer (an der o6stlichen Flanke Flurstick Nr. 69/1) mit
Efeuvegetation und Mauernischen (Brutstatten fir mehrere Vogelarten);

e Einzelne junge Gehdlze und Straucher.

Durch den Abriss des slUdlichen Anbaus sind von den Nischen- und Halbhéhlenbriterarten
Grauschnapper, Bachstelze und Hausrotschwanz Brutplatze betroffen. Weiter sind hier auch die
briitenden Mauersegler betroffen.

Die Brutplatze der Freibriter-Arten Amsel, Gartengrasmuicke, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen
und Zaunkonig gehen durch die Entfernung des Efeus am Mauerwerk und der einzelnen
wenigen Geholze verloren.

? Efeu besitzt eine reiche Insektenfauna und wird von vielen Arten als Jagdgebiet aufgesucht,
so z.B. von Vogelarten, Fledermausen, Hornissen/Wespen, Spinnen, Schwebfliegen u.a.
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Die Brutvogelarten Amsel, Bachstelze, Hausrotschwanz und Mdénchsgrasmiicke, sind in den
Siedlungsraumen im Gebiet verbreitete Arten, die wenig anspruchsvoll sind und gute Bestande
aufweisen. Durch die unmittelbar 6stlich der Rauberhéhle am Hang angrenzenden
insektenreichen Hangflachen besitzen diese Arten (neben den anderen festgestellten Arten)
hier ausgezeichnete Bruthabitate. Daher sind hier neben den im Wald oder Parkanlagen
britenden Arten Rotkehlchen und Zaunkonig auch die eher anspruchsvollen Brutvogelarten
Gartengrasmiicke und die Vorwarnlistenart Grauschnapper nachgewiesen worden. Das Gebiet
direkt oberhalb der Rauberhoéhle zeichnet sich auch wegen der relativen Stérungsarmut aus, die
in den meisten Fallen charakteristisch fur die sudlichen Stadtrandgebiete (z.B. unterhalb
Veitsburg, Bannegghang u.a.) ist.

Die Entnahme der dichten Efeugewachse und einzelnen Gehdlze, sowie Mauer- und
Gebaudestrukturen bedeutet fir alle Arten die Enthnahme von Brutplatzen. Im naheren Umfeld
der Baustelle wird baubedingt aufgrund der Baustelleneinrichtung (Bauzaune, Absperrungen,
Krane, Maschineneinsatz usw.) mit einer Beeintrachtigung dieser Arten in der Brutzeit zu
rechnen sein. Sie stellen fir die betroffenen nicht gefahrdeten Arten aber keine erhebliche
Beeintrachtigung oder Gefahrdung der lokalen Population dar. Neben den bekannten
Regelungen bezilglich Rodungszeiten und Entfernung der Gehdlze (hier vor allem Efeu)
mussen hier keine speziellen MaRnahmen (aufer den unten genannten Ersatzmaf3nahmen)
beachtet werden.

Fir die Vorwarnlistenart Grauschnapper mussen wegen dem Verlust an Brutplatzen Nistkasten
an Gehdlzen angebracht werden. Diese sollen im Bereich zwischen Berufsakademie und
Mehilsack an wenig frequentierten Bereichen (an Baumen und/oder Mauern) angebracht
werden. Von dieser MalRnahme profitieren zudem die Arten Bachstelze und Rotkehlchen.

Die Mauersegler haben aufgrund von Gebauderickbauten und -sanierungen (Brutplatzverlust)
und moderner Bauweise (keine Brutmdglichkeiten) generell eine (z.T. deutliche)
Bestandsabnahme. Daher werden fir die Vorwarnlistenart Mauersegler neben
Interimsmalnahmen auch fest installierte Brutmdglichkeiten am spateren Neubau notwendig.

5.1 Fledermause

In dem historischen Gebaude der Rauberhdhle sind ausfliegende Zwergfledermause
nachgewiesen worden. Bei der Begehung im Juni 2015 sind in einem Treppenaufgang im
stdlichen Anbau auch zwei Totfunde der Zwergfledemaus vorgefunden worden. Die Gebaude
werden als Sommerquartiere eingestuft.

Gemal den Nachweisen ist mit folgenden Beeintrachtigungen bzw. Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG wegen dem Vorkommen von streng geschutzten Arten — hier Vorkommen der
Zwergfledemaus — zu rechnen:

> Verlust moéglicher Sommerquartiere in Form von Spaltenquartieren im sidlichen Anbau,
der im Zuge der MaRnahme abgerissen werden soll;

» Mogliche Toétung von Tieren, falls der sidliche Anbau in _der Sommerquartierzeit
abgerissen werden wiirde;

> Mogliche Stdérung von Tieren im Mauerwerk (hier viele nicht sichtbare Mauernischen, da

>

Efeubewuchs), falls direkt in den Fuly oder in das Mauerwerk eingegriffen wird;
Storung von den Tieren, die in Spalten im Fachwerkhaus Ré&uberhohle samt
Fensterldden, im Sommer Quartiere besitzen.

Somit werden mehrere Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 geschaffen und es
muissen entsprechende vorgezogene Malnahmen, Vermeidungsmallnahmen und zeitliche
Beschrankungen umgesetzt werden. Weiter werden ErsatzmalRnahmen festgesetzt. Siehe bitte
Kapitel MalRhahmen-Fledermause.



5. MaBnahmen

5.1. Allgemeine Regelungen/MaBnahmen

M 1 — Eingriffe in Geholze/Kletterpflanzen aufierhalb Vegetationszeit

Die Beseitigung von Gehdlzen muss auBerhalb der Vegetationszeit zwischen dem 1.
Oktober und 28./29. Februar durchgefiihrt werden.

Dazu gehdrt sowohl die Entfernung aller Efeu- und sonstigen Rank-/Kletterpflanzen (als
Brutplatz von Grauschnapper u.a. nachgewiesen) an der Mauer und am Gebaude, als auch die
Entnahme von Gehdlzen und Strauchern.

M 2 — Okologische Baubegleitung OBB
Fir die Uberwachung und Begleitung der einzelnen MalBnahmen muss eine okologische
Baubegleitung (OBB) beauftragt werden.

M 3 — Nachpflanzungen Kletterpflanzen

Nach Beendigung der Sanierungs-MalRnahme mussen an der auf Flurst. Nr. 69/1 bestehenden
Stitzmauer wieder Efeu- bzw. Rank-/Kletterpflanzen nachgepflanzt werden, um fir die
Brutvogelarten Grauschnapper u.a. Brutplatze zu schaffen.

5.2. Vorgezogene MaRnahmen Gruppe Fledermause und Brutvogel

M 4.1 — Kasten fur Nischenbriter - Geholze
Anbringen von 3 Nischenbruterkasten (fur
Grauschnapper u.a.) im rot umrandeten Bereich
(siehe Abb. 1, rote Linie). Es handelt sich hierbei
um die Hangflache zwischen Berufsakademie und
Rauberhohle. Der genaue Standort der Kasten
mufld mit der 6kolog. Baubegleitung abgestimmt
werden.
> Kastentyp: 3 Nischenbriiterhdhlen Typ 1N°.
» Zeitraum: Bei Beginn der Baumaflnahme
bzw. im Zuge der Beseitigung von Gehdlzen
und Kletterpflanzen im Herbst/Winter im
Plangebiet.

Beachten: Nisthilfen missen mit Beginn
der Rodungsarbeiten dauerhaft angebracht
und die ersten 3 Jahre geprift und gereinigt
werden.
M 4.2 - Vorgezogene MalRnahme Fledermause — Gehdlze
Es missen 3 spezielle Fledermaushoéhlen fir kleinere Fledermausarten an Gehdlzen im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes und nach Abstimmung mit OBB angebracht werden.

» Kastentyp: 2 x Kleinfledermaushdhle 3FN + 1 x Fledermaus-GroRraumhdhle 3FS Fa.
Schwegler
Anbringen: Bei Beginn der BaumalRnahme.
Standorte: Geholzbestand am Hang unterhalb Berufsakademie wie in Abb. 1, S. 7
Alle Kasten missen wahrend Bauphase 1 x jahrlich in der Sommerquartierzeit gepruft
werden (Monitoring). Nach Fertigstellung des Neubaus/der Sanierung R&auberhdhle
kénnen Kasten entweder im Bestand bleiben oder demontiert werden (erst nach
Uberprifung durch OBB und nicht in der Sommerquartierzeit).

Abbildung 1

Y VYV

M 5.1 - Vorgezogene Malinahme/InterimsmalRnahme Mauersegler - Gebaude

Fir die nachgewiesene Brutvogelart Mauersegler missen im naheren Umfeld (ca. 200 m) 4
Brutmoglichkeiten als InterimsmalRnahme angebracht werden. Dabei wird empfohlen die
Interimsmaflinahme an Ort und Stelle zu belassen, sofern sich der Eigentimer damit
einverstanden erklaren sollte.

® Fa. Schwegler
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Hinweis (siehe bitte M 6.2): Im spateren Neubau selbst missen zusatzlich 4 fest montierte
Mauersegler-Niststeine/Nistkasten (4 Nistmoglichkeiten) integriert werden (z.B. in das
Mauerwerk bzw. hinter Putz).
» Kastentyp flir InterimsmalRnahme: 4 x Mauerseglerkasten Typ Nr. 17b (Fa. Schwegler).
» Anbau: Bei Beginn der Baumallnahme.
» Standort: Gebaude Kino ,Die Burg“ auf Flurst.Nr. 54/5 im Bereich der Federburgstralde -
Siehe bitte Anhang Kapitel 9 und 10.

M 5.2 - Vorgezogene Mallnahme Fledermause — Gebaude:
Es missen 2 gréRere Spaltenquartiere fir kleinere Fledermausarten als vorgezogene
MaRnahme im Umfeld der MaBnahme an einem Gebdude nach Abstimmung mit OBB
angebracht werden:
» Typen: 1 Fledermaus-Fassadenquartier 1FQ von Schwegler + 1 Fledermaus-
Universalhohle 1FFH.
» Anbringen: bei Beginn der BaumalRnhahme.
» Standort: Gebaude Kino ,Die Burg“ auf Flurst.Nr. 54/5 im Bereich der Federburgstral3e -
>

Siehe bitte Anhang Kapitel 9 und 10.
Alle Kasten missen wahrend Bauphase 1 x jahrlich in der Sommerquartierzeit gepruft
werden (Monitoring). Nach Fertigstellung des Neubaus/der Sanierung Rauberhohle
kénnen Kasten entweder im Bestand bleiben oder demontiert werden (erst nach Prifung
durch 6kolog. Baubegleitung und aufierhalb Sommerquartierzeit).

» Sofern Kasten angenommen werden und Eigentimer einverstanden ist, kdnnen die
Kasten auch an der Fassade verbleiben.

5.3. ErsatzmaBnahme Fledermause/Mauersegler - im Neubau integriert

M 6.1 — fest installierte Niststeine fir Mauersegler
Im Neubau missen nach Anleitung der Okologischen Baubegleitung 4 Mauersegler WDV-
Einbaukasten Typ 1A von Schwegler in die Fassade (d.h. fest in das Mauerwerk) eingebaut
werden.
Alternativ kdnnen entweder 4 Kasten Typ Mauerseglerkasten Typ Nr. 17 (einfach) oder 2
Kasten Typ Mauerseglerkasten Nr.17C (2-fach Quartier) an die AulRenfassade angebracht
werden.
» Anbringen: wahrend der Fertigstellung des Neubaus, da fest in das Mauerwerk integriert.
» Lokale: Fassade Neubau und direkt unter einem Dachvorsprung Ost- oder Westfassade
ODER aufen an den historischen Altbau West- oder Ostfassade nach Sanierung
anbringen.
» Siehe bitte Anhang Kapitel 11, S. 16 — Schwegler-Kasten.

M 6.2 - fest installierte Spaltenquartiere fur Fledermause

Im Neubau missen nach Anleitung mit der 6kologischen Baubegleitung in die Fassade (d.h.
fest in das Mauerwerk) 1 Fledermaus-Ganzjahres-Einbauquartiere 1WI und 1 Fledermaus-
Universal-Sommerquartier 2FTH (mit Grundstein zum versenkten Einbau) von Schwegler
eingebaut werden.

» Anbringen: wahrend Fertigung des Neubaus, da fest in das Mauerwerk integriert.

» Lokale: Fassade Neubau und direkt unter einem Dachvorsprung Ost- oder Westfassade
ODER aufen an den historischen Altbau West- oder Ostfassade nach Sanierung
anbringen.

» Siehe bitte Anhang Kapitel 11, S. 17 — Schwegler-Kasten.

5.4. MaBnahmen wegen Riickbau, SanierungsmafRnahme - Végel

M 7 - zeitliche Beschrankungen wegen Brutvogel

Zum Schutz der Gebaudebriterarten Mauersegler, Grauschndpper, Bachstelze,
Hausrotschwanz miissen alle Sanierungsarbeiten wie Abriss/Rickbau und sonstige Arbeiten
samt Aufbau eines Gerlistes am Gebdude aulRerhalb der Brutzeit in dem Zeitraum Mitte August
bis spatestens Ende Februar begonnen werden, da ansonsten der Beginn der Sanierung (mit
Aufbau Gerust etc.) innerhalb der Brutzeit (Marz-Mitte August) zum Verlust der Bruten bzw.
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Toétung von Jungvdgeln flihren kann.

Bei Umsetzung dieser MaRnahme kann ein Brutversuch und somit eine Beeintrachtigung oder
ein Verstol gegen ein Verbot aus § 44 BNatSchG vermieden werden.

Ansonsten missen Vergramungsmalinahmen durchgeflihrt werden, die bei dem Angebot an
Nischen und Strukturen aber nur schwer umsetzbar sind.

5.5. MaBnahmen wegen Riickbau, SanierungsmaRnahme - Fledermause

M 8.1 - zeitliche Beschrankungen wegen Fledermause

In den Strukturen bzw. Spalten am Gebaude des historischen Gebaudes der Rauberhéhle sind
Sommerquartiere der Zwergfledermause festgestellt worden. An dem sudlichen Anbau sind
Vorkommen méglich, auch wenn keine konkrete Ausflug-/Einflugbeobachtungen vorliegen. Aber
es sind hier 2 tote Zwergfledermause im Gebaude (Treppenhaus innen, Ostseite)
nachgewiesen worden.

Daher mussen alle Ruckbauarbeiten des sudlichen Anbaus im Winterzeitraum zwischen Mitte
Oktober und Mitte Marz realisiert werden.

M 8.2 — Rucksicht auf Fledermausvorkommen historischer Altbau

Die SanierungsmafRnahmen am Altbau der Ra&auberhdhle missen zum Schutz der
Zwergfledermause aulRerhalb der Sommerquartierzeit stattfinden bzw. gestartet werden.

Somit missen diese Arbeiten (Gerlstaufbau, Entnahme Fensterladen usw.) im Zeitraum
zwischen Mitte Oktober und Mitte Marz durchgefiihrt werden.

VOR DEM BEGINN der SanierungsmaRnahme am historischen Gebdude missen alle
potentiellen Spalten und Fensterladen durch die 6kolog. Baubegleitung inspiziert werden, damit
ausgeschlossen werden kann, dall sich hinter den Fensterladen oder einzelnen Spalten
Fledermause verbergen. Diese Malnahme kann mit dem GerlUstaufbau im Herbst/Winter
koordiniert werden, da die Stellen dann besser erreichbar sind.

Wichtige Anmerkung: es ist wichtig, dall der Start der MalRnahme (Oktober-Marz) in der
vegetationsfreien Zeit stattfindet, damit Stérungen und Tétungen von Individuen (britend oder
sich versteckend) vermieden werden kann (VerstéRe gegen das Verbot nach § 44 BNatSchG).
Sobald das Gebaude dauerhaft Stérungen (Reinigungs-, Abriss-, Sanierungsarbeiten etc.)
ausgesetzt ist, wird es von den einzelnen Arten nicht mehr angenommen.

M 8.3 — Sicherung/VerschluR Kellerraume (Offnungen)

Vor dem Abriss der Kellerraume und des Anbaus mussen alle potentiellen Quartierbereiche flr
Fledermause unmittelbar vor den Rickbauarbeiten noch einmal grindlich abgesucht werden.
Im Laufe der Sommerquartierzeit April-September missen die Offnungen der Kellerrdume
verschlossen werden, damit keine Tiere (Wildtiere oder Katzen 0.4.) mehr in den Kellerraum
gelangen konnen. Im Vorfeld muss durch eine qualifizierte Person (Biologe,
Fledermausfachgutachter) der Kellerraum Uberpruift werden.

Hinweis zur Durchfihrung dieser MaRnahme: MalRnahme 8.3 wurde am 06.10.2016 von Herrn
Ramos (Biologe/Fachgutachter Fledermause) in Beisein von Herrn Schlechter und H. Grath
bzw. H. Hoch, Blro Grath, bereits erfolgreich umgesetzt. Im Vorfeld wurde diese Mallhahme
artenschutzfachlich/-rechtlich mit der Unteren Naturschutzbehérde, H. B. Schmidt, abgestimmt.

5.6. Weitere MaBnahmen/Punkte wegen moglichem Fledermausvorkommen

M9

Nach dem Entfernen des Efeus an den entsprechenden freigestellten Stellen der Stitzmauer
mussen die Mauernischen/-6ffnungen vor den schweren Arbeiten (wegen des Rickbaus der
Kellerraume) inspiziert werden, damit ein Vorkommen von Fledermausen darin ausgeschlossen
werden kann.

M 10

Alle vorhandenen Strukturen in den bestehenden Stlitzmauern und an dem historischen Altbau
der Rauberhéhle missen erhalten werden. Das gilt auch fir die Spaltenquartiere zwischen
Mauerwerk und Holzkonstruktion, sowie Fensterladen, an dem historischen Gebaude.
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M11 — Einweisung Baustellenpersonal

Alle Personen (Handwerker usw.) auf der Baustelle missen auf mogliche Funde von
Fledermausen oder Vogel hingewiesen werden und eine Information erhalten, wie sie damit
verfahren sollen (Kontaktliste Biologen usw. fertigen).

5.7. MaBnahmen wegen Vogelschlag, Lichtemissionen, Monitoring

M 12 - Vogelschlag

Im Gebiet kommen neben jagenden Turmfalken weitere streng geschitzte Arten, wie der
Grunspecht vor. Um die Vogelschlaggefahr an Fensterglasflachen zu minimieren, missen
gemall dem u.g. Leitfaden hierfir Punkte beachtet werden. So z.B. der Einsatz von
strukturierten Fensterglasern, zurlickgesetzten Fensterfronten, Vermeidung von Gehdlzen direkt
vor den Fenstern (Spiegelung) u.a.

Weiter sind vor allem Fenster tUber Eck oder groRe Fensterflaichen direkt an Gehdlzen mit der
Okolog. Baubegleitung zu klaren, damit der Vogelschlag minimiert werden kann.

In dem Leitfaden* der Vogelwarte Sempach finden Sie hierzu die wichtigen Anleitungen. Siehe
bitte auch www.vogelglas.info

http://www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-glas dt.pdf
http://lwww.vogelglas.info/public/vogelkiller4dt.pdf
http://www.vogelglas.info/public/merkblatt gemeinde.pdf

M 13 — Gestaltung Lichtanlagen

Im Bereich der Rauberhéhle wurde z.T. eine groRe Frequentierung jagender Fledermause
festgestellt, die zum einen wegen der vorhandenen Balz- und sonstigen Quartiere zustande
kam, aber auch wegen den relativ lichtarmen Flachen dstlich der Rauberhéhle am Hang, die als
gut besuchte Jagdhabitate genutzt wurden. Daher sind hier insektenfreundliche Lampenkdrper
zu integrieren, damit keine starke Beeintrachtigung der jagenden Fledermause in Bereich des
festgestellten Jagdgebietes (Hangflache westlich der Berufsakademie) erfolgt.

M 14 — Monitoring — Uberprifung der MaRnahmen

% Bei den vorzuziehenden Interimsmaflnahmen M 4.1 und M 4.2, M 5.1 und M 5.2 sind
bereits die notwendigen Uberpriifungen (Zeitraum von 3 Jahren bzw. innerhalb der
gesamten Bauphase) genannt worden.

« Auch im Rahmen der fest integrierten MaRnahmen am bzw. im Neubaugebaude (fir
Mauersegler und Fledermause) mussen nach Fertigstellung entsprechende
Erfolgskontrollen durchgefiihrt werden. Die Uberpriifung der fixen Niststandorte bzw.
Fledermausquartiere mull 2 Jahre lang nach Fertigstellung der MalRnahme und
innerhalb der Sommerquartierzeit erfolgen. Mit einem Kurzbericht muss die Untere
Naturschutzbehérde und der Auftraggeber (ber die Nutzung der Kasten infomiert
werden. Moglicherweise mussen je nach Ergebnis korrigierende MalRnahmen (weitere
Angebote am Gebaude z.B.) genannt und umgesetzt werden. Die Methodik muss
entsprechend nach Einschatzung des Fachgutachters gewahlt werden (Sichtkontrolle
Kasten, evtl. Ausflugkontrolle Fledermauskasten, falls nicht andes mdglich usw.).

Wichtiger Hinweis zur Fertigung der Kurzberichte ,Monitoring®, ,InterimsmalRnahmen® usw.:

— Ein erster 6kologischer Kurzbericht mul®3 nach Fertigstellung aller (vorgezogenen)
Interimsmafinahmen gleich unmittelbar nach Beginn der Baumalnahme erfolgen, damit
festgestellt werden kann, ob alle MalRnahmen plangemafR umgesetzt wurden (Anbringen
Késten Baume, Gebaude usw.).

— Ein zweiter kurzer Bericht muf} in der ersten Brutperiode/Sommerquartierzeit nach
Beginn der MalRnahme erfolgen. Hiermit soll eine erste faunistische Erfolgskontrolle
geschehen: Nutzung der Brutkdsten, Mauerseglerkasten, Fledermauskasten.

* SCHMID, H., W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. ROSSLER (2012): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht. - 2., Uberarbeitete Auflage. - Schweizerische Vogelwarte Sempach. 58 S.
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— Sobald alle Bau- und Sanierungsmalinahmen fertiggestellt worden sind, muss durch
eine Erfolgskontrolle in der ersten Brutperiode der Végel bw. Sommerquartierzeit der
Fledermause die Nutzung der fix installierten Nist- und Quartiermdéglichkeiten Uberprift
werden. Nach diesem Bericht muf3 mit der Unteren Naturschutzbehérde abgeklart
werden, ob weitere Monitoringarbeiten notwendig sind (abhangig vom Erfolg der
Maflnahmen). Ansonsten sind Korrekturmaf3inahmen notwendig.

6. Artenschutzfachliches Fazit

Nach gutachterlicher Einschatzung sind VerstoRe gegen die Verbote nach § 39 und § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG und Beeintrachtigungen durch die geplanten
MaBRnahmen nicht zu erwarten, sofern alle oben genannten vorgezogenen MaRnahmen,
Ersatz-, Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen erfolgreich und vollumfanglich
umgesetzt werden, sowie alle zeitlichen Beschrankungen eingehalten und die einzelnen
Ergebnisse durch ein Monitoring nachgewiesen bzw. gepriift werden.

Der Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung wird als notwendig erachtet.

Die abschlieBende Beurteilung ist der zustindigen Behorde vorbehalten!

Mit freundlichen Grif3en

Luis Ramos
Biologe, Fachgutachter Fledermause und Vogel

Ravensburg, 10.11.2016 und 31.10.2016
(Kressbronn, 21.07.2016)

Ende Bericht



7. Anhang - Brutplatze Mauersegler Bestandsgebaude siidlicher Anbau (Dachvorsprung Siidwestseite)

Abbildung 2 Im Plan
ist der Brutbereich der
Mauersegler im Bereich
des  Dachvorsprungs
Sludwestseite

Gebaudeanbau  grin

markiert.
Abbildung 3 Mauersegler im
Flug. Foto Ramos.
Abbildung 4 Brutplatz Dachvorsprung bzw. Trauf Anbau Abbildung 5 Weiterer Brutplatz Anbau Ra&uberhodhle
Rauberhdhle mit dem Brutplatz anfliegenden Mauersegler mit Brutpaar: gelber Pfeil Anflug eines
Mauerseglern. Foto Ramos vom 22.06.2016. Mauerseglers Brutplatz, roter Kreis mit fliegendem

Individuum. Foto Ramos vom 22.06.2016.
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8. Anhang - InterimsmaRBnahme Mauersegler Fassade Kinogebaude ,,Die Burg“

Die 4 Kasten am Gebaude ,Die Burg“-Kino Flurst.Nr. 54/5 (H6he Federburgstralle) fir die Interimsmalinahme missen an den rot markierten

Stellen angebracht werden (rot markierter Kreis). Die Strichellinie (magentafarben) zeigt die 6stlich und sudlich liegenden Bereiche an der
Fassade an, die fir die Kasten geeignet sind (Héhe usw.).

Abbildung 6 An der rot markierten Stelle (Kinogebaude)
muss die Interimsmalinahme mit 4 Mauerseglerkasten
und 2 Fledermaus-Flachkasten nach Anleitung der

Okolog. Baubegleitung bis Marz 2017 angebracht
werden.

Abbildung 7
Mauersegler-Nistkasten
17b, 1fach. Quelle
Schwegler-Online-Shop.




9. Anhang - Fotos Standort InterimsmaBnahme Mauersegler+Fledermause Kinogebaude ,,Die Burg“

Abbildung 8 Gebaude Kino ,Die Burg“ Hohe Federburgstrale. Die Standorte Sid- und Ostfassade flir die
Interimsmafnahmen fur Fledermause und Mauersegler sind gelb markiert. Fotos vom 06.10.2016, Ramos.
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10. Anhang lll - Typen Schweglerkasten fiir den festen Einbau in das Mauerwerk Neubau

Mauerseglerkasten und Fledermauskasten flr die Montage in das Mauerwerk (Fa. Schwegler), Fotos 9-12. Quelle: http://www.schwegler-
natur.de/pdf/Katalog/KatalogNr73 2015 DE_HQ.pdf

Abbildung 9
FUr Mauersegler. Quelle Schwegler-Online-Shop.

Abbildung 10 Fiur Mauersegler. Quelle Schwegler-Online-Shop.




Abbildung 11 Fir Fledermause. Quelle Schwegler-Online-Shop

Abbildung 12 Fur Fledermause. Quelle Schwegler-Online-Shop
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