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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss und Billigung des Entwurfes des Vorhaben- am 30.01.2008
bezogenen Bebauungsplanes und Auslegungsbeschluss durch
den Technischen Ausschuss

2. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3(2) BauGB am 02.02.2008

3. Offentliche Auslegung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen vom 11.02.2008
Bebauungsplanes mit Begriindung, Fassung vom 18.01.2008 / bis 11.03.2008
30.01.2008

4. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

und § 74 (7) LBO

Ravensburg, den L LR T
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschlussvom............
tiberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemas durchgefiihrt.

Ravensburg,den e

Ortsilibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes am............

Ravensburg,den e e
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein.

Ravensburg,den e
(VERM. ABTLG. SPA)
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TEIL I:

1.1

1.2

M

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Georgstrasse / Flurstiick Nr.
1045/1“

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316)

Baunutzungsverordnung (BauNvVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S.

466)
Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
Landesbauordnung fiir Baden- i. d. F. vom 08.08.1995 (Gbl. S. 617), zuletzt
Wiirttemberg (LBO) geandert durch Gesetze vom 14.12.2004
(Gbl. S. 884, 895)
Gemeindeordnung (GemO) fir i.d. F. vom 14.02.2006 (Gbl. S.20) m.W.v.
Baden-Wirttemberg 18.02.2006

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich
alle bisherigen Festsetzungen auBer Kraft.
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
1.1 Mischgebiet (MI) §6 BauNVO
1.1.1 Nicht zulassig im MI sind folgende Nutzungen: §1(5) BauNVO
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten i.S. des § 4a (3) 2 BauGB.

Planungsrachtliche Fastsetzungen| Fillschema der Nutzungsschablone
1 D 1 — Art der baulichen Nutzung
2 — héchstzulassige Uberbaubare Grundflache (GR) in m2
3 - 3 —max. / zwingende Gebaudehdhe in m . NN
2. MaB der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
(* Zahlenwerte sind nur Beispiele)
+| 2.1 héchstzulassige Uberbaubare Grundflache (GR) in m2 § 16 (2) 1 BauNVO
GR 1150
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2.2

4.1

4.2

héchstzulassige Gebaudehdhe in m (. NN

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
Geb&udehohe ist beim Flachdach OK Attka. Eine
Uberschreitung der im Plan festgelegten max. Gebaudehdhe
ist durch untergeordnete Bauteile (Treppenhauser, Aufzige,
Technikaufbauten, Masten, Antennen u.&.) um bis zu 1,50 m
zulassig.

zwingende Geb&audehdhe in m 0. NN

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen
Siehe auch Festsetzungen Schemaschnitt

Baulinien
Siehe auch Festsetzungen Schemaschnitt

Nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen

In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Anlagen
fir die offentliche StraBenbeleuchtung, Anlagen fir die
Breitbandverkabelung, sowie die Errichtung die der
Versorgung mit  elektrischer ~ Energie  dienenden
Niederspannungskabelleitungen und die notwendigen
Kabelverteilerschranke auf privaten Grundsticken zu
dulden.

Offentliche Verkehrsflachen
Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.

StraBenbegrenzungslinie
Gehweg

Verkehrsgrin mit Baumpflanzung
Verkehrsflache

Ausfahrtbereich
Anschluss der Grundstlicke an die Verkehrsflache.

Der Anschluss ist nur an der gekennzeichneten Stelle
zulassig.

Flachen fir Tiefgaragen und deren Zufahrten

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GR-FR-LR)

GR : Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
LR : Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager —
TWS, EnBW und Telekom

§ 16 (2) 4
§18 (1)

§9(1)2

§ 23 (1,3)

§23(1,2)

§ 23 (5)

§9(1)11

BauNVO /
BauNVO

BauNVO /
BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

§9 (1) 4,11BauGB

§9(1)4

§9(1) 21

BauGB

BauGB
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1.3

7.1

7.2

7.21

7.2.2

7.3

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flache ist entlang der
Grundstlicksgrenze eine  Hecke mit einheimischen
Laubgehdlzen z.B. Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) mit
einer Anpflanzhéhe von mind. 0,8 m zu pflanzen.

Die Flache ist gartnerisch zu gestalten.

Pflanzgebot von Baumen

Abweichungen vom in der Planzeichnung dargestellten
Standort bis zu 3 m sind unter Beibehaltung der
Gehdlzanzahl zuléssig.

Innerhalb der Verkehrsflache sind finf Laubgehdlze mit
einem Stammumfang von 20/25 in Reihe zu pflanzen.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind zwei
schmalkronige einheimische Laubgehdlze, z.B. Feld-Ahorn
(Acer campestre) mit einem Stammumfang von 18/20 zu
pflanzen.

Dachbegrinungen

Die im Plan gekennzeichneten Dachbereiche (Dach
Staffelgeschoss und Dach Tiefgarage) sind mit einer
Substratschicht von mind. 8 cm Starke extensiv zu
begrinen. Ausgenommen hiervon sind notwendige
technische Aufbauten.

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

1.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Grelle und glanzende Materialien und Farben dirfen nicht
verwendet werden.

Das zurlickgesetzte Staffelgeschoss ist zu verglasen.

Die Fassadenfarbe ist mit der Bauordnungsbehdérde
abzustimmen.

§9(1) 25 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§9(7)

BauGB

§74(1)1 LBO
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2. Dachform und Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Zulassig sind Flachdacher (FD).
Im Bereich des Staffelgeschosses sind Dachiiberstande
unzulassig. Technikaufbauten sind einzuhausen.

Fillschema der Nutzungsschablone

Urtliche Bauvarschriften

Dachform
1.4 Hinweise
1. Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
N vorhandene Grundstlicksgrenzen
o/
Flursticksnummern
1040
vorhandene Haupt- und Nebengebdude
2. Belange des Umweltschutzes und der Energieeinsparung
Die Nutzung von regenerativen Energien sowie Uber
gesetzliche Anforderungen hinausgehende
EnergiesparmaBnahmen werden ausdrtcklich empfohlen.
3. Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern
der Leitungsbestand zu erheben. Etwaige erforderliche
Verlegung bestehender, unterirdischer Leitungen geht zu
Lasten des Veranlassers.
4, Altlasten
Laut Schreiben vom Landratsamt vom 13.03.2008 ist der
Altlastenstandort "Esso-Station GeorgstraBe 15" auf
Flurstick Nr. 1045/1 saniert worden. Bei Eingriffen in den
Untergrund kénnen jedoch verbliebene Restbelastungen
angetroffen werden. MaBnahmen zum Umgang und zur
Sicherung von kontaminiertem Material (Einsatz eines
Fachbauleiters, Dokumentation und Teilbaufreigabe) sind im
Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.
5. Passiver Larmschutz:
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der
maBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109 Anhang B zu
ermitteln und falls erforderlich der passive Schallschutz nach
Tabelle 8 und nachzuweisen.
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6. Hoéhensystem
Die im Plan eingetragenen HOhen beziehen sich auf das
,neue Hohensystem* Gber Normal Null (NN).

7. Gewasserschutz

Mit Rucksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im
Niederschlagswasser  sollten  unbeschichtete  Metalle
(Kupfer, Zink, Titan-Zink, Blei) bei flachigen
Dacheindeckungen, Verwahrungen, Dachrinnen oder
Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erhdhen
den Gehalt an Schwermetallen im  Dachabfluss.
Gewasserschonendere Alternativmaterialien sind Aluminium,
beschichtetes Zink und Kunststoffe.

Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des
Gebietes offentliche Anlagen erforderlich, muss dies im
Benehmen mit der Wasserbehérde erfolgen. Die
notwendigen Planungen sind ggf. der Wasserbehorde
vorzulegen.

Drainagen: Drainagen sind nur zulassig, wenn

1. kein Grundwasser abgesengt wird, und

2. der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewdasser
einleitet.

Andere Drainagen sind nicht zul&ssig.

1.5 Anlagen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
1. Begriindung in der Fassung vom 18.01.2008 / 30.01.2008 /
23.04.2008
2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Georgstrasse / Flurstlck

Nr. 1045/1" i.d.F. vom 18.01.2008 / 30.01.2008 / 23.04.2008

Aufgestellt: Koordination:
Tettnang, 18.01.2008 / 30.01.2008 / Stadtplanungsamt Ravensburg / Herbst
23.04.2008 Ravensburg, 30.01.2008 / 23.04.2008
Bilro fiir Stadtplanung R.WaBmann Dunkelberg
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Georgstrasse / Flurstiick Nr.
1045/1*

INHALT:

© N o g kD

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
ENTWICKLUNGSSTRATEGIE BAHNSTADT
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
ERFORDERNIS DER PLANUNG /VERFAHREN
GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 ERSCHLIESSUNG

8.2 VER- UND ENTSORGUNG

8.3 LARMSCHUTZ

8.4 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT
8.5 REDUZIERUNG DER ABWASSER / BODENVERSIEGELUNG

9. ALTLASTEN

10. ALLGEMEINE VORPRUFUNG ZUR NOTWENDIGKEIT EINER
UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

11. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

12. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
12.1 BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
12.2 BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

13. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

14. FLACHENBILANZ

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

16. BODENORDNUNG
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 2.000 m2, mit dem Flurstick Nr. 1045/1 und einer Teilflache der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Georgstrasse K7975, Flurstiick Nr. 1087.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch das bebaute Grundstlick Flurstiick Nr. 1040/3,

Im Osten durch die Georgstral3e K7975 Flurstiick Nr. 1087,

Im Siden durch die bebauten Grundstiicke Flurstiicke Nr. 1048 und 1046,
Im Westen durch das bebaute Grundstiick Flurstiick Nr. 1040/1.

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt stidlich des Bahnhofvorplatzes entlang der
GeorgstralRe. Es handelt sich hier um ein innerstadtisches Mischgebiet mit Wohnfunktion,
gewerblichen Funktionen und Dienstleistungen.

Das Grundstiick 1045/1 ist in Privatbesitz.

Das Grundsttick liegt brach und wird derzeit provisorisch als Parkplatz bewirtschaftet.

Die Ver- und Entsorgung und die VerkehrserschlieBung im Plangebiet ist gesichert.

ENTWICKLUNGSSTRATEGIE BAHNSTADT

Das Plangebiet liegt innerhalb der Entwicklungsflachen des Bahnstadtgutachtens der Pla-
nungsgruppe 4, Paul Losse, Berlin, vom Jahr 1999. Die darin enthaltenen grundsétzlichen Ziel-
setzungen sind bei der Planung berticksichtigt.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der raumliche Geltungsbereich greift in den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 325
.Georgstralie / Bahnhofsplatz® ein.

Die bisherigen Festsetzungen werden im Wesentlichen hinsichtlich Art und MalR der baulichen
Nutzung, der Zu- und Abfahrtsituation und der Uberbaubaren Grundsticksflachen verandert.

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der seit dem 01.04.1995 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverbandes
Mittleres Schussental stellt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs fir das Plangebiet
,Gemischte Bauflache" dar.

ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Fur die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Georgstrae/Bahnhofsplatz” auf dem FIst.Nr. 1045/1
festgesetzte Tankstelle konnte vom Eigentimer des Grundstiickes kein Pachter bzw. kein
Kaufer gefunden werden.

Es soll daher eine mehrgeschossige Randbebauung auf diesem Grundstiick errichtet werden.
Der Vorhabentrager hat im Rahmen einer Projektstudie 2002 seine Vorstellungen fir ein
Gebaude mit Geschéfts-, Buro- und/oder Hotelnutzung entwickelt. Die nun vorliegende aktuali-
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sierte Planung wurde mit der Stadtverwaltung abgestimmt und sieht fir das Grundstick die
Errichtung eines Blro- und Geschaftshauses mit vier Geschossen und einem Staffelgeschoss
vor, welches in Kubatur und GroRe dem ndérdlich benachbarten Gebaude der Georgstral3e 15
entspricht.

Das Vorhaben kann auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht genehmigt
werden, da die Art und das Mal} der festgesetzten Nutzungen andere Vorhaben als eine Tank-
stelle nicht zulassen. Zudem hat der Bebauungsplan auf dem Flurstlick 1045/1 weitere Festset-
zungen (insbesondere aktive Larmschutzfestsetzungen) getroffen, die explizit fir die Errichtung
einer Tankstelle notwendig waren und bei Anderung des Vorhabens nicht mehr erforderlich
sind.

Der Vorhabentrager Herr Elmar Sipple hat mit Schreiben vom 26.11.2007 einen Antrag auf
Einleitung des Verfahrens fur einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gestellt.

8§ 13a BauGB - Beschleunigtes Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird nach 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt, da der Bebauungsplan eine Nachverdichtung der baulichen Nutzung ermdglicht und der
Innenentwicklung der Stadt Ravensburg dient. Eine Umweltprifung gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB
wird nicht durchgefihrt.

Das Plangebiet befindet sich in einem bebauten Bereich des ,Bahnstadtquartiers”; die bereits
2002 entwickelte Planung wurde aktualisiert. Mit der vorliegenden Uberplanung des Bereiches
wird die derzeitige als Interimslésung anzusehende Parkplatznutzung dieser Brachflache einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt.

7. GENERELLE ZIELE UND WESENTLICHE ANDERUNGEN

Das geplante Geb&ude soll in Fortfihrung der nérdlich angrenzenden mehrgeschossigen Stra-
Renrandbebauung errichtet werden. In der Hohenentwicklung wird das Gebaude auf die
Hoéhenentwicklung der umgebenden Nachbarbebauung abgestimmt. Die Festlegung der
Gebéaudehbthen erfolgte in Abstimmungsgesprachen mit der Stadt Ravensburg.

Die Wohnqualitat der gegentberliegenden Bebauung verandert sich durch das Vorhaben nur
unwesentlich.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
folgende Planungsziele zugrunde gelegt:

Festsetzung eines Mischgebietes (wie bisher) mit dem Ausschluss von Tankstellen, Gar-
tenbaubetrieben und Vergnigungsstatten.

Festsetzung eines Malies der baulichen Nutzung, welches einen Baukdrper ermoglicht,
der in H6he und Ausdehnung das ndrdlich benachbarte Gebaude stadtebaulich erganzt.
Sicherung einer durchgehenden westlichen Bauflucht, die die Georgstral3e in der Breite
von 19 m stadtebaulich fasst und in diesem Bereich als Stadtstralle wieder erlebbar
macht.

Aufwertung des StralBenraumes durch die Anlage eines stralenbegleitenden Griinstrei-
fens mit der Pflanzung von Stral3enbaumen.

Abschirmung der ruckwartigen Wohnbebauung Bahnhofplatz Nr. 14 vor den Larm- und
Staubemissionen der Georgstral3e.

Aufwertung des Standortes Bahnstadt durch die Schaffung neuer hochwertiger Buro- und
Geschéftsflachen in Bahnhofsnéhe.
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8.1

8.2

8.3

8.4

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
ErschlieRung:

Das Plangebiet wird Uber die Georgstral3e (Feuerwehr / Tiefgarage) erschlossen. Die Tiefgara-
genzufahrt erfolgt im nérdlichen Grundstiicksbereich an der Grenze zu den Nachbargrund-
sticken Flurstiick Nr. 1040/3 und 1040/1. Die vorhandene Ein- und Ausfahrtsituation wird bei-
behalten. Die Zufahrt zur Tiefgarage und zu den bestehenden Stellplatzen erfolgt Gber das
Grundstuck Flurstuck Nr. 1040/3. Die Tiefgaragenausfahrt erfolgt Gber das Plangrundstick
Flurstiick Nr. 1045/1. Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage nach-
gewiesen.

Die in der Gemeinderatssitzung am 19.07.1999 beschlossene kunftige Verkehrsfiihrung und
Gestaltung der Georgstral3e wird in der vorliegenden Planung bericksichtigt. Die Georgstral3e
wird entsprechend des ndrdlich vorhandenen Querschnitts auf eine Breite von 19 m aufgewei-
tet.

Im Zuge der Baumalinahmen wird der Stralienraum der Georgstrafie durch Baumpflanzungen
entlang der Gebaudeflucht gestalterisch aufgewertet. Fir die Tiefgaragenzufahrt kann die
bestehende Rechtsabbiegespur beim Nachbargrundstiick FINr. 1040/3 mit in Anspruch
genommen werden. Verkehrsgrinflachen schirmen den FuRRganger und Radfahrer gegeniber
dem flieBenden Verkehr ab. Der Gehweg verlauft auf dem Baugrundstick und wird durch ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Ver- und Entsorgung:

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser im Bereich der geplanten Bebauung kann in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Georgstral3e eingeleitet werden.

Larmschutz:

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung durch das Ingenieurbiiro ITA Ingenieur-
gesellschaft, Wiesbaden, wurden bereits im Jahr 1998 und 2000 die Verkehrslarmeinwirkungen
in diesem Bereich ermittelt und beurteilt. Ausgehend von der im rechtverbindlichen Bebauungs-
plan ,GeorgstraRe/Bahnhofsplatz vorgesehenen Stadttankstelle wurden in dem Gutachten ent-
sprechende SchallschutzmafRnahmen festgesetzt. Vom Vorhabentrdger wurden daraufhin ent-
sprechende passive SchallschutzmaBhahmen an den gegenlberliegenden Gebauden Georgstr.
10, 10a und 12 durchgefiihrt. Durch die Errichtung des geplanten Gebdudes sind keine
Schallrefflektionen zu erwarten, die oberhalb der Schwelle der Erheblichkeit liegen.

In Anbetracht der Umplanung — Errichtung einer Randbebauung in Form eines Gebaudes mit
Geschafts- und Bironutzung, sind die im Gutachten P 368/00 vom 01.12.2000 getroffenen
Angaben zum Larmschutz bezogen auf die Stadttankstelle nicht mehr zutreffend.

Als passive Larmschutzmaflinahme wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens fir das geplante Gebaude der mal3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109
Anhang B und der passive Schallschutz nach Tabelle 8 zu ermitteln und nachzuweisen ist.

Eingriffe in Natur und Landschaft:

Eine Abwagung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgte bereits im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 325. Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dieser Abwagung gegentber-
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gestellt. Gemal 8 1a Abs. 3 Satz 5 ist daher fur die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine Eingriffs- und Ausgleichsbewertung erforderlich.

Daruber hinaus ist im beschleunigten Verfahren gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB keine
Umweltprifung erforderlich, so dass eine Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nicht erfolgt.

Unabhéangig hiervon werden im Bebauungsplan entsprechende Maflinahmen zur Minimierung
und zur Aufwertung des Ortsbildes festgesetzt: Pflanzung von StraBenbaumen, Baumpflanzun-
gen auf dem Grundstiick, Schaffung eines Retentionsbereiches und Dachbegrinung.

Reduzierung der Abwasser / Bodenversiegelung:

Die abwassertechnische ErschlieRung des Plangebietes ist gewahrleistet, weitere offentliche
Anlagen sind nicht erforderlich.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers werden im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan umfangreiche Festsetzungen (Dachbegrinungen, Flachen zur Anpflanzung
sowie Verkehrsgrinflachen) getroffen. Diese Festsetzungen beziehen sich bereits auf einen
grol3en Bereich des Plangebiets. Dartber hinaus gehende Festsetzungen sind stadtebaulich
nicht erforderlich.

Gemal des Hinweises des Landratsamtes sind Drainagen nur zulassig, wenn kein Grundwas-
ser abgesengt wird, und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewésser einleitet.
Andere Drainagen sind nicht zulassig.

Zur weiteren Einschrankung der Versiegelung soll die Bodenversiegelung, lUber die Festsetzun-
gen hinaus, so weit wie moglich reduziert werden (z.B. durch den Einsatz von Rasengitter-
steinen).

ALTLASTEN

Laut Schreiben vom Landratsamt vom 13.03.2008 ist der Altlastenstandort "Esso-Station
Georgstralle 15" auf Flurstlick Nr. 1045/1 saniert worden. Bei Eingriffen in den Untergrund kén-
nen jedoch verbliebene Restbelastungen angetroffen werden. Daher sind MalRnahmen zum
Umgang und zur Sicherung von kontaminiertem Material (Einsatz eines Fachbauleiters fir die
gesamten Tiefbauarbeiten, Erstellung eines Uberwachungsberichtes und Teilbaufreigabe) sind
im Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

ALLGEMEINE VORPRUFUNG ZUR NOTWENDIGKEIT EINER UMWELTVER-
TRAGLICHKEITSPRUFUNG

Fir bauplanungsrechtliche Vorhaben, die in Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG aufgelistet sind,
besteht nach Nr. 18.7 keine Notwendigkeit fur eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles, weil
die zu uberbauende Nettogrundflache unter 20.000 m? liegt und weil es sich um eine Ersatzbe-
bauung im Bestandsgebiet handelt.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit dem Vorhaben-
trager vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.
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Darin werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:
e Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens
e Fristenregelung Uber die Einreichung des Bauantrages, den Baubeginn und die Fertigstel-
lung des Vorhabens
¢ Regelung der Kostentragung
e Haftungsausschluss zu Gunsten der Stadt fir den Fall der Aufhebung bzw. Nichtigkeit des
Vertrages

12. BEGRUNDUNG

12.1 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Im Plangebiet wird fur die geplante Bebauung ,Mischgebiet” festgesetzt.

Das festgesetzte Mischgebiet entspricht der bestehenden umgebenden Gemengelage von
Wohnen, Gewerbe, Verwaltung und Dienstleistungen.

Um diesen Gebietscharakter beizubehalten, werden entsprechende Nutzungen als zuldssig
festgesetzt. Durch den Ausschluss von Vergniigungsstéatten sollen Stérungen der vorhandenen
Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist erforderlich, da
diese Nutzung aufgrund der umgebenden Gemengelage nicht in Betracht kommt bzw. nicht
gebietsvertraglich ist. Der Ausschluss von Tankstellen wurde aufgrund der vorgesehenen
Umplanung fir dieses Grundstiick erforderlich.

Durch Festsetzungen der hdochstzulassigen Uberbaubaren Grundflache und gestaffelten
Gebaudehothen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Ergdnzung der vorhandenen und
geplanten umgebenden Strukturen erzielt werden.

Im Plangebiet werden die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung nach § 17 (1)
BauNVO Uuberschritten. Geplant ist eine zulassige Uberbaubare Grundflache von 1.150 m2 bei
einer kinftigen GrundstiicksgrofRe von 1.585 m2. Dies ergibt eine GRZ von 0,72. Unter Anrech-
nung der Flachen gemal § 19 (4) BauNVO wird eine maximale GRZ von ca. 0.90 erreicht. Ent-
sprechendes gilt fir die Geschossflachenzahl, hier wird eine maximale GFZ von ca. 1,91
erreicht.

Nach § 17 (3) BauNVO kdnnen in Gebieten, die Giberwiegend bebaut sind, die Obergrenzen des
Mafes der baulichen Nutzung Uberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfor-
dern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Plangebiet befindet sich in einer zentraltrtlichen Lage hinsichtlich des Verkehrsangebotes
und der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung. Es grenzt mit dem nérdlichen
Nachbargrundstiick an die bedeutsame Entwicklungsachse ,Eisenbahnstral3e zwischen Alt-
stadt und Bahnhof, die einen Entwicklungsschwerpunkt im Rahmen der Bahnstadtentwicklung
darstellt, an. Eine Konzentration von zentralen Einrichtungen ist daher an dieser Stelle
erwinscht.

Die stadtebaulich zu erzielende raumliche Wirkung in der GeorgstraBe kann nur durch eine
mehrgeschossige StraRenrandbebauung erreicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die vor-
gesehene Nutzung (Blro- und Geschéaftsnutzung) funktional und baulich angemessen und fir
die vorhandene Gemengelage standortgerecht. Das geplante Gebaude stellt eine strallenraum-
lich ergdnzende Bebauung zu der nérdlich angrenzenden Biro- und Geschéaftshausbebauung
EisenbahnstralRe Ecke Georgstral3e dar.

Die Uberschreitung der héchstzulassigen Grundflachen- und Geschossflachenzahl ist stadte-
baulich vertretbar, da 6ffentliche und nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Durch
den Verzicht auf die Stadttankstelle zugunsten eines Blro- und Geschéaftsgebdaudes werden
dariiber hinaus die mit einer Tankstelle zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen um ein Viel-
faches reduziert.
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Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden eingehalten bzw. Gber Grunddienstbar-
keiten sichergestellt. Die Abstandsflachenunterschreitung an der nérdl. Giebelwand ist
stadtebaulich vertretbar. In den von der Unterschreitung betroffenen Bereichen an der
bestehenden angrenzenden Bebauung befinden sich keine notwendigen Fenster, eine
bauordnungsrechtlich erforderliche Belichtung ist weiterhin gewéhrleistet.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation sollen Verkehrsgrinflaichen den Ful3ganger und Rad-
fahrer gegentber dem flieRenden Verkehr abschirmen.

12.2 Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur aufReren Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Dachform sind
erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitdt zur umgebenden vorhandenen Bebauung
sicherzustellen.

13. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND BETEILIGUNG
DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 30.01.2008 hat der Technische Ausschuss der Einleitungsentscheidung zugestimmt und
den Aufstellungsbeschluss und gleichzeitig den Auslegungsbeschluss zum Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Georgstrale / Flurstick 1045/1" gefasst. Dem Durchfihrungsvertrag
wurde in seinen wesentlichen Bestimmungen zugestimmt.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 02.02.2008 in der Schwabischen Zeitung lag der Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit textlichen Festsetzungen und Begrindung
sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Zeitraum vom 11.02.2008 bis einschlieflich
11.03.2008 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden von Birgern keine Stellungnahmen abgegeben.
Von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind funf Stellungnahmen eingegan-
gen, wovon die Stellungnahme des Landratsamtes Ravensburg einer Abwagung bedarf:

Sachbereiches Altlasten:
Der Altlastenstandort "Esso-Station Georgstraf3e 15" auf Flurstiick Nr. 1045/1 wurde saniert. Bei
Eingriffen in den Untergrund kénnen jedoch verbliebene Restbelastungen angetroffen werden.

- Die gesamten Tiefbauarbeiten sind von einem Fachbauleiter gemafR Landesbauordnung §
45 zu Uberwachen. Der Fachbauleiter ist verantwortlich fur die Separierung von
belastetem und unbelastetem Aushubmaterial sowie fir die ordnungsgemafe Entsorgung
und Verwertung entsprechend den abfall- und bodenrechtlichen Bestimmungen.

- Die Baufreigabe kann erst nach Vorlage und Anerkennung der Fachbauleitererklarung
beim Landratsamt Ravensburg, Umweltamt (H. Maurer. Tel. 0751/85-4217) erfolgen.

- Die ausgefiihrten Arbeiten sind in Form eines Uberwachungsberichtes zu dokumentieren
und anschlieRend dem Landratsamt Ravensburg zur Verfiigung zu stellen.

Sachbereiches Naturschutz und Gewasser:

Aus Sicht des Sachgebietes Naturschutz und Gewasser bestehen gegen den VEP keine
Bedenken. Er stellt eine sinnvolle Umnutzung dar, einschlielich der vorgesehenen Dachbegrii-
nung sowie den Strallenbdumen. Kommt § 13a Abs. 1 Satz 2 Ziff. 1 BauGB zur Anwendung,
sind Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne von § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung zuléssig.
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Jedoch sind die Belange des Naturschutzes im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
i.V.m. Abs. 7 BauGB grundsatzlich zu bertcksichtigen. In der Begriindung zum Bebauungsplan
sollte zu diesen beiden Punkten etwas ausgesagt werden.

Sachbereiches Abwasser:

Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes 6ffentliche Anlagen erforderlich,
muss dies im Benehmen mit der Wasserbehdrde erfolgen. Die notwendigen Planungen sind
ggf. der Wasserbehotrde vorzulegen.

Drainagen: Drainagen sind nur zulassig, wenn

1. kein Grundwasser abgesengt wird, und

2. der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet.
Andere Drainagen sind nicht zuléssig.

Um das anfallende Niederschlagswasser zu reduzieren wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht
empfohlen, die Bodenversiegelung auf das unvermeidliche Maf zu beschranken. Zur Flachen-
befestigung sind deshalb Verfahren anzuwenden, die den Boden teilweise offen halten

— z.B. Rasengittersteine.

Abwagung

Die vorgeschlagenen Erganzungen werden, soweit erforderlich, als Hinweis im Plan und in der
Begriindung bericksichtigt.

e Die Erforderlichkeit zur Uberwachung der Tiefbauarbeiten hinsichtlich eines fachgerechten
Umganges mit mdglichen Altlastenkontaminationen sowie die notwendige Dokumentation
und die Auflagen fiir eine Baufreigabe werden als Hinweis im Plan und in der Begriindung
aufgenommen.

e Die Begrindung wird im Kapitel 8 "Auswirkungen" um den Punkt "Eingriffe in Natur und
Landschaft" ergénzt. Zur Beriicksichtigung der Belange des Natur-, Umweltschutzes und der
Landschaftspflege wird in der Begriindung dargestellt, dass eine Abwagung der Eingriffe in
Natur und Landschaft bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 325 erfolgte und der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan in der Abwagung dieser gegentberzustellen ist (8 la
Abs. 3 Satz 5 BauGB). Darliber hinaus ist im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB keine Umweltprifung erforderlich, so dass eine Eingriffs- und Ausgleichsbe-
wertung nicht erfolgt.

¢ Die Abwassertechnische ErschlieBung des Plangebietes ist gewahrleistet, weitere 6ffentliche
Anlagen sind nicht erforderlich. Die Vorgaben hinsichtlich der Einschrankungen zu Drainagen
werden als Hinweis aufgenommen. Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswasser
werden im  Vorhabenbezogenen Bebauungsplan umfangreiche  Festsetzungen
(Dachbegriinungen, Flachen zur Anpflanzung sowie Verkehrsgriinflichen) getroffen. Diese
Festsetzungen beziehen sich bereits auf einen grof3en Bereich des Plangebiets. Dariiber
hinaus gehende Festsetzungen sind stadtebaulich nicht erforderlich. Des Weiteren regelt § 9
LBO, unabhéangig vom Bebauungsplanverfahren, die Gestaltung nichtuberbauter Grund-
stuicksflachen. Zur weiteren Einschréankung der Versiegelung wird in der Begriindung der
Hinweis aufgenommen, dass die Bodenversiegelung, tiber die Festsetzungen hinaus, so weit
wie moglich reduziert werden soll (z.B. durch den Einsatz von Rasengittersteinen).

Sonstige verwaltungsinterne Anregungen wurden redaktionell in Plan und Text bertcksichtigt.
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14. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Mischgebiet MI 0,16 ha
Verkehrsflache inkl. Verkehrsgriin 0,04 ha
Flache des Verfahrensgebietes 0,20 ha

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES

Fur den geplanten Umbau der Georgstral3e fallen der Stadt voraussichtliche folgende Kosten
an:

- Strallenumbaumalnahmen ca. 20.000€

- Begriinungsmaflnahmen im offentlichen Straenraum ca. 12.000€

Die Kosten fur die Herrichtung des Gehweges innerhalb der Gehrechtsflache werden durch den
Vorhabentrager getragen.

16. BODENORDNUNG
Eine fir den StraRenumbau notwendige ca. 250 m2 grof3e Flache, die sich noch im Eigentum

des Vorhabentragers befindet, geht Kosten- und Lastenfrei in das Eigentum der Stadt tber.
Naheres regelt der Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschliel3ungsplan.

Aufgestellt: Koordination:

Tettnang, 18.01.2008 / 30.01.2008 / Stadtplanungsamt Ravensburg / Herbst
23.04.2008 Ravensburg, 30.01.2008 / 23.04.2008

Buro fur Stadtplanung R.Walimann Dunkelberg
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