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TEIL | TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fiir Umwelt und Technik am 25.01.2017
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 28.01.2017
3. Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 28.01.2017

4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.02.2017
bis 22.02.2017

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

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom ..................
mit Begriindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB

8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter
Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fiir Umwelt und Technik

9. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

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

Ravensburg, den .................... TP
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

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

Ravensburg,den ................... S
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original tiberein.

Ravensburg, den ..........c.cc...... e ———
(STADTPLANUNGSAMT)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch i.d.F.vom 03.11.2017 (BGBI.I S. 3634)

(BauGB)

Baunutzungsverordnung i.d.F.vom21.11.2017 (BGBI.I S. 3786)

(BauNVO)

Planzeichenverordnung i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
(PlanzV) des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) i.d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch
fur Baden-Wirttemberg Gesetzvom 21.11.2017 (GBI. S. 606 sowie GBI. S. 612)

Gemeindeordnung (GemOQ) i.d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch
fur Baden-Wiirttemberg Gesetz vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "ZiegelstralRe 50 und 52" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil in der Fassung vom 08.05.2018. AuRerdem werden jene
Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (9 Pléne: Lageplan 1:500; Grundriss TG 1:200; Grundriss
UG 1:200; Grundriss EG 1:200; Grundrisse 1. + 2. OG 1:200; Grundriss DG 1:200; Schnitte 1:200; Ansichten
Nord & Ost 1:200; Ansichten Siid & West 1:200) in der Fassung vom 06.03.2018 Bestandteil der Satzung,
die die Grundziige, das heildt die Grund- und Umrisse als auch die Héhe des Vorhabens sowie die
Grundziige der Freiraumgestaltung, der ErschlieBungs- und Entwéasserungskonzeption abbilden.

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Regelungen
vorhanden sein, so gilt fiir die erstmalige Ausfiihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 06.03.2018.

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

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "ZIEGELSTRASSE 50 UND 52"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 3von 13 Teil | — Textliche Festsetzungen”



In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzte:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

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

()

1.1 Mischgebiet (MI) § 6 BauNVO
In Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungs-

bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Bauvorhaben zuldssig, zu

deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrédger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das

Wohnen nicht wesentlich stoéren.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind im Mischgebiet Ml, zusétzlich zu den oben

genannten Nutzungen folgende Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und/ oder nicht
zentrenrelevanten Sortimenten nach der am 05.02.2018 beschlossenen
"Sortimentsliste Ravensburg” (vgl. Anlage).

GemalR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind im Mischgebiet MI, folgende Arten von baulichen

oder sonstigen Anlagen nur ausnahmsweise zuldssig:

- Branchentypische, zentrenrelevante Randsortimente nach der am 05.02.2018
beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg” (vgl. Anlage) bis zu einem
Verkaufsflachenanteil von 10% der Gesamiverkaufsflache des Betriebs. Verkauf von
selbst hergestellten oder eingekauften Waren auf einer untergeordneten Fléache bis
zu 50 m? durch Betriebe des Handwerks.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Mischgebieten MI, und MI, folgende Nutzungen
nach § 6 BauNVO nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

GemalR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind im Mischgebiet MI, zudem folgende Arten von

baulichen oder sonstigen Anlagen nicht zul&ssig:

- Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nach der am
05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg" (vgl. Anlage).

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden in den Mischgebieten Ml und M, folgende

Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)
0.5 2.1 Hochstzulassige Grundflichenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl darf mit den Flachen fir Tiefgarage und Stellpldtzen und
ihren Zufahrten sowie mit Nebenanlageni. S. des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,80 tiberschritten werden.
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2.2 Hochstzuldssige Gescholflachenzahl (GFZ)

Berechnung der Geschossflache

Im Plangebiet sind bei der Berechnung der zuldssigen Geschossflache die Fldchen von
Aufenthaltsraumen auch in Nicht-Vollgeschossen einschlieB3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde vollstandig mitzurechnen.

WH
442,10*

2.3 Hochstzuldssige Wandhéhe (WH) in m ii. NN

* Zahlenwert nur Belsy

Die Wandhohe ist festgesetzt in m . NN. Sie ist definiert durch den Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Oberflache der Dachhaut. Beim Flachdach gilt als oberer Messpunkt
der Wandhdohe die Oberkante der Attika.

Eine Uberschreitung der Wandhéhe ist durch Balkon- und Terassengelénder sowie

Dachaufhauten gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO entsprechend den értlichen Bauvorschriften
zuldssig.

pie

HbA

444,60*

2.4 Hochstzulédssige Hohe baulicher Anlagen (HbA) in m ii. NN

* Zahlenwert rur Beisple

Die héchstzuldssige H6he baulicher Anlagen ist festgesetzt in m ii. NN.
Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten sind mit einer Héhe von maximal
3,00 m auf Dachflachen von Hauptgebauden (vertikal gemessen) zuldssig.

3.

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

3.1 Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO
Im Plangebiet sind Gebdude ohne Langenbeschrankung zuldssig.

3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.3 Stellung der Hauptbaukérper (Hauptfirstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch die parallele Anordnung des
Hauptbaukdrpers zur festgesetzten Hauptfirstrichtung. Abweichungen um +/- 5° sind
zulassig.

4,

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

F————

b

‘l 4.1  Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen, Stellplatzen und Nebenanlagen

2 Im Plangebiet sind, Stellplatze sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und nach §
23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebédude handelt und Tiefgaragen nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache und in den dafiir festgesetzten
Flachen zuldssig. Die Oberkante der Einhausung der Tiefgaragen-Zufahrt (inklusive
Attika) darf die Oberkante der Rohdecke der Tiefgarage um maximal 2,00 m
Uberschreiten.

5. OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraBenverkehrsflache
5.2 StralBenbegrenzungslinie
— 5.3 Einfahrtsbereich
s § 14
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6.

MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT § 9 (1) 20, 24, 25a und b BauGB

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Pflanzgebot von Bdumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte kleinkronige Laubbdume mit einem
Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm) gemessen in 1,00 m Hohe geman
den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916 zu
pflanzen. Arten entsprechend Pflanzenliste 1. Abweichungen um bis zu 2,50 m vom
festgesetzten Standort sind zulassig.

Die Baumscheiben der anzupflanzenden Baume sind mit durchwurzelbarem Substrat
herzustellen und missen eine Grundflache von mindestens 12,00 gm sowie eine
Mindesttiefe von 1,00 m aufweisen. Davon sind mindestens 6,00 gm vollstédndig von
Versiegelung freizuhalten und zu begriinen, die librigen Flachen sind dauerhaft
wasserdurchlassig (z.B. Rasenfugenpflaster) und unter Anwendung eines fachgerechten,
verdichtungsféahigen Baumsubstrates herzustellen. Fiir Baumpflanzungen tiber
Tiefgaragen ist eine Mindestsubstratandeckung von 100 cm herzustellen. Der
Stammbereich und die offenen Baumscheiben sind bei Gefahrdung durch geeignete
MaRnahmen vor dem Befahren zu schiitzen.

Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Bei BaumaRnahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Pflanzenliste 1

Acer platanoides 'Columnare' Typ 2 Saulenférmiger Spitzahorn
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Saulen-Hainbuche
Quercus robur 'Fastigiata Koster' Pyramideneiche

Pflanzgebot von Strauchern ohne festen Standort

Im Mischgebiet sind je angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindestens 3
standortgerechte Straucher in der Pflanzgr6Be mindestens 125-150 cm zu pflanzen. Arten
entsprechend Pflanzenliste 2. Die Pflanzungen sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste 2

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum i. S. Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ribesi. A./i. S. Johannisbeere
Rosa glauca Hecht-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Syringa vulgaris o. Hybriden Flieder

Taxus baccata Gewohnliche Eibe
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Minderung von Lichtimmissionen

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

Befestigung von Wegen, Stellpldtzen, Unterhaltungswegen und Zufahrten

Private FuB3-, Rad- und Unterhaltungswege, private Kfz-Stellplatze mit Ausnahme der
Fahrgassen und Zufahrten sind mit offenporigen Beldgen zu erstellen. Geeignete Belage
sind insbesondere: Schotterrasen und Rasenpflaster.

Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

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

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "ZIEGELSTRASSE 50 UND 52"
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6.5 Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

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

6.6 Dachbegriinung der Gebaude und oberirdischen Nebenanlagen

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 12 cm zu versehen und dauerhaft
extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erforderliche
Flachen fiir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fiir Solarthermie und
Photovoltaik sind zu begriinen.

6.7 Erduberdeckung von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteilen

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Geb&dudeteile sind auRerhalb der Hochbauten
erduberdeckt auszufiihren. Die Mindesthéhe der Erdiiberdeckung muss mindestens 0,60
m betragen. Die Flédchen sind dauerhaft intensiv zu begriinen und gértnerisch anzulegen.

7.

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

LS 1

LS 2

7.1 Passiver Larmschutz

Zum Schutz gegen den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm der "Ziegelstral3e"
sind die folgenden larmschutztechnischen Bestimmungen zu treffen.

7.2 Larmschutztechnische Bestimmung LS 1

Beurtellungspegel tags > 60 dB(A)

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die AuRenbauteile der Aufenthalts- und
Ruheraume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gastezimmer) gemaf den Anforderungen der DIN4109 - Schallschutz
im Hochbau - auszufithren. Zur Bestimmung der o0.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN4109 ermittelten maRgeblichen
AuBenldarmpegel an der zur ZiegelstraBe nachstgelegenen Gebdudeseite von
mindestens 71dB(A) auszugehen.

- Die Aufenthaltsraume (z.B. Buroraume, Wohnzimmer), die keine Fensteréffnungen
in Richtung Westen oder den westlichen Bereichen der Nord- und Siidfassade
aufweisen, sind mit ausreichend dimensionierten schallgedampften Liftungsanlagen
(z.B. integrierte Fensterrahmen-Liiftung, Einzellifter, etc.) auszustatten.

7.3 Larmschutztechnische Bestimmung LS 2

Beurteilungspegel nachts > 50 dB(A)

- Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die AuRenbauteile der Aufenthalts- und
Ruherdume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gastezimmer) gemal den Anforderungen der DIN4109 - Schallschutz
im Hochbau - auszufiihren. Zur Bestimmung der o.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN4109 ermittelten maRgeblichen
AuRenlarmpegel an der zur ZiegelstralRe nachstgelegenen Gebéudeseite von
mindestens 71dB(A) auszugehen.

- Die Ruherdume (z.B. Schlafzimmer), die keine Fensteroffnungen in Richtung Westen
aufweisen, sind mit ausreichend dimensionierten schallgedampften Liftungsanlagen

(z.B. integrierte Fensterrahmen-Liftung, Einzellifter, etc.) auszustatten.

8.

GELANDEANPASSUNG AN VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

8.1 Zur Herstellung des StraRenbaukérpers sind in den an die StraBenverkehrsflache und an
die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten
Grundstiicksflachen unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in
einem Streifen mit einer Tiefe von 0,5 m zuldssig.
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9. SONSTIGE PLANZEICHEN

9.1 Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichem MaR der Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 4 und 16 Abs. 5 BauNVO

EEE 9.2 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes § 9 Abs. 7 BauGB

E[jj 9.3 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB
_—
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und unbebauter Grundstiicksflachen
§74 Abs. 1 LBO

SD/ED* 1.1 Dachform von Hauptbaukdrpern § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind gemaR den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben.

Im Mischgebiet Ml sind innerhalb der gekennzeichneten Gberbaubaren
Grundstiicksflachen ausschlieBlich Flachdacher (FD) zulassig, abweichend davon sind im
Mischgebiet Ml, innerhalb der gekennzeichneten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
Satteldacher (SD) sowie Flachdacher bis maximal 20% der Grundfldche des jeweiligen
Hauptgebéaudes zulassig.

achform ais Beisp

0°-3°* 1.2 Dachneigung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

e Die Dachneigung der Hauptdacher von Hauptbauk&rpern sind gemaf den Eintragungen
in den Nutzungsschablonen des Lageplanes festgesetzt. Die Dachneigung ist bei
geneigten Dachern (>3°) symmetrisch auszufiihren.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Widerkehre, Zwerchgiebel, Treppenraume,

Aufzugsiiberfahrten usw.), Dacheinschnitte (z.B. Balkone, Loggien) sowie sonstige

Dachdurchbrechungen sind unter Einhaltung folgender Mal3e zulassig:

- Ohne Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 60 % der jeweiligen
Gebaudeldnge (AulRenkante AuRenwand zu AulBenkante AulRenwand); eine
Gesamtlédnge von 70 % der jeweiligen Gebaudelénge ist zuldssig, wenn ein
Mindestabstand zum First von 2,50 m eingehalten wird oder

- mit Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlédnge von 40 % der jeweiligen
Gebaudelange; eine Gesamtléange von 60 % der jeweiligen Gebdudelange ist
zulassig, wenn ein Mindestabstand zum First von 1,60 m (parallel zur Dachflache
vom hochsten Punkt des Firstes zum hochsten Punkt des Dachaufbaus gemessen)
eingehalten wird; eine Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebaudelédnge ist
zuldssig, wenn ein Mindestabstand zum First von 2,50 m eingehalten wird und

- je Dachflache nur eine Form von Dachaufbauten,

- ein Mindestabstand zum First von 0,80 m,

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

- ein Mindestabstand zum Ortgang von 1,00 m (AuBenkante AulRenwand),

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

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

- ein Mindestabstand zwischen den einzelnen Dachaufbauten von 1,00 m
(AuBenkanten) und

- die traufseitige Wandhdohe bei Dachgaupen (Oberkante Dacheindeckung Hauptdach
bis Oberkante Dacheindeckung Gaupe) von 1,70 m eingehalten wird.

1.3 Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Firr die Fassadengestaltung sind glénzende Materialien und grelle Farben sowie
verspiegelte Glasflachen unzuldssig.

1.4 Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die unbebauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
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C KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.1 Fiullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen):

Planungsrechtliche 1 Art der baulichen Nutzung
Festsetaingen 2 maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
1 2 3 maximal zuldssige GeschoRflachenzahl (GFZ)
4 Bauweise
3 4 5 hochstzulassige Wandhshe (WH)
5 " 6 hochstzuldssige Hohe baulicher Anlagen (HbA)

1.2 Fillschema der Nutzungsschablone (Ortliche Bauvorschriften):

Ortliche 1 Dachform
Bauvorschriften 2 Dachneigung
1

2

1.3 Luftemissionsminderung wahrend der Bauphase

Es wird empfohlen auf den Baustellen nur emissionsarme Baumaschinen mit Partikelfilter
zu verwenden. Ebenfalls sollten die éffentlichen StralRen von Baustellenverunreinigungen
(vor allem Verschleppung von Erdmaterial) umgehend von den Verursachern gereinigt
werden.

1.4 Duldung von Anlagen fiir die StraRenbeleuchtung

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir
Beleuchtungskérper der StralRenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und
des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf
seinem Grundstiick gemaR § 126 Abs. 1 BauGB zu dulden. Kénnen Verkehrszeichen
oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder wegen der Sicherheit und
Leichtigkeit des StralRenverkehrs nicht auf der StralRe angebracht werden, haben die
Eigentiimer der Anliegergrundstiicke das Anbringen gemaR § 5b Abs. 6 S.1
StraBenverkehrsgesetz zu dulden.

1.5 Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEW&rmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
EnergieeinsparmaBnahmen werden ausdriicklich empfohlen.

1.6 Artenschutz

Bei Umbau- und AbrissmalRnahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist von der
Baurechtsbehérde bzw. Bauherrn zu prifen, ob Tiere der besonders bzw. streng
geschutzten Arten verletzt, getotet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder
Wohnstatten gestort werden (§44 BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist eine Entscheidung
der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

Ebenfalls sind Rodungen ausschlieRlich in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufiihren, um keine Verbotstatbestdnde nach§ 44 BNatSchG auszuldésen. Vor der
Rodung sind die Gehdlze auf Stamm- und Asthohlen zu untersuchen, um sicherzugehen,
dass keine Ruhestétten hohlenbewohnender Tierarten zerstort werden.
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1.7 Bodenschutz
Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in der Broschiire ,Bodenschutz beim
Bauen".
http://iwww landkreis-ravensburg.de/site/LRA-RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Ba
uen.pdf
Anfallender Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes zu verwerten. Unbelastete Béden sind abzutragen und
wieder zu verwenden (siehe § 202 BauGB i. V. m BodSchG Baden-Wirttemberg §§ 1 und
4). Lagerung von Oberboden in Mieten von héchstens einem Meter Héhe, bei Lagerung
langer als ein Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung anzuséen. Die DIN 18915 ist
anzuwenden.

1.8 Ordnungswidrigkeiten
Verst6Re gegen die drtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungs-
widrigkeiten nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

D PLANUNTERLAGE

Koordniatensystem: Gauf Kriiger (GK3)
Hohensystem: DHHN12 - Hohenstatus 130

525, L1 1.  Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

m= 2. Haupt- / Nebengebdude, Bestand

2| 3. Hohenlinie mit Hohenangabe in m i. NN.
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E Anlage

1 Sortimentsliste Ravensburg
Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ravensburg vom 30.05.2017, Dr. Acocella, Stadt-
und Regionalentwicklung, beschlossen im Gemeinderat am 05.02.2018.

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
Bastel- und Geschenkartikel Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehér
Bekleidung aller Art Baustoffe, Bauelemente
Biicher Beleuchtungskérper, Lampen
Computer, Kommunikationselektronik Beschlage, Eisenwaren
Elektroklein- und -groRRgerate Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Foto, Video Boote und Zubehor
Gardinen und Zubehor Brennstoffe, Mineralerzeugnisse
Glas, Porzellan, Keramik Biiromaschinen (ohne Computer)
Haushaltswaren, Bestecke Fahrrader, E-Bikes und Zubehor
Haus-, Heimtextilien, Stoffe Fahrzeuge (motorisiert) aller Art
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen Farben und Lacke
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Fliesen
Leder- und Kiirschnerwaren Gartenhduser und -geréate
Musikalien Kamine, (Kachel-) Ofen
Optik und Akustik Holz
Sanitatswaren Installationsmaterial
Schuhe und Zubehor Kinderwagen, -sitze
Spielwaren Kichen (inkl. Einbaugerate)
Sportartikel einschl. SportgroRgerate Matratzen
Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren Maschinen und Werkzeuge
Unterhaltungselektronik und Zubehor Mobel incl. Matratzen
Waffen, Jagdbedarf Pflanzen und GefalRe, Erde und Torf,
Zaune, Gitter
Nahversorgungsrelevante Sortimente Rollladen und Markisen
Zooartikel lebende Tiere und Tiermébel,
Arzneimittel einschlieB8lich Tiernahrung als
(Schnitt-) Blumen GroRgebinde
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
Kosmetika, Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Zooartikel Tiernahrung und Zubehor
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Aufgestellt:
Ravensburg, den 08.05.2018

Herr Herrling

Frau Haury
Stadtplanungsamt

Buro Sieber
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zie-
gelstral3e 50 und 52" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu umfasst einen ca.
0,28 ha grofRen Bereich und befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet von
Ravensburg.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke mit den Flist.-Nrn. 1205/10 und 1205/11,
im Osten durch die Ziegelstral3e, Grundsttick mit der Flst.-Nr. 1177

im Suden die Grundstucke mit den Flst.-Nrn. 1128/2, 1155/2 und 1160/3
im Westen  durch das Grundstuick mit der Flst.-Nr. 1159

Die genaue Abgrenzung ergibt sich geman der Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Grundsticke mit
den Flst.-Nrn. 1160, 1160/1 und 1160/2, sowie ein Teil der Ziegelstral3e mit der
Fist.-Nr. 1161. Im Bereich der Grundstticke mit den FIst.-Nrn. 1160 und 1160/1
liegt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grunde. Die sudlich angrenzende
Flache mit der Flst.-Nr. 1160/2 wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. 8§ 12 Abs. 4 BauGB einbezogen.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Geltungsbereich verlauft im Norden am nérdlichen Rand der Ziegelstral3e, die
sich in Ost-West-Richtung erstreckt. Im Westen und Siden reicht der Geltungsbe-
reich an bestehende Bebauung, wobei es sich grofdtenteils um Wohnhauser bzw.
Wohn- und Geschaftshduser handelt. Im Osten schliel3t der Geltungsbereich an
die Ziegelstral3e an, die dort in Nord-Sid-Richtung verlauft.

Die Topographie im Geltungsbereich ist nach Nordosten hin leicht steigend. Es
existieren einige Gebaude, von denen im Zuge der Neubebauung die Hauser in
der ZiegelstralRe 50 und 52 teilweise abgerissen werden sollen. Das im Suden des
Grundstlickes mit der Flst.-Nr. 1160/2 befindliche Gebaude mit der Hausnummer
52/1, wird nicht abgerissen und hat Bestandsschutz. Die Anschlisse an die
Grundstticke im Geltungsbereich sind unproblematisch.

3. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

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

- stadtebauliche Sicherungs- und Entwicklungsziele

- Bedarfsdeckung an Wohnraum, um eine ausgewogene Bevdlkerungszu-
sammensetzung gewahrleisten zu kénnen

- Harmonisches Einfigen der Neubausubstanz in die vorhandene Bebauung

- Festsetzung als Mischgebiet (M)
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4. PLANUNGSERFORDERNIS

Die Aufstellung dient der Ausweisung eines Mischgebietes zur Nutzung als Wohn-
und Gewerbeflachen, um der dringenden Nachfrage nach Wohnraum fiir eine brei-
te Bevolkerungsschicht nachzukommen. Insgesamt entstehen 27 Wohnungen
(Zwei- bis Vierzimmerwohnungen) sowie drei Gewerbeeinheiten mit Tiefgaragen-
stellplatzen. Die Stadt Ravensburg ist bemiht, auch langfristig eine ausgewogene
Zusammensetzung der Bevélkerung zu erhalten. Auch die lang- und mittelfristige
Nachfrage nach Gewerberdumen wird durch das Bauvorhaben gedeckt. Der
Standort des Vorhabens eignet sich ideal aufgrund seiner innerstadtischen Lage,
der guten Einbindung und der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur.

Die Gemeinde entscheidet sich daher fur ein steuerndes planerisches Eingreifen.

5. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Uberplanten Flachen mit den Flst.-Nrn. 1160 und 1160/1 befinden sich in Pri-
vatbesitz des Investors. Bei dem Grundstiick mit der Fist.-Nr. 1160/2 handelt es
sich um ein Grundstlck einer anderen Privatperson. Die Teilflache des im Plange-
bietes befindlichen Flurstiickes 1161 befindet sich im Eigentum der Stadt. Ein klei-
nes Teilstiick im duRersten Osten soll dem Vorhabentrager verkauft werden.

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Westlich des Gebietes wird das Planungsrecht durch den Bebauungsplan "Wohn-
projekt Stdstadt" gebildet, im Osten durch den Baulinienplan "Ortsbauplan Goe-
theplatz". Im Plangebiet herrscht bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB ergan-
zend zu den Inhalten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Im Gebiet zwi-
schen Ziegel-, Bismarck-, Tanneberg- und Goethestrafl3e" und wird durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan "Ziegelstraf3e 50 und 52" und die 6rtlichen Bau-
vorschriften hierzu im Bereich des raumlichen Geltungsbereiches Uberlagert. Die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes orientieren sich an de-
nen der umliegenden Bebauungsplane.

7. RAUMORNDUNG

Fur die Planung sind folgende zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem
Regionalplan im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der 88 3 Abs. 1 Nr. 2 und 8§ 4 Abs.
1 ROG sowie 8 4 Abs. 1 und 4 LplG betroffen:

- Plansatz des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wurttemberg (LEP
2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg

"Die Inanspruchnahme von Freiraumen fur Siedlungszwecke ist auf das
unbedingt notwendige Mal3 zu beschréanken. Bei der Siedlungsentwicklung
sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach-
und Konversionsflachen, Baulicken und Baulandreserven zu nutzen."

"Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung ei-
ner flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwick-
lung in den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungs-
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achsen konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen aus-
reichende Freirdume erhalten werden."

- Plansatz des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben 1996 des Regio-
nalverbandes Bodensee-Oberschwaben

"Die Ziele des Regionalplanes fordern ausdriicklich die Sicherung eines
quantitativ und qualitativ ausreichenden Wohnungs-Angebotes in diesem
Bereich, wenngleich dieses Ziel von der Verbindlichkeit ausgenommen
wurde. Die Planung stimmt mit diesen Zielen des Regionalplanes tberein."

8. STANDORTALTERNATIVEN

Uber das Vorhaben hinaus besteht ein immenser Bedarf vor allem an Wohn-, aber
auch an Gewerbeflache. Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage sehr
gut geeignet, sodass keine tiefere Standortalternativenprufung erforderlich ist.

9. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental mit
Stand vom 11.06.2018 stellt fir einen kleineren Bereich im Osten des Plangebie-
tes eine Mischbauflache (M) und fur den Rest Wohnbauflachen (W) dar. Da die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-
Einstufungen (Mischgebiet) nicht mit denen im Flachennutzungsplan tbereinstim-
men, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Be-
richtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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10. VERFAHREN / PLANUNGSINSTRUMENT

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchzufuhren, sind erfiillt. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb des Siedlungsgefliges von Ravensburg. Es ist fast vollstandig bebaut und er-
schlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des 8 19 Abs. 2 BauNVO betréagt weni-
ger als 20.000 m?, daher ist eine Prufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, da es sich um eine MalRnahme der Innenent-
wicklung handelt. Auch die Gbrigen Voraussetzungen zur Anwendung des 8 13a
BauGB liegen vor.

11. NATUR UND LANDSCHAFT

Beim Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtisch vorgepragte Flache.

Durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
die zu rodende Gehdlze (Baume, Straucher) von standortgerechten Baumen
(Pflanzliste 1) sowie eine Mindestanzahl von zu pflanzenden standortgerechten
Strauchern (Pflanzliste 2) ersetzt. Eine fachgerechte Pflanzung und Pflege sichert
eine dauerhafte Erhaltung der Straucher bzw. der Baume. Falls dennoch ein Ab-
gang zu verzeichnen sein sollte, ist dieser zu ersetzen. Ein Mindestmal3 an
Durchgrinung des Plangebietes wird somit sichergestellt. Die Festsetzung zur
Minderung von Lichtemissionen reduziert die Beeintrachtigung nachtaktiver Insek-
ten. Um den Eintrag von Schwermetallen tiber den Dachflachenabfluss in den Bo-
den zu verringern, sind nicht beschichtete Metalldacher aus Kupfer, Zink und Blei
nicht zulassig. Durch Hinweise zum Bodenschutz und weitere Festsetzungen zur
Dach- und Tiefgaragenbegriinung sowie zur Verwendung offenporiger Bodenbe-
lage kann die Versiegelung reduziert werden. Die Funktionen des Bodens (bspw.
Filter und Puffer) sowie die Niederschlagsretention kénnen so in geringem Umfang
erhalten werden.

12. ERSCHLIESSUNG
Verkehrliche Infrastruktur

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt tiber die "Ziegelstralie".
Die Bundestral3e 32 ist schnell erreichbar, ebenso wie der Anschluss an weitere
Bundesstral3en sowie die nahegelegene Autobahn 96. Die bestehende Verkehrs-
infrastruktur ist hervorragend fir die Nachverdichtung durch das geplante Vorha-
ben geeignet. Der Offentliche Personennahverkehr kann vom Plangebiet aus zu
Fuld erreicht werden. Dazu zahlen Bushaltestellen sowie der Hauptbahnhof
Ravensburg.

Ruhender Verkehr im offentlichen Verkehrsraum

Im zu Uberplanenden Bereich werden entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che offentliche Parkplatze ausgewiesen. Zudem ist eine Tiefgarage auf dem

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "ZIEGELSTRASSE 50 UND 52"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 5von 17 Teil Il A — Begriindung



Grundstick mit der Flst.-Nr. 1160 und 1160/1 geplant. Dadurch wird samtlicher
ruhender Verkehr des Vorhabens unter dem Geb&aude untergebracht.

Technische Infrastruktur

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ziegelstral3e 50 und 52" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu sind keine weiteren ErschlieBungsmaflnahmen er-
forderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Versor-
gungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funkti-
onsfahig.

Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Barbara-Bohm-Gemeinschaftsschule, eine
Grund- und Werkrealschule sowie 200 m noérdlich des Plangebietes das Hallenbad
Ravensburg. Das Rathaus liegt ebenfalls in Laufdistanz ca. 1 km entfernt in der
Innenstadt. Das St. Elisabethen-Klinikum ist weniger mit dem Auto in weniger als
2,5 km zu erreichen.

13. REGENWASSERRUCKHALTUNG

Das Niederschlagswasser im Plangebiet wird ohne Versickerung und Retention in
den Mischwasserkanal der Stadt eingeleitet.

14. BODEN / BAUGRUND

Ergebnisse aus dem Geotechnischem Bericht (Baugrunderkundung) des Fachbu-
ros BauGrund Sud (Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, 03.11.2016)
ergaben, dass die natirliche Schichtenabfolge des Plangebietes aufgrund diverser
vergangener BaumaRRnahmen und Gelandeangleichungen mit inhomogenen Auf-
fullungen zu Gelandeoberkante hin abschlie3en. Eine generelle Schichtenabfolge
konnte wie folgt zugrunde gelegt werden: "Aufflllungen” (Rezent) bis zu einer Tie-
fe von 3,1 m mit einem Oberboden aus sandigen, humosen Schluff, anschliel3end
eine lehmhaltige nicht-/bindige Auffillfazies bis 2,20 m, anschliel3end eine Schicht
aus sandig-kiesigen, organischen Schluff; "Schmelzwasserkies/-sand" (Pleistozén-
Holozan) zusammengesetzt aus sandigem, schwach schluffigem Fein- bis Grob-
kies. In dieser Schicht konnte zudem der Grundwasserspiegel angetroffen werden.
Jahreszeitlich bedingt kann dieser auch hoher anstehen. Die Ergebnisse aus der
Baugrunderkundung ergaben zusammenfassend eine fir die Bauwerksgriindung
nicht heranzuziehende Schicht "Auffillungen" sowie eine tragfahige bis gut tragfa-
hige Schicht "Schmelzwasserkies/-sand". Fir das geplante Bauvorhaben wird
empfohlen, den héchsten gemessenen Niedrigwasserspiegel, mit einem Hohenni-
veau von 430,39 m 0. NN, zugrunde zu legen.
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15. IMMISSIONEN

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung fur die zu erwartenden StraRenverkehrslarm-Immissionen der Ziegelstral3e
im Plangebiet durch das Buro Sieber durchgefiihrt (Gutachten vom 03.05.2018).
Es zeigt sich, dass der Orientierungswert gemaf DIN 18005-1 (Schallschutz im
Stadtebau) fur ein Mischgebiet im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) von 60 dB(A)
an der Ostfassade um bis zu 5 dB Uberschritten wird. Der Orientierungswert im
Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) von 50 dB(A) wird an der Ostfassade um bis
zu 8 dB Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) von tags/nachts 64/54 dB(A) werden im Tagzeitraum um
1 dB Uberschritten und im Nachtzeitraum um 4 dB Uberschritten. Zur Lésung des
Konfliktes sind Larmschutz-MalRnahmen erforderlich.

Im vorliegenden Fall wurde mit Hilfe des Schallausbreitungsberechnungspro-
grammes IMMI die erforderliche Lange und HOhe einer aktiven Larmschutz-
Malnahme (Wand) zur Abschirmung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet
berechnet. Zur Gewahrleistung der Einhaltung der zulassigen Orientierungswerte
bis zum Dachgeschol3, wére eine geschlossene und fugendichte Larmschutzwand
entlang der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches erforderlich. Die Wand muss-
te eine Hohe von 10,00 m, eine Lange von 40,00 m und am nérdlichen sowie sud-
lichen Ende abknickende Flanken in Richtung Westen aufweisen. Da der Abstand
zwischen einer moglichen Larmschutzwand und der geplanten bzw. bestehenden
Bebauung sehr gering ware, wirde die Wand zu einer unverhaltnismaligen Ver-
schattung der unteren Stockwerke fiihren und zu einer deutlichen Beeintrachti-
gung des Stral3enbildes ("Kaserneneffekt") fihren. Die Realisierung dieser oder
auch in Kombination mit passiven Larmschutz-Mal3nahmen ggf. niedrigere aktiven
Larmschutz-MalRRnahme ist deshalb aus stadtebaulichen Griinden nicht als sinnvoll
zu erachten.

In Absprache mit dem Auftraggeber wurde entschieden, den Konflikt durch passi-
ve Larmschutz-MalRnahmen (Orientierung der zum Luften erforderlichen Fenster-
offnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen, Festsetzung des Schalldamm-
Mal3es der AulRenbauteile, aktive liftungstechnische Anlagen) zu l6sen. Auf
Grund der geplanten Nutzung des Gebaudes und den Raumaufteilungen, ist eine
Orientierung der Fensteroffnungen in den meisten Fallen nicht moglich. Deshalb
sind die Aufenthalts- und Ruherdume, welche keine Fensterdffnungen im konflikt-
freien Bereich aufweisen, ersatzweise mit ausreichend dimensionierten schallge-
dampften Luftungsanlagen (z.B. integrierte Fensterrahmen-Liftung, Einzelltfter,
etc.) auszustatten.

Die passiven Larmschutz-Maflinahmen werden fir das 1. Obergeschol3 dimensio-
niert und auf die anderen Geschol3ebenen lbertragen. Da im 1. Obergeschol} die
hochsten Beurteilungspegel zu erwarten sind, kann davon ausgegangen werden,
dass dadurch die Konfliktlosung auch in den anderen Geschol3en sichergestellt
ist. Fir den mittleren und westlichen Geb&udeabschnitt sind keine LArmschutz-
Malinahmen erforderlich.
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Fir den mittleren und westlichen Geb&udeabschnitt sind keine Larmschutz-
MalRnahmen erforderlich.

Durch die vorgenannten MaRnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

16. ENERGIE

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelmélikige Abwa-
gungsbelange der kommunalen Bauleitplanung. Die Festsetzungen wurden — so-
weit dies bei der Weiterentwicklung eines Bestandsgebietes madglich ist - unter be-
sonderer Gewichtung folgender Zielsetzungen des EEA erarbeitet: Foérderung
kompakter, dichter und giinstig orientierter Bauformen mit der Mdglichkeit einer
energieeffizienten Bauweise. Anwendung geeigneter Auflagen zur Energieeffizi-
enz. Forderung der Begrunung, der Grinflachenvernetzung und Erhalt und Ver-
besserung der natirlichen Durchliftung, sowie von Regelungen, zur Schaffung
von autofreien Bereichen, zu Gunsten des Ful3- und Radverkehrs.

17. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen:

Die Festsetzung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung stellt in jeder Planung
einen zentralen Inhalt dar. Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen kann ab-
weichen vom 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und der BauNVO die Art der baulichen Nut-
zung festgesetzt werden.

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

Fur den zu Uberplanenden Bereich ist ein Mischgebiet gemald § 6 BauNVO fest-
gesetzt, das vermehrt der Unterbringung von Wohnnutzung, aber auch einem
deutlichen Anteil gewerblicher Nutzungen, dienen soll. Innerhalb des Mischgebie-
tes ist eine Gliederung in ein Mischgebiet 1 (Ml1) und ein Mischgebiet 2 (MI2) vor-
genommen.

Im Mischgebiet 1 (Ml1) sind gemaf’ 8 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen die nach 8 6 Abs. 2 BauVNO allgemein zul&s-
sig waren, nicht zulassig. Die genannten Nutzungen wirden fur den Bereich und
deren umgebenden Grundstlicke zu einem unldsbaren Konfliktpotenzial fiihren.
Der Ausschluss ist durch den stérenden Charakter dieser Nutzungen auf das ge-
samte Umfeld und die fehlende Infrastruktur hierfir begriindet.

Im Mischgebiet 2 (Ml2) sind gemaf’ 8 1 Abs. 5 BauNVO, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen die nach 8 6 Abs. 2 BauVNO allgemein zulassig wéren, und Einzel-
handelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der am 05.02.2018
beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg” (vgl. Anlage) nicht zulassig. Zulassig
sind hingegen gemal3 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten und/ oder nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach der
am 05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg" (vgl. Anlage).

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "ZIEGELSTRASSE 50 UND 52"
UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU Seite 8 von 17 Teil Il A — Begriindung



Gemal 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind im Mischgebiet MI2 folgende Arten von
baulichen oder sonstigen Anlagen nur ausnahmsweise zuldssig:

Einzelhandelsbetriebe mit branchentypischen, zentrenrelevanten Randsortimenten
nach der am 05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg" (vgl. Anla-
ge) bis zu einem Verkaufsflachenanteil von 10% der Gesamtverkaufsflache des
Betriebs sowie der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren auf
einer untergeordneten Flache bis zu 50 m2 durch Betriebe des Handwerks.

Im Jahr 2010 hat die Stadt Ravensburg auf Grund ansteigender Zahlen Ansied-
lungsanfragen eine Vergnigungsstattenkonzeption erstellen lassen und diese am
04.04.2011 im Gemeinderat beschlossen. Gemal} dieser sollen kiinftige Ansied-
lungen von Vergnugungsstéatten auf einzelne Standorte konzentriert werden. Fir
den Bereich des uUberplanten Gebietes werden daher gemanR § 1 Abs. 6 BauNVO
Vergnugungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit dem beschriebenen Nutzungskonzept bleibt die allgemeine Zweckbestimmung
der Mischgebiete (Ml1 und MIz2) gewahrt, und somit auch der Gebietscharakter.

Malf3 der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Die Festsetzungen tber das Mal3 der baulichen Nutzungen konzentrieren sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. Abs. 4 Bau NVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des 8§ 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet ergibt sich der
notwendige Spielraum zur kompakten Ausnutzung der Grundstticke und Verwirkli-
chung des Vorhabens. Der festgesetzte Wert von 0,50 befindet sich im Rahmen
der im 8 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir
Mischgebiete. Der im gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert von 0,80 stellt
eine fur die stadtische Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich
insbesondere an der angrenzenden bestehenden Bebauung und beriicksichtigt
die Erfordernisse eines starkeren Befestigungsaufwandes zur Erreichbarkeit des
Hinterliegergrundsttickes mit der Flst.-Nr. 1160/3. Fur den Bestand auf FIst.-Nr.
1160/2 ermdglicht die GRZ eine Erweiterung des vorhandenen Geb&udes in An-
lehnung an die im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umzusetzen-
den Neubauten.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) stellt sicher, dass eine stadte-
baulich unangemessene Nutzungsverdichtung durch die Ausbildung weiterer mit
der vorhandenen Topografie nicht vereinbarer Nichtvollgeschosse vermieden wird.
Durch die Bertcksichtigung der Nichtvollgeschol3e bei der Berechnung der GFZ
wird dennoch ausreichender Spielraum zur Schaffung von Nutzraum im untersten,
wie im obersten Geschoss geschaffen. Die Festsetzung geht tber die durch § 17
Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen hinaus. Die Uberschreitung wird
durch die Festsetzung von Wand- und Firsth6hen ausgeglichen, da durch eine Fi-
xierung der Wand- und Firsthéhen Fehlentwicklungen ausgeschlossen werden.
Die Voraussetzungen des 8§ 17 Abs. 2 BauNVO sind hierbei zu Gunsten des
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Larmschutzes sowie des stadtebaulichen Konzeptes erfillt. Die Festsetzung ist er-
forderlich, um eine Bauweise mit einer bestimmten Anzahl von Vollgeschossen zu
ermdglichen. Die 0.g. Einschrankungen ermaéglichen hierbei jedoch max. die Aus-
fuhrung eines Untergeschol3es (talseitig belichtet), eines Erdgescholies, zweier
Obergeschol3e und eines DachgescholRRes (mit Kniestock).

Hohenfestsetzungen

Die Bemessung der héchstzulassigen Wandhdhe und der Hohe baulicher Anlagen
ist auf das konkrete, staddtebaulich angemessene, Vorhaben abgestimmt. Sie las-
sen geringe Spielraume fir kinftige Anderungen oder Sanierungen zu.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB:

Die festgesetzte abweichende Bauweise wird nicht weiter differenziert. Es sind
Gebaude ohne Langenbeschrankung zulassig. Dadurch entsteht eine hohe Flexi-
bilitat bei der Umsetzung der Geb&ude.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie
dem konkret geplanten Vorhaben etwas Spielraum gewéahren. Dadurch entsteht
fur die Bauherrschaft zusatzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Ge-
baude auf dem Grundsttck.

Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)

Die zulassige Firstrichtung der Gebaude ist parallel zur ZiegelstralRe festgesetzt.
Somit entsteht ein harmonisches Gesamtbild.

Tiefgarage, Stellplatze, Nebenanlagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Die Anordnung der Flachen fur Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen gibt
der Bauherrschaft gré3tmaogliche Freiheit zur Situierung dieser. Lediglich der stra-
Renzugewandte Bereich soll von diesen freibleiben.

StralR3enverkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Der nordliche Bereich ist als Stral3enverkehrsflache mit einer Stral3enbegren-
zungslinie festgesetzt. Es handelt sich um einen Teil der "Ziegelstral3e", die in den
Geltungsbereich mit aufgenommen wurde.

Einfahrtsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Je Grundstuck ist in den gekennzeichneten Bereichen die Zufahrt zu Stellplatzen
bzw. zur Erreichung von Hinterliegergrundstiicken das Ein- und Ausfahren zulés-
sig. AulRerhalb der gekennzeichneten Bereiche ist die Ein- und Ausfahrt nicht ge-
Stattet.
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Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort sowie Straucher ohne festen Stand-
ort gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB:

Im Plangebiet werden sieben Baume mit festen Standort als Pflanzgebot festge-
setzt. Diese miussen nach den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ge-
pflanzt, gepflegt und erhalten werden. Die Baumarten sind aus der festgesetzten
Pflanzliste 1 zu entnehmen. Des weiteren sind pro angefangene 500 m? Grund-
stuicksflache drei Solitarstraucher aus der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die zu pflan-
zenden Straucher sind durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang eines Baumes oder Strauches ist dieser gleichwertig zu ersetzen. Durch
diese Festsetzung wird ein Mindestmald an Durchgriinung des Baugebietes si-
chergestellt. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Ver-
wendung standortgerechter, heimischer Ba&ume und Straucher geachtet. Einheimi-
sche Baume und Straucher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und die-
nen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb ge-
genuber neophytischen Ziergehoélzen vorgezogen werden um Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange vorzubeu-
gen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches:

Neben den Flachen des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, der den Bereich des privaten Vorhabens umfasst, erstreckt
sich der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes noch auf ei-
ne Verkehrsflache sowie die nach 812 Abs. 4 BauGB in einbezogene Flache eines
privaten Grundsttickes. Dieses ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Neu-
bauten im direkten stadtebaulichen Zusammenhang zu sehen, so dass hier die
Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes aufgegriffen werden, um
stadtebauliche Fehlentwicklungen in Zukunft zu vermeiden.

18. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmen-
setzende Vorschriften getroffen. Diese sehr zurtickhaltende Formulierung von
baugestalterischen Vorschriften wird dem stadtebaulichen Charakter des Gebietes
gerecht und erhalt der Bauherrschaft einen mdglichst weiten Gestaltungsspiel-
raum.

Dachform

Die Dachformen fur die Hauptdacher der Hauptbaukérper sind auf die Dachformen
Flachdach (Ml1) und Satteldach sowie Flachdacher bis maximal 20% der Grundflache
des jeweiligen Hauptgebaudes zulassig. (MI2) beschrankt. Hierdurch wird die Entste-
hung einer ruhigen Dachlandschaft gesichert, die derzeit bereits das bauliche Umfeld
pragt. Durch die Beschrankung der Vorgaben auf die Hauptdacher der Hauptbaukor-
per verbleibt der Bauherrschaft ein weiter individueller Gestaltungsspielraum, in erster
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Linie bei der Gestaltung von untergeordneten Bauteilen, Uberdachten Stellplatzen,
Garagen und Nebengebauden.

Dachneigung

Das Spektrum der zulassigen Dachneigungen fur das Plangebiet ist zu Gunsten der
Bauherrschaft bewusst weit gefasst. Es orientiert sich am gebauten Bestand der um-
liegenden Bauten. Diese Vorschrift ermdglicht die Umsetzung zeitgemalier Baufor-
men.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen

Die getroffenen Vorschriften zur Ausformung der zulassigen Dachaufbauten, Dach-
einschnitte sowie sonstige Dachdurchbrechungen verbinden die Erfordernisse an
eine angemessene Nutzung des Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als
diese fur das stadtebaulich erwiinschte Erscheinungsbild des Siedlungszusammen-
hangs charakteristisch und pragend ist. Hierfur ist es erforderlich, dass ein Mindest-
malfd an Dachflache gestalterisch wirksam und damit erlebbar bleibt. Auf diese Weise
wird ein ausreichend harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft gesichert.

Fassadengestaltung

Die diesbezuglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassenden
Gestaltungsspielraum. Sie schlieRen gestalterisch wesentlich stérende Farb- und Ma-
terialwahlen aus.

Gestaltung unbebauter Grundstticksflachen

Die Vorschrift zur Begriinung unbebauter Grundsttickbereiche sichert eine Min-
destdurchgriinung der bebauten Grundstiicke im Plangebiet und erhélt den Gebiets-
charakter.

19. STADTEBAULICHE VERTRAGE

Zulassig sind fir die zur Bebauung vorgesehene Flache ausschlief3lich Nutzungen
und Anlagen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag auf der Grundlage des 8 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet. Im Durchfiihrungsvertrag
werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kostentibernahme
getroffen.

20. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die zulassige Grundflache i. S. des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000
m2. Fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB ist
eine Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich. Dennoch erfolgt eine schutzgutbe-
zogene Bewertung der Umweltbelange als Grundlage fir die Abwagung.
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Angaben zum Standort

Das innenstadtnahe Gebiet ist Gberwiegend locker bebaut und besitzt einen relativ
hohen Griunflachen-Anteil. Jedoch ist in den letzten Jahren der Trend zu einer h6he-
ren Ausnutzung der Grundsticksflache zu beobachten. Auf diesen Grundstticken wird
die wenige verbliebene Freiflache intensiv ziergartnerisch bzw. als Stellplatze, Zufahr-
ten usw. genutzt. Diese Grundstiicke sind durch einen hohen Versiegelungsgrad,
starke Bodenbewegungen und Niveauverénderungen gepréagt. Insbesondere in den
seitlichen Abstandsflachen erfolgten starke Abgrabungen, um die Belichtung von in
den unteren Geschossen gelegenen Wohnungen sowie eine fuRlaufige Erreichbarkeit
sicher zu stellen. Die "Ziegelstraf3e" hat hier den Charakter eines typischen Mischge-
bietes. Der Grunanteil fligt sich optisch gut in die bestehende Struktur des vorliegen-
den Mischgebiets ein.

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend dazu befinden sich keine nach
BNatSchG/NatSchG geschitzten Landschaftsbestandteile (kartierte Biotope, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmaler 0.4.) oder europaweit geschuitzte Natura2000-Gebiete
(FFH- oder SPA-Gebiete). In einer Entfernung von etwa 800 m befindet sich in westli-
cher Richtung das FlieRgewasser "Schussen” als Teilflache des FFH-Gebietes
"Schussenbecken mit Tobelwaldern sudlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311). Eine Beein-
trachtigung kann aufgrund der geringen GroRRe des Vorhabens, der Entfernung zum
Schutzgebiet sowie der Riegelwirkung der dazwischenliegenden Bestandsbebauung
ausgeschlossen werden. Wasserschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht
betroffen.

Artenschutz

Gemal § 44 BNatSchG (i. V.m. 8§ 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder
streng geschutzte Arten (gemal Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten zu zerstéren. Die streng geschiitzten Arten dirfen nicht
einmal gestort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen Popu-
lation erheblich beeintrachtigt werden wirde. Fir die Tierwelt als Habitatstruktur von
Bedeutung sind vor allem die Gro3baume sowie die teils dichte Heckenstrukturen in
dem Garten. Daher kann das Vorkommen besonders geschutzter Tierarten, insbe-
sondere Vo6gel nicht ausgeschlossen werden. Durch den Bebauungsplan werden Ein-
griffe bauleitplanerisch vorbereitet, welche zum Wegfall von diesen Gehélzstrukturen
fuhren. Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner
Vogelarten kdnnen daher nicht ganz ausgeschlossen werden. Des Weiteren konnte
im Rahmen der artenschutzrechtlichen Begehung (16.12.2015, Biiro Sieber) potentiel-
le Lebensraume fur Zauneidechsen entlang einer kleineren siidexponierten Mauer
kartiert werden. Individuen konnten selbst nicht gesichtet werden, ein temporares
Vorkommen allerdings auch nicht ausgeschlossen werden. Da sich die Grundstticke
im sog. Innenbereich befinden und das bestehende Baurecht der Ortbaupléane eine
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Bebauung ohnehin zulésst, kann allerdings auch ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ein Wegfall von privaten Freiflachen — in weitaus hoheren Mal3 — nicht
ausgeschlossen werden. Des Weiteren bestehen bereits gewisse Stdreinfllisse durch
die Strafen (Larm- und Lichtimmissionen), Wohnumfelderholung, streunenden Haus-
katzen sowie der (zier-) gartnerischen Nutzung. Das Gebiet ist daher fir seltene und i.
d. R. storanféllige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen weniger geeignet. Durch
die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird der ausgewogene An-
teil von Gebaude- und Freiflachen in dem Gebiet gesichert und es ist gewéhrleistet,
dass wegfallende Grinstrukturen zum Teil ersetzt werden kénnen. Durch Pflanzgebo-
te wird ein Mindestbesatz mit Baumen und Strauchern weiterhin sichergestellt. Zu-
satzlich konnen erhebliche Stérungen bei einer Rodung aulRerhalb der Vegetationspe-
riode vermieden werden. Neben den Garten im Gebiet selbst, befinden sich in unmit-
telbarer Nahe zudem weitere private Hausgarten in denen Ausweichquartiere zur Ver-
fugung stehen. Da die im Gebiet potenziell britenden Vogelarten ihr Nest zudem je-
des Jahr neu bauen, bleibt die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fla-
chen im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt. Die Verbotstatbestande des 8§
44 Abs. 1 BNatSchG konnen durch die o. g. Festsetzungen und Hinweise abgewen-
det werden; artenschutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders oder streng geschitzten
Pflanzenarten im Plangebiet vorhanden.

Schutzgut Mensch / Erholung

Mogliche Beeintrachtigungen ergeben sich ggf. durch den Wegfall privater Freiflachen
(Garten) zur Erholungsnutzung. Umliegende Freiflachen oder Geh- und Radwege
sind von der Planung nicht betroffen. Verbesserungen fur das Schutzgut Mensch er-
geben sich dadurch, dass zuséatzlicher Wohnraum geschaffen wird. Aufgrund dessen
ergibt sich fur das Schutzgut Mensch nur geringe negative Auswirkungen.

Schutzgulter Tiere und Pflanzen

Die zukinftig versiegelten Flachen stehen als Standorte fir Vegetation und Raum fur
Tiere nicht mehr zur Verfiigung. Die unbebauten Flachen / Freiflachen werden unter-
schiedlich stark genutzt. Okologisch hochwertige Flachen oder ausgeraumte Freifla-
chen ohne Gartennutzung sind nicht mehr vorhanden. Von hoherer Bedeutung im
Plangebiet sind die gro3eren, zu pflanzenden Laubbdume sowie die zu pflanzenden
Straucher. Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen, zur Bauweise
und zum Mal3 der baulichen Nutzung tragen zum Erhalt und zur Neuschaffung von
Grinstrukturen im Gebiet bei. Es sind geringe, negative Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Flache

Beim Plangebiet handelt es sich um bereits vorgepréagte sowie teils bebaute und ver-
siegelte Flache. Die Planung umfasst im mafligem Umfang unversiegelte Bereiche
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welche neu versiegelt oder bebaut werden. Daher kann noch von einem dem inner-
stadtischen Bereich angepasster Neuversiegelung sowie Flachenverbrauch ausge-
gangen werden. Das Schutzgut wird durch moderaten Flachenverbrauch geringfigig
beeintrachtigt.

Schutzgut Boden

Die Empfindlichkeit gegeniiber Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung ist

generell hoch einzustufen, da hierdurch alle Bodenfunktionen verloren gehen. Grund-

satzlich entspricht die Verdichtung im bebauten Innenbereich der Vorgabe zum spar-

samen Umgang mit Grund und Boden. In den unversiegelten Bereichen ist der Boden
teilweise durch die intensive Nutzung bereits stark anthropogen tberformt. Auch wenn
eine zusatzliche Versiegelung erfolgt, sind insgesamt betrachtet die Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden nicht als erheblich einzustufen.

Schutzguter Grundwasser und Oberflachengewasser

Der Boden ist zur Versickerung nur bedingt geeignet. Erheblich negative Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildung sind aufgrund der geologischen Verhaltnisse, der
vorhandenen Versiegelung und des z. T. intensiven Nutzungsgrades nicht zu erwar-
ten. FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, es bestehen somit keine
Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung.

Schutzguter Luft und Klima

Die Hanglagen des Schussenbeckens sind generell Kaltluftentstehungs- und -
abflussgebiete mit gro3er klimatischer Bedeutung fur das Schussental. Die Berg-/
Hangabwinde leiten im Sommer kalte Luft in die warmebelasteten Tallagen. Das
Plangebiet ist aufgrund der Hohenlage, als lokales Abflussgebiet daher von hoher
klimatologischer Bedeutung. Die grof3ziigigen unbebauten Freiflachen haben wichtige
mikroklimatische Bedeutung.

In den Klimaanalysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist flr
das Plangebiet dicht bebaute Siedlungsflache dargestellt. Von dichter und lockerer
Siedlungsflache ist diese auch im weiteren Umfeld umgeben. Der den Bannegghang
abflieBende Kaltluftstrom ist von geringer bis mittlerer Volumenstromdichte und Wind-
geschwindigkeit. Die dem Plangebiet umliegend dargestellten Windgeschwindigkeiten
weisen geringen bis keine Windgeschwindigkeiten auf.

Durch Festsetzungen zur Bauweise und zum Mal3 der baulichen Nutzung bleiben die
kleinraumige Vernetzung im Gebiet und ein Anteil an Freiflachen gewahrt. Erheblich
negative Auswirkungen fir die Schutzguter sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das kleinraumige Stadtbild im Plangebiet wird durch bestehende Geb&ude gepragt.
Bezlige zur freien Landschaft bestehen nicht. Durch die Festsetzungen des Bebau-
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ungsplans bleiben die gebietstypischen Strukturen und ein konstantes Verhaltnis von
Gebéauden zu Freiflachen sowie die Fernwirkung des Bannegghangs von der gegen-
Uberliegenden Seite des Schussentales gewahrt. Empfindlichkeiten des Schutzgutes
gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet selbst sowie im angrenzenden und umliegenden Bereich befinden sich
keine geschitzten Kultur- und sonstigen Sachgiter. Sollten im Rahmen der Bauaus-
fuhrung Boden- oder Kulturdenkmaler zu Tage kommen, sind diese der Unteren
Denkmalschutzbehdrde im Bauordnungsamt der Stadt Ravensburg bzw. am Landrat-
samt Ravensburg unumganglich zu melden. Empfindlichkeiten der Schutzgiter ge-
genuber der Planung bestehen bis dahin nicht.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzgi-
ter und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern. Die Stadt Ravensburg
beflrwortet grundsatzlich die Nutzung regenerativer Energien. Es wird empfohlen, bei
Baumal3nahmen eine Beratung zur Optimierung energetischer Belange wahrzuneh-
men.

21. PLANDATEN
Flache des Geltungsbereiches: ca. 0,28 ha

Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes: ca. 0,22 ha

Flachenanteile:
Mischgebiete Ml und Ml ca. 0,23 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,05 ha

Wesentliche Plandaten:

Anzahl Wohneinheiten 27
Anzahl Einzelh&duser 3
Anzahl Gewerbeeinheiten 3

22. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung

Planung voraussichtlich keine Kosten. Weder fiir die verkehrs- und abwassertechni-
sche ErschlielBung des Baugebietes, noch fur die 6ffentlichen Grinflachen. Die vor-
handenen Anlagen und Flachen sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.
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23. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw.
wurden bei der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

- Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biro Sieber, Lindau, vom 18.01.2016

- Geotechnischer Bericht des Biro BauGrund Siid, Gesellschaft fur Bohr- und Geo-
technik mbH, Bad Wurzach, vom 03.11.2016

- Schallschutztechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"ZiegelstralRe 50 und 52" des Biiro Sieber, Lindau, vom 03.05.2018

Aufgestellt:
Ravensburg, den 08.05.2018

Herr Herrling Frau Haury

Stadtplanungsamt Biro Sieber
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