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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss und Billigung des Entwurfes des Vorhaben- am
bezogenen Bebauungsplanes und Auslegungsbeschluss durch
den Gemeinderat
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2(1) BauGB am
und der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3(2) BauGB
3. Offentliche Auslegung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen vom
Bebauungsplanes mit Begriindung, Fassung vom 24.02.2009 bis
4. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am
und § 74 (7) LBO
Ravensburg, den
(BURGERMEISTERIN)
AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschlussvom ........
tiberein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaR durchgefiihrt.
Ravensburg, den
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes am

Ravensburg, den

(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original iiberein.

Ravensburg, den

(VERM. ABTLG. SPA)
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,.Schwabischer Verlag*

1.1 Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S.

466)
Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)
Landesbauordnung fiir Baden- i. d. F. vom 08.08.1995 (Gbl. S. 617), zuletzt
Wiirttemberg (LBO) gedndert durch Artikel 3 der Verordnung

vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) in Kraft
getreten am 16.06.2007
Gemeindeordnung (GemO) fiir i.d. F. vom 14.02.2006 (Gbl. S.20) m.W.v.
Baden-Wiirttemberg 18.02.2006

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

1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
M K 1.1 Kerngebiet §7 BauNVO
1.1.1  Zuladssig im Kerngebiet (MK) sind folgende Nutzungen: §7(2) BauNVO

1. Geschafts, Buro- und Verwaltungsgebaude,
2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,
5. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
6. sonstige Wohnungen nur im Bereich Bauabschnitt Il,
oberhalb des Erdgeschosses.

AW

1.1.2 Nicht zuléssig im Kerngebiet (MK) sind folgende Nutzungen: § 1 (5) BauNVO

1. Vergniigungsstatten,
2. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und
Grol3garagen.
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1.1.3 Die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungennach§7(3) §1(6)1 BauNVO
BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind daher nicht zulassig.
M l 1.2 Mischgebiet §6 BauNVO
Planungsrechtliche Festsetzungen Fillschema der Nutzungsschablone
1 2 1 - Art der baulichen Nutzung
2 - héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
3 4 3 - hochstzulassige Gebdudehdhe (GH) in m Gber NN
4 - Bauweise
2. MaR der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
2.1 hdchstzulassige Grundflachenzahl § 16 (2) 1 BauNVO
GRZ 1,0
GH < 2.2 hdchstzulassige Gebdudehdhe in m . NN § 16 (2) 4 BauNVO/
458ﬁ0 §18 (1) BauNVO
! Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
Gebdudehdhe ist beim Flachdach OK Attika. Eine
Uberschreitung der im Plan festgelegten max.
Gebaudehéhe ist nicht zuldssig. Ausgenommen sind
Bristungen bei Dachterrassen.
E 2.3  Abgrenzung von unterschiedliche Art der baulichen Nutzung § 16 (5) BauNVO
2.4  Abgrenzung von unterschiedliche Gebaudehéhen § 16 (5) BauNVO
3. Bauweise §9(1)2 BauGB
3.1 abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO
d Bei der abweichenden Bauweise sind Gebdudelédngen Uber
50 m zuléssig.
An der Grundsticksgrenze, die im Lageplan mit den
Punkten A - B gekennzeichnet ist, sind bauliche Anlagen
ohne seitlichen Grenzabstand bis zu einer Hbhe von
450,50 m U. NN zulassig. An der Grundstliicksgrenze, die im
Lageplan mit den Punkten C - D gekennzeichnet ist, sind
bauliche Anlagen ohne Grenzabstand bis zu einer Héhe
von 4,0 m Uber Geldnde zulassig.
4. Uberbaubare Grundstiicksflichen §9(1)2 BauGB
Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO

A
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4.2 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen §23(5) BauNVO

Die Planung und Gestaltung der Gehwege bis zum
Strallenrand  ist  verbindlich.  Naheres  wird im
Durchfihrungsvertrag geregelt.

5. offentliche Verkehrsflachen §9(1)11 BauGB
Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.

5.1 Strallenbegrenzungslinie
Gehweg mit Baumpflanzungen
Verkehrsflache
Gehweg
Strallenbegrenzungslinie

5.2 Ein- und Ausfahrtbereich §9(11) BauGB
. NUsDe Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache. Der
Anschluss ist nur an der gekennzeichneten Stelle zuldssig.

o - 6. Flachen fiir Carports (CP), Stellplidtze (St), §9 (1) 4,22 BauGB
= N Gemeinschaftsstellplatze (GSt), Tiefgaragen (TGa)

Die Tiefgaragenzufahrt im BA Il ist einzuhausen.

7. Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1)13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.
8. Pflanzgebot von Baumen § 9 (1) 25a BauGB
. Innerhalb der Verkehrsflache sind folgende B&dume zu
pflanzen:

- Charlottenstrale + Karlstrasse - Acer platanoides 'Emerald
Queen' mindest STU 18-20

- Kreuzung Schussen-/Karlsstralle - als GroRBbaum Acer
platanoides mindest STU 25-30.

9. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses §9(1)16 BauGB
Die im Plan festgesetzte Flache fur  die
Regenwasserableitung ist als offene Mulde oder Becken
(Teich) auszubauen. Unbelastetes Regenwasser von den
Dachflachen wird in den verdolten Bach in der
SchussenstralRe eingeleitet, Ausfihrung und Gestaltung
wird mit dem TBA Ravensburg abgestimmit.

10. Planbereich §9(7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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1. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Schwabischer
Verlag™ i.d.F. vom 24.02.2009 ist Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1.3 Kennzeichnung §9(5)3 BauGB
X X X XJ Flachen, deren Bdéden mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind.
e % % 3 Bei konkreten Baumalnahmen, die in den Untergrund
eingreifen, ist in Abstimmung mit dem Landratsamt
Ravensburg im Vorfeld zu priifen, welche Mallinahmen zur
Sicherung der Altlasten vorzunehmen sind.
1.4 Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 (1) 1 LBO)
1. Dachform und Dachgestaltung §74 (1)1 LBO
Zulassig sind Flachdacher (FD).
Die Nutzung von Dachflachen als Dachterrassen ist fiir die
Dachflache EG, 1.0G, 2.0G und 3.0G zulassig.
Dachaufbauten wie z.B Technikaufbauten sind nicht
zulassig, ausgenommen sind Bristungen bei
Dachterrassen.
Flillschema der Nutzungsschablone
Ortiiche Bauvorschriften
Dachform
2, Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen §74(1)3 LBO
Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen des
Bauabschnittes BA | sind als Griunflachen géartnerisch
anzulegen.
Die zu einem spéateren Zeitpunkt zu Uberbauenden
Grundstlcksflachen des Bauabschnittes BA Il sind bis zu
diesem Zeitpunkt ebenfalls als Freiflache anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. In dieser Freiflache sind Stellplatze
mit wasserdurchldssigem Belag zulassig.
3. Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher §74 (1) 3LBO
Anlagen und an die Gestaltung von Einfriedungen
Hinsichtlich des Baumaterials Glas fir Gebdude und
Einfriedungen ist durch geeignete SchutzmalRnahmen
Vorsorge zu treffen, dass Vogelanprall an transparente oder
halbtransparente Verglasungen minimiert wird.
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Glas ist nur aus nicht verspiegeltem Material zul&ssig.

4. Einfriedungen §74 (1) 3LBO

Diese sind nur als Glaseinfriedung zzgl. Sockel mit
folgenden max. H6hen zulassig:
- Karlstrasse Ecke Charlottenstrasse : 5,50 m + 0,2 m Sockel

- Schussenstrasse : 5,10 m + 0,2 m Sockel
- zum Grundstick 1076/2: 2,65 m+ 0,1 m Sockel
- zum Grundstick 1069/2: 1,50 m
- Charlottenstrasse: 2,65 m + 0,1 m bis 0,9 m Sockel
1.5 Hinweise
1. Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
Einteilung in Bauabschnitte
BAI+1l 9
vorhandene Grundstiicksgrenzen
®
geplante Einfriedung aus Glas (ohne Sockel) mit H6hen in
" — - m Uber Verkehrsflache / Gelande.
1079 Flurstiicksnummern
/ 2 vorhandene Haupt- und Nebengebdude
'7/7/7//7//’/} geplanter Geb&udeabbruch
Ll
geplanter Teich mit Retentionsflache
___ﬂ vorhandener unterirdischer Stadtbach
—_—
2. Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern
der Leitungsbestand zu erheben. Etwaige erforderliche
Verlegung bestehender, unterirdischer Leitungen geht zu
Lasten des Veranlassers.
3. Ausfiihrung des Retentionsbereiches
Die Ausfuhrungsplanung des Retentionsbereiches ist mit
dem TBA Ravensburg abzustimmen. Beim LRA
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Ravensburg, Untere Wasserbehérde ist eine Erlaubnis zur
Einleitung bzw. Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers zu beantragen. Hierin werden die
genauen Vorgaben fir die Entwésserung festgelegt.

4, Altlasten

Das Plangebiet ist als  Altlastenstandort  und
Altlastenverdachtsflache eingestuft.

Bei Eingriffen in den Untergrund kdénnen verbliebene
Restbelastungen angetroffen werden.

MaRnahmen zum Umgang und zur Sicherung von
kontaminiertem Material (Einsatz eines Fachbauleiters,
Dokumentation und Teilbaufreigabe) sind im
Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

5. Larmschutz
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der
malfgebliche Auflenldarmpegel nach DIN 4109 Anhang B
und der passive Schallschutz nach Tabelle 8 zu ermitteln
und nachzuweisen.

6. Stadtbach
Zur Sicherung des Stadtbaches sind wahrend der
Baumalnahme geeignete Mallnahmen entsprechend den
statischen Erfordernissen in Abstimmung mit dem
Tiefbauamt Ravensburg zu treffen.

7. Hoéhensystem
Die im Plan eingetragenen H6hen beziehen sich auf das
,neue Hohensystem® iber Normal Null (NN).

1.6 Anlagen, die Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind

1. Begrindung in der Fassung vom 24.02.2009

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Schwabischer
Verlag"i.d.F. vom 24.02.2009

Aufgestellt: Koordination:
Tettnang, 24.02.2009 Stadtplanungsamt Ravensburg / Storch
Ravensburg, 24.02.2009

Blro fur Stadtplanung R.WalRmann Dunkelberg
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Schwabischer Verlag“

INHALT:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
ENTWICKLUNGSSTRATEGIE UND ARCHITEKTENWETTBEWERB
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

ERFORDERNIS DER PLANUNG /VERFAHREN
GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
BESCHREIBUNG DES VORHABENS

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9.1 VER- UND ENTSORGUNG

9.2 ERSCHLIESSUNG

9.3 LARMSCHUTZ

9.4 DENKMALSCHUTZ

9.4 RETENTION DES NIEDERSCHLAGSWASSERS
10.  ALTLASTEN

11.  ALLGEMEINE VORPRUFUNG ZUR NOTWENDIGKEIT EINER
UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

12.  DURCHFUHRUNGSVERTRAG

13. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
13.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
13.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

15. FLACHENBILANZ

—_—

© ® N o g A~ e Db

16.  KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

17.  ANLAGEN
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1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 11.420 gm, mit den Flursticken Nr. 1078, 1116, 1067, 1066, 1067/1, 1069,
1069/1, 1069/3 sowie Teilflachen der o6ffentlichen Verkehrsflachen der Schussenstralle,
Karlstrale und Charlottenstralie.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch die 6ffentliche Verkehrsflache der Schussenstral3e, Flurstiick Nr. 1285,
Im Osten durch die 6ffentliche Griinflache, Flurstiick Nr. 48/4,

Im Stiden durch die Mischgebietsgrundstiicke, Flurstiicke Nr. 1090/3, 1086, 1086/1,
1086/2, 1086/3 und 1083,

Im Westen  durch die 6ffentliche Verkehrsflache der Charlottenstrafl®e, Flurstiick Nr. 1087/1
und durch die Mischgebietsgrundstiicke, Flurstliicke Nr. 1076/2 und 1069/2.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt. Es handelt sich hier um ein
innerstadtisches Mischgebiet mit Wohnfunktion und gewerblichen Funktionen. Die sich auf
dem Grundstick befindlichen Gebaude wurden im Zuge der geplanten Neubebauung
abgebrochen, das noch verbleibende Gebaude an der Charlottenstralle 46 wird im Zuge der
Baumalnahme ebenfalls abgebrochen.

Das Gelande weist eine Hohe zwischen 434 — 436 m U.NN auf, wobei sich das Grundstlick
ausgehend von der KarlstralRe in Richtung Bahnhof um rund 2 m abfallend gestaltet.

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

3. ENTWICKLUNGSSTRATEGIE UND ARCHITEKTENWETTBEWERB

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Bahnstadt‘. Der Planbereich,
Baublock 7, ist gepragt durch Wohnstrukturen und Gewerbebrachen, teilweise mit
Zwischennutzungen. Die grundséatzlichen Zielsetzungen der Entwicklungsstrategie
.Bahnstadt® sind bei der Planung berucksichtigt.

Der Schwabische Verlag hatte im Januar 2008 einen Architektenwettbewerb ausgelobt. Die
Entscheidung fir den Architekt des neuen Medienhauses an der Karlstra3e in Ravensburg
fiel auf das niederlandische Architekturbiro Wiel Arets. Basis des Beschlusses war das
einstimmige Votum der Jury des Architekten-Wettbewerbs.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplanes. Es
handelt sich planungsrechtlich um einen Innenbereich nach § 34 BauGB.
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5. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der seit dem 01.04.1995 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) des
Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
far das Plangebiet ,Gemischte Bauflache® dar.

6. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Seit Ende des Zweiten Weltkriegs hat der Schwabische Verlag seinen Stammsitz in Leutkirch
im Allgau. Mit der Aufnahme des Verlagsbetriebs im Dezember 1945 bis heute entwickelte
sich das Unternehmen von einem regionalen Zeitungsverlag zu einem multimedial tatigen
Medienhaus (TV, Radio, Online, Print, Druck und Logistik) mit Gber 40 Geschéftsstellen,
Tochter- und Beteiligungsunternehmen. Im Zuge dieser Dynamik und der Zielsetzung, das
Unternehmen stérker in den Fokus der Offentlichkeit zu bringen, plant der Schwébische
Verlag eine Standortverlagerung vom Rande des Verbreitungsgebietes ins Zentrum in die
Stadt Ravensburg. Wenige hundert Meter westlich des historischen Stadtkerns soll das neue
Medienhaus entstehen.

Bei der Neustrukturierung ist neben stadtebaulichen und Denkmalschutzaspekten die
ErschlieBung im vorhandenen Verkehrsgefiige von besonderer Bedeutung. Dieses muss bei
der Konzeption des Gebdudes Beachtung finden.

Die Realisierung des (ber das Jahr 2010 hinausgehenden prognostizierten
Bedarfsprogramms soll in einem Bauabschnitt erfolgen. Ein weiterer Zuwachs kann nicht
ausgeschlossen werden, so dass Grundstlicksreserven fir einen mdglichen zweiten
Bauabschnitt zu nutzen sind.

Der Vorhabentrager, der Schwabische Verlag GmbH & Co.KG in Leutkirch, hat mit Schreiben
vom 19.01.2009 einen Antrag auf Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nach § 12 BauGB fiir das Vorhaben gestellt.

§ 13a BauGB - Beschleunigtes Verfahren

Das Verfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt, da sich die Bauflache innerhalb des
Siedlungsgefliiges befindet. Im beschleunigten Verfahren wird gemafl § 13 (3) BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 BauGB und § 10 (4)
BauGB abgesehen.

7. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zugrunde gelegt:

Festsetzung eines Kerngebietes mit mehrgeschossiger Bebauung
Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstétten

Teilumbau der CharlottenstralRe mit neuem Radweg und Baumpflanzungen
Errichtung einer Tiefgarage fur die erforderlichen Stellplatze

Gestalterische Festlegungen zum Baukoérper
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8. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

An den geplanten Neubau werden von Seiten des Schwabischen Verlags hohe Erwartungen
bzgl. Flexibilitdt, Nutzbarkeit sowie der Férderung von Kommunikation und Kreativitat gestellt.
Die raumlichen Anforderungen im Rahmen zukinftiger Entwicklungen im Medienbereich
werden in hohem Malfde von Verdnderungen gekennzeichnet sein.

Ziel ist es, ein 6kologisches und dennoch solides und im Betrieb sparsames Geb&ude von
hoher gestalterischer Qualitdt und Funktionalitédt bei zugleich niedrigen Investitionskosten zu
planen und zu erstellen.

Im Gegensatz zu dem gegenwartig genutzten Gebdude in separierter Lage und mit eher
spannungsloser Einfliigung in das stadtebauliche Umfeld soll der Neubau des Schwabischen
Verlags in Ravensburg in dem geplanten Ensemble bewusst einen Akzent setzen. Durch das
Erscheinungsbild und die “Architektursprache” - d.h. die asthetische Qualitdt von Baukdrpern
und Fassaden, die Wirkung auf Dritte sowie der Gestaltungsanspruch -  soll der
Zukunftsfahigkeit des Unternehmens vermehrt Ausdruck verliehen werden. Linearitat steht
dabei als Synonym fir die unternehmerische Gradlinigkeit, die dem Schwéabischer Verlag zu
seiner Marktposition und Bedeutung in der Region verholfen hat.

Die vielschichtigen Funktionen des Schwabischen Verlags, geordnet in entsprechenden
Baukdrpern, werden mittels einer transparenten Umzaunung zu einer Identitdt, die auf
Differenz basiert, signiert. In Anlehnung an die unmittelbare Nahe zur Altstadt Ravensburgs
wird die ,Stadtvilla’ als Modell fiir Charakter und Organisation des modernen Unternehmens
modifiziert.

Hinsichtlich Komfort und Justierbarkeit, sind herrschaftliche Villen und groRzigige
Fabriketagen konkurrenzlos verglichen mit géngigen Standardbiros. Beide Typologien sind
zum Ausstellen, Arbeiten, Reprdsentieren und Wohnen gleichermallen gut geeignet,
wahrend die mit Bliro assoziierte Repetition haufig eine generische Umgebung produziert, die
bereits im Arbeitsalltag nur begrenzt Akzeptanz findet.

Gestapelte ,Villa-etagen’ gekoppelt an eine gleichwertige Sequenz von Patios formen das
neue ,Zuhause’ fir die differenzierten Anforderungen und Arbeitsrhythmen des Verlags.

Ein intensiver Bezug zu den ausbalancierten, verbindenden Aufenrdumen und deren
Gartengestaltung leitet sich aus der Villen Thematik ab. Die proportionierte Ausdehnung der
Blroetagen sorgt fir die gewlinschte Identifizierung und Territorialitdt von Arbeitseinheiten.
Die multiplen Perspektiven in weiteren Etagen der benachbarten Bauvolumen férdern
Uberblick, stille Kommunikation und eine libergeordnete Zusammengehérigkeit.

Das Projekt spiegelt die Ambivalenz der Malstablichkeit der Aufgabe, zum einen die
adaquate Organisation des Flachenbedarfes eines multimedialen Verlagshauses, zum
anderen die feingliedrige Struktur des Ravensburger Stadtkerns, wieder. Die
parzellenibergreifende Ausdehnung des Bauvolumens integriert sich kontextuell durch seine
Gliederung und Proportionen.

Gesetzte Baufluchten des Karrees, sowie das Setback entlang der Schussenstrasse, werden
durch eine glaserne Membran, die je nach Kondition Grundstiicksgrenze oder Fassade bildet,
markiert. Zugleich werden die Qualitdten der Solitarbauten entlang der Charlotten- und
historischen Karlstrasse fortgesetzt. Die Garten zwischen den Baukdrpern romantisieren den
Komplex analog der schmalen Griinanlage der gegeniberliegenden denkmalgeschitzten
Stadtmauer und dem gemalten Turm.

Als Auftakt zwischen Alt- und zuklnftiger Bahnstadt geht die Bedeutung der Integration von
hochwertigen Auflenrdumen in den Komplex Uber seine unmittelbare Entwicklung hinaus.

Je nach Perspektive verschmelzen die unterschiedlichen Volumen zu Formen mit
wechselnden Konturen und vermitteln so nicht nur zwischen den aufeinander treffenden
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Dimensionen und Dichten des Ortes, sondern projizieren zugleich das dynamische Bild eines
homogenen Betriebes.

Andienung / interne Erschlielung

Die externe Logistik des Medienkomplexes richtet sich nach den existierenden Bedingungen
der umgebenden Strassen. Die Vorfahrt, ausgestattet mit wenigen Stellplatzen, und der
Hauptzugang zum Foyer erfolgen Gber den ,Vorgarten’ an der prominenten Karlsstrasse.

An- und Ablieferung, sowie der Zugang zur Parkgarage, befinden sich an der weniger
attraktiven Schussenstrasse, wobei die Zu- und Abfahrtspunkte soweit wie méglich von der
Kreuzung entfernt positioniert sind.

Die Organisation der Tiefgarage mit rund 90 Stellplatzen auf einer Ebene, tragt den
Bodenbeschaffenheiten des Grundstiickes Rechnung. Ein sekundarer, direkter Zugang zum
Eventcenter Uber den schmalen ,Hofgarten’ an der Charlottenstrasse ist je nach
Veranstaltungsformat vorstellbar.

Intern erschlief’t eine &ffentlich zugangliche, flielRende Flache die Funktionen der Nullebene
und die vertikalen Verbindungen der respektiven Baukdrper. Die Positionen der einzelnen
Treppenanlagen, sind nicht nur vom Eingangsbereich gut wahrnehmbar, sondern ihre
Beziehung untereinander ist auf allen Geschossen prasent. Spezifizierung in Dimension der
Laufbreite und der jeweils gekoppelten Luftrdume der Treppen verdeutlichen die rdumliche
Zuordnung des Programms.

Die, an die geometrisch unterschiedlichen Auflenrdume geknlpften horizontalen und
vertikalen HaupterschlieBungswege beglinstigen, neben der natirlichen Belichtung und
Zonierung, eine Ubersichtliche Orientierung innerhalb des gesamten Gebaudes.

Analog zu den AuBenflachen des ersten Obergeschosses, sind alle Héfe begehbar und
etablieren damit eine informelle Route im Freien, deren Gebrauch der hohen Anzahl von
Sonnentagen des regionalen Klimas entspricht.

Funktionen

Die Funktionsverteilung folgt der Logik der in Proportionen eines behaglichen MaRstabes
ausdifferenzierten einzelnen Kuben, die Uber eine zusammenhangende Flache auf dem
Erdgeschoss verbunden sind. Direkt um die zentrale, vielfach bespielbare Rezeption des
Foyers dieser Ebene befinden sich die Sonderflachen in Form von Cafeteria, Eventcenter mit
Konferenzrdumen und Fernsehstudio. Je nach spezifischen Anforderungen, liegt das
eigentliche Programm, dessen Nebenrdume, oder die zugehérige Zirkulationsflache direkt an
der Fassade. Daraus resultiert eine maandriere Erschiellungszone, deren wechselnde
Ausblicke und Tiefen, zwischen Gang und Raum, vielfédltige Stimmungen produzieren. Die
ganze Langsseite des Cafes am Hof lasst sich zu einer dazugehdrigen Terrasse 6ffnen,
wahrend die StralRenlage des Eventzentrums eine Fremdnutzung vereinfacht.

Auf den ubrigen Flachen der Nullebene befinden sich Funktionen die mit den dartber
liegenden Hausern korrespondieren. Die Arbeitstitel der Kuben, Haus Schwaben (Mitte
Karlstrasse), Haus Karlstrasse (Ecke Karlstrasse, Schussenstrasse), Haus Charlotte und
Haus Schussen - gelegen an den respektiven Strassen - sind als Anregung zur
Namensgebung zu verstehen und geben Hinweise auf die Hierarchie der verschiedenen
regionalen Informationsebenen des Betriebs.

Das Haus Schwaben, geformt aus drei Volumen, verfigt Gber die groten
zusammenhé&ngenden Flachen.  Aufgrund  einer  effizienten = Anordnung  der
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Organisationseinheiten, kdnnten die unterschiedlichen Bereiche des Verlages mit
zusatzlichen Arbeitsplatze im Nachhinein verdichtet werden.

Die visuellen Verknipfungen via aullen liegender Luftrdume, sowie die physischen
Verbindungen im Erdgeschoss und mittels der Hofflaichen des ersten Geschosses,
garantieren hohe Aufenthalts und Erlebnisqualitdten im Innen- und AuRenbereich. Der
gegenseitige distanzierte Ein- und Uberblick zwischen den Abteilungen generiert die
favorisierte Kommunikation auf professioneller und privater Ebene.

Unter demselben Aspekt sind die jeweils zentral gelegenen Treppenanlagen und —augen der
einzelnen Baukoérper zum Teil mit gldsernen Trennwénden geplant.

Eine zuséatzliche Technikzone ist auf den von der Karlstrassenflucht zurlickgesetzten 5
Geschossen vorgesehen. Um jedoch der prominenten Aussicht Gber die Dachlandschaft und
auf das Ravensburger Wahrzeichen, den gemalten Turm dieser Ebene, gerecht zu werden,
wird eine exklusive, informelle Bar empfohlen.

FreirBdume

Die AuRenraumgestaltung unterscheidet zwischen privaten Hofflachen und 6&ffentlichen,
umgebenden StralRenprofilen. Entlang der Charlotten- und Karlstrasse werden in
regelmassigen Abstdnden hochkronige Baume vorgesehen, die Fussgédngerwege und
Fahrbahnen verschénern. In Uberlagerung mit den gestreuten Baumen der Region hinter der
umlaufenden Glaswand verdichten sie das durchgriinte Bild des Komplexes.

Die artifiziellen und vegetativen Materialien, mit welchen die jeweiligen Freiflachen bespielt
werden, sind auf wenige reduziert, um die gleichwertigen AuRen und Innenvolumen zu
verzahnen. Auf dem harten Terraplan und weichen Griin des un- und versiegelten Grundes
verbinden befestigte Laufpfade die einzelnen Hofzugadnge. Um auch auf der Garage
scheinbar zuféllig angeordnete Baume zu pflanzen, wird der Boden leicht modelliert.

Glaseinfriedung

Die vielschichtigen Funktionen des Schwabischen Verlags, geordnet in entsprechenden
Baukdrpern, werden mittels einer transparenten Umzdunung zu einer Identitat
zusammengefasst. Damit wird die glaserne Grundstiicksbegrenzung des multimedialen
Hauses zum integralen Bestandteil des Entwurfs, dessen Notwendigkeit auf kontextueller als
auch programmatischer Ebene argumentiert werden muss.

Die Sequenz von Gérten geht auf die Integration der parzellenubergreifende, jedoch
gegliederten Baumasse in seine un- und mittelbare Umgebung zuriick. Um die Qualitat der
AuRenrdume des Komplexes hinsichtlich Akustik, Benutzbarkeit und Pflege zu sichern, ist
eine Begrenzung zum Stral3enraum erforderlich.

Die Proportionen der einzelnen Volumen korrespondieren mit dem feingliedrigen Mal3stab der
Ravensburger Altstadt. Ein transparenter Zaun l&sst diese Gliederung vom Strallenraum
erkennen.

Der Sichtbezug zu den gestalteten AulRenbereichen des Verlages vom 6ffentlichen Raum
reflektiert die offene Haltung des Medienhauses. Zudem sind lokal Beziige, so wie der
bemalte Turm von Innenrdumen und dem halbéffentlichem Foyer, in dem die Belange der
BlUrger angenommen werden, erfahrbar.

Ein Blick in die Flucht der adressbildenden Karlsstrasse zeigt, dass in der Regel die Ecken
weiterer Grundsticke nicht offen, sondern volumetrisch definiert sind.
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Aufgrund der Bodenbeschaffenheit des Gelandes liegt die Decke der Tiefgarage 20 cm Uber
dem Niveau des angrenzenden Gehweges an der Karlstrasse. Durch den Zaun wird der
Versatz ausgeglichen, ohne die Stufe zur Strasse erfahrbar zu machen.

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
9.1 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs befinden sich in
ausreichender Dimensionierung in den angrenzenden Stralenrdumen.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

9.2 ErschlieBung

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme durch das Ingenieurbiiro Modus
Consult, Uim vom 20.01.2009 wurde das mit der Planung im Zusammenhang stehende
Verkehrsaufkommen (Neuverkehr) und die im Untersuchungsbereich dadurch kinftig zu
erwartende Verkehrssituation als auch die interne und externe Verkehrsabwicklung bewertet.

Mit dem Ergebnis, dass durch den Bau des Medienhauses des Schwabischen Verlages und
das dadurch generierte Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet nur mit einer
marginalen Verkehrszunahme zu rechnen ist. Gegenlber der im Istzustand, in den
Hauptverkehrsstral’en und an den malligebenden Knotenpunkten mit Lichtsignalanlagen zu
beobachtenden Verkehrssituation, wird dadurch mit keiner nennenswerten Verdnderung
gerechnet.

Um far Kombi oder Lkw bei Rickwartsfahrt in den Andienungsbereich das verkehrssicheres
Rangieren aullerhalb der Fahrbahn der Schussenstral3e sicherzustellen, ist der Seitenbereich
fur Schwerfahrzeuge befahrbar auszubilden und freizuhalten.

Weil die Tiefgarage privat genutzt wird, mit fest vergebenen Stellplatzen, wird der sich in der
Rampe zur Tiefgarage einstellende Linksverkehr als unproblematisch eingeschéatzt.

Die externe wie interne VerkehrserschlieBung kann damit als ausreichend leistungs- bzw.
funktionsfahig und verkehrssicher angesehen werden.

Ergdnzende Stellungnahme zu Schreiben Rechts- u. Ordnungsamt Ravensburg (ROA) vom
11.02.2009

Sachverhalt

Das Rechts- und Ordnungsamt der Stadt Ravensburg (ROA) tragt als

Strallenverkehrsbehérde in seinem Schreiben vom 11.02.2009 sinngemaly folgende

Bedenken vor:
In der Schussenstral3e wird kiinftig aufgrund der Entwicklung der Bahnstadt gegendiiber
heute mit einem deutlich hbherem Verkehrsaufkommen an Ful3géngern und Radfahrern
gerechnet und im Andienungsbereich bzw. bei Tiefgaragenausfahrt werden deshalb
geféhrliche  Situationen erwartet. Fir das  Rlckwértsrangieren in  den
Andienungsbereich scheint zu wenig Raum zur Verfligung zu stehen, so dass ein
Einschwenken in die Fahrbahn der Schussenstralle nicht ausgeschlossen werden
kann.
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Stellungnahme

In der Entwicklungsstrategie zur Bahnstadt werden die Verbindungen zur Innenstadt fir den
FuRganger und Radfahrer Uber die Charlottenstral’e gefiihrt. Im Zuge der Schussenstralle,
die weiterhin als eine vorrangig dem Kfz-Verkehr zugeordnete Hauptverkehrsstralle fungiert,
ist deshalb entgegen der Annahme des ROA auch kinftig nicht mit einem hohen Aufkommen
an Fulgénger und Radfahrer zu rechnen. Dennoch muss natirlich auch fir ein nur
gelegentlich auftretendes Ereignis die Verkehrssicherheit gegeben sein.

Bei der Anfahrt der Andienungsfahrzeuge ist es notwendig, dass diese auf den Seitenbereich
ausweichen um schon leicht schrdg stehend in eine Position zu gelangen, die in
Rickwartsfahrt die Zufahrt in den Andienungsbereich ohne weiteres Rangieren und ohne
Ausweichen auf die Fahrbahn der Schussenstralle ermdéglicht (gem. Abbildung 1). Da der
Fahrer schon bei der Zufahrt von der Schussenstrale aus den Bereich vollstandig einsieht,
ist er bei Rickwartsfahrt dariiber im Bilde, ob mit FulRgédngern oder Radfahrern zu rechnen
ist. Das Fahrzeug selbst ist von Fuligangern und Radfahrern deutlich zu erkennen und
dessen Absicht einzuschatzen. Das Gefahrdungspotential bei Rickwartsfahrt wird deshalb
nur als sehr gering eingeschatzt. Es muss natirlich gewahrleistet sein, dass ein Ausweichen
auf den Seitenbereich mdéglich ist und dabei nicht rechtlich eindeutig nur dem Radverkehr
zugewiesene Flachen, die vom Kfz-Verkehr nicht befahren werden diirfen, belegt werden.
Die uns bislang vorgelegten Planungen zeigen hier aber keinen als Radweg ausgewiesenen
Bereich.

Bei den heute gegeben, freien Sichtverhaltnissen, ist bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage
oder dem Andienungsbereich von keiner Verkehrsgefahrdung auszugehen. Bei der
Tiefgaragenausfahrt linkseinbiegend in Richtung zur Georgstrale vermutet das ROA, dass
hier z. B. bei Neubebauung auf dem Nachbargrundstiick Schussenstralie 21 ein
vorspringender Geb&dudeteil entstehen kénnte, der dann die Sicht fir den aus der Tiefgarage
ausfahrenden Verkehr deutlich einengt (was bei einem hierfir durchzuflihrenden
Baugenehmigungsverfahren ggf. noch separat zu bewerten wére). Um diesbeziiglichen
Sicherheitsdefiziten vorzubeugen, soll der FulRgénger und Radfahrer von beiden Seiten her
dber Blinklicht auf den Gefahrenbereich hingewiesen werden. Eine veranderte
Oberflachengestaltung (wie in Abbildung 2 als ,Signal“ dargestellt) wird hier nicht als
zielflthrend erachtet, da diese als gestalterisches Element angesehen und damit
missverstanden werden koénnte. Die Blinklichter werden bei Belegung des
Andienungsbereichs und/oder bei Ausfahrt Tiefgarage z. B. mittels Kontaktschleifen nur
temporar aktiviert. Erganzend ist bei der Ausfahrt aus dem Andienungsbereich sowie der
Tiefgarage ein Hinweisschild auf querenden Fu3ganger- und Radverkehr vorzusehen.

Fazit

Es ist die Pflicht der Verkehrsplanung, fiir den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer ein
héchst mégliches Mall an Verkehrssicherheit zu schaffen. Die Problematik im Hinblick auf die
Verkehrssicherheit fur Fuligédnger und Radfahrer im Bereich der geplanten Zu- und Ausfahrt
Andienungsbereich und Tiefgarage Medienhaus wird deshalb nicht verkannt, allerdings
entgegen den Bedenken des ROA als nicht sehr hoch eingeschétzt. Durch die
beschriebenen MalRnahmen kann zudem noch eine Verbesserung erreicht werden, so dass
insgesamt von einer ausreichend verkehrssicheren Planung ausgegangen werden kann.

9.3 Larmschutz:
Im vorliegenden Gutachten des Ingenieurbiros Miller BBM, Dresden, wird die
luftschalltechnische Vertraglichkeit der vom Betrieb des Mediengebaudes ausgehenden
Gerausche mit der umgebenden Wohnnachbarschaft untersucht.
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9.4

Von der Stadtverwaltung ist weiterhin die Frage aufgeworfen worden, ob die vorgesehen
Sonderlésung einer Einfriedung (,Glaszaun“) den Verkehrsgerduschpegel an den
vorhandenen gegeniberliegenden Fassaden maf3geblich erhéht und zu Beeintrachtigungen
der Bewohner bzw. Buroarbeiter fuhrt. Mit einem digitalen Berechnungsmodell werden
unterschiedliche Situationen miteinander verglichen.

Die vorliegende Untersuchung ergab im Einzelnen Folgendes:

« Die in Mischgebieten (MI) geltenden schalltechnischen Orientierungswerte fir die
Bauleitplanung nach DIN 18005/1 werden mit den im Abschnitt 4 angesetzten Emissionen
(Schallleistungspegeln) tberall deutlich unterschritten.

» Der vorgesehene Glaszaun entlang der Charlottenstralle mit einer H6he von 2,50 m bringt
keine nennenswerte Erhdhung des Beurteilungspegels an der gegeniuberliegenden
Wohnbebauung.

Gewerbegerausche

Die héchsten Beurteilungspegel liegen (vgl. Anhang C) mit tags/nachts 49/41 dB(A) an der
Ostfassade am Wohnhaus Schussenstralle 21 vor. Die in Mischgebieten (MI) geltenden
schalltechnischen Orientierungswerte von tags/nachts 60/45 dB(A) (gleichlautend mit den
Immissionsrichtwerten der TA-Larm) werden also mit den im Abschnitt 4 angesetzten
Emissionen (Schallleistungspegeln) tberall deutlich unterschritten.

»Glaszaun“ - StraRenverkehrsgerdusche

Wie die Berechnungsergebnisse im Anhang D zeigen, erhéhen sich die Pegel bei
Realisierung des Bauvorhabens (eine Grenzlinienbebauung ist u.W. hier baurechtlich
zuldssig und eine Bebauung war hier bereits frilher vorhanden) durch einen Glaszaun mit
einer H6he von 2,50 m entlang der Charlottenstralle um im Mittel 0,35 dB, d.h. nur
unwesentlich. (Die Anderung betrégt geschossabhéngig -0,2 dB bis +0,7 dB.)

Wie eine Vergleichsrechnung zeigt, liegen im Ubrigen die Auswirkungen der eigentlichen
Errichtung des Bauvorhabens an den Hausern siidlich der Charlottenstral’e in der gleichen
GréRenordnung (< 1 dB). Grund dafir ist, dass zwar einerseits die Gerdusche des Verkehrs
auf der Charlottenstralle vom Bauvorhaben reflektiert werden, andererseits aber fiir die
lauteren Stralen (Schussenstrale und KarlstraBe) das Bauvorhaben selbst eine
Abschirmeinrichtung darstellt.

Hinweis:

Die kleinste wahrnehmbare ,Lautstdrke” — Differenz unter idealen Bedingungen,

(d. h. im Labor bei konstant bleibenden Gerduschen) betréagt etwa 1 dB, fiir variable
Gerédusche im taglichen Leben etwa 3 dB.

Gesamteinschatzung
Mit den genannten Schallemissionen und sonstigen Gegebenheiten bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens.

Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich direkt gegeniber dem Altstadtbereich mit denkmalgeschitzer
Bausubstanz.

Das Regierungsprasidium Tidbingen hat bereits mit Schreiben vom 20.11.2003 auf die
besondere Bedeutung der den umgebenden Stadtraum pragenden Kulturdenkmale
hingewiesen und im Rahmen von Erérterungsgesprachen deutlich gemacht, dass gegeniber
diesem historischen Bereich der Altstadt nur eine Architektur entstehen kann, die respektvoll
auf die Besonderheiten der vorhandenen Situation, insbesondere bei der Dach- und
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9.5

10.

Fassadengestaltung, eingeht. Dies entspricht auch den Zielsetzungen der Stadtsanierung
und Stadtverwaltung der Stadt Ravensburg.

Da es sich hier um einen Abbruch mit Neubebauung handelt, missen primér die
stadtbildpragenden Zusammenhénge Berlicksichtigung finden. Das Vorhaben flgt sich
hinsichtlich der Baukdrpergliederung und Fassadengestaltung der geplanten Gebdude in die
vorhandene stadtebauliche Situation ein. Die H6henentwicklung der Dacher orientiert sich
dabei an den angrenzenden Gebaduden. Die geplanten Wand-/ Geb&udehdhen nehmen
bezug auf die angrenzenden Gebaude, die bisherigen Gebaudefluchten werden
Ubernommen.

Gemal Stellungnahme vom 22.01.2009 Regierungsprasidium Tibingen bestehen aus
denkmalpflegerischer Sicht gegen die Planung vom Grundsatz her keine Einwande.

Retention des Niederschlagswassers

Die abwassertechnische Erschlieung des Plangebietes ist gewahrleistet, weitere 6ffentliche
Anlagen sind nicht erforderlich.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers werden im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Festsetzungen zur Retention getroffen. Darlber hinaus gehende
Festsetzungen sind stadtebaulich nicht erforderlich.

Das anfallende Dachwasser kann im Regelfall iber Kanale in den angrenzenden verdolten
Stadtbach in der Schussenstral3e eingeleitet werden.

Vom Vorhabentrager ist die Errichtung eines Teiches in der Freiflaiche geplant, der
zusatzliches Retentionsvolumen vorsieht. Im Falle eines Extremregenereignisses wird das
Uberschiissige Dachwasser in die Retention geleitet, mit einem Uberlauf in den Bach.

ALTLASTEN

Das Geldndes Sommereck, Karlstralte 20 wurde bis 1928 als Giel3erei genutzt. Von 1928 bis
2002 befand sich auf dem Grundstick ein Autohaus mit Werkstéatten, Teilelager und
Reparaturwerkstatten. Der Untergrund wurde in den Jahren 2000 und 2002 untersucht. Im
Rahmen der Untersuchungen wurden Auffillungen bis 3,0 m bereichsweise bis 4,5 m Tiefe
festgestellt. Die Auffillungen enthalten z.T. Schlacken, Bauschutt-und Ziegelreste.

Es wurden 3 Untergrundschaden festgestellt. Ein Schaden mit Mineralélkohlenwasserstoffen
befindet sich am ehem. Olabscheider zwischen Gebdudeteii 2 und 3. Zwei
Bodenverunreinigungen mit Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK EPA)
wurden unter der Werkstatt Gebaudeteil 1 und vor Gebdudeteil 4 an einer Reparaturgrube
festgestellt. Die 3 Untergrundschdden wurden bereits unter Aufsicht eines Ingenieurbiros
saniert.

In den Dbestehenden Aufflillungen aullerhalb der Schadensbereiche st mit
nutzungsbedingten Verunreinigungen zu rechnen.

Bei den Voruntersuchungen wurden Auffillungen mit Belastungsgraden festgestellt. Zur
Detailerkundung des Untergrunds im Bereich der ehemaligen Geb&dude und der Freiflache
wurden 12 Baggerschirfe bis in den natirlichen Bodens durchgefuihrt. Die Béden wurden
abfalltechnisch untersucht und eingestuft.

Auf dem Grundstick Charlottenstralle 44 war eine Tankstelle mit elektromechanischer
Werkstatt von ca. 1960 — 1980 anséssig. Eine orientierende Altlastenuntersuchung aus dem
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Jahre 1997 ergab bereichsweise Auffillungen bis 4 m Tiefe. Es wurden lediglich leicht
erhdhte Gehalte an Schwermetallen festgestellt.

Daher sind MaRnahmen zum Umgang und zur Sicherung von kontaminiertem Material im
Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

11. ALLGEMEINE VORPRUFUNG ZUR NOTWENDIGKEIT EINER UMWELTVER-
TRAGLICHKEITSPRUFUNG

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

12. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Darin werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:

. Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens

. Fristenregelung Uber die Einreichung des Bauantrages, den Baubeginn und die
Fertigstellung des Vorhabens

. Baustellenabwicklung

. Regelung zur Ausfithrung und Kostentragung der Auf3enanlagen

13. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
13.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:

Im Plangebiet wird fir das vorgesehene Quartier ein ,Kerngebiet* gem. § 7 BauNVO
festgesetzt. Die dem Flurstick Nr. 1069/2 zugeschlagene Grundstlcksflache soll als
,Mischgebiet“ ohne bauliche Nutzung festgesetzt werden.

Durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten und Tankstellen sollen Stérungen der
vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden.

Das Plangebiet befindet sich in einer zentralértlichen Lage hinsichtlich des Verkehrs-
angebotes und der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft. Das Gebiet soll in diesem
Zusammenhang einer stadtebaulichen Neuordnung zugefiihrt und qualitativ aufgewertet
werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die vorgesehene Nutzung funktional und baulich
angemessen.

Malf der baulichen Nutzung:

Durch Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) und Gebaudehdéhen (GH) soll eine
stadtebaulich abgestimmte bauliche Ergdnzung der vorhandenen Strukturen erzielt werden
unter besonderer Berilicksichtigung der Nahe zu denkmalgeschitzter Bausubstanz.

Die Obergrenzen des Maldes der baulichen Nutzung gem. BauNVO werden eingehalten
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13.2

Sonstige Regelungen fir das Baugebiet:

In Anbetracht der stadtraumlichen Lage des Plangebietes, im Umgebungsbereich der
denkmalgeschiitzten  Altstadtmauer mit  Wallanlage, ist eine geschlossene
Strallenrandbebauung entlang der Karlstrale mit hoher Gestaltqualitdt vorzusehen.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation wird kiinftig ein Radweg Uber die Charlottenstralle
gefuhrt, die neu gestaltet wird.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachgestaltung sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitédt fur diese besondere stadtrdumliche Lage und zur umgebenden
Bebauung sicherzustellen.

Die Gestaltungsvorschrift setzt fir die Dachform das Flachdach bei der Neubebauung fest,
welches in Teilen als Dachterrasse genutzt werden kann.

Die Festlegung der gesamten Baukérpergestaltung erfolgte in Abstimmungsgesprachen mit
der Stadt und der Denkmalbehérde. Die Festsetzungen zur duReren Gestaltung und der
Einfriedung sind erforderlich, um die gewlinschte Transparenz zu gewahrleisten und
gleichzeitig eventuell erforderliche MaRnahmen bei verstarktem Vogelanprall vorzusehen.

Es gilt die Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen der Stadt Ravensburg in
der jeweils glltigen Fassung.

14. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND BETEILIGUNG
DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB
Durch amtliche Bekanntmachung vom ... ... 2009 in der Schwabischen Zeitung wurde auf
die offentliche Auslegung hingewiesen. Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen fand in
der Zeitvom ....... 2009 bis ....... 2009 im Stadtplanungsamt statt.

15. FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:
Kerngebiet MK 6.135 m?
Mischgebiet Ml 245 m?
Verkehrsflache / Gehwege 5.150 m?
Flache des Verfahrensgebietes 11.530 m?

16. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES
Die Aufteilung der Kosten fur den geplanten Umbau in den angrenzenden O&ffentlichen
Strallenrdumen wird im Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt
Ravensburg geregelt.
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17. ANLAGEN

1. Gutachterliche Stellungnahme zum Schallschutz vom 17.02.2009 mit Ergdnzung
vom 20.02.2009, Dr. H.Plundrich, Ingenieurblro Muller BBM, Dresden

2.  Verkehrstechnische Stellungnahme vom 29.01.2009 mit Ergdnzung vom
17.02.2009, Modus Consult, Ulm

Aufgestellt: Koordination:
Tettnang, 24.02.2009 Stadtplanungsamt Ravensburg / Storch
Ravensburg, 24.02.2009

Biro fir Stadtplanung R.WalRmann Dunkelberg
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