TEIL1 BEGRUNDUNG

zur 59. Teilanderung des Flachennutzungsplanes 2000 im Gebiet

"Areal zwischen Wangener- und Holbeinstraf3e" auf Markung Ravensburg

1. Ausgangssituation
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integrierter sektoraler Fortschreibung
Gewerbeflachen + Verkehr vom 11.12.2004 ist innerhalb des Anderungsbereiches
fur den Uberwiegenden Teil gewerbliche Bauflache und im Stden in einem unterge-

ordneten Teil Grunflache dargestellt.

2.  Raumlicher Geltungsbereich
Der Anderungsbereich wird gemaR eingezeichneter Verfahrensgrenze im Lageplan
M 1:10.000 vom 15.06.2020 begrenzt:

Im Norden durch die HolbeinstralRe in Verbindung mit der Grenze der
Darstellung von gewerblicher Bauflache,

im Osten durch die Holbeinstral3e,
im Suden durch die Wohnbebauung nérdlich des Immenwegs
und im Westen durch die Wangener Stral3e (B32) mit ihren stral3enbeglei-

tenden Grinflachen.

3. Erfordernis und Zielsetzung
Die ca. 3,5 ha grol3e Flache zwischen der Wangener Stral3e und der Holbeinstral3e
in der ostlichen Vorstadt wurde bis zum Jahr 2018 zum tberwiegenden Teil gewerb-
lich genutzt. Entlang der Holbeinstral3e sind seit langem Wohnnutzungen etabliert.
Die Flache zwischen Holbeinstral3e und Wangener StralRe ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ausgewiesen, welche von einer
Grunflachendarstellung eingefasst wird. Die auf dem Areal befindlichen Gewerbebe-
triebe sind bereits umgezogen.
Die Standortqualitaten der Ostlichen Vorstadt, wie die eingebettete Lage in die ver-
zahnten Grinzlge der Hanglage, die Nahe zur historischen Altstadt und zu den we-
sentlichen sozialen Infrastrukturen und zentralen Einrichtungen des OPNV sowie die
hochwertige Belichtungssituation auf Grund der topografisch nach Stidwesten ausge-
richteten Hanglage machen das Areal zu einer Potenzialflache zur Schaffung eines
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innerstadtischen Wohnquatrtiers in funktionalem Zusammenhang mit der Altstadt. Die
Lage inmitten von Wohn- und Mischnutzungen sowie die Erschlie3ungssituation
stiinden einer weiteren Ausnutzung als Gewerbestandort entgegen.

Mit der Flachenentwicklung kann ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfes
der Stadt Ravensburg geleistet werden. In den vergangenen Jahren ist bereits ein
nordlich an das Plangebiet angrenzendes Areal mittels der 16. Berichtigung des Fla-
chennutzungsplans von gewerblicher Nutzung in Wohn- und Mischbaunutzung um-
gewandelt worden. Die verbleibenden gewerblichen Strukturen in der Ostlichen Vor-
stadt werden sich zukilnftig entlang der ohnehin wegen des Verkehrslarms fur Woh-
nen konfliktreichen Achse entlang der Wangener Stral3e konzentrieren.

Ziel dieser 59. Flachennutzungsplanteilanderung ist die Umwandlung der gewerbli-
chen Bauflache sowie Teile von Grunflachen in Wohn- bzw. Mischbauflachen und
Gemeinbedarfsflachen. Durch das Planverfahren wird eine bereits durch bauliche
Nutzungen vorgepragte Flache von ca. 3,5 ha durch Wohn- und Mischbauflache so-
wie Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung 'Kindergarten' Uber-
plant. Entlang der Holbeinstral3e werden die Flachen derzeit bereits entsprechend
den zukunftigen Darstellungen genutzt.

Mit der 59. Teilanderung soll der in diesem Bereich vorgesehenen Entwicklung eines
angemessen verdichteten, innenstadtnahen und qualitatsvollen Wohnquartiers mit
einzelnen quartiersbezogenen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen Rech-
nung getragen und die Voraussetzung fir die verbindliche Bauleitplanung geschaffen
werden.

Die Teilanderung kann aus stadtebaulicher Sicht vertreten werden, da die als Wohn-
und Mischbauflachen auszuweisenden Flachen eine konsequente Fortfihrung der
umliegenden und im nérdlichen Teil des Plangebiets bereits etablierten Strukturen
darstellen sowie gleichzeitig und in Verbindung mit der Darstellung einer Gemeinbe-
darfsflache die Entwicklung einzelner quartiersbezogener Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen ermaéglichen. Insgesamt ist eine Entwicklung im Innenbereich
ErschlieBungen am Ortsrand in den Au3enbereich hinein mit weiterem Flachenver-

brauch vorzuziehen.

4. Parallelverfahren Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Areal zwischen Wan-
gener- und Holbeinstral3e"
Parallel zum Teilanderungsverfahren des Flachennutzungsplanes wird das Vorha-

benbezogene Bebauungsplanverfahren "Areal zwischen Wangener- und Holbein-
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stralRe" durchgefuhrt. Es ist geplant, den Auslegungsbeschluss vom Ausschuss flr
Umwelt und Technik der Stadt Ravensburg in der zweiten Jahreshalfte 2020 fassen

Zu lassen.

5. Auswirkungen der Planung
Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft und die Abarbeitung der naturschutz-

rechtlichen Eingriffsregelung sind im Umweltbericht (Teil Il) dargestellt.

6. Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Be-

hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB

6.1 Mit amtlicher Bekanntmachung vom 06.04.2019 wurde die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung gemafl § 3 (1) BauGB im Zeitraum vom 15.04.2019 bis ein-
schlief3lich 17.05.2019 durchgefuhrt.

In diesem Zeitraum wurde keine Stellungnahme abgegeben.

6.2 Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB sowie der Verbands- und Nachbargemeinden er-
folgte mit Schreiben vom 09.04.2019 bis zum 17.05.2019. Im Rahmen der Be-
hérdenbeteiligung wurden von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange keine planungsrelevanten Stellungnahmen abgegeben, die zu einer
grundsatzlichen Anderung der Planung filhren. Im Wesentlichen wurden Aspek-
te zum Immissions-, Arten- und Biotopschutz, zum Waldabstand, zu Altlasten
und zur ErschlielBung genannt.

Die Anregungen werden vollumfanglich in der Plankarte, in der Begriindung

sowie im Umweltbericht abgearbeitet.

7. Anlagen
Teil Il Umweltbericht zur 59. Teilanderung des Flachennutzungsplans, erarbeitet durch
das Biro Konig + Partner, Stand 08.06.2020

Aufgestellt:
Ravensburg, den 15.06.2020
Technische Verbandsverwaltung Gemeindeverband Mittleres Schussental

Stadtplanungsamt Ravensburg / Rosol

Herrling

Flachennutzungsplan Seite 3von 3 Begriindung
59. Teilanderung "Areal zwischen Wangener- und Holbeinstrae"



Gemeindeverband Mittleres Schussental

Flachennutzungsplan 2000

Umweltbericht

zur 59. Teilanderung im Gebiet
,Areal zwischen Wangener- und Holbeinstral3e*

auf Markung Ravensburg

08.06.2020

Koénig + Partner PartmbB - Freie Landschaftsarchitekten
Esslinger Stralle 7 - 73776 Altbach - Tel. (07153)7039170 - info@koenig-partner-web.de



Seite 2
Gemeindeverband Mittleres Schussental
Umweltbericht zur 59. Teilanderung des FNP 2000 im Gebiet ,Areal zwischen Wangener- und Holbeinstral3e*

INHALTSVERZEICHNIS:

1 Einleitung 3
1.1  Anlass 3
1.2  Rechtliche Grundlagen 3
1.3  Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichts 3

2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Anderung des

Flachennutzungsplans 4
2.1 Lage 4
2.2  Geplante Nutzung 5
2.3  Umfang der Planung 5

3 Zielvorgaben 5
3.1 Allgemeine Zielvorgaben des Umweltschutzes 5
3.2 Vorgaben tbergeordneter Planungen 7

4 Beschreibung des aktuellen Umweltzustands 8

5 Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung 14

6 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der

Planung sowie Mal3hahmen zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich
erheblicher Umweltauswirkungen 14

7 Eingriffs-Ausgleichsuntersuchung 22

8 Anderweitige Planungsmadglichkeiten / Alternativenprifung 22

9 Zuséatzliche Angaben 22
9.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung 22
9.2  Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 23
9.3  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

(Monitoring) 23

10 Zusammenfassung 24

11 Verwendete Unterlagen und Daten 25

Freie Landschaftsarchitekten - Kénig + Partner PartmbB



Seite 3

Gemeindeverband Mittleres Schussental

Umweltbericht zur 59. Teilanderung des FNP 2000 im Gebiet ,Areal zwischen Wangener- und Holbeinstral3e*

11

1.2

1.3

Einleitung
Anlass

Eine ca. 3,5 ha grof3e Flache zwischen Wangener- und HolbeinstralRe in der dstlichen
Vorstadt von Ravensburg, wurde bis zum Jahr 2018 zum tberwiegenden Teil gewerb-
lich genutzt. Aufgrund der umgebenden Wohnnutzungen und den bestehenden
Standortqualitaten in Innenstadtndhe, soll die Flache jetzt in eine Wohn- und Misch-
bauflache und Flache fiir Gemeinbedarf umgewandelt werden. Da im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan an dieser Stelle gewerbliche Bauflachen und einfassende Griin-
flachen dargestellt sind, wird eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist einer Umweltpriifung zu unterziehen, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und
bewertet werden.

Rechtliche Grundlagen

Nach 8§ 2a Baugesetzbuch (BauGB) [2] hat die Gemeinde dem Entwurf eines Bauleit-
plans im Aufstellungsverfahren eine Begrindung beizulegen, die neben den Zielen,
Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des Plans auch - als gesonderten Teil - ei-
nen Umweltbericht enthalt. In diesem werden die fir die (strategische) Umweltpriifung
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie in 8 1a BauGB benannt. Unter anderem
handelt es sich hierbei um die Auswirkungen des Plans auf die Schutzgiter Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige zwischen ihnen
sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Die Inhalte des Umweltberichts sind in der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und den 88 2a und
4c BauGB) geregelt.

Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichts

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den Umfang und den Detaillierungsgrad
der Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung fest. Die Umweltprifung bezieht
sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prif-
methoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener-
weise erwartet werden kann (8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Es ist zu berlcksichtigen, dass die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung fiir man-
che Fragen und Pruferfordernisse aufgrund der maRRstabsbezogenen Ansprache der
zukunftigen Nutzung oder auch der notwendigen Detailkartierungen ungeeignet ist, so-
dass in diesen Fallen eine ,,Abschichtung” der Prifung auf die verbindliche Bauleitpla-
nung zu empfehlen ist.

Friuhzeitige Beteiligung / Scoping

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB erfolgte vom 09.04.2019 bis zum 17.05.2019.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden von Behdrden und sonstigen Tragern of-
fentlicher Belange keine planungsrelevanten Stellungnahmen abgegeben, die zu einer
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2.1

grundsétzlichen Anderung der Planung filhren. Im Wesentlichen wurden Aspekte zum
Immissions-, Arten- und Biotopschutz, zum Waldabstand, zu Altlasten und zur Erschlie-
Bung genannt.

Die Ergebnisse und Hinweise wurden in den Umweltbericht eingearbeitet.

Artenschutz

Bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung sind die Mal3gaben der Naturschutzge-
setzgebung bezlglich des Artenschutzes (insbesondere 844 BNatSchG) zu berick-
sichtigen [6].

Einem Bauleitplan fehlt die Vollzugsfahigkeit, wenn schon bei seiner Aufstellung er-
kennbar war, dass eine Verwirklichung wegen bestehender, dauerhafter Hinderungs-
grunde nicht mdglich sein wird. Sind Beeintrachtigungen zu erwarten, die nach arten-
schutzrechtlichen Vorschriften verboten sind, muss die Mdoglichkeit der Uberwindung
dieser Verbote erkennbar sein. Es soll daher ermittelt werden, ob und in welcher Art
artenschutzrechtliche Belange betroffen werden kdnnen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der An-
derung des Flachennutzungsplans

Lage

Das Plangebiet ist Teil der Ostlichen Vorstadt und liegt zwischen der Wangener StralRe
(B 32) und der Holbeinstralie am Osthang des Flappachtals. Die Ravensburger Altstadt
befindet sich ca. 1 km nordwestlich des Areals.

el

£

Abb. 2: Lage im Raum [21]
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2.2 Geplante Nutzung

Ziel der 59. Flachennutzungsplanteilanderung ist die Umwandlung der bisher darge-
stellten gewerblichen Bauflache sowie Teile von Grinflachen.
Zukunftig werden dargestellt: Mischbauflache im Norden, Wohnbauflache im Siden
sowie eine kleinere Flache fir Gemeinbedarf im Westen.

2.3 Umfang der Planung

Nutzung Flache FNP bisher | Flache FNP neu
Gewerbliche Bauflache ca. 3,1 ha 0 ha
Grunflache ca. 0,4 ha 0 ha
Wohnbauflache 0 ha ca. 2,5 ha
Gemischte Bauflache 0 ha ca. 0,8 ha
Gemeinbedarfsflache 0 ha ca. 0,2 ha
Gesamtflache FNP-Teilanderung ca. 3,5 ha ca. 3,5 ha

3 Zielvorgaben

3.1 Allgemeine Zielvorgaben des Umweltschutzes

Die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft sind im Bauge-
setzbuch (BauGB), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg (NatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) for-

muliert.

Schutzgut | Allgemeine Zielvorgaben

Berticksichtigung
der Zielvorgaben

spruchnahme von Béden.

Flache Baugesetzbuch: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund | -
und Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zuséatzlicher Inan-

Umnutzung einer ehema-
ligen Gewerbeflache in
Wohnbauflache

des Entstehens von Immissionen

Mensch Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen: Schutz |-
des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen

Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich | .

sorge.

TA Larm: Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vor-

Berucksichtigung der An-
forderungen des Larm-
schutzes.

Vermeidung von erhebli-
chen Beeintrachtigungen
ist durch geeignete Fest-
setzungen im nachgeord-
neten Bebauungsplan-
Verfahren mdoglich
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Berlicksichtigung

Schutzgut | Allgemeine Zielvorgaben der Zielvorgaben
DIN 18005: Schallschutz als Voraussetzung fiir gesunde Lebens-
verhaltnisse. Verringerung von Beeintrachtigungen insbesondere
am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche MaRnahmen in
Form von Larmvorsorge und —minderung
Arten und | Bundesnaturschutzgesetz: Die wild lebenden Tiere und Pflan- |- Beriicksichtigung der An-
Biotope zen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaus- forderungen des Arten-
haltes in ihrer natrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt schutzes und Biotopver-
zu schiitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen bunds
sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustel- Vermeidung von erhebli-
len. chen Beeintrachtigungen
oder Ausgleich ist mog-
Landesnaturschutzgesetz: Alle éffentlichen Planungstriger ha- lich
ben bei ihren Planungen und MaRnahmen die Belange des Bio-
topverbunds zu bericksichtigen.
Die Biotopverbundelemente sind durch Biotopgestaltungsmalnah-
men und durch Kompensationsmafnahmen mit dem Ziel zu ergan-
zen, den Biotopverbund zu starken.
Baugesetzbuch: vVermeidung und Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes.
Boden Bundesbodenschutzgesetz: Die Funktionen des Bodens sind Berticksichtigung der An-
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen forderungen des Boden-
schutzes
Bundesnaturschutzgesetz: Boden so erhalten, dass sie ihre Vermeidung von erhebli-
Funktionen im Naturhaushalt erfillen konnen; Pflanzendecken si- chen Beeintrachtigungen
chern bzw. standortgerechte Vegetationsentwicklung erméglichen; oder Ausgleich ist mog-
Vermeidung von Bodenerosionen lich
Wasser Wasserhaushaltsgesetz: Bei MaRnahmen mit Einwirkungen auf Berticksichtigung der
Gewasser Verunreinigung des Wassers oder sonstige nachteilige wasserwirtschaftlichen
Veranderung seiner Eigenschaften vermeiden; sparsame Verwen- Anforderungen
dung des Wassers; Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes er- Vermeidung von erhebli-
haltenz VergréRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses chen Beeintrachtigungen
vermeiden. ist durch geeignete Fest-
setzungen im nachgeord-
Europaische Wasserrahmenrichtlinie: Grundwasser: Guter neten Verfahren moglich
quantitativer und chemischer Zustand, Umkehr von signifikanten
Belastungstrends, Schadstoffeintrag verhindern oder begrenzen,
Verschlechterung des Grundwasserzustandes verhindern.
Luft TA Luft: Schutz der Aligemeinheit und Nachbarschaft vor schadli- |- Vermeidung von erhebli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen chen Beeintrachtigungen
ist durch geeignete Fest-
Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen: Schutz setzungen im nachgeord-
der Schutzguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie Vor- neten Verfahren moglich
beugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen
Klima

Bundesnaturschutzgesetz: Vermeidung von Beeintrachtigungen
des Klimas, besonders durch regenerative Energienutzung; Erhal-
tung, Entwicklung und Wiederherstellung von Wald und sonstigen
Gebieten mit giinstiger klimatischer Wirkung sowie von Luftaus-
tauschbahnen
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Berlicksichtigung

Schutzgut | Allgemeine Zielvorgaben :

g g g der Zielvorgaben
Erholung / | Bundesnaturschutzgesetz: Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Ei- |- Vermeidung von erhebli-
Land- genart und Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis chen Beeintrachtigungen
schafts- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre charakteristi- ist durch geelgnete Fest-
bild schen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwi- setzungen im nachgeord-

ckeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der neten Verfahren moéglich
Landschaft sind zu vermeiden.
Kultur- Bundesnaturschutzgesetz: Historische Kulturlandschaften und - |- Vermeidung von erhebli-
und Sach- |landschaftsteile von besonderer Eigenart, einschlielich solcher chen Beeintrachtigungen
guter von besonderer Bedeutung fr die Eigenart oder Schénheit ge- ist durch geeignete Fest-
schitzter oder schiitzenswerter Kultur-, Bau- und Bodendenkmaéler, setzungen im nachgeord-
sind zu erhalten. neten Verfahren moglich
3.2 Vorgaben tUbergeordneter Planungen

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996
Gemald der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben 1996
[25] sind fiir das Planungsgebiet dargestellt:

(entfallt im Rahmen der aktuellen Regionalplan-Fortschreibung)

Gewerbe- oder Industriegebiet (violett)
Wald (griin)

Ostlich der HolbeinstralRe (auBerhalb) grenzen an:
Schutzbedurftiger Bereich fur die Wasserwirtschaft (waagerecht schraffiert) mit

Wasserfassung (dunkelblau)
Regionaler Griinzug (senkrecht, griin schraffiert)
Wald (griin)
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Abb. 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben

1996

[25]
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4 Beschreibung des aktuellen Umweltzustands
Schutzgut Beschreibung Bestand
Flache Gesamtflache ca. 3,5 ha
Nutzung geman FNP [8]:
Gewerbliche Bauflache: ca. 3,1 ha
Grunflache: ca. 0,4 ha
Tatsachliche Nutzung (Gewerbenutzung aufgegeben 2018):
Ehemalige gewerbliche Nutzung: ca. 2,1 ha
Wohnnutzung: ca. 0,9 ha
Stralle: ca. 0,2 ha
Grunflache (Gehdlz, Stral3enbegleitgriin): ca. 0,3 ha
Bewertung: Geringe Bedeutung wegen baulicher Vornutzung
Mensch Larmimmissionen: Wesentlicher LA&rmemittent ist die Wangener
Stral3e (B32), von der aus Verkehrslarm auf das Planungsgebiet ein-
wirkt. Ein Larmschutzgutachten stellt Uberschreitungen der schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohnge-
biete in einem grof3en Teil des Planungsgebiets fest [14].
Larmemissionen: Von dem Gewerbegebiet geht L&rm durch gewerbli-
che Nutzung und Andienungsverkehr aus, der auf die angrenzenden
Wohngebiete ausstahlt.
Verkehrsaufkommen: GemaR Verkehrsz&hlung sind ca. 340 Kfz/24 h
(40 Lkw/24 h) taglich zur Firma auf dem Rinker-Areal und wieder zu-
rick gefahren. Das entspricht einem DTV von 680 Kfz/24h bzw. 80
Lkw-Fahrten/24h [5].
Im Jahr 2018 lag das Verkehrsaufkommen auf der Wangener Stral3e
(Zahlstelle 84558 der StralRenverkehrszentrale Baden-Wirttemberg)
bei 18.179 Kfz/24h. Der Schwerverkehrsanteil lag bei 5,43%.
Bewertung: Hohe Bedeutung wegen Vorbelastung durch L&rm-Immis-
sionen und Emissionen.
Erho- Im Planungsgebiet selbst sind keine Einrichtungen zur 6ffentlichen Er-
lungs- holungsnutzung vorhanden.
nutzung Entlang der Holbeinstral3e, dstlich der Gebietsgrenze ist ein Wander-
weg des Schwabischen Albvereins markiert [21].
Bewertung: Geringe Bedeutung
Pflanzen, Naturraum
Tiere und | GroRlandschaft: Voralpines Hugel- und Moorland (Nr. 3)
ihre Le- Naturraum: Bodenseebecken (Nr. 31) [19]
Péi?r?]e Potentielle natirliche Vegetation
Ohne menschlichen Einfluss wirde sich in diesem Gebiet Waldmeister-
Buchenwald im Wechsel mit Hainsimsen-Buchenwald ausbilden [19].
Vorhandene Biotoptypen [16]
Nitrophytische Saumvegetation (35.11)
Feldgehdlz naturnah (41.10)
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Feldhecke mittlerer Standorte (Stdrung durch angrenzende Nutzun-

gen) (41.22)

Naturraumfremde Hecke (Nadelbdume) (44.20)

Bebaute Flache (60.10)

Vollig versiegelte Stral’e / Wege (60.21)

Schotterflache (60.23)

Kleine Griinflache (60.50)
Bewertung Feldgehélz und Feldhecke haben eine hohe Bedeutung fur
den Biotopschutz, Saumvegetation eine mittlere Bedeutung und versie-
gelte oder bebaute Flachen eine sehr geringe Bedeutung.

Biotopverbund

Das Planungsgebiet hat gemal der Karte des landesweiten Biotopver-
bunds keine besondere Bedeutung [19].

Die langgestreckten Geholzflachen entlang der Wangener Stral3e, die
sich jedoch tberwiegend aulRerhalb des Geltungsbereichs der Flachen-
nutzungsplandnderung befinden, haben eine wichtige Funktion fir den
innerdrtlichen Biotopverbund. Eine Verbindung zu der Waldflache dstlich
des Plangebiets besteht allerdings nur in der Darstellung einer Griinfla-
che im bisherigen FNP, tatsachlich existieren dort keine verbindenden
Grunstrukturen.

Pflanzen

Bei der Bestandserhebung konnten keine Vorkommen von geschiitzten
Pflanzenarten innerhalb des Planungsgebiets festgestellt werden.
Bewertung: Geringe Bedeutung fuir den Artenschutz (Pflanzen)

Tiere

Zusammenfassendes Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Untersu-
chungen des Gebiets [22] [23] :

Vogelarten:

Bei den Begehungen wurden im Untersuchungsgebiet 10 Vogelarten
nachgewiesen. Vorkommen von aus Naturschutzsicht wertgebenden
(streng geschutzten, gefahrdeten und/oder seltenen) Arten kdnnen
aber aufgrund des sehr beschrankten Habitat- und Strukturangebots,
der mehr oder weniger innerstadtischen Lage und der grof3tenteils as-
phaltierten Flache ausgeschlossen werden. [23]

Reptilien:

Bei keiner der Begehungen wurde ein Individuum der Zauneidechse
vorgefunden. Die untersuchten Flachen dirften wegen ihrer geringen
GrolRe, ihrer asphaltierten Umgebung und ihrer insgesamt isolierten
Lage nicht fir Zauneidechsen geeignet sein. [23]

Fledermause:

Das Gebiet wird von Flederm&usen nur im Rahmen von Jagd- und
Transferfligen sporadisch Uberflogen. Es befinden sich keine Quartiere
auf dem Areal. [23]

Bewertung: Die randlichen Gehélzstrukturen haben eine mittlere Be-
deutung fur den Artenschutz (Tiere) die zuvor bebauten oder versiegel-
ten Bereiche eine geringe Bedeutung.

Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff der Biologischen Vielfalt (oder Biodiversitat) versteht
man die Vielfalt der Okosysteme (dazu gehéren Lebensgemeinschaf-
ten, Lebensrdume und Landschaften), die Artenvielfalt und die geneti-
sche Vielfalt innerhalb der Arten.
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Bei den durch das Vorhaben betroffenen Flachen handelt es sich um
Uberwiegend bebaute oder versiegelte Bereiche, die weitgehend vege-
tationslos und lebensfeindlich fur alle Tierarten sind.

Lediglich am Ost- und Westrand bestehen naturnahe, aber gepflegte
Geholzstrukturen. Wegen des sehr beschrénkten Habitat- und Struktur-
angebots und der mehr oder weniger innerstadtischen Lage wird das
Vorkommen von aus Naturschutzsicht wertgebenden (streng geschiitz-
ten, gefahrdeten und/oder seltenen) Arten ausgeschlossen. [22] [23]
Bewertung: Geringe Bedeutung fiir die biologische Vielfalt

Schutzgebiete

Die in der FNP-Fortschreibung vorgesehenen Gebietsausweisungen
tberschneiden sich nicht mit FFH- oder Vogelschutzgebieten oder be-
finden sich in raumlicher Nahe eines solchen.

Es sind keine Landschafts- oder Naturschutzgebiete und keine Natur-
denkmale betroffen.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine kartierten gesetz-
lich geschiitzten Biotope. [19]

Bewertung: Ohne Bedeutung.

Boden

Geologie

Der Untergrund des Flappachtals wird aus Beckenton gebildet (feinkor-
nige Sedimente, Beckenschluff, Beckenton und Beckensand), der wéh-
rend der letzten Eiszeit abgelagert wurde. Im Bereich des Untersu-
chungsgebiets wird der Beckenton von gewaschenen Kiessanden,
aber auch verlenmten Kiesen tberdeckt (Schmelzwasserkiese). Die
Schmelzwasserkiese tberdecken entlang der HolbeinstralRe mit Mach-
tigkeiten von rd. 5 m den Beckenton. Sie ziehen, dem Gefélle des Be-
ckentons folgend, mit ausdiinnender Schichtdicke den Hang hinunter
und streichen in Hohe der Wangener Stral3e (B 32) aus.

Uber den Schmelzwasserkiesen folgten urspriinglich Kaltuffablagerun-
gen, die jedoch aufgrund der Gelandemodellierungen und Bautatigkei-
ten fast vollstédndig abgetragen wurden. Die oberste Schicht wird insbe-
sondere nach dem Riickbau der Geb&ude durch anthropogene Ablage-
rungen gebildet. [10]

Boden

Durch zahlreiche Baumal3ihahmen und Geldnde-Terrassierungen
wurde die Topografie des Planungsgebiets grundlegend verandert,
weshalb keinerlei natirlich gewachsene Bdden mehr vorkommen. [10]
Ein Grof3teil der Flache ist (bzw. war bis 2018) bebaut oder versiegelt.
Bewertung: Geringe Bedeutung wegen starker Vorbelastungen.

Bewertung der Bodenfunktionen

Die unversiegelten aber veranderten Béden des Planungsgebiets
werden pauschal mit der Wertstufe 2 (mittlere Bedeutung) bewertet.
Bei kleinen, isolierten Grinflachen wird von starker beeintrachtigten
Bdden der Wertstufe 1 (geringe Bedeutung) ausgegangen.
Versiegelte oder bebaute Flachen sind der Wertstufe O (keine / ne-
gative Bedeutung) zugeordnet. [17]

Altlasten
Auf dem Rinker-Areal in Ravensburg (Flurstiick 3799 und 3800) wurde
2016 eine orientierende Untergrunduntersuchung durchgefiihrt. Ziel
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dieser Untersuchung war die Uberpriifung, ob es durch die industrielle
Nutzung zu Schadstoffeintragen in den Untergrund gekommen ist.

Auf dem Gelande hat seit 1868 eine industrielle Nutzung stattgefunden:
zuerst durch die Abwerg-(Hanf-)Spinnerei Spohn (bis 1912), anschlie-
Rend durch die Rapid GmbH Deutsche Ausriisterei (bis 1937) und das
Karosseriewerk Hermann Spohn (bis 1957). Zwischen 1957 und 2000
fand sich die Bauunternehmung Rinker auf dem Areal. Bis 2018 nutzte
Vetter Pharma-Fertigung GmbH die Gebaude.

Auf der Flache der heutigen Halle H (ehemaligen Betriebstankstelle,
Werkstatt mit Schlosserei und Schreinerei, Lagergebaude mit Grube)
wurde 1997 unter fachgutachterlicher Begleitung Boden ausgehoben
und entsorgt. [4]

Ergebnisse der Schadstoffuntersuchungen: Die Befunde der Boden-
und Bodenluftuntersuchungen sind weitgehend unauffallig und lassen
eine Gefahrdung des Grundwassers nicht besorgen.

Die chemischen Untersuchungen der Bodenproben belegen lediglich
kleinraumige, punktuelle Verunreinigungen innerhalb der kiinstlichen
Auffillung, welche nicht auf massive nutzungsbedingte Schadstoffein-
trage in den Untergrund hindeuten.

In den natiirlich anstehenden Schichten (Hangschutt, Geschiebelehm)
sind die Schadstoffgehalte unauffallig.

In den untersuchten Bodenluftproben sind die LHKW- und BTEX-Ge-
halte unauffallig.

Hinweise auf nutzungsbedingte, massive Schadstoffeintrdge in den Un-
tergrund sind daraus nicht abzuleiten.

Eine Grundwassergeféahrdung ist aufgrund der unauffalligen Befunde
nicht zu besorgen (umweltrechtliche Bewertung). [4]

Bewertung: Geringe Bedeutung.

Wasser

Oberflachenwasser

Quer durch das Planungsgebiet verlauft von Sid nach Nord der tber-
wiegend verdolte Stadtbach (Triebwerkskanal Flappach), der erst im
nordlichen Viertel des Planungsgebiets in einen offenen Betonkanal
Ubergeht.

Der Triebwerkskanal Flappach mindet westlich der Ravensburger In-
nenstadt in die Schussen.

Bewertung: Geringe Bedeutung.

Grundwasser

Die Schmelzwasserkiese und -sande bilden einen oberen Grundwasser-
leiter. Der undurchlassige Beckenton wirkt als Grundwassersohlschicht.
Das Einzugsgebiet liegt in den Hohenziigen oberhalb der Schlierer
Steige.

Analog zum Einfallen des Flappachtalhanges und dem gleichsinnigen
Einfallen des Beckentons ergibt sich ein Gefélle der Grundwasserglei-
chen von 501 m NN entlang der Holbeinstral3e bis auf 489 m NN in der
Zufahrtstral3e von der Wangener Stral3e ins Baugelande.

Das untere Grundwasserstockwerk liegt unter dem Beckenton, sein
Wasserspiegel liegt bei ca. 473 m NN. Die Molasse bildet hier die Grund-
wassersohlschicht. [10]

Bewertung: mittlere Bedeutung.
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Schutzgebiete

Im Bereich des Planungsgebiets ist kein Wasserschutzgebiet ausgewie-
sen.

Oberhalb der Holbeinstral3e beginnt jedoch das Wasserschutzgebiet
Lumperholz. [19]

Bewertung: Geringe Bedeutung.

Luft/
Klima

Klima

Gemal der vorliegenden Stellungnahme zu den lokalklimatischen Ver-
haltnissen [12] treten im Flappachtal hauptsachlich Winde aus Sid bis
Sudsudost, parallel zum Talverlauf, auf.

Kaltluftabfliisse stellen sich bei windschwachen und wolkenarmen Wet-
terlagen ein. In gegliedertem Geldnde bewirken die Kaltluftabflisse ei-
nen Luftaustausch, der vor allem in den lufthygienisch und thermisch be-
lasteten Tallagen von Bedeutung ist.

Das Flappachtal ist demnach ein Kaltluftlieferant fir die am Ausgang des
Tals liegenden thermisch belasteten Siedlungsbereiche der Kernstadt.
Die Windrichtungsverteilungen fiir wolkenarme und windschwache
Nachtstunden zeigen hauptséchlich talabwérts gerichtete Strémungen
an. Im Flappachtal stellt sich ein Bergwind ein, der durch die Kaltluftein-
zugsbereiche des gesamten Tals gespeist wird und schon in den Abend-
stunden bis zu 50 m Mé&chtigkeit aufweist. Im Laufe der Nacht intensiviert
sich dieser Kaltluftstrom. Dies fuhrt zu Machtigkeiten von bis zu 90 m
Uber Talgrund. Die ¢stlichen H6henlagen werden dann tberstromt.

Im weitgehend versiegelten und grof3flachig bebauten Planungsgebiet
gibt es keine Kaltluftproduktionsflachen. Stattdessen erfolgt durch den
hohen Versiegelungsgrad eine Erhéhung der Lufttemperatur durch
Warmeabstrahlung von Geb&uden und Verkehrsflachen, die Abnahme
der relativen Luftfeuchtigkeit durch reduzierte Verdunstung, die Ab-
nahme der horizontalen Windgeschwindigkeit, da Bauwerke als Str6-
mungshindernisse wirken und eine Zunahme der Konvektion (vertikale
Luftbewegung) durch labile Temperaturschichtung tiber aufgeheizten
Déachern.

Bewertung: Geringe Empfindlichkeit durch hohe Vorbelastung und
machtige Kaltluftstrome.

Lufthygiene

Entlang der BundesstralRe B32 besteht eine lufthygienische Vorbelas-
tung durch Verkehrsemissionen. GemalR der fachgutachterlichen Stel-
lungnahme zu den Kfz-bedingten Immissionen werden die Grenzwerte
der 39. BImSchV jedoch sicher eingehalten. [13]

Bewertung: Geringe Bedeutung

Land-
schafts-
bild

Die dstliche Vorstadt befindet sich im Flappachtal, stid-0stlich der
Ravensburger Altstadt. Sie bedeckt langestreckt die Talsohle und unte-
ren Hangbereiche und wird auf beiden Seiten eingefasst von bewalde-
ten Hangschultern.

Im Bereich des Planungsgebiets befanden sich bis 2018 zusammen-
hangende, teils grol3flachige Betriebsgebaude, die terrassenartig am
Osthang des Tals angeordnet waren, nach Aufgabe der Nutzung inzwi-
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schen aber bereits abgebrochen wurden. Mehrgeschossige Wohnge-
baude, eine Studentenwohnanlage und das historische Geb&aude der
Hammermihle sind entlang der Holbeinstral3e vorhanden.

Zwischen dem Planungsgebiet und der westlich angrenzenden Bun-
desstralie B32 befindet sich eine langgezogene Bdschung mit naturna-
hen Geholzstrukturen. Ostlich der HolbeinstraRe beginnen die Waldfla-
chen des Lumperwaldes. Nordlich und sidlich, sowie westlich der B32
grenzen Wohngebiete an. [11]

Es besteht eine Einsehbarkeit von den Naherholungsgebieten St.
Christina und Langholz.

Bewertung: Vollstandig anthropogen tberpragter Siedlungsbereich mit
wenigen naturnahen Geholzstrukturen am ostlichen und westlichen
Rand. Die Siedlungsflachen haben eine geringe Bedeutung, die Geholz-
strukturen innerhalb des Plangebiets eine mittlere Bedeutung fir das
Landschaftsbild.

Kultur-
und Sach-
guter

Durch das Plangebiet verlauft der tiberwiegend verdolte und nur im
Nordteil des Planungsgebiets offen verlaufende Triebwerkskanal, der
gem. 8§ 2 DSchG als Kulturdenkmal ,Ehemaliger Gewerbebach (,Flatt-
bach® / ,Flappach®)” unter Denkmalschutz steht. [15]

Die gewerbliche Nutzung des Bachs geht auf das Mittelalter zuriick. Er
diente zum Antrieb von Wasserrddern und spéter Turbinen und war far
die Ansiedlung vor- und friihindustrieller Betriebe in der Ostlichen Vor-
stadt von Bedeutung.

(35463117 5293266 7. SR T e
s R
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:' .: -— o - 4 2
_100m % O e
= [3546996 / 5292885]

Abb. 3: Karte Kulturdenkmale gemafR? DSchG [15]

Im Planbereich ist zu unterscheiden zwischen dem aktuellen (verdol-
ten) dstlichen und dem urspriinglichen, weiter westlichen Verlauf des
Gewerbekanals (s. Karte). Beide sind zwar Bestandteil des Kulturdenk-
mals gemal 82 DSchG, der verdolte Teil aber nur deshalb, weil
dadurch der Durchfluss des Wassers gewabhrleistet ist.

Der urspriingliche ehemalige Verlauf (auf der Karte hellbraun) ist ar-
chéaologisch relevant; nur hier ist auch mit der alteren Kanaleinfassung
zu rechnen. [15]
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Der altere Verlauf des Kanals (Muhlkanal des Flattbachs) wurde 2017
archéologisch sondiert. Der ehemalige Mihlkanal konnte dabei nicht
mehr eindeutig festgestellt werden. Es wird davon ausgegangen, dass
der Kanal nach der Umlegung um 1884 bzw. im Zuge des Fabrikbaus
beseitigt worden ist. [26]

In der Holbeinstraf3e 38 befindet sich die ebenfalls unter Denkmalschutz
stehende ehemalige Papiermihle ,Oberer Hammer* (auf der Karte rot),
die im Jahr 2011 saniert und zu einem Wohngebaude umgenutzt wurde.
Bewertung: Hohe Bedeutung

Entwicklung bei Nicht-Durchfithrung der Planung

Eine Fortsetzung der gewerblichen Nutzung im Planungsgebiet wére ohne die Ande-
rung des Flachennutzungsplans mdglich. Die Lage inmitten von Wohn- und Mischnut-
zungen sowie die ErschlieBungssituation erfordern jedoch hohe Auflagen hinsichtlich
des Immissionsschutzes, die die Nutzbarkeit als Gewerbestandort stark einschranken

wiurden.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fihrung der Planung sowie Mallnhahmen zu Vermeidung, Ver-
minderung und Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen

Schutzgut

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Flache

Auswirkungen
Anlagebedingt:
Die Flache der FNP-Teilanderung umfasst ca. 3,5 ha.
Geplante Darstellung der Nutzung:
Wohnbauflache ca. 2,5 ha
Gemischte Bauflache ca. 0,8 ha
Flache fir Gemeinbedarf ca. 0,2 ha

Bewertung der Auswirkungen

Die Nutzungsanderung stellt einen Beitrag zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs der Stadt Ravensburg dar, in einem Bereich, der durch
die Nahe zur Innenstadt und den wesentlichen sozialen Infrastrukturen,
die Orientierung der Hanglage und die umgebenden Wohngebiete fir
die geplante Nutzung sehr gut geeignet ist.

Diese Entwicklung im Innenbereich, in Form einer Nutzungsanderung
von bereits bebauter Flache, ist einer NeuerschlieBung am Ortsrand
und zusatzlichem Flachenverbrauch vorzuziehen.

Es entstehen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Mensch

Auswirkungen

Baubedingt:
Auf die Bauzeit beschrankte, voriibergehende Emissionen von
Larm und Staub durch Baustellenbetrieb und Andienungsverkehr
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Anlagebedingt:
- Entwicklung eines innenstadtnahen Wohnquartiers sowie sozialen

Zwecken dienender Bebauung auf bisheriger Gewerbeflache

Die bisher im FNP dargestellte, allerdings nur teilweise vorhandene

Grunflache am Sudrand des Gebiets entfallt.

Verkehrslarmimmissionen von der angrenzenden Bundesstralde

B32 Uberschreiten die Grenzwerte fir Wohngebietsnutzung [14]
Betriebsbedingt:

Erh6hung des individuellen PKW-Verkehrsaufkommens. Im Planfall

werden mehr PKWs Uber die StralRe am Westrand des Plangebiets

auf die Wangener StralRe fahren. Dagegen werden die Lkw-Fahrten

deutlich abnehmen. [5]

Moégliche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

- Durch den Wegfall der Gewerbenutzung verringern sich die L&arm-
immissionen (Gewerbelarm, Schwerlastverkehr) fur die Wohnnut-
zungen im Planungsgebiet und dessen Umfeld
Passive SchallschutzmalRhahmen bei schutzbedurftigen Nutzungen
im Nahbereich der Bundesstral3e kdnnen im nachfolgenden Bebau-
ungsplanverfahren festgesetzt werden
Durch geeignete Gebdudeformen entlang der Stral3e kbnnen L&rm-
abschirmungen fir dahinter angeordnete Nutzungen entstehen
Anlage von Grinflachen und Aufenthaltsbereichen
Optimierung der Anbindung des OPNV

Bewertung der Auswirkungen
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermieden wer-

den.
Erho- Auswirkungen
lungs- Baubedingt:
nutzung - Vorubergehende Emissionen von Larm und Staub durch Baustel-

lenbetrieb und —Andienung
Anlagebedingt:
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat innerhalb des Wohn- und
Mischgebiets.
Verbesserung der Gebietsdurchlassigkeit fur Ful3génger, dadurch
besserer Zugang zu den dstlich angrenzenden Waldflachen
Betriebsbedingt: Keine Auswirkungen

Mégliche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
Anlage von Grinflachen und Aufenthaltsbereichen
Durchgrinung des Gebiets mit Baumpflanzungen
Begriinung von Dachern und Tiefgaragen (Verbesserung der Ge-
bietsaufsicht von den Hangen der anderen Talseite)

Bewertung der Auswirkungen
Es entstehen Verbesserungen fur die Erholungsnutzung.
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Pflanzen, Auswirkungen
Tiere und | Baubedingt:
ihre - Voriubergehende Flacheninanspruchnahme durch Baustellenein-
Lebens- richtung und Lagerung von Baumaterialien.
raume Akustische und visuelle Stérungen angrenzender Biotopstrukturen
durch Baustellenbetrieb.
Baubedingte Stérungen sowie Tétung und Verletzung baumbewoh-
nender Vogelarten in den Baumbestéanden im Plangebiet, falls Ein-
griffe in den Gehdlzbestand wahrend der Brutzeit erfolgen (nach
844 (1) Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG verboten).
Baubedingte Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten baum-
oder gebiischbewohnender Vogelarten, falls Rodungen wahrend
der Brutzeit erfolgen (nach 844 (1) Nr. 3 BNatSchG verboten).
Anlagebedingt:
Teilverlust von Gehdolzflachen die als Jagdhabitate fiir Fledermause
dienen. [22] [23]
Verlust von Baumen mit Hohlen, die méglicherweise als Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten fir Vogel oder Fledermause dienen.
Totung oder Verletzung von Vogeln durch Anprall an Glasflachen
Betriebsbedingt:
Lichtemissionen von Gebauden und beleuchteten ErschlieBungsfla-
chen
Mégliche Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen und Aus-
gleichsmalinhahmen
Abbruch- oder RodungsmafRnahmen auf3erhalb der Brutzeit
Erhaltung der Gehdlzbestande im Osten und Westen des Gebiets
Schutz der angrenzenden Flachen vor baubedingten Beeintrachti-
gungen.
Durchgrinung des Gebiets durch Anlage von Grinflachen und An-
pflanzung standortgerechter Baume (Neue Standorte fur Pflanzen
und Tiere)
Begriinung von Dachern und Tiefgaragen
Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung
Schutz vor Vogelprall durch Vogelschutzglas
Verwendung von PV-Anlagen unter Berlcksichtigung des Insekten-
schutzes
Bewertung der Auswirkungen
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen durch Festsetzun-
gen im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren minimiert und durch
Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen kompensiert werden.
Boden Auswirkungen
Baubedingt:
Moglicher Schadstoffeintrag durch Baumaschinen (z.B. Schmiermit-
tel).
Mogliche Schadstoffmobilisierung durch Umlagerung von belaste-
ten Boden
Anlagebedingt:
Versiegelung von Boden durch Bebauung sowie Herstellung von
ErschlieBungsflachen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der
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Versiegelungsanteil im Wohn-, Misch- oder Gemeinbedarfsgebiet
geringer ist, als im bisherigen Gewerbegebiet

Betriebsbedingt:
Keine Auswirkungen

Vorbelastung
Sehr hoher Versiegelungsanteil im Bestand
Keine natirlich gewachsenen Boden mehr vorhanden
Bodenverunreinigungen vorhanden

Mégliche Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen
Fachgutachterliche Begleitung von Aushubarbeiten zur Vermeidung
von Schadstoffeintragen in Boden und Grundwasser
Beschrénkung der Versiegelungen auf das notwendige Maf3
Rekultivierung von bisher versiegelten oder bebauten Flachen
Herstellung von notwendigen PKW-Stellplatzen in Tiefgaragen
Begriinung von Dachern und Tiefgaragen
Minimierung der Versiegelungen durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage fur unbelastete Erschliefungsflachen

Bewertung der Auswirkungen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermieden wer-
den. Wegen starker Vorbelastungen ist von Verbesserungen fur das
Schutzgut Boden auszugehen.

Wasser Auswirkungen

Baubedingt:

- Vorubergehende Grundwasserableitung wahrend Baumal3inahmen
Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen, besonders im
Bereich von Baugruben oder Graben ohne filternde Bodenschicht.
Mogliche Schadstoffmobilisierung durch Umlagerung von belaste-
ten Boden

- Mdgliche Beschadigung des Triebwerkskanals

Anlagebedingt:

- Versiegelung durch Bebauung und ErschlieRung. Beschleunigter
und vergré3erter Abfluss von Oberflachenwasser. Verringerung der
Grundwasserneubildung. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
der Versiegelungsanteil im Wohn-, Misch- oder Gemeinbedarfsge-
biet geringer ist, als im bisherigen Gewerbegebiet.
Mogliche Absenkung des Grundwasserspiegels durch Geb&ude-
drainagen
Mogliche Ableitung von Grundwasser entlang von Leitungsgrében
Mogliche Schadstoffeintrage in Oberflachenwasser und Grundwas-
ser durch Verwendung von Dachdeckungsmaterialien, aus denen
Schadstoffen ausgewaschen werden kdnnen

Betriebsbedingt:
Keine Auswirkungen

Vorbelastung
Sehr hoher Versiegelungsanteil im Bestand

Mégliche Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen
Unterbindung von dauerhaften Grundwasserableitungen
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Bewertung der Auswirkungen
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermieden wer-
den.

Fachgerechter Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wahrend
der Bauzeit

Grundwassersperren bei tief in den Untergrund eingreifenden Lei-
tungsgréaben

Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir unbelastete Erschlie-
Bungsflachen

Wasserrtickhaltung durch Begriinung von Dachern und Tiefgaragen
Entwasserung im Trennsystem: Ableitung von hauslichem
Schmutzwasser und potentiell verschmutztem Niederschlagswas-
ser von Verkehrsflachen in den bestehenden Schmutzwasserkanal.
Zentrale oder dezentrale Riickhaltung von unverschmutztem Nie-
derschlagswasser und gedrosselte Einleitung in einen Vorfluter
(Triebwerkskanal, Flappach).

Luft/
Klima

Auswirkungen
Baubedingt:

agebedingt:

Voruibergehende Erh6hung der Staub- und Schadstoffemissionen
durch Baustellenbetrieb und Andienungsverkehr.

Anl

Das Flappachtal ist ein Kaltluftlieferant fir die am Ausgang des
Tals liegenden thermisch belasteten Siedlungsbereiche der Kern-
stadt. Eine nachhaltige Verschlechterung des Kaltluftzustroms
sollte insbesondere in Zeiten des Klimawandels vermieden werden.
Durch die vorgesehene Nutzungsanderung gehen keine kaltluftpro-
duzierenden Flachen verloren, es werden im Gegenteil bislang
Uberwiegend gewerblich genutzte, groR3flachig versiegelte Flachen
mit Wohnnutzung Uberplant. Dadurch nimmt in der Regel die
Durchgrinung der Areale zu. Ferner weisen moderne Wohnungs-
bauten geringere Warmespeicherwirkungen auf wie der Altbestand.
Allerdings ist davon auszugehen, dass die neuen Wohngeb&ude
hodher sein werden, als die alten Gewerbebauten. Gebaude die die
umgebende Bebauung Uberragen greifen starker in den Kaltluft-
strom ein und fiihren zu Reduktionen der Strémungsgeschwindig-
keit Uber dem mittleren Dachniveau.

Der Kaltluftstrom ist jedoch vertikal machtig und reicht bis zur Hohe
der westlichen Randhdhen des Flappachtals. Eine erhebliche Re-
duktion ist deshalb nicht zu befiirchten. Zudem liegen die stadtna-
hen Entwicklungsflachen nicht im Talgrund, wo der Hauptstrom
flie3t, sondern auf einer hdher gelegenen Terrasse am Osthang.
[12]

Betriebsbedingt:

Moderne, geddmmte Wohngeb&ude kdnnen effizienter und mit we-
niger Emissionen beheizt werden als die alte Gewerbebebauung
Die Umwandlung des gewerblich genutzten Areals in Wohnbaufla-
che und Gemeinbedarfsflache wird zu einer Anderung des Ver-
kehrsaufkommens fiihren. Es entfallen zwar zahlreiche Lkw-Fahr-
ten, dafur werden Quell- und Zielverkehre durch die neuen Bewoh-
ner generiert.
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Luftschadstoff-Immissionen: Die Grenzwerte der 39. BImSchV wer-
den sicher eingehalten. Die Beitrdge des zusétzlichen Verkehrsauf-
kommens sind sehr gering. So liegen auch die Werte an den Er-
schlielBungsstrall3en der direkten Umgebung des Plangebiets auf-
grund des dort geringen Verkehrsaufkommens im Bereich der Vor-
belastung. [13]

Mégliche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

- Kleinteiligere Bebauung verbessert die Durchliiftung
Anpflanzung von B&umen, die durch Verschattung die Aufheizung
von Belagsflachen reduzieren
Begriinung von Tiefgaragen- und Flachdachern
Durchgrinung des Gebiets, Begrenzung der Versiegelung
Verbesserung der Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Eine
Verringerung des Individualverkehrs tragt zur Reduzierung von
CO.- und NOx-Emissionen bei.

Bewertung der Auswirkungen

Aufgrund der Vorbelastung durch das Gewerbegebiet ergeben sich in
der Summe bei den thermischen Verhaltnissen voraussichtlich leichte
Verbesserungen, bei der Durchliftung aufgrund der moglicherweise
hoheren Baukorper leichte Reduktionen im Uberdachniveau, die aber
aufgrund der Hohe des Gesamtstroms keine erheblichen Auswirkun-
gen fur die Kernstadt bedeuten. [12]

Bei den Luftschadstoffen werden die Grenzwerte der 39. BImSchV si-
cher eingehalten. [13]

Land-
schafts-
bild

Auswirkungen

Baubedingt:
voruibergehende Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtun-
gen.

Anlagebedingt:

- Grofl¥flachige Gewerbebebauung wird durch voraussichtlich kleintei-
ligere Wohnbebauung ersetzt.
Voraussichtlich hdhere Wohnbebauung ist aus gréReren Entfernun-
gen wahrnehmbar
Im FNP dargestellte Grunflachen, die aber nur teilweise vorhanden
sind, werden durch Wohnbebauung tberplant.

Betriebsbedingt:
vermehrte Lichtemissionen von Wohngebauden, Stral’en und Er-
schlielBungsflachen

Moégliche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

- Begrenzung der Geb&udehdhen unter Berticksichtigung der an-
grenzenden Wohnbebauung
Erhaltung von naturnahen Gehdlzstrukturen
Durchgrinung des Gebiets mit Grinflachen und Baumpflanzungen
Begriinung von Dachern und Tiefgaragen

Bewertung der Auswirkungen

Durch die Uberplanung des Gewerbegebiets mit Wohn-, Misch- und-
Gemeinbedarfsbebauung entstehen Aufwertungen fiir das Orts- und
Landschaftsbild.
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Kultur- Auswirkungen
und Sach- - Mdgliche bau- und anlagebedingte Zerstérung von kulturhistorisch
guter bedeutsamen Anlagen durch Bebauung und Herstellung von Er-

schlieBungsflachen.

Mégliche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

- Schutz und Erhaltung der kulturhistorisch bedeutsamen Anlagen.

- Sicherung von mdglicherweise vorhandenen, bislang unbekannten
kulturhistorisch bedeutsamen Funden

Bewertung der Auswirkungen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermieden wer-
den.
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Mdogliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Funktion/ Mensch auf: | Pflanzen und | Boden auf: Wasser Luft und Land- Kultur-/
Wirkung: Tiere auf: auf: Klima auf: |[schafts- [Sachguter
bild auf: | auf:
Mensch Nahrungs- Nahrungs- Lebensnot- | Beeinflus- Erho-
grundlage, grundlage wendige sung des lungsnut-
Erholungs- Ressource | Lebens- zung
funktion Hochwasser | raums
verursacht
Schéden
Pflanzen Stoérung durch Lebensraum- | Lebensnot- | Beeinflus-
und Tiere Flachennut- funktion wendige sung des
zung und Nahrungs- Ressource | Lebens-
Emissionen grundlage raums
Boden Veranderung | Schutz vor Bodenbil- Bodenbil-
und Schad- Erosion durch dung dung
stoffeintrag Vegetation,
durch Nut- Bodenbildung
zung
Wasser Schadstoffe- | Reinigung / Filter- und Grundwas-
intrag durch | Speicherung | Speicherfunk- serbildung
Nutzung. durch Vegeta- | tion durch Nie-
Nutzung ver- |tion derschlage |---
andert Grund-
wasserneubil-
dung.
Luft und Veranderung | Beeinflussung | Beeinflussung | Luftfeuchtig- %
Klima durch Fla- von Kalt- und | des Mikrokli- | keit durch
chennutzung | Frischluftent- | mas Verduns-
und Bebau- stehung tung
ung durch Vegeta-
tion
Land- Veranderung | Vegetation Relief bewirkt | Wasser be- | Klima be-
schaftsbild | durch Nut- bewirkt Struk- | Strukturviel- | einflusst einflusst Ve-
zung und Be- | turvielfalt falt Gelande- getation,
bauung form beeinflusst
Strukturviel-
falt
KuItur-"und Zerstorung/ Konservie-
Sachguter D rung von kul-
Beeintréchti- .
turhistorisch | ---
gung durch bedeutsamen
Bebauung Re eu
esten
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9.1

Eingriffs-Ausgleichsuntersuchung

Der Flachennutzungsplan schafft keine konkreten, baulichen Verdnderungen, sondern
lediglich Bauplanungsrecht. Erst wenn Art und Intensitat der baulichen Nutzung von
Entwicklungsflachen konkretisiert werden, kbnnen MalRnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen festgelegt werden. Diese Pri-
fung ist Bestandteil der nachgelagerten Verfahrensebene (Bebauungsplan). Auf der
hier anstehenden Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen lediglich grund-
satzliche, allgemeingultige Hinweise zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompen-
sation gegeben werden. Dies ist bereits in Kapitel 6 bei der Betrachtung der unter-
schiedlichen Schutzguter erfolgt.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen durch grof3flachige Bebauung und Versie-
gelung im bisherigen Gewerbegebiet und den beschriebenen, méglichen Mal3nhahmen-
festsetzungen fir das Wohn- sowie Gemeinbedarfsgebiet auf Bebauungsplanebene,
wird davon ausgegangen, dass keine gebietsexternen KompensationsmafRnahmen er-
forderlich werden. Fiir das in der FNP-Anderung dargestellte Mischgebiet sind keine
Eingriffe zu erwarten, da diese Flachen bereits vollstandig bebaut sind.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten / Alternativenprifung

Die Absicht der Flachennutzungsplananderung ist die Erméglichung einer neuen Nut-
zung des bereits seit 2018 brachliegenden, zuvor gewerblich genutzten Gelandes in
der Ostlichen Vorstadt von Ravensburg. Standortalternativen werden daher keine ge-
pruft.

Ubergeordnetes Planungsziel fiir die Ostliche Vorstadt ist eine Belebung und Erhéhung
ihrer Attraktivitdt durch Starkung und Aufwertung der vorhandenen Mischnutzungen
sowie die Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Brachflachen sollen durch
Innenentwicklungsmafinahmen zum Bau von innenstadtnahem Wohnraum umgenutzt
werden.

Zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitat, einer vertraglichen stadtebaulichen Dichte,
einer ausgewogenen Nutzungsmischung und Konzeptvielfalt wurde von einem Invers-
tor in Abstimmung mit der Stadt im Juli 2017 ein Qualifizierungsverfahren in Form eines
stadtebaulichen Wettbewerbs ausgelobt. Das weiterentwickelte Ergebnis des Wettbe-
werbs bildet die planerische Grundlage fur das nachfolgende Bebauungsplanverfah-
ren. Planungsalternativen wurden daher nur fir die Anordnung der Bebauung im Rah-
men des Wettbewerbs untersucht.

Zusatzliche Angaben

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprui-
fung

Als Grundlage fir die Umweltprifung dienten der Kartenteil und die Begriindung zur
59. Teilanderung des Flachennutzungsplanes 2000 im Gebiet "Areal zwischen Wan-
gener- und Holbeinstral3e" auf Markung Ravensburg sowie Orthofotos.
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9.2

9.3

Weiterhin liegen Gutachten zu Baugrund und Altlasten, Schallschutz, Verkehr, Luft-
schadstoff-lmmissionen, Klima und Artenschutz vor.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Auf Grund der Planungsebene (vorbereitende Bauleitplanung) liegen noch keine de-
taillierten Angaben zu den anlage- und betriebsbedingten Merkmalen der jeweiligen
Vorhaben vor. Dadurch entstehen Unsicherheiten hinsichtlich der potenziellen pla-
nungsbedingten Auswirkungen.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen (Monitoring)

Durch die Umweltiiberwachung (Monitoring) sollen insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen in der Folge der Durchfiihrung der Bauleitplane friih-
zeitig ermittelt werden, so dass geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden
konnen.

Da durch die reine Darstellung der Bauflachen im Flachennutzungsplan noch keine
Umweltauswirkungen entstehen wird fur eine konkrete Aufstellung von Malinahmen
auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen, wo detaillierte Wirkungs-
prognosen maoglich sind.
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Zusammenfassung

Eine ca. 3,5 ha grol3e Flache zwischen Wangener- und Holbeinstral3e in der dstlichen
Vorstadt von Ravensburg, wurde bis zum Jahr 2018 zum tberwiegenden Teil gewerb-
lich genutzt. Aufgrund der umgebenden Wohnnutzungen und den bestehenden
Standortqualitaten in Innenstadtnéhe, soll die Flache jetzt in eine Wohn- und Misch-
bauflache und Flache fiir Gemeinbedarf umgewandelt werden. Da im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan an dieser Stelle gewerbliche Bauflachen und einfassende Grin-
flachen dargestellt sind, wird eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist einer Umweltpriifung zu unterziehen, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und
bewertet werden.

Im Umweltbericht werden der Bestand und die Erheblichkeit der potenziellen Auswir-
kungen auf die Schutzglter sowie mogliche Eingriffsvermeidungs- und Verminde-
rungsmafl3nahmen dargestellt. Konkrete Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zur Kom-
pensation der verbleibenden negativen Umweltauswirkungen sind erst im Rahmen der
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren detailliert zu bilanzieren und zu beschreiben.

Wahrend das Planungsgebiet durch die bisher vorhandene grol3flachige Gewerbebe-
bauung und Versiegelung mit der einhergehenden vollstdndigen Verdnderung der To-
pographie eine geringe Bedeutung fur die Schutzgtter ,Boden*, ,Landschaftsbild“ und
~Erholungsnutzung* hat, sind die randlichen Gehdlze trotz der einwirkenden Stérungen
durch angrenzende Nutzungen oder wiederholte Pflegeeingriffe, weitgehend naturnah
und von Bedeutung fur das Schutzgut ,Pflanzen / Tiere / Lebensraume*.

Es sind zwar keine offenen Gewasser von der Uberplanung betroffen, dafiir aber ein
guer durch das Gebiet verlaufender, Giberwiegend verdolter, alter Triebwerkskanal, der
ebenso wie die ehemalige Papiermihle in der HolbeinstralRe unter Denkmalschutz
steht.

Das Flappachtal hat eine wichtige Bedeutung fur die Kaltluftversorgung der Ravensbu-
ger Innenstadt.

Durch die 59. Teilanderung des Flachennutzungsplans wird der nordliche Bereich des
Planungsgebiets mit bestehender Wohnbebauung und einer Studentenwohnanlage,
als Mischgebiet dargestellt. Die sonstige, bisher gewerblich genutzte, jetzt aber brach
liegende Flache, wird Uberwiegend zu Wohnbauflache. Eine kleinere Teilflache im
Westen soll fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs nutzbar werden. Eine Gliederungs-
oder Abstandsflache zu dem sudlich angrenzenden Wohngebiet, die im FNP als Griin-
flache dargestellt, tatsachlich allerdings weitgehend bebaut oder versiegelt war, entfallt.

Der Flachennutzungsplan bereitet somit eine neue Wohnbebauung mit einer Flache
von ca. 2,5 ha und eine Bebauung fir Gemeinbedarfseinrichtungen von ca. 0,2 ha vor,
die grundsatzlich erhebliche negative Umweltauswirkungen verursachen kdnnen.
Durch die starke Vorbelastung im Gewerbegebiet und dem allgemein geringeren Ver-
siegelungsgrad in einem Wohngebiet ist jedoch von Aufwertungen fir die Schutzgiter
.Boden*, Wasser“, ,Landschaftsbild* und ,Erholungsnutzung* auszugehen.
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fir die Schutzgiter ,Mensch* (Immissio-
nen), ,Klima* und ,Pflanzen / Tiere / Lebensraume® kdnnen durch Festsetzungen auf
der nachfolgenden Bebauungsplanebene vermieden, minimiert oder ausgeglichen
werden.
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