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I Stadt

Ravensburg

1
2
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8.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2(1) BauGB
Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Billigung des Bebauungsplanentwurfs und
Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
mit Begriindung, Fassung vom ... 2010 gem. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Ravensburg, den ... 2010

am 10.06.2009
am 13.06.2009

am ... 2010
vom ... 2010
bis ... 2010
am ... 2010
am ... 2010
vom ... 2010
bis ... 2010
am ... 2010
gez. Utz

(Burgermeisterin)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplans
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom ... 2010 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Ravensburg, den ... 2010

gez. Vogler
(Oberblrgermeister)

10. Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans am ... 2010

Ravensburg, den ... 2010

gez. Dunkelberg
(Amtsleiter SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ... 2010

(Verm.-Abt. SPA)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger Stra3e und Schmalegger Stral3e*

.1 RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BauGB) (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert am
24.12.2008 (BGBI. 1 S. 3018)
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BauNVO 90) (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert am

22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58)

(PlanzV)

Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193),

(BNatSchG) zuletzt geandert am 22.12.2008 (BGBI. | S.
2896)

Landesbauordnung i.d.F. vom 08.08.1995 (BGBI. S. 617),

(LBO BW) zuletzt gedndert am 25.04.2007

fur Baden-Wirttemberg (GBI. S. 252)

Gemeindeordnung i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 698),

(GemO BW) zuletzt gedndert am 14.10.2008

fur Baden-Wirttemberg (GBI. S. 343, 354)

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans treten im Geltungsbereich alle
bisherigen Festsetzungen aul3er Kraft.

1.2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB und §8 1 bis 23 BauNVO)

1.

11

111

112

113

114

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

ART DER NUTZUNG
Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVvVO

Gem. § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO st
zentrenrelevanter Einzelhandel nicht zulassig. Ausnahmsweise sind
branchentypische zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu 10 %
der Verkaufsflache zuldssig (Sortimentsliste Ravensburg sh.
Anlage).

Gem. 8§ 1 (5) BauNVO sind Lagerplatze nicht zul&ssig.

Gem. § 1 (6) BauNVO sind Bordelle und Vergniigungsstatten aller
Art nicht zulassig.

Die Anzahl der Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-

personen sowie flr Betriebsinhaber und/oder Betriebsleiter ist auf
1 WE je Gewerbebetrieb beschrankt.
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o] -

Das Gewerbegebiet ist gem. § 1 (4) BauNVO gegliedert.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE.e) sind nur solche
Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

1.1.6 Im Bereich des Gewerbegebietes 1 (GE 1) sind gem. § 1 (10)
BauNVO Anderungen und Erneuerungen bestehender Wohn-
nutzungen ausnahmsweise zulassig, wenn im Einzelfall
nachgewiesen wird, dass dabei entweder die jeweilige
Bruttogeschossflache oder die Anzahl der Wohnungen nicht
verandert wird.
1.2 Verkehrsflachen 89 (1) Nr. 11 BauGB
1.2.1 StralBenverkehrsflachen
Die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.
1.2.2 Stral3enbegrenzungslinie
auch gegentber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
1.2.3 Einfahrtbereich
1.2.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
i w w .
1.2.5 Verkehrsgrunflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
v (empfohlene Arten zum Bepflanzen sh. Pflanzenliste, Anlage)
GE m Fullschema der Nutzungsschablone
06 q@ Art der baulichen Nutzung / Anz. der Vollgeschosse als Hochstmalf3
’ ’ hdchst zuldssige Grundflachenzahl / - Geschossflachenzahl
120m 2 hdchst zuldssige Gebaudehdhe / Bauweise
(Eintragungen nur beispielhaft)
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1) 1 BauGB
2.1 hdchst zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
0,6
2.2 hdchst zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
1,2
I” 2.3 Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST
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2.4

3.1

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

7.1

I Stadt

Ravensburg

zulassige Gebaudehohe als Hochstmal,

in Metern Uber dem errechneten arithmetischen Mittelwert des
geplanten Geléandes.

Ausnahmen fir betrieblich bedingte technische Einzelbauteile oder
Anlagen zur Energiegewinnung von bis zu 3,0 m sind zulassig.

BAUWEISE § 22 BauNVO

abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind erhthte Gebaude-
langen von bis zu 150,0 m zuldssig. Bei Baukdrperldngen von ber
50,0 m sind die Baukdrper durch Ruckspringe von min. 5,0 m oder
Unterbrechungen zu gliedern.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 23 BauNVO

Baugrenze
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

FLACHEN FUR GEH- UND FAHRRECHTE §9 (1) 21 BauGB

Flachen fir gegenseitige Rechte zugunsten der Anlieger

Gehrecht

Fahrrecht

FLACHEN FUR LEITUNGSRECHTE §9 (1) 21 BauGB

Flachen fir Rechte zugunsten von Versorgungstragern

Leitungsrecht

Die Flachen der Leitungsrechte durfen nicht Uberbaut werden.
Befestigungen durch Wege oder Zufahrten sind zulassig.

PFLANZGEBOTE § 9 (1) 25 a BauGB
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Je Grundstick ist pro angefangene 300 m2 Grundsticksflache
jeweils ein standortgerechter Hochstammbaum anzupflanzen
(empfohlene Arten sh. Pflanzenliste).
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7.2

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

10.

7.1

7.2

I Stadt

Ravensburg

Vorhandene Gehdlze mit entsprechender Pflanzenqualitat sind auf
die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

PFLANZBINDUNGEN §9 (1) 25 b BauGB

Erhaltung von B&dumen

Die vorhandenen Baume sind in ihrem Bestand zu erhalten und im
Zuge von BaumalRnahmen vor Beschadigung zu schitzen.
Verjungungsschnitte im Rahmen von PflegemaRhahmen sind
zulassig.

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung
eines Baumes als Ersatz ein vergleichbarer, gleichwertiger
Laubbaum nachzupflanzen ist.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Planbereich 8§ 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Arten der Nutzung 8 16 (5) BauNVO

Larmschutzwand It. Larmgutachten P 177/77

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

oberirdisch gefiihrte 380 kV-Leitung

mit Freihaltebereich

unterirdisch gefiihrte Abwasserleitung
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.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(88 74 und 75 LBO BW)

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

1.1 Allgemeine Gebaudegestaltung
Grelle, glanzende oder reflektierende Materialien sind zur Ober-
flachengestaltung der Gebaude (Dach und Fassade) unzulassig.
Grol¥flachige Fenster sind hiervon ausgenommen.

1.2 Dacher
Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur Flachdacher mit
Neigungen bis 5 Grad zulassig.
Entliftungen sind einzuhausen und in die Dachlandschaft gestal-
terisch zu integrieren.

2. EINFRIEDIGUNGEN
Einfriedigungen sind nur bis zu einer H6he von insgesamt 2,0 m als
Metallgitter-Zaune und/oder Hecken zulassig. Der Abstand von der
Stralen- oder Gehwegkante muss mindestens 0,5 m betragen.
Einfriedigungen aus Nadelgeho6lzen oder mit Stacheldraht sind nicht
zulassig.

3. WERBEANLAGEN
Fur die Ausfihrung von Werbeanlagen gilt die Satzung (ber
Werbeanlagen und Automaten der Stadt Ravensburg in der jeweils
gultigen Fassung.

4, BELEUCHTUNG UND LICHTQUELLEN
Beleuchtungen von Betriebsgebduden und -—flachen sowie
Lichtquellen missen so beschaffen sein, dass im Bereich von
Verkehrsflachen keine Blendwirkung eintritt.

5. GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFLACHEN

5.1 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von
Zufahrten, Stellplatzen, Anlieferbereichen und Lagerflachen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

5.2  Auffullungen und Abtragungen auf den Grundsticken sind so

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

durchzufiihren, dass die natlrlichen Gelandeverhéaltnisse so wenig
wie moglich verandert werden. Die Gelandeverhéltnisse der
Nachbargrundstiicke sind dabei zu berlcksichtigen. Der
Hohenunterschied an den Grenzen benachbarter Baugrundstiicke
darf eine H6he von 0,5 m nicht Uberschreiten.
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5.3 Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine
Grundwassergefdhrdung ausgeht, sind mit wasserdurchldssigem
Material zu befestigen.

5.4 Zur Bepflanzung der unbebauten Flachen dirfen nur standort-
gerechte, einheimische Laubgehotlze verwendet werden
(empfohlene Arten sh. Pflanzenliste, Anlage zu den Textlichen
Festsetzungen). Nadelgehdélze und exotische Pflanzenarten wie
z.B. Thuja sind unzulassig.

1.4 HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der auf den Grundstucken anfallende Erdaushub soll, soweit im Rahmen
der Festsetzungen und Regelungen moglich, auf den Grundstiicken wieder
eingebaut werden. Ist dies nicht mdglich, ist der Einbau an anderer Stelle
innerhalb des Plangebietes oder an anderer Stelle allgemein vor der
Deponierung zu priufen. Auffillungen und Abtragungen gegeniber dem
bisherigen Geldnde sind im Bauantrag mit ausreichenden Unterlagen zu
belegen.

Das bei den Baumassnahmen anfallende Erdreich ist getrennt nach
humosen Oberboden und rekultivierungsfahigen Unterboden zu lagern. Bei
der Lagerung von Humus ist folgendes zu beachten: Lagerhtéhe maximal 2
m, bei der Schittung dirfen die Transportfahrzeuge nicht auf den Mieten
fahren, Uberschreitet die Lagerdauer einen Monat, sind die Mieten zu
begrinen.

BODENFUNDE

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DschG) ist das Landesdenkmal beim
Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen, wenn bei
Erdarbeiten Bodenfundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.4.)
oder Bodenfunde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen 0.4.) zutage treten.

ALTLASTEN
Werden im Zuge von Bauarbeiten Bodenkontaminationen festgestellt, von
denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist

unverziglich das Umweltamt der Stadt Ravensburg zu benachrichtigen
und die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

BAUGRUND
Fur geplante Bauvorhaben wird die Erstellung eines Baugrund- und

Grindungsgutachtens einschlieRlich Bodenbeurteilung durch ein privates
Ingenieurbtiro empfohlen.
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ENERGIEEINSPARUNG
Die Nutzung von regenerativen Energien sowie Uber gesetzliche
Anforderungen  hinausgehende Energieeinsparmal3nahmen  werden
ausdrucklich empfohlen.

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Zeichnerischer Teil Bebauungsplan vom ... 2010
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan mit Anlagen vom ... 2010
Ortliche Bauvorschriften vom ... 2010
Beigefiigt sind:

Begriindung zu Bebauungsplan vom ... 2010
und Ortlichen Bauvorschriften

Zusammenfassende Erklarung vom ... 2010
AUSSERKRAFTSETZUNG

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
werden die Bebauungsplane ,Einmindung der Schmalegger Stral3e in die
Meersburger Stral3e” Nr. 188, in Kraft getreten am 03.02.1967, und
.Hochberg I, Nr. 256, in Kraft getreten am 03.08.1978, in den Uberlagerten
Bereichen aul3er Kraft gesetzt.

Aufgestellt vom Planfertiger Koordination Stadtplanungsamt / Aisenbrey
Lorrach, den ... 2010 Ravensburg, den ... 2010

PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST, LORRACH Amtsleiter SPA

OCZ. oottt
Dipl.Ing. Helmut Dunkelberg

Anlagen: Einzelhandelssortimentsliste Ravensburg, Dr. Acocella 2008

Pflanzenliste
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Anlage 1 zum Bebauungsplan
~Zwischen Meersburger Strale und Schmalegger StralRe”

EINZELHANDELSSORTIMENTSLISTE RAVENSBURG

Tab. 5: Sortimentsliste Ravenshurg

Zentrenxrelevante Sortimente

Nicht zentrenxelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstatiung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
{Schnitt-1Blumen

Briefmarken, Minzen

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselekironik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein- und -grofigerife
Fahrrdder und Zubehtr

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stofie
Kosmetika und Parflimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedart
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehbrx

Spielwaren

Sportartikel einschl. Spertgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselekironik und Zubehtr
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschrifien

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehor

Brennstoife und Mineralerzeugnisse
Bliromthel und -maschinen {ohne Computer)
Erde, Torf

Fahrzeuge tmotorisiert) aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Gitter

Herde/ Bien

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kiichen {inkl. Einbaugerdte)

Mihel

Pflanzen und -gefédie

Rollliden und Markisen

Werkzeuge

Zdune

Zooartikel

* Elektrokleingerdte sind z.B. Kaffeemaschinen, Mixer, Biigeleisen, Mikrowelle, Staubsauger etc.
** ElektrogroRgeréte/ "weiRe Ware" sind z.B. Kiihlschrank, Waschmaschine, Geschirrspiilmaschine etc.

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdndlerbefragung
2007

Quelle:

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ravensburg — Fortschreibung 2008,
Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach und Dortmund
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Anlage 2 zum Bebauungsplan
»Zwischen Meersburger Stral3e und Schmalegger Stral3e“

PFLANZENLISTE

far Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Laubbdume Acer pseudoplatanus Bergahorn
N , Acer platanoides Spitzahorn
Hochstdmme fir . .
- Carpinus betulus Hainbuche
StralRenbdume und : .
o Fraxinus exelsior Esche
Solitarstellungen . .
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche

Tilia platyphylus

Sommerlinde

Gehdlzpflanzungen Acer campestre Feldahorn
R Betula pendula Birke
fur Flachen- und
Corylus avellana Hasel
Heckenpflanzungen . .
s Cornus sanguineus Roter Hartriegel
zusétzlich zu N
N Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Laubbaumen
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Populus tremula Zitterpappel
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Echte Hundsrose
Salix fragilis Bruchweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix rubens Fahlweide

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

Sambucus racemosa
Viburnum lantana
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Wolliger Schneeball
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BEGRUNDUNG

I Stadt

Ravensburg

zum Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger Stral3e und Schmalegger Stral3e”

INHALT

A STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
2.1 Lage im Raum

2.2 Nutzung

2.3 Verkehr

2.4 Freiraumstruktur

2.5  Ver- und Entsorgung

3. BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

6. VERFAHREN

7. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 Kompensation von Eingriffen

8.2 Verkehr

8.3  Ver- und Entsorgung

8.4 Larm

0. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
9.1  Artder Nutzung

9.2  Mal der Nutzung

9.3 Bauweise

9.4 Verkehr

9.5  Ver- und Entsorgung

9.6  Grunflachen / Anpflanzungen

9.7 Immissionsschutz

9.8  Ortliche Bauvorschriften

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN
11. FLACHENBILANZ

12. KOSTEN
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B ANLAGEN

Ravensburger Sortimentsliste
Abgrenzung ZVB Mittelésch
Stellungnahme Dr. Acocella

Abbildungen

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich

Abb. 2: Lage im Raum

Abb. 3: Orthofoto

Abb. 4. Abgrenzungen Planungsgebiet und rechtskréaftige Bebauungsplane
Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Abb. 6: Abgrenzung Planungsgebiet und ZVB Mitteldsch

Plane

Planl Bebauungsplan
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A STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen Meersburger StrafRe und

Schmalegger Strafl3e”

liegt am Sudrand des Stadtteils Weststadt der Stadt

Ravensburg, zwischen der Schmalegger und der Meersburger Stral3e. Er umfasst ein
ca. 2,4 ha groRes Gebiet, das wie folgt begrenzt wird (sh. Abb. 1):

im Nordosten durch die Schmalegger Stral3e,

im Osten durch das Gelande einer Tankstelle,

im Suden durch die Meersburger Stral3e,

im Westen durch einen Ful3- und Radweg und

im Nordwesten durch begriinte Béschungsflachen der Strafl3e Im Egert.

Folgende Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

934 (teilweise)
938/8 (teilweise)
963/1

963/3

963/4

963/7

968

997

3293/3

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Meersburger Stral3e
Privateigentum
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Privateigentum

FuBweg, Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum

Boschung FulR- und Radweg
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2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

2.1 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Ravensburg, am Sudrand des Stadtteils
Weststadt, zwischen der Schmalegger Strafl3e und der Meersburger Stral3e.

Spietu. "B q__“:; "-';\ _I,.* ‘ !
A Y o A ey i gy~
\ V| | kot Hoikanzel \ :brcf.-eé\\ HO”

-f- #ihngmm ey
— ww =y

~ RAVENSBU

Lahge
Abb. 2: Lage im Raum

2.2 Nutzung

Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend gewerblich genutzt. Hauptnutzer sind das
Autohaus Zwerger und die Haustechnikfirma Burk. Des Weiteren befinden sich noch
ein kleinerer Getrankehandel sowie zwei Wohngeb&aude im Plangebiet.

Strukturell werden die Flachen von den gréf3eren, Uberwiegend zweigeschossigen
Gewerbegebduden des Autohauses und der Haustechnikfirma und den zugehérigen,
fast vollstandig versiegelten Freiflachen fur Parkplatze, Abstell- und Lagerflachen
gepragt (sh. Abb. 3, Orthofoto).

Westlich und nérdlich grenzen an den Bebauungsplan das Wohngebiet "Im Egert"
sowie die Wohnbebauung nérdlich der Schmalegger StralRe an. Im Osten schlief3t
sich das Grundstiick der Tankstelle Meersburger Strale an, mit dem dahinter
liegenden Kreuzungsbereich Meersburger StralRe/Schmalegger Stral3e.

Jenseits dieser StraRenkreuzung beginnt in einer Entfernung von rund 200 m der
zentrale Versorgungsbereich "Mitteldsch" mit einem Lebensmittelsupermarkt, einem
Lebensmitteldiscounter sowie verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen (sh. auch Abb. 6, S. 10)

Die Flachen sudlich der Meersburger Strafl3e sind von landwirtschaftlicher Nutzung
(Ergathof) gepragt.
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2.3

2.4

—

Abb. 3: Orthofoto

Verkehr

Das Gebiet wird von Norden und Siden jeweils durch eine Zufahrt von der
Schmalegger StralRe und der Meersburger Stral3e erschlossen.

Die Meersburger Stral’e dient Uberwiegend der Anbindung der Weststadt an die
Ravensburger Innenstadt, sie nimmt jedoch auch heute noch Uberregionale
Funktionen als Verbindung zwischen der B 33 nach Meersburg und der Innenstadt
wahr. Die Schmalegger Straf3e, obwohl immer noch als KreisstraBe K 7975
gewidmet, dient hauptsachlich der Anbindung der noérdlich anschlieRenden
Wohngebiete der Weststadt an die Meersburger Stral3e.

Zwischen den Flachen des Autohauses und der Tankstelle verbindet ein Ful3- und
Radweg die Schmalegger Stral3e mit der Meersburger Strafle. Der Weg findet seine
Fortsetzung in einem Feldweg sudlich der Meersburger Strale, der auch einen
Spielplatz im Bereich Vogelhausle erschliel3t.

Freiraumstruktur

Fur das Planungsgebiet und seine Umgebung sind einerseits die ndordlich
anschlieende Wohnbebauung mit ihren kleinteiligen Freirdumen und andererseits
die offenen, von landwirtschaftlicher Nutzung gekennzeichneten Freiraumstrukturen
sudlich der Meersburger StralRe pragend.

Nordlich der Meersburger Stral3e steigt das natlrliche Gelande an. Fir die Anlage der
gewerblich genutzten Flachen wurde es seinerzeit bereichsweise eingeebnet, sodass
innerhalb des Gebietes und im Ubergang nach Norden eine gewisse Terrassierung
entstand.
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Zwischen der nordwestlich anschlieenden Wohnbebauung ,Im Egert* und dem
Gebiet liegt dementsprechend eine Bdschung mit reichem Baum- und Strauch-
bestand. Im Gebiet selbst gibt es stralRenbegleitend nur einige wenige Einzelbaume.

2.5 Ver- und Entsorgung

Zwischen Autohaus und Tankstelle wird das Planungsgebiet von einer Uberregional
bedeutsamen 380-kV-Freileitung tangiert, ein Hauptmast steht auf dem Grundstuick.

Neben den Ublichen Hausanschlussleitungen tangieren bzw. queren noch zwei
Hauptabwasserleitungen das Plangebiet.

3. BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Die Bauflachen im Geltungsbereich sind im Flachennutzungsplan als Siedlungs-
flachen (gewerbliche Bauflachen) dargestellt und wurden bereits mehrfach Uberplant.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen Meersburger StraBe und
Schmalegger StralRe* Giberlagert daher Teile der Bebauungsplane:

e Nr. 188 ,Einmindung der Schmalegger Stral3e in die Meersburger Straf3e”, in
Kraft getreten am 03.02.1967 und

o Nr. 256 ,Hochberg I, in Kraft getreten am 03.08.1978.

Diese Bebauungsplane werden mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Zwischen

Meersburger Strale und Schmalegger Stral3e” in den Uberlagerten Bereichen aul3er
Kraft gesetzt.

Abb. 4: Abgrenzungen Planungsgebiet und rechtskraftige Bebauungsplane
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4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ravensburg ist das Planungsgebiet als Gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Da im Bebauungsplan als Art der Nutzung Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt wird, gilt er als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

-

Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

Bereits 2002 wurde fiir die Stadt Ravensburg ein Einzelhandelskonzept erarbeitet und
beschlossen. Dieses Einzelhandelskonzept wurde 2008 fortgeschrieben. Die
Fortschreibung inkl. der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Mittelésch
und die Ravensburger Sortimentsliste wurden vom Gemeinderat am 23.03.2009
beschlossen.

Fur den Bereich des Autohauses Zwerger liegt eine Anfrage zur Errichtung eines
Lebensmitteldiscounters vor. Dieses Vorhaben widerspricht an diesem Standort der
Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes und damit den stadtebaulichen
Entwicklungszielen der Stadt. Der Standort liegt auflerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches (ZVB) Mitteldsch, in stadtebaulich nicht integrierter Lage.
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8.1

Daher ist fiir die gewerblich genutzten Flachen dieses Standortes eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 256 erforderlich, um zur Vermeidung stadtebaulich nicht
erwlnschter Entwicklungen und zur Sicherung und Starkung des Zentralen
Versorgungsbereichs Mittelésch Festsetzungen hinsichtlich des Ausschlusses von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der
Ravensburger Sortimentsliste vom 19.09.2008 treffen zu kénnen.

Der fur die betreffenden Flachen giltige Bebauungsplan "Hochberg I" Nr. 256,
rechtsverbindlich seit dem 03.08.1978, setzt flr den geplanten Standort Mischgebiet
(MI) fest. Die Festsetzungen zur Art der Nutzung sind fir den Einzelhandel nicht
differenziert. Die Schmalegger Stral3e ist ganzlich, die Meersburger Stralie teilweise
als offentliche Verkehrsflache, zum Teil mit Verkehrsgriin, festgesetzt.
Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes ist die Baunutzungsverordnung 1977.

VERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren wird im Beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a (1) Nr. 1
BauGB durchgefiihrt, da es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt.
Anhaltspunkte daflir, dass der Bebauungsplan Beeintrachtigungen auf Flora-Fauna-
Habitat- (FFH-) Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete (Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 und Nr. 7b BauGB) auslosen kann, liegen nicht vor. Es handelt sich auch nicht
um einen UVP-pflichtigen Bebauungsplan (8 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Eine
Umweltprifung gemall 8 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiuhrt, auf einen
Umweltbericht wird verzichtet.

PLANUNGSZIELE

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

o Festlegung von Art und MalR3 der baulichen Nutzung entsprechend der BauNVO
1990 unter Beriicksichtigung des Bestands und kinftiger Entwicklungsziele,

e Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
entsprechend der Ravensburger Sortimentsliste, Stand 19.09.2008,

e Uberpriifung kiinftiger ErschlieRungserfordernisse,

e Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie

e Festsetzungen zur Freiraumgestaltung.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Kompensation von Eingriffen

Aufgrund der Bestandssituation und der weitestgehenden Ubernahme der getroffenen
Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung aus dem rechtskraftigen Plan und deren
Neuordnung unter Berlcksichtigung von Bestand und Planungsziel begriindet der
Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe. Daher ist keine Kompensation
erforderlich.

Im Ubrigen wird aufgrund des gewahlten Verfahrens gem. § 13a (2) Satz 4 BauGB
ein moglicher Eingriff als bereits erfolgt oder zulassig bewertet.
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8.2 Verkehr

Die ErschlieBungssituation innerhalb des Planungsgebietes wird durch die
Festsetzungen im Prinzip nicht verandert, lediglich von der Schmalegger StralRe aus
soll eine weitere Zufahrt moéglich sein. Die Festsetzungen des rechtskréaftigen Plans
schlieBen diese derzeit jedoch nicht explizit aus, sodass sich aus den neuen
Festsetzungen prinzipiell keine anderen Auswirkungen auf den Verkehr ergeben
koénnen als gegenwartig auch (siehe auch Begriindung der Festsetzungen).

8.3  Ver- und Entsorgung

Die Festsetzungen und Regelungen, die Ver- und Entsorgungsleitungen selbst
betreffen, werden aus dem rechtskraftigen Plan tGbernommen. Art und Mal3 der
Nutzung werden, orientiert an Bestand und Entwicklungsziel, lediglich prazesiert,
sodass keine Auswirkungen zu erwarten sind.

8.4 Larm

Die Festsetzung einer Larmschutzwand entlang der Meersburger Strale gemaR dem
Gutachten P 177/77 der ITA, Wiesbaden vom 09.12.1977 wird Ubernommen. Auf das
Gutachten wird verwiesen.

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

9.1 Artder Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich des neuen Bebauungs-
plans im rechtskraftigen Plan Mischgebiet (M) festgesetzt. Durch die Uberarbeitung
der Festsetzungen zur Art der Nutzung soll im Zusammenhang mit der Steuerung des
Einzelhandels fur die Flachen zwischen Schmalegger und Meersburger StralRe ein
zeitgemales und in den Planungszielen nachvollziehbares Planungsrecht geschaffen
werden, das gleichzeitig fir eine Entwicklung von Gewerbe und Dienstleistungen
auch Planungssicherheit bietet.

Im Prinzip werden die Regelungen zu Art und Mafl3 der Nutzung in den neuen
Bebauungsplan Ubertragen, dabei jedoch gemaR tatsachlichem Bestand und dem im
FNP dargestellten Planungsziel modifiziert und aktualisiert. Die neu eingefiihrten
Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels sind im Einzelhandelskonzept
Ravensburg (Dr. Acocella, Lorrach, 2008) begriindet. Die Regelungen folgen den
Aussagen dieses Konzepts mit dem Ziel, die Entwicklung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf die Zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungs-
bereiche zu beschrdnken und weiteren Ansiedlungen in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen entgegenzuwirken.
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Gewerbegebiet (GE), generell

Die Entwicklung hat gezeigt, dass das urspriingliche Ziel, Wohnen und nicht
stérendes Gewerbe gleichermalien an diesem Standort zu etablieren, nicht erreicht
werden konnte. Dies ist zum einen hauptsachlich auf die fir das Wohnen unattraktive
Lage der Flachen zwischen zwei stark befahrenen Stralen und die damit
verbundenen Larmimmissionen und zum anderen auf den Zuschnitt der Grundstuicke
und die dadurch bedingte ErschlielBungssituation zurickzufuhren.

Fur die Uberwiegend gewerblich genutzten Grundstticke wird unter Beriicksichtigung
der bestehenden Nutzungen als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Die Anderung der Festsetzung von Mischgebiet zu Gewerbegebiet erfolgt
einerseits, um den in den vergangenen Jahrzehnten tatsdchlich entstandenen
Nutzungen Rechnung zu tragen und andererseits, um das daraus abgeleitete und im
FNP dargestellte neue Planungsziel fir den Bereich umzusetzen. Daher wird auch fur
das westlichste Grundstick innerhalb des Bebauungsplans, das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut ist, Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Um diesem
bestehenden Wohngebaude jedoch seinen Bestand und gewisse Entwicklungs-
maglichkeiten zu sichern, wird auf Basis des 8 1 (10) BauNVO fir diesen Bereich
(GE 1) eine Festsetzung eingefiihrt, die Erneuerungen und Anderungen bestehender
Wohnnutzungen ausnahmsweise zuldsst, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird,
dass dabei entweder die jeweilige Bruttogeschossflache oder die Anzahl der
Wohnungen nicht veréandert wird (sog. Fremdkérperfestsetzung).

Vor dem Hintergrund der begrenzten Flachen, die fur eine gewerbliche Entwicklung
im Bereich der Weststadt zur Verfigung stehen und um unerwinschten Emissionen
entgegenzuwirken, wird die Zuldssigkeit von Lagerplatzen, Bordellen und
Vergniugungsstatten ausgeschlossen.

Uber die bereits durch die BauNVO bestehende allgemeine Regelung zur
Zulassigkeit von Wohnungen im Gewerbegebiet hinaus wird die Anzahl der
Wohnungen je Betrieb auf 1 WE beschrankt. Aufgrund der Gréf3e der vorhandenen
Betriebe waren nach der BauNVO auch mehrere Wohnungen zulassig, dies wirde
jedoch dem Entwicklungsziel mit dem Schwerpunkt Gewerbe und Dienstleistungen
auch aus immissionsschutzrechtlichen Griinden widersprechen.

Gewerbegebiet, Einzelhandel

Entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt
Ravensburg und auf Basis einer standortbezogenen Gutachterlichen Stellungnahme
wird im Gewerbegebiet (GE) zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.
Ausnahmsweise sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu
10 % der Verkaufsfliche zulassig. Eine entsprechende Sortimentsliste fur
Ravensburg (Bestandteil des Einzelhandelskonzepts) ist den Festsetzungen als
Anlage beigeflgt.

Gegen die Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel an diesem Standort
sprechen folgende Griinde:

.Der vorgesehene Standort weist insgesamt die Merkmale eines nicht integrierten
Standortes auf. Allenfalls die nérdlich angrenzende Wohnbebauung kann zur
Abschwéchung dieser raumlich-funktionalen Einordnung herangezogen werden.

Der Planstandort liegt etwa 200 bis 300 Meter vom zentralen Versorgungsbereich
MitteloschstraRe entfernt. Er ist stadtebaulich nicht und funktional bestenfalls auf
Grund der angrenzenden Tankstelle an den zentralen Versorgungsbereich
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angebunden, sofern eine Tankstelle als funktionaler Bestandteil eines zentralen
Versorgungsbereichs bzw. als verbindendes Element angesehen werden kann.
Unabhangig von der Bewertung der funktionalen Anbindung sind positive
Synergieeffekte flr den zentralen Versorgungsbereich eher unwahrscheinlich.

Die neu geschaffene Verkehrsfilhrung zwischen Planstandort und zentralem
Versorgungsbereich erschwert zudem eine Anbindung an diesen.

Die Realisierung (von zentrenrelevantem Einzelhandel) ... an diesem Standort wirde
nur in einem &aufRerst geringen Umfang die Nahversorgungssituation im Stadtteil
Weststadt verbessern, in dem derzeit nahezu alle Einwohner fu3laufig mit
Lebensmitteln nahversorgt sind. Eine Realisierung (z. B. eines Lebensmittel-
discounters) ... konnte diese Situation jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit
verschlechtern:

Der zwar aullerhalb des Versorgungsstandortes Hochbergstral3e, aber in dessen
Umfeld bestehende Lebensmittel-SB-Markt kdnnte in seiner Existenz bedroht sein.
Dieser erfillt aber angesichts der topografischen Situation eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fiir die nicht motorisierte Bevoélkerung; nach dem Verlust des
Anbieters am Versorgungsstandort Hochbergstrae (jetzt Schlecker) hat seine
Bedeutung noch zugenommen.

Das gleiche trifft auf den mittlerweile im zentralen Versorgungsbereich Riimelinstral3e
bestehenden Lebensmittel-SB-Markt zu.”

¥

Abb. 6: Abgrenzung Planungsgebiet und ZVB Mitteldsch
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.Die Realisierung des Planvorhabens konnte weiterhin den im zentralen
Versorgungsbereich Mitteléschstrale bestehenden Discounter negativ betreffen.
Damit ware ein wichtiger Magnetbetrieb gefahrdet.”

,Der Standort entspricht nicht den im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2002 und
in der Fortschreibung von 2008 vorgeschlagenen Grundsétzen, so dass (eine
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel) ... als Prézedenzfall aufgefasst
werden konnte.

Im zentralen Versorgungsbereich sind durch eine stadtebauliche Neuordnung im
Bereich der Mitteléschstral3e Entwicklungsflachen zu aktivieren, die, auch bei einer
Nutzung durch einen Lebensmittelbetrieb, zu einer Starkung der Versorgungs-
situation in der Weststadt und des zentralen Versorgungsbereiches beitragen
kénnen. Die tatsachlichen Entwicklungsflachen und ihre stadtebaulichfunktionale
Ausformung sollte in einem stadtebaulichen Entwurf erarbeitet werden.”

(Auszug aus der ,Gutachterlichen Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters auf dem Grundstick Ford Zwerger in der Weststadt®, Dr. Acocella,
Ldrrach, 2009)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.e)

In den nérdlichen Randbereichen, in denen auch die bestehenden Wohngebdude
liegen, im Ubergang zur jeweils jenseits der anschlieBenden StraRen liegenden
Wohnbebauung wird das Gewerbegebiet eingeschrankt. Hier sind (wie bereits auch
im ursprunglich festgesetzten Mischgebiet) nur Gewerbebetriebe zuléssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Insgesamt wird durch die Anderung der Art der Nutzung von Mischgebiet in
Gewerbegebiet bezliglich der Nutzung Wohnen der Status Quo festgeschrieben und
beziiglich der zulassigen Nutzungen im Bereich Gewerbe beibehalten (im GE.e) bzw.
eine Weiterentwicklung erméglicht (im tbrigen GE).

9.2 Mal der Nutzung

Das Mal3 der Nutzung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ 0,4 ) und der Geschof¥flachenzahl (GFZ 0,8 ) sowie
durch die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse ( Il ) bestimmt.

In Verbindung mit der Anderung der Art der Nutzung von Mischgebiet zu
Gewerbegebiet werden die Ausnutzungskennziffern so erhoht, dass eine fir diesen
Standort und ein Gewerbegebiet zeitgemafle Grundstiicksnutzung méglich ist. Die
GRZ wird auf 0,6 und die GFZ auf 1,2 sowie die Geschossigkeit auf Ill angehoben.
Zusatzlich wird die Festsetzung der maximalen Gebaudehdéhe von 12,0 m neu
eingefuihrt, um die moglichen Baukoérper in ihrer Hohe vor allem gegentber der
Umgebung eindeutig zu begrenzen. Fir technisch bedingte Aufbauten oder Anlagen
zur Energiegewinnung wird eine Ausnahmeregelung von zuséatzlichen 3,0 m Héhe
eingefuhrt.

Damit ergibt sich eine fur kinftige Umstrukturierungen sinnvolle Flexibilitat, entweder
kann unter voller Ausnutzung der GRZ zweigeschossig oder bei geringerer
Ausnutzung dreigeschossig gebaut werden. Bei entsprechenden Geschosshdhen
ware in diesem Rahmen auch ein weiteres Nichtvollgeschoss maéglich.
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9.3

9.4

Das mdgliche MalR der Nutzung wird insgesamt durch diese Prazisierung der
Regelungen gegeniber dem bisherigen Planungsrecht um bis zu 50 % erhéht. Dies
ist erforderlich, um dem Standort mit dem neuen Bebauungsplan sinnvolle
Entwicklungsmdoglichkeiten zu bieten. Die Festsetzungen erméglichen nun ein
vertragliches MalRd fur eine schrittweise Nachverdichtung. Einige der vorhandenen
Gebaude sind z.B. bereits heute teilweise dreigeschossig, mit einer Héhe von bis zu
10,0 m, sodass die Auswirkungen einer mdglichen Nachverdichtung auf die
Umgebung als nicht erheblich eingestuft werden kénnen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen, festgesetzt durch Baugrenzen, werden im
Prinzip in den neuen Bebauungsplan iibernommen. Geringfiigige Anderungen
erfolgen lediglich entlang der beiden Stral3en. Sie sind notwendig, um die Flexibilitat
kinftiger Gebaudestrukturen zu erhéhen (Abstand StralRe — Baugrenze Schmalegger
Stral3e 10,0 m, Meersburger Straf3e 15,0 m).

Bauweise

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt.
Vor allem im Bereich der gewerblich genutzten Grundstiicke existieren jedoch bereits
heute Gebaude mit Langen von Utber 50,0 m, die bei offener Bauweise nicht zulassig
waren. Fir die Flachen des neu festgesetzten Gewerbegebietes wird daher neu eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Damit eine gewisse Vielfalt von Gebaude-
strukturen mdoglich ist, sind hier abweichend von der offenen Bauweise erhdhte
Gebaudelangen von bis zu 150,0 m zulassig. Damit Einzelgebaude in dem Standort
und der Umgebung angemessenen Dimensionen weiterhin ablesbar bleiben, sind die
Baukdrper bei Baukorperlangen von tber 50,0 m durch Riuckspriinge von min. 5,0 m
oder Unterbrechungen zu gliedern.

Verkehr

Fur die Flachen der Meersburger Stral3e inkl. der begleitenden Fuf3- und Radwege
wird, wie vergleichbar bereits im alten Bebauungsplan, Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Das Zufahrtsverbot entlang der Meersburger Stral3e wird, ausgenommen
im Bereich der zwischenzeitlich genehmigten und angelegten Zufahrt zum
Grundstick FIst.Nr. 963/4, ebenfalls Ubernommen. Der Ful3- und Radweg zwischen
Schmalegger und Meersburger Stral3e am 6stlichen Rand des Planungsgebietes wird
in Anderung zum alten Plan als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die ErschlieBungssituation wird somit durch die Festsetzungen im Prinzip nicht
verandert. Von der Schmalegger StralRe aus soll jedoch eine weitere Zufahrt zu
FIst.Nr. 963/4 mdglich sein. Fur die tbrigen Bereiche wird im Gegenzug entlang der
Schmalegger Stral3e ein neues Zufahrtsverbot festgesetzt. Die Festsetzungen des
alten Plans schlieBen die Mdoglichkeit weiterer Zufahrten von hier aus nicht aus,
sodass sich aus den neuen Festsetzungen prinzipiell sogar geringere Auswirkungen
auf den Verkehr ergeben kénnen als gegenwartig.

Als Grundlage der inneren ErschlieBung wird im Verlauf des bestehenden Fahrweges
auf Grundstick FIst.Nr. 997 und dartber hinaus eine Flache fir ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Auf FIst.Nr. 997 ist bereits eine
entsprechende Baulast zugunsten FIst.Nr. 963/1 vom 21.06.1990 eingetragen.
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9.7
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Ver- und Entsorgung

Im Osten tangiert die 380-kV-Freileitung Herbertingen — Bludenz das Planungsgebiet.
Der Leitungsverlauf (Hauptachse) und der beidseitige Sicherheitsbereich von je 21,0
m werden in der Darstellung nachrichtlich lbernommen und bei der Festsetzung der
Baugrenzen im betroffenen Bereich bertcksichtigt.

Das Gebiet wird von zwei Hauptabwasserleitungen tangiert bzw. gequert. Die bereits
im rechtskraftigen Bebauungsplan hierfir festgesetzten Flachen fiir Leitungsrechte
werden Ubernommen und teilweise entsprechend dem tatsachlichen Leitungsverlauf
aktualisiert.

Grunflachen / Anpflanzungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind lediglich zwischen Mischgebiet und Verkehrs-
flachen bereichsweise Verkehrsgriinflaichen ohne nahere Regelungen festgesetzt.
Diese Flachen wurden zwischenzeitlich grofdtenteils durch Aufweitungen der
Fahrbahn sowie begleitende Ful3- und Radwege tberbaut.

Zur Eingriinung des Standortes und zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild
im Ubergang zwischen den offenen landwirtschaftlich gepragten Strukturen siidlich
der Meersburger Strale und den FreirAumen der ndérdlich anschlieRenden
Wohngebiete wird daher entlang der Grundsticksgrenzen ein Streifen fur das
Anpflanzen von Bédumen und Strauchern mit Hinweis auf eine standortgerechte
Pflanzenliste festgesetzt. In diesen Bereichen bereits vorhandene Einzelbdume
werden durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Immissionsschutz

Die Festsetzung einer Larmschutzwand entlang der Meersburger StralRe gemaR dem
Gutachten P 177/77 der ITA, Wiesbaden vom 09.12.1977 wird Ubernommen. Auf das
Gutachten wird verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen und Vorschriften
zur Gestaltung der Gebaude und Freiraume werden in die Ortlichen Bauvorschriften
zum neuen Bebauungsplan Ubernommen und um einige sinnvolle Regelungen zu
Werbeanlagen und Einfriedigungen ergénzt, die zu einem insgesamt positiveren
Erscheinungsbild des Gewerbegebietes beitragen sollen.

Zur Verzégerung des Niederschlagswasserabflusses wird die Festsetzung extensiv
zu begrinender Flachdacher neu aufgenommen.
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10.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

11. FLACHENBILANZ
Flache / Nutzung ca. ha in % in %
1. Geltungsbereich 2,38 100,0
2. Externe Verkehrsflachen 0,34 14,3
3. Externe Verkehrsgriunflachen 0,23 9,7
3. Bruttobauland 1,81 76,1 100,0
4. Offentliche Grunflachen 0,00 0,0
5. Ver- und Entsorgung 0,00 0,0
6. Verkehrsflachen 0,00 0,0
7. Nettobauland 1,81 100,0

12. KOSTEN
Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben schaffen, deren Realisierung mittel- oder
langfristig vorgesehen ist. Zusatzliche ErschlieBungs- oder andere Mal3nahmen sind
nicht erforderlich. Der als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Ful3- und Radweg
im Osten des Plangebietes soll in stadtisches Eigentum tbernommen werden.
Aufgrund der moderaten Erhdéhung des Males der Nutzung wird davon
ausgegangen, dass der Stadt Ravensburg keine weiteren direkten Folgekosten fir
technische und soziale Infrastruktur entstehen.

Aufgestellt vom Planfertiger Koordination Stadtplanungsamt / Aisenbrey
Lorrach, den ... 2010 Ravensburg, den ... 2010

OBZ. tiiiii e

Dipl.Ing. Helmut Dunkelberg

PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST, LORRACH Amtsleiter SPA
Anlagen: Stellungnahme Dr. Acocella 2009

Abgrenzung ZVB Mitteldsch
Einzelhandelssortimentsliste Ravensburg
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B ANLAGEN

Karte 6: Abgrenzungsvorschlag ZVB Mitteldschstrafie

Bestand n. - b

kurzfristiger Bedarf *Q ‘ ‘
mittelfristiger Bedarf &y, = ] ‘-|h
langiristiger Bedarf 3

Einzelhandelsnahe und Sonstige

Gastronomie a

Medizinischer Bereich

Banken, Wirtschaft, Recht
- &)
ost

leerstand .

Bffentliche Einrichtungen

PEEPBREEP Cee0

Abgrenzung ZVB Mitteldschstrafie

-

N 300 m

vk \ o

Quelle: eigene Erhebung 2007; Kartengrundlage: Stadt Ravensburg

Quelle:

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ravensburg - Fortschreibung 2008 -
Biiro Dr. Acocella vom 19.09.2008;

beschlossen durch den Gemeinderat am 23.03.2009
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Tab. 5: Sortimentsliste Ravensburg

Zentrenxrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
{Schnitt-)1Blumen

Briefmarken, Miinzen

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein- und -grofigerite
Fahrrdder und Zubehtr

Foto, Video

Gardinen und Zubehtr

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parflimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedart
Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehbr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselekironik und Zubehtr
Wailen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungsktrperx, Lampen

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehor

Brennstofie und Mineralerzeugnisse
Bliromobel und -maschinen (ohne Computer!
Frde, Tort

Fahrzeuge {motorisiert) aller Art und Zubehtr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Gitter

Herde/ Gien

Holz

Installaticnsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kiichen {inkl. Einbaugerdte)

Mohel

Pflanzen und -gefdfe

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Ziune

Zooartikel

* Elektrokleingerdte sind z.B. Kaffeemaschinen, Mixer, Bligeleisen, Mikrowelle, Staubsauger etc.

I Stadt

Ravensburg

=

#% Elekirogrofgerdte/ "weife Ware" sind z.B. Kiihlschrank, Waschmaschine, Geschirrspiilmaschine etc.

Quelle: eigener Yorschlag auf Grundlage eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdndlerbefragung

2007

Quelle:

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ravensburg - Fortschreibung 2008 -

Biiro Dr. Acocella vom 19.09.2008;

beschlossen durch den Gemeinderat am 23.03.2009
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