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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, gem. 8§ 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Ravensburg, den ...

am 10.06.2009
am 13.06.2009
am 13.02.2010

vom  22.02.2010
bis 08.03.2010

am
am
vom
bis
am

(Burgermeisterin)

AUSFERTIGUNG

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

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Ravensburg, den ...

(Oberblrgermeister)

9.

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans am ...

Ravensburg, den ...

(Amtsleiter SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ...

(Verm.-Abt. SPA)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger Straf3e und Schmalegger Stral3e*

.1 RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BauGB) (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert am
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585, 2617)
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 I, S. 58)

(PlanzV)

Landesbauordnung i.d.F. vom 08.08.1995 (BGBI. S. 617),
(LBO BW) zuletzt geédndert am 17.12.2009

fir Baden-Wurttemberg (GBI. S. 809, 814)
Gemeindeordnung i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 698),
(GemO BW) zuletzt gedndert am 04.05.2009

fir Baden-Wurttemberg (GBI. S. 185)

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

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

1.

1.1

111

1.1.2

1.13

1.14

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

ART DER NUTZUNG 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVvO
Gem. § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit 8§ 1 (9) BauNVO st
zentrenrelevanter Einzelhandel nach der Sortimentsliste Ravens-
burg nicht zulassig. Ausnahmsweise sind branchentypische
zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu 10 % der
Verkaufsflache zuléassig (Sortimentsliste Ravensburg sh. Anlage 1).
Gem. 8 1 (5) BauNVO sind Lagerplatze nicht zulassig.

Gem. § 1 (6) BauNVO sind Vergniugungsstatten aller Art nicht
zulassig.

Gem. 8 1 (9) BauNVO sind Bordelle, bordellartige Betriebe und
sonstige Erotikbetriebe nicht zulassig.
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PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

eingeschranktes Gewerbegebiet 1 (GE.e 1) § 8 BauNVvO
Es gelten alle Festsetzungen zum Gewerbegebiet nach Pkt. 1.1.

Zusatzlich gilt: Es sind nur solche Gewerbebetriebe zuléassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

eingeschranktes Gewerbegebiet 2 (GE.e 2) § 8 BauNVvO

Es gelten alle Festsetzungen zum Gewerbegebiet nach Pkt. 1.1
sowie zum eingeschrankten Gewerbegebiet 1 nach Pkt. 1.2.

Zusatzlich gilt: Gem. § 1 (10) BauNVO sind Anderungen,
Erweiterungen und Erneuerungen bestehender Wohnnutzungen
ausnahmsweise zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass dabei die
Anzahl der Wohnungen nicht veradndert wird und wenn die
Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung eingehalten werden.

Offentliche Verkehrsflachen §9 (1) Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich.

StraRenbegrenzungslinie

auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRgangerbereich

Einfahrtbereich

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsgrinflachen 89 (1) Nr. 15 BauGB

(empfohlene Arten zum Bepflanzen sh. Pflanzenliste, Anlage)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1) Nr. 1 BauGB

hdchst zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) § 16 (2) BauNVvVO

hdchst zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) § 16 (2) BauNVO

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 § 16 (2) BauNVvVO
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PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

Hohe baulicher Anlagen, 8 16 (2) BauNVvVO
Oberkante als Hochstmal in Metern tiber NN

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

BAUWEISE § 9 (1) Nr. 2 BauGB

abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVvO

Abweichend von der offenen Bauweise sind erhthte Geb&ude-
lAngen von bis zu 150,0 m zuldssig. Bei Baukorperlangen von tber
50,0 m sind die Baukorper durch Rickspriinge von min. 5,0 m oder
Unterbrechungen zu gliedern.

Hinweis zu 1., 2. und 3.: Fullschema der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung / Anz. der Vollgeschosse als Hochstmald
hochst zuldssige Grundflachenzahl / - Geschossflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen Gber NN / Bauweise

(Eintragungen nur beispielhaft)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze § 23 BauNVvO

FLACHEN FUR GEH- UND FAHRRECHTE §9 (1) Nr. 21 BauGB
Flachen fir Rechte zugunsten der Anlieger

Gehrecht

Fahrrecht

FLACHEN FUR LEITUNGSRECHTE §9 (1) Nr. 21 BauGB

Flachen fir Rechte zugunsten der Stadt
mit Ausiibungsrecht durch Versorgungstrager

Leitungsrecht
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PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

I Stadt

Ravensburg

PFLANZGEBOTE 89 (1) Nr. 25 a BauGB
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Je Grundstick ist pro angefangene 300 m2 Grundsticksflache
jeweils ein standortgerechter, heimischer Hochstammbaum anzu-
pflanzen (empfohlene Arten sh. Pflanzenliste), Stammumfang min.
18 bis 20 cm in 1 m Hoéhe. Abgehende Gehdélze sind gleichwertig zu
ersetzen. Vorhandene Gehdlze mit entsprechender Pflanzenqualitét
sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen.

In einem Umkreis von 21,0 m um den Mittelpunkt des
Hochspannungsmastes 128 durfen nur Bodendecker und niedrig
wachsende Busche gepflanzt werden. Innerhalb des Freihalte-
streifens der Hochspannungsleitung dirfen Anpflanzungen nur eine
Endwuchshéhe von 3,0 m erreichen.

Flachdéacher sind extensiv zu begriinen (Substratdicke min. 10 cm).

PFLANZBINDUNGEN 89 (1) Nr. 25 b BauGB

Erhaltung von Baumen

Die vorhandenen Baume sind in ihrem Bestand zu erhalten und im
Zuge von BaumafRnahmen gem. DIN 18920 und RAS-LP 4 vor
Beschadigung zu schitzen. Fachgerechte Verjlingungsschnitte im
Rahmen von Pflegemalinahmen sind zuldssig. Abgehende Geholze
sind gleichwertig zu ersetzen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Planbereich § 9 (7) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Abgrenzung unterschiedlicher Arten und
Malfie der baulichen Nutzung § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Larmschutzwand It. Larmgutachten P 177/77

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

oberirdisch gefuhrte 380 kV-Leitung

mit Freihaltebereich

unterirdisch gefuhrte Abwasserleitung
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1.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8§ 74 und 75 LBO BW)

r __| 1 Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften

11

1.2

3.1

3.2

4.1

4.2

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Allgemeine Gebaudegestaltung

Grelle, glanzende oder reflektierende Materialien sind zur Ober-
flachengestaltung der Gebaude (Dach und Fassade) unzulassig.
Grof3flachige Fenster sind hiervon ausgenommen.

Déacher

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur Flachdacher mit
Neigungen bis 5 Grad zulassig.

Technische Aufbauten und Dachdurchbrechungen sind einzu-
hausen und in die Dachlandschaft gestalterisch zu integrieren.

EINFRIEDIGUNGEN

Einfriedigungen sind nur bis zu einer H6he von insgesamt 2,0 m als
Metallgitter-Zaune und/oder Hecken zulassig. Der Abstand von der
Stral3en- oder Gehwegkante muss mindestens 0,5 m betragen.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFLACHEN

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

Zur Bepflanzung der unbebauten Flachen durfen nur standort-
gerechte, einheimische Laubgehoélze verwendet werden
(empfohlene Arten sh. Pflanzenliste, Anlage 2 zu den Textlichen
Festsetzungen). Nadelgehdlze und nichtheimische sowie
gebietsfremde Pflanzenarten wie z.B. Thuja sind unzuléssig.

HINWEISE

Fur die Ausfihrung von Werbeanlagen gilt die Satzung Uber
Werbeanlagen und Automaten der Stadt Ravensburg in der jeweils
gulltigen Fassung.

Ordnungswidrigkeiten: VerstéRBe gegen die Ortlichen Bauvor-

schriften (8 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit nach 8§ 75 (2)
und (3) LBO behandelt.
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1.4

HINWEISE
BODENSCHUTZ, GEWASSERSCHUTZ

Der auf den Grundstiicken anfallende Erdaushub soll, soweit im Rahmen
der Festsetzungen und Regelungen mdglich, 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 prufen. Auffillungen und Abtragungen gegenuber dem
bisherigen Gelande 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: Lagerhthe maximal 2
m, bei der Schittung durfen die Transportfahrzeuge nicht auf den Mieten
fahren, Uberschreitet die Lagerdauer einen Monat, sind die Mieten zu
begrinen. Die DIN 18915 ist anzuwenden.

Fur Neubauvorhaben muss das Regenwasser auf den Grundstiicken einer
geeigneten Retention (z.B. Retentionsbecken oder gedrosselte Zisterne)
kontrolliert zugefihrt werden. Hierfir ist im Baugenehmigungsverfahren ein
hydraulischer Nachweis zu fuhren.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation
geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser
anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowédsche und
Reinigungsarbeiten sind nicht zulassig.

Dachinstallationen und Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei
erhdhen den Metallgehalt im Niederschlagswasser und sollten deshalb
vermieden werden. Es sollten Materialien wie Aluminium, beschichtetes
Zink oder Kunststoff verwendet werden.

BODENFUNDE

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DschG) ist das Landesdenkmal beim
Regierungsprasidium Tldbingen 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 Geféhrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist
unverzlglich das Bauordnungsamt der Stadt Ravensburg zu
benachrichtigen und die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

BAUGRUND
Fur geplante Bauvorhaben wird die Erstellung eines Baugrund- und

Grundungsgutachtens einschlie3lich Bodenbeurteilung durch ein privates
Ingenieurbtro empfohlen.
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Begriindung Beschluss Offenlegung Stand 21.04.2010 Ravensburg

ENERGIEEINSPARUNG
Die Nutzung von regenerativen Energien sowie Uber gesetzliche
Anforderungen  hinausgehende Energieeinsparmal3nahmen  werden
ausdrucklich empfohlen.

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Zeichnerischer Teil Bebauungsplan vom 21.04.2010
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan mit Anlagen vom 21.04.2010
Ortliche Bauvorschriften vom 21.04.2010
Beigefiigt sind:

Begriindung zu Bebauungsplan vom 21.04.2010
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.

Lorrach, den

Aufgestellt vom Planfertiger Koordination Stadtplanungsamt / Herbst
. ... 2010 Ravensburg, den ... ... 2010

PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST, LORRACH Amtsleiter SPA

Dipl.Ing. Klink

Anlagen:

Einzelhandelssortimentsliste Ravensburg, Dr. Acocella 2008

Pflanzenliste
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Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger Stral3e und Schmalegger Straf3e*
Begriindung Beschluss Offenlegung Stand 21.04.2010

Anlage 1 zum Bebauungsplan

Ravensburg

~Zwischen Meersburger Strale und Schmalegger StralRe”

EINZELHANDELSSORTIMENTSLISTE RAVENSBURG

Tab. 5: Sortimentsliste Ravensburg

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken, Miinzen

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein- und -grofigerdte
Fahrrdder und Zubehdr

Foto, Video

Gardinen und Zubehdr

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

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

N@hmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Watfen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustofie
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehor

Brennstoffe und Mineralerzeugnisse
Bliromobel und -maschinen (ohne Computer)
Erde, Torf

Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Gitter

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Mdbel

Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zaune

Zooartikel

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

** Elektrogrofigerdte/ "weifle 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

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST
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Begriindung Beschluss Offenlegung Stand 21.04.2010 Ravensburg

Anlage 2 zum Bebauungsplan
»Zwischen Meersburger Stral3e und Schmalegger Stral3e“

PFLANZENLISTE

far Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Baumpflanzungen  Acer platanoides i.S. Spitzahorn

StraRenbiume z.B. CIeveIand,_EmeraId Queen o
Quercus robur i.S. Stieleiche
Tilia cordata i.S. Winterlinde

z.B. Greenspire

Baumpflanzungen  Acer pseudoplatanus Bergahorn

Solitarstellungen Acer_platanoides Spi_tzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus exelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphylus Sommerlinde

Pflanzqualitat Baumpflanzungen min. H mB Stu 18-20

Geholzpflanzungen Acer campestre Feldahorn
s Carpinus betulus Hainbuche
fur Flachen- und ;
Cornus mas Kornelkirsche
Heckenpflanzungen . .
s Cornus sanguineus Roter Hartriegel
zusatzlich zu .
N Corylus avellana Gemeiner Hasel
Laubbaumen N
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Echte Hundsrose
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzqualitat Gehdlze min. 2xv oB 60-100
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Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger StralRe und Schmalegger Stra3e*

Begriindung Beschluss Offenlegung Stand 21.04.2010

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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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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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.
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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)

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.

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST Seite 5 von 20 Teil 1I: Begriindung



Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger StralRe und Schmalegger Stra3e* I —_—
Begriindung Beschluss Offenlegung Stand 21.04.2010 Ravensburg

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

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.

M g

—

—
—

Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Entwicklung auf den Flachen zwischen Meersburger und Schmalegger StralRe hat
gezeigt, dass das urspringliche Ziel des bislang rechtskréaftigen Bebauungsplans,
Wohnen und nicht stérendes Gewerbe gleichermalien an diesem Standort zu
etablieren, nicht erreicht werden konnte. Dies ist zum einen hauptséachlich auf die flr
das Wohnen unattraktive Lage der Flachen zwischen zwei stark befahrenen Stral3en
und die damit verbundenen Larmimmissionen und zum anderen auf den Zuschnitt der
Grundstiicke und die dadurch bedingte ErschlieBungssituation zurtickzuftihren. Mit
der neuen Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) wird daher ausgehend von in den
vergangenen Jahrzehnten tatsachlich entstandenen Nutzungen ein daraus
abgeleitetes, geandertes Planungsziel formuliert, das bereits in den Darstellungen
des Flachennutzungsplans zum Ausdruck kommt.
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8.1

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 aulRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches (ZVB) Mittelésch, in stadtebaulich nicht integrierter Lage.

Daher sollen zur Vermeidung stédtebaulich nicht erwiinschter Entwicklungen und zur
Sicherung und Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs Mitteldsch
Festsetzungen hinsichtlich des Ausschlusses von Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Ravensburger Sortimentsliste vom
19.09.2008 getroffen werden.

VERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren wird im Beschleunigten Verfahren nach § 13a (1) Nr. 1
BauGB durchgefihrt, da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt.
Anhaltspunkte dafir, dass der Bebauungsplan Beeintrdchtigungen auf Flora-Fauna-
Habitat- (FFH-) Gebiete und européische Vogelschutzgebiete (Schutzgtiter nach § 1
Abs. 6 und Nr. 7b BauGB) ausldsen 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 durchgefuhrt, auf einen
Umweltbericht wird verzichtet. Der hohe Versiegelungsgrad im Geltungsbereich lasst
den Schluss zu, dass keine streng oder besonders geschitzten Arten vorkommen.
Artenschutzrechtliche Belange sind somit innerhalb des Plangebietes nicht betroffen.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

e Festlegung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der BauNVO
1990 unter Bericksichtigung des Bestands und kunftiger Entwicklungsziele,

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

e Uberprifung kinftiger ErschlieRungserfordernisse,

e Ausschluss von Vergniigungsstéatten sowie

o Festsetzungen zur Freiraumgestaltung.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Kompensation von Eingriffen

Aufgrund der Bestandssituation und der weitestgehenden Ubernahme der getroffenen
Festsetzungen zum Mal der Nutzung aus dem rechtskraftigen Plan und deren
Neuordnung unter Berucksichtigung von Bestand und Planungsziel begrindet der
Bebauungsplan keine zuséatzlichen Eingriffe. Daher ist keine Kompensation
erforderlich. Im Ubrigen wird aufgrund des gewahlten Verfahrens gem. § 13a (2) Satz
4 BauGB ein mdglicher 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 Stral3e aus
soll eine weitere Zufahrt mdglich sein. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Plans
schlieBen diese derzeit jedoch nicht explizit aus, sodass sich aus den neuen
Festsetzungen prinzipiell keine anderen Auswirkungen auf den Verkehr ergeben
kénnen als gegenwartig auch (siehe auch Begriindung der Festsetzungen).

8.3  Ver- und Entsorgung

Der rechtskraftige Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Entwésserung. Die
Festsetzungen und Regelungen, die Ver- und Entsorgungsleitungen selbst betreffen,
werden aus dem rechtskraftigen Plan Gbernommen und erganzt. Art und Maf3 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 StralRe gemaR dem
Gutachten P 177/77 der ITA, Wiesbaden vom 09.12.1977 wird aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernommen. Die Larmschutzwand wurde auf dieser
Grundlage realisiert. Sie dient dem Schutz der nordwestlich des Planungsgebietes
liegenden Wohnbebauung. Auf das Gutachten wird verwiesen.

Die im Larminformationssystem der Stadt Ravensburg rechnerisch ermittelte
Verkehrslarmbelastung (Stand 2000) entspricht im Wesentlichen der im Gutachten
gemessenen Immissionssituation.

Aufgrund der Gliederung des Gewerbegebietes ist durch die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes im nordlichen und westlichen Bereich des
Plangebietes eine Beeintrachtigung der in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Wohnnutzung und der Wohnnutzung im Plangebiet weitgehend minimiert.

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

9.1 Artder Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich im rechtskraftigen Plan
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Durch die Uberarbeitung der Festsetzungen zur Art der
Nutzung soll fur die Flachen zwischen Schmalegger und Meersburger Straf3e ein
zeitgemalles und in den Planungszielen nachvollziehbares Planungsrecht geschaffen
werden, das gleichzeitig fur eine Entwicklung von Gewerbe und Dienstleistungen
auch Planungssicherheit bietet. In diesem Zusammenhang soll auch die Steuerung
des Einzelhandels mit dem Ziel erfolgen, die Entwicklung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf den Zentralen Versorgungsbereich zu beschréanken und weiteren
Ansiedlungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen entgegenzuwirken. Im Prinzip
werden dazu die Regelungen zu Art und MaR der Nutzung in den neuen
Bebauungsplan tbertragen, dabei jedoch gemal tatsachlichem Bestand und dem im
FNP dargestellten Planungsziel modifiziert und aktualisiert.
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Gewerbegebiet (GE), generell

Die Entwicklung hat gezeigt, dass das urspringliche Ziel, Wohnen und nicht
storendes Gewerbe gleichermal3en 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 Straen und die damit
verbundenen Larmimmissionen und zum anderen auf den Zuschnitt der Grundsticke
und die dadurch bedingte ErschlielBungssituation zuriickzufuhren.

For die Gberwiegend gewerblich genutzten Grundstiicke wird unter Beriicksichtigung
der bestehenden Nutzungen daher als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt. Die Anderung der Festsetzung von Mischgebiet zu Gewerbegebiet
erfolgt einerseits, um den in den vergangenen Jahrzehnten tatsachlich 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 § 1 (10) BauNVO fir diesen Bereich
(GE.e 2) eine Festsetzung eingefiihrt, die Anderungen, Erweiterungen und
Erneuerungen bestehender Wohnnutzungen ausnhahmsweise zulasst, wenn im
Einzelfall nachgewiesen wird, dass dabei die Anzahl der Wohnungen nicht verandert
wird und die Festsetzungen zum Mall der Nutzung eingehalten werden. (sog.
Fremdkorperfestsetzung).

Vor dem Hintergrund der begrenzten Flachen, die fur eine gewerbliche Entwicklung
im Bereich der Weststadt zur Verfiigung stehen bzw. um unerwiinschten Emissionen
auf die nordlich angrenzende Wohnbebauung entgegenzuwirken, wird die
Zulassigkeit von Lagerplatzen, Bordellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen.
Der Ausschluss von Lagerplatzen bezieht sich dabei nicht auf die betriebseigenen
Lagerflachen. Der Ausschluss von Bordellen und Vergniigungsstétten soll auch der
mit diesen Betrieben verbundenen qualitativen Herabzonierung (trading-down-Effekt)
entgegenwirken.

Eine gesonderte Regelung zur Wohnnutzung wird - mit Ausnahme des GE.e 2 - nicht
getroffen. Die bestehende Wohnnutzung im GE und im GE.e. 1 ist im Rahmen der
Regelungen des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO weiterhin ausnahmsweise maglich.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.e)

In den noérdlichen Randbereichen, in denen auch die bestehenden Wohngebaude
liegen, im Ubergang zur jeweils jenseits der anschlieBenden StraRen liegenden
Wohnbebauung wird das Gewerbegebiet eingeschrankt. Hier sind (wie bereits auch
im urspringlich festgesetzten Mischgebiet) nur Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Insgesamt wird durch die Anderung der Art der Nutzung Mischgebiet (MI) in
Gewerbegebiet (GE) der Status Quo der Nutzungsart festgeschrieben. Schon bisher
war bis auf eine Ausnahme ,freies® Wohnen nicht vorhanden und nur misch-
gebietsvertragliche gewerbliche Nutzung existent. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans soll auch kinftig ,freies* (nicht betriebsbezogenes) Wohnen
unzuldssig und fur den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets (GE.e) die
gewerbliche Nutzung auf mischgebietsvertragliche Nutzung beschrankt sein.

Gewerbegebiet, Einzelhandel

Unter anderem besteht aufgrund einer Anfrage =zur Errichtung eines
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes in einem Teilbereich des Plangebietes das
Erfordernis, entsprechend dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ravensburg sowie
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auf Basis einer standortbezogenen Gutachterlichen  Stellungnahme im
Gewerbegebiet (GE) zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliel3en.
Ausnahmsweise sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu
10 % der Verkaufsflache =zuldssig. Eine entsprechende Sortimentsliste fur
Ravensburg (Bestandteil des Einzelhandelskonzepts) ist den Festsetzungen als
Anlage beigeflugt. Der vorhandene Getréankehandel zéahlt zum zentrenrelevanten
Einzelhandel. Er kann aber weiterhin im Rahmen des rechtlichen Bestandsschutzes
ausgeubt werden.

Gegen die Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel an diesem Standort
sprechen seine zu erwartenden negativen Auswirkungen auf die vorhandenen
Einzelhandelsstandorte, die eine fir die Weststadt wichtige Nahversorgungsstruktur
sicherstellen. In einem dazu eingeholten Gutachten des Blros Dr. Acocella, Lérrach
vom April 2010 werden diese Auswirkungen untersucht. Dort ist (auszugsweise)
folgendes ausgefuhrt (S. 22 ff.):

.Ein wesentliches Ziel des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ravensburg stellt die
Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen dar. Dabei wird auf eine
moglichst flachendeckende, ful3laufig erreichbare Versorgung der Bevdlkerung mit
Gutern des kurzfristigen Bedarfs, insbesondere Nahrungs-/ Genussmittel, abgestellt.
Nach den Grundsatzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung soll zentren-
relevanter Einzelhandel zukinftig ausschliel3lich in den zentralen Versorgungs-
bereichen sowie in den Nahversorgungsbereichen angesiedelt werden."

.Das Planvorhaben entspricht dem o.g. Ziel bzw. Grundsatz nicht, da der Planstand-
ort in der Summe der Standortfaktoren als nicht integriert einzustufen ist und die
rdumliche Nahversorgung durch das Planvorhaben nicht verbessert wird, sondern
vielmehr eine Gefahrdung bestehender Lebensmittelbetriebe mit wichtiger
Versorgungsfunktion festzustellen ist.”

.Im Falle einer Ansiedlung des beabsichtigten Lebensmitteldiscounters kann ... eine
Verdrangung bestehender Angebote mit wichtiger Nahversorgungs- und teilweise
auch Magnet-/ Frequenzbringerfunktion nicht ausgeschlossen werden.*

.S0fern es zu Verdrdngungen im Bestand kommt, werden diese sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit zunéchst gegen Lebensmittelbetriebe mit vergleichsweise
geringer Verkaufsflache an integrierten Standorten richten. Diese Betriebe tragen
jedoch, ..., in einem hohen Mal3e zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei und
Ubernehmen bei Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs / Nahver-
sorgungsbereichs wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion.”

.Bezogen auf den derzeitigen Bestand im Stadtteil Weststadt ist somit eine
Gefahrdung des an der Karmeliterstral3e bestehenden Lebensmittel-SB-Marktes, der
eine Verkaufsflache von weniger als 400 gm aufweist, zu konstatieren. Die
SchlieBung dieses Betriebes hétte jedoch eine deutliche Verschlechterung der
raumlichen Nahversorgungssituation zur Folge.

Weiterhin kénnen (wesentliche) negative Auswirkungen gegen den im zentralen
Versorgungsbereich Mitteldschstral3e bestehenden Lebensmitteldiscounter, dessen
Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit liegt, ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden.

Eine Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation durch das Planvorhaben
wére bei Fortbestand aller derzeit im Stadtteil Weststadt bestehenden Lebensmittel-
betriebe nur in einem &ul3erst geringen Umfang gegeben.
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Auch im Falle der SchlieBung des o0.g. Lebensmittelmarktes wiirde das Planvorhaben
die entstehende rdaumliche Nahversorgungsliicke nur zu einem sehr geringen Teil
schlief3en.

Die Realisierung des Planvorhabens wirde weiterhin die Madglichkeiten einer
(Wieder-)Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs an einem integrierten Standort
innerhalb des Stadtteils Weststadt (z.B. im Bereich Rimelinstral3e) verringern.
Langfristig wéaren die Standorte der im Stadtteil Weststadt vorhandenen
Lebensmittelbetriebe linear entlang der Meersburger StraBe angesiedelt. Statt einer
auf die fuBlaufige Nahversorgung der Bevoélkerung ausgerichteten raumlichen
Angebotsstruktur wéare diese auf die Erreichbarkeit der Standorte mit dem Pkw
ausgerichtet.”

.Letztendlich konnte die Realisierung des Planvorhabens ein wesentliches
qualitatives und soziales Ziel des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ravensburg, die
Erhaltung und Starkung fuRlaufig erreichbarer Nahversorgungsstrukturen,
konterkarieren.”

e

Abb. 6: Abgrenzung Planungsgebiet und ZVB Mitteldschstralie
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9.2

Die Zulassung des zentrenrelevanten Einzelhandels wirde auch dem
stadtebaulichen Ziel der Starkung und Sicherung des Nahversorgungszentrums
Mitteldsch  widersprechen. Die erheblichen planerischen und finanziellen
Anstrengungen, die von der Stadt in den letzten Jahren zur Aufwertung des
Mitteldschplatzes unternommen wurden, waren gefahrdet. Auch dazu nimmt das
Gutachten des Buros Dr. Acocella wie folgt (auszugsweise) Stellung:

~Weiterhin ist zu konstatieren, dass eine Realisierung des Planvorhabens keine
positiven Auswirkungen auf die bestehende Funktionalitdit des zentralen
Versorgungsbereichs MitteléschstralRe héatte, da auf Grund der Entfernung des
Vorhabenstandortes zum zentralen Versorgungsbereich sowie der zwischen
Planstandort und zentralen Versorgungsbereich liegenden Tankstelle, die eine
stadtebaulich-funktionale Zasur darstellt, keine Synergien zu erwarten sind.
Stattdessen konnte die SchlieBung des im zentralen Versorgungsbereichs
ansassigen Penny-Lebensmitteldiscounters  (vgl. oben) eine Folge einer
Vorhabenrealisierung sein.”

.Deutliche Synergieeffekte fur den zentralen Versorgungsbereich MitteloschstralRe
waren bei Ansiedlung des beabsichtigten Lebensmitteldiscounters an einem Standort
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten.”

Entsprechende Flachenpotenziale im Bereich des zentralen Versorgungsbereichs
MitteléschstraBe werden in der Gutachterlichen Stellungnahme ausfuhrlich
dargestellt.

Malf3 der Nutzung

Das MalR 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 zeitgemalle Grundsticksnutzung moéglich ist. Die
GRZ wird auf 0,6 und die GFZ auf 1,2 sowie die Geschossigkeit auf Il angehoben.
Zusatzlich wird die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen in Meter tber
N.N. eingefuhrt, wodurch Geb&audehéhen von max. ca. 12 m zulassig sind. Hierdurch
werden die moglichen Baukorper in ihrer Hohe vor allem gegeniber der Umgebung
eindeutig begrenzt. Fur technisch bedingte Aufbauten oder Anlagen zur
Energiegewinnung wird eine Ausnahmeregelung von zuséatzlichen 3,0 m Hohe
eingefluhrt.

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

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
Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten. Die Festsetzungen ermdglichen nun ein
vertragliches Mal}d 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 moglichen Nachverdichtung auf die
Umgebung als nicht erheblich eingestuft werden kénnen.
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9.3

9.4

9.5

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, festgesetzt durch Baugrenzen, werden im
Prinzip in den neuen Bebauungsplan iibernommen. Geringfiigige Anderungen
erfolgen lediglich entlang der beiden Stralen. Sie sind notwendig, um die Flexibilitat
kunftiger Gebaudestrukturen zu erhéhen (Abstand Stral3e — Baugrenze Schmalegger
Straf3e 10,0 m, Meersburger Stral3e 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 Geb&ude mit La4ngen von uber 50,0 m, die bei offener Bauweise nicht zuléssig
wéaren. Fir die Flachen des neu festgesetzten Gewerbegebietes wird daher eine
abweichende Bauweise festgesetzt.

Damit eine gewisse Vielfalt von Gebaudestrukturen maoglich ist, sind hier abweichend
von der offenen Bauweise erhdhte Gebdudeldngen von bis zu 150,0 m zulssig.
Damit Einzelgebdude in dem Standort und der Umgebung angemessenen
Dimensionen weiterhin ablesbar bleiben, sind die Baukdrper bei Baukorperlangen von
Uber 50,0 m durch Ruckspringe von min. 5,0 m oder durch 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 tbernommen. Der Ful3- und Radweg zwischen
Schmalegger und Meersburger Stral3e am 6stlichen Rand des Planungsgebietes wird
in Anderung zum derzeit rechtskraftigen 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 StrafRe ein neues Zufahrtsverbot festgesetzt. Die Festsetzungen des
derzeit rechtskréaftigen Plans schlieRen die Mdglichkeit weiterer Zufahrten von hier
aus nicht aus, sodass sich aus den neuen Festsetzungen prinzipiell sogar geringere
Auswirkungen auf den Verkehr ergeben kdnnen als gegenwartig.

Als Grundlage der inneren ErschlielBung 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.

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 tbernommen und bei der Festsetzung der
Baugrenzen im betroffenen Bereich beriicksichtigt.
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9.6

9.7

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem, wobei Schmutzwasser (ber die
Sammelleitung in der Schmalegger StraBe und Regenwasser (ber einen
bestehenden Kanal in die Vorflut stdlich der Meersburger StraRe geleitet wird. Das
Gebiet wird von zwei Hauptabwasserleitungen tangiert bzw. gequert. Die bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan hierflr festgesetzten Flachen fir Leitungsrechte
werden Ubernommen und teilweise entsprechend dem tatsachlichen Leitungsverlauf
aktualisiert. Eine Flache fur ein Leitungsrecht fir eine Stromversorgungsleitung wird
erganzt.

Fur Neubauvorhaben muss das Regenwasser auf den Grundsticken einer
geeigneten Retention (z.B. Retentionsbecken oder gedrosselte Zisterne) kontrolliert
zugefuhrt werden. Hierflr ist im Baugenehmigungsverfahren ein hydraulischer
Nachweis zu fuhren.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation geleitet
wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen.
Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowdsche und Reinigungsarbeiten sind nicht
zulassig.

Zum Gewasserschutz wird als Hinweis aufgenommen, dass Dachinstallationen und
Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei den Metallgehalt im
Niederschlagswasser erhdhen und deshalb vermieden werden sollten. Es sollten
daher Materialien wie Aluminium, beschichtetes Zink oder Kunststoff verwendet
werden.

Grunflachen / Anpflanzungen

Im rechtskréaftigen 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 Uberbaut.

Zur Eingrunung des Standortes und zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild
im Ubergang zwischen den offenen landwirtschaftlich gepragten Strukturen sidlich
der Meersburger StraBe und den Freiraumen der ndordlich anschlieBenden
Wohngebiete wird daher entlang der Grundstlicksgrenzen ein Streifen fir das
Anpflanzen von B&umen und StrAuchern mit Hinweis auf eine standortgerechte
Pflanzenliste festgesetzt. In diesen Bereichen bereits vorhandene Einzelbdume
werden durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

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

Immissionsschutz

Die Festsetzung einer Larmschutzwand entlang der Meersburger Stral3e gemal dem
Gutachten P 177/77 der ITA, Wiesbaden vom 09.12.1977 wird aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen. Die Larmschutzwand wurde auf dieser
Grundlage realisiert. Sie dient dem Schutz der nordwestlich des Planungsgebietes
liegenden Wohnbebauung. Auf das Gutachten wird verwiesen. Die im
Larminformationssystem  der  Stadt Ravensburg  rechnerisch  ermittelte
Verkehrslarmbelastung (Stand 2000) entspricht im Wesentlichen der im Gutachten
gemessenen Immissionssituation.
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9.8

10.

10.1

10.2

Aufgrund der Gliederung des Gewerbegebietes ist durch die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes im nordlichen und westlichen Bereich des
Plangebietes eine Beeintrachtigung der in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Wohnnutzung und der Wohnnutzung im Plangebiet weitgehend minimiert.

Ortliche Bauvorschriften

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

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 13.02.2010 wurde die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung im Zeitraum vom 22.02.2010 bis einschliel3lich 08.03.2010 durchgefiihrt.
Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlichkeit im Stadtplanungsamt iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informieren. Es wurden drei
Stellungnahmen abgegeben.

In den Stellungnahmen wird im Wesentlichen zum einen die RechtmaRigkeit des
Ausschluss von (zentrenrelevanten) Einzelhandel, verbunden mit der Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches Mittelosch und dem Ausschluss des
Plangebietes aus diesem Bereich angezweifelt. Zum anderen wird sich gegen die
Festsetzung eines Gewerbegebietes ausgesprochen und das Planerfordernis
"Ausschluss eines Einzelhandelsbetriebes" fir den Geltungsbereich, der zwei
Grundstlicke umfasst, angezweifelt.

Wertung der Stellungnahmen:

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes bezuglich der 6ffentlichen und privaten Belange gewertet.
Die Anregungen konnten nicht berticksichtigt werden (siehe Kapitel 9.1).

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und der stadtischen Dienststellen wurde mit

Schreiben vom 16.02.2010 durchgefiihrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens

wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Bertcksichtigung der im Plangebiet liegenden Freileitung, der Kanéle und eines
Erdkabels

- Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser

- Anregungen zur Gliederung, zur Einschrankung und zum Ausschluss einzelner
Nutzungen im Gewerbegebiet

Wertung der Stellungnahmen:

Die Anregungen zu den ersten beiden Punkten sind im Bebauungsplanentwurf
teilweise berucksichtigt.

Die Anregungen der Handwerkskammer Ulm zur Gliederung, zur Einschrankung und
zum Ausschluss einzelner Nutzungen werden zum Teil bertcksichtigt. So beziehen
sich die Anregungen zur Sortimentsbeschréankung fir im Plangebiet ansassige
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I Stadt

Ravensburg

Betriebe teilweise auf nicht zentrenrelevante Sortimente bzw. auf Randsortimente, fir
die im Bebauungsplan keine Einschrankungen bzw. Ausnahmeregelungen vorge-
sehen sind. Zum anderen gilt fir bestehende Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes der Bestands-

schutz.

Die weiteren Anregungen hinsichtlich der Gliederung des Baugebietes und des
Ausschlusses einzelner Nutzungen werden in der Wertung der offentlichen und
privaten Belange ebenfalls teilweise berlcksichtigt (siehe Kapitel 9.1 der Begriindung

zum Bebauungsplan).

11. FLACHENBILANZ

Flache / Nutzung

1. Geltungsbereich
2. Verkehrsflachen
3. Verkehrsgrinflachen

4. Bauland (Gew erbegebiet)
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2,38
0,34
0,23

1,81
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in %

100,0
14,3
9,7

76,1

in %

100,0

Teil Il: Begrindung



Bebauungsplan ,Zwischen Meersburger StralRe und Schmalegger Stra3e* I Siadi
Begriindung Beschluss Offenlegung Stand 21.04.2010 Ravensburg

12. KOSTEN

Zusatzliche ErschlieBungs- oder andere MalRnahmen sind nicht erforderlich. Der als
offentliche Verkehrsflache festgesetzte Ful3- und Radweg im Osten des Plangebietes
soll in stadtisches Eigentum Gbernommen werden.

Aufgrund der moderaten Erh6éhung des MaRes der Nutzung wird davon
ausgegangen, dass der Stadt Ravensburg keine weiteren direkten Folgekosten fir
technische und soziale Infrastruktur entstehen.

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

Dipl.Ing. Klink
PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST, LORRACH Amtsleiter SPA
Anlagen: Stellungnahme Dr. Acocella 2010

Abgrenzung ZVB Mitteldschstral3e
Einzelhandelssortimentsliste Ravensburg
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B ANLAGEN

Karte 6: Abgrenzungsvorschlag ZVB Mitteldschstrafie
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Quelle: eigene Exrhebung 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

I Stadt

Ravensburg

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

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

Briefmarken, Miinzen

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein- und -grofigerdte
Fahrrader und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

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

Ndhmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

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

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehér

Brennstoffe und Mineralerzeugnisse
Biiromdbel und -maschinen (ohne Computer)
Erde, Torf

Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubeh0r
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Gitter

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Mobel

Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zaune

Zooartikel

* Elektrokleingerdte sind z.B. Kaifeemaschinen, Mixer, Biigeleisen, Mikrowelle, Staubsauger etc.
** Elektrogrofigerdte/ "weifle 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 -

Biiro Dr. Acocella vom 19.09.2008;

beschlossen durch den Gemeinderat am 23.03.2009

PLANUNSGRUPPE SUD-WEST

Seite 20 von 20

Teil Il: Begrindung



