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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 28.11.2007
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 01.12.2007

3. Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung am 01.12.2007
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 10.12.2007

bis 20.12.2007
5. Erneuter Aufstellungsbeschluss des zusammengefassten Verfahrens-

gebietes durch den Gemeinderat am 01.12.2008
6. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 03.12.2008
7. Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung am 03.12.2008
8. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 11.12.2008

bis 02.01.2009
9. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss

durch den Technischen Ausschuss am 01.04.2009
10. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 04.04.2009
11. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung vom 24.03.2009 gem. § 3 (2) BauGB vom 14.04.2009

bis 14.05.2009
12. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter Auslegungsbe-

schluss durch den Technischen Ausschuss am e
13. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung am e
14. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Be-
grindung, Fassung vom 24.03.2009/ _. . gem. 8 3 (2) BauGB
i. V. m. § 4a (3) BauGB vom . .
bis .
15. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 10 BauGB am e
Ravensburg, . . gez.

(BURGERMEISTERIN)

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

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgeftihrt.

Ravensburg, gez.
(OBERBURGERMEISTER)
16. Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am
Ravensburg, den . gez.

(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original vom __. . geman
§ 1 Abs. 2 PlanzV 90 Uberein.

Ravensburg, . .. e
(VERM.-ABTEIL. SPA)
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TEILI TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes v. 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S 466).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. lll 213-1-6).

4. Landesbauordnung (LBO)
i. d. F. vom 08.08.1995, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
17.12.2009 (GBI. S. 809, 814).

5. Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 04.05.2009 (GBI. S. 185)

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen

Festsetzungen auler Kraft.
In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und §8 1 — 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB

@ 1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1

sind zulassig:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

— Tankstellen

— Anlagen fir sportliche Zwecke

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 2 bis

GE 5 sind zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und 6ffentliche Betriebe

— Tankstellen

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 2 bis
GE 5 sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig:
— Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Gebaude und Raume fur freie Berufe

— Anlagen flr sportliche Zwecke

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis
GE 5 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die in § 8
Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannten Aus-
nahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 5
sind gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen von
Gebauden und Raumen fur freie Berufe zu-
lassig.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 2 bis
GE 5 sind gemaR § 1 Abs. 5, 9 BauNVO Einzel-
handelseinrichtungen mit Ausnahme des Sorti-
ments "Fahrzeuge aller Art und Zubehoér" nach
der Ravensburger Sortimentsliste vom
19.09.2008 (siehe Anlage) unzulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 5
sind gemaf § 1 Abs. 5, 9 BauNVO Einzelhan-
delseinrichtungen zulassig, wenn sie im
Funktionszusammenhang mit dem Betriebsab-
lauf von Anlagen gesundheitlicher Zwecke
stehen, einen untergeordneten Teil der Betriebs-
flache einnehmen und den folgenden Sortimen-
ten nach der Ravensburger Sortimentsliste vom
19.09.2008 zuzuordnen sind:

Arzneimittel, Drogeriewaren, Optik und Akustik,
Sanitatswaren.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1
sind gemalR § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit einem
zentrenrelevanten Sortiment nach der Ravens-
burger Sortimentsliste vom 19.09.2008 (siehe
Anlage) unzulassig.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 bis
GE 5 sind gemaR § 1 Abs. 5, 9 BauNVO Bor-
delle, bordellartige Betriebe und sonstige Erotik-
betriebe unzulassig.

@ 1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Be-
zeichnung GEe 1 und GEe 2 sind nur solche Ge-
werbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Be-

zeichnung GEe 1 und GEe 2 sind zulassig:

— Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren; Lagerhauser und offentliche
Betriebe

— Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

— Tankstellen

— Anlagen flr sportliche Zwecke

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Be-
zeichnung GEe 1 und GEe 2 sind gemal § 1
Abs. 6 BauNVO die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3
BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Be-
zeichnung GEe 1 und GEe 2 sind gemal § 1
Abs. 5, 9 BauNVO nicht zulassig:

— Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentren-
relevanten Sortiment nach der Ravensburger
Sortimentsliste vom 19.09.2008 (siehe Anlage)

- Lagerplatze

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Be-
zeichnung GEe 1 sind gemaR § 1 Abs. 10
BauNVO zulassig:

- Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen ohne Ver-
grélRerung des vorhandenen Gebaudes fir das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Be-
zeichnung GEe 1 und GEe 2 sind gemali § 1

Abs. 5, 9 BauNVO Bordelle, bordellartige Betriebe
und sonstige Erotikbetriebe unzulassig.

2. Malf3 der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
8§ 16-21 BauNVO

2.1. Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)
HbA 150m*

* Zahlenwert nur Beispiel

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist
fest gesetzt in m Uber der mittleren bestehenden
Strallenhdhe.

Die mittlere bestehende Strallenhdhe ist das
arthimethische Mittel der Ho6hen an den der
Stralde zugewandten Grundstlicksgrenzen. Bei
Eckgrundstiicken ist die langere StralRenseite
mafgebend.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen
Hohe baulicher Anlagen mit untergeordneten
Bauteilen und technischen Dachaufbauten um bis
zu 2 m ist zulassig.

2.2. Zulassige Grundflachenzahl (§§ 16, 19 BauNVO)

0,8*

* Zahlenwert nur Beispiel

2.3. Zulassige Baumassenzahl (§§ 16, 21 BauNVO)
8,0*

* Zahlenwert nur Beispiel

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 8§9(1)2 BauGB
88 22-23 BauNVO

3.1. Bauweise
o/a

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe 1 und
GEe 2) ist offene Bauweise (0) gemal} § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.
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Im Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 5) sind ab-
weichend (a) von der offenen Bauweise Gebaude
ohne Langenbeschrankung zulassig.

3.2. Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben
sich gem. § 23 BauNVO durch die Baugrenzen im
Lageplan.

4, Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB

(Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich)

4. 1. Strassenverkehrsflachen

4.2. Strassenbegrenzungslinie

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Mass - 8§89 (1) 20 BauGB
nahmen und Flachen fir Massnahmen zum §9(1) 25 BauGB
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
@ 5.1.  Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)

Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

5.2. Anpflanzen von Baumen (Pflanzgebot)

Entlang der Goethestr., Wilhelm-Hauff-Str., Schu-
bertstr. und Gottlieb-Daimler-Str. ist auf den
Grundstuicksflachen zwischen Stra3enbegren-
zungslinie und Baugrenze im Mittel alle 25 m ein
mittelkroniger einheimischer Laubbaum (StU 16 —
18 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Vorhandene Baume
werden auf das Pflanzgebot angerechnet.

5.3. Regenwasserriickhaltung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis zu 10°sind mit einer Substrat-
schicht von mindenstens 10 cm zu versehen und
zu begrunen. Hiervon ausgenommen sind
technische Aufbauten und Flachen fir Solar-
thermie und Photovoltaik.

7. Sonstige Planzeichen

r-l 7.1.  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Be- § 9 (7) BauGB
—p—— bauungsplans
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7.2.  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen §1(4) BauNVO

7.3. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen §16 (5) BauNVO

7.4.  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen §9(1)21 BauGB

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde mit einem
Auslbungsrecht durch den Versorgungstrager.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

cooog | 1. Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich §9(5)3 BauGB
H o mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verun-
reinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist dieses
entsprechend den abfall- und bodenschutzrecht-
lichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen.

2. Gewasserschutz

Mit Ricksicht auf die Minimierung des Metallge-
haltes im Niederschlagswasser sollen unbe-
schichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei)
bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen,
Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden.
Diese Materialien erhéhen den Gehalt an Schwer-
metallen im Dachabfluss. Gewasserschonendere
Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichte-
tes Zink und Kunststoffe.

p ) Flllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

maximal zulassige Grundflachenzahl

maximal zulassige Baumassenzahl

Bauweise (o=offene Bauweise, a=abweichende
Bauweise)

max. Hohe baulicher Anlagen (HbA) in m Gber
der mittleren bestehenden StralRenhdhe

oOOOTW -

~

C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

1. Vorhandene Flurstlicksgrenzen mit Flursticks-
6711 nummer

2. Hohenlinie mit Hohenangabe in m Gber N.N.
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nummer

436.23
x

@ 5. Vorhandene Stralenbaume

D. ANLAGE

3. Vorhandene Neben- und Hauptgebaude mit Haus-

4, Hoéhenpunkt mit Hohenangabe in m tber N.N.

Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten zur
Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption der
Stadt Ravensburg vom 19.09.2008, Buro fir
Stadt- und Regionalentwicklung Dr. Acocella, im
Gemeinderat beschlossen am 23.03.2009

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

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

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein- und -grofigerdte
Fahrrdder und Zubehor

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

Ndhmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedart
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Waifen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

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

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehor

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

Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Gitter

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Mdbel

Pflanzen und -gefdfle

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zdune

Zooartikel

Aufgestellt:
Ravensburg, 24.03.2009 / 26.05.2010
Stadtplanungsamt/Storch

Klink
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND VORPRUFUNG DES
EINZELFALLES GEM. 813a (1) SATZ2 NR.2 BAUGB

8. PLANVERFAHREN

9. IMMISSIONSSCHUTZ UND ALTLASTEN
10. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
11. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1) BAUGB

13. ERFORDERLICHKEIT EINER ERNEUTEN OFFENTLICHEN
AUSLEGUNG

14. FLACHENBILANZ

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt ca. 7,21 ha umfassenden Bebauungs-
planes "Gewerbegebiet Jahnstral3e - Mitte" ist gemal Planeintrag und der schwarzge-
strichelten Bandierung im Westen durch die Schubertstral3e, im Stden durch die
Goethestral3e und im Osten durch die JahnstralRe begrenzt. Die nordliche Begren-
zung des Geltungsbereichs bilden die Wilhelm-Hauff-Stral3e und die westliche und
Ostliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 1277/1, welches in das Bebauungs-

plangebiet vollstdndig einbezogen ist.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgefliges von Ravensburg zwischen
der Eisenbahnstrecke Ulm — Friedrichshafen und der JahnstralRe, welche als Haupt-
sammel- und Durchgangsstral3e zur B 33 und nach Friedrichshafen ein entsprechend
hohes Verkehrsaufkommen enthélt. Unmittelbar dstlich der Jahnstral3e befinden sich
Wohngebiete. Das gesamte Plangebiet ist, ebenso wie die nordlich und stdlich an-
grenzenden Gebiete zwischen Eisenbahntrasse und JahnstralRe, durch gewerbliche
Nutzungen und hohe Flachenversiegelung gepragt. Die Gebaude- und Grundstiucks-
kérnung im westlichen Teil des Plangebiets ist durch relativ grof3e Flurstiicke und Ge-
baude gekennzeichnet. Die Grundsticke und Gebaude im verbleibenden Plangebiet
zwischen Gottlieb-Daimler-Strafl3e und Jahnstral3e sind mit Ausnahme des Flurstiicks

des stadtischen Betriebshofes weniger grol3 strukturiert.

Abb. 1: Handwerksbetriebe und Kfz-bezogene Grundstiicksnutzungen
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Die grof3en Flurstiicke im westlichen Teil des Plangbietes sind tiberwiegend von Be-
trieben des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes genutzt. Im kleinflachiger
strukturierten dstlichen Teil des Plangebietes befinden sich hauptséchlich gewerbliche
Nutzungen durchsetzt mit tertiaren Dienstleistungen. Das Branchenspektrum der im
Plangebiet ansassigen Betriebe ist heterogen, wird aber durch Handwerksbetriebe so-
wie Betriebe der Kfz - Branche und Nutzungen fur Kraftfahrzeuge in erheblichem
Mal3e gepragt (vgl. Abb. 1). Vereinzelt befinden sich Betriebswohnungen im Plange-
biet.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Fur den westlichen Bereich des Plangebiets zwischen Schubertstral3e und Gottlieb-
Daimler-Stral3e sowie fur die Grundstiicke an der Goethestral3e besteht der nichtqua-
lifizierte Bebauungsplan mit der Planbezeichnung "Ortsbauplan Ziegelwiesen — Jahn-
stralRe", vorlaufig gebilligt durch Erlass des Regierungsprasidiums vom 22.09.1960.
Das Plangebiet entspricht nach der Eigenart seiner Bebauung und Nutzung einem

faktischen Gewerbegebiet. Eine Bebauung ware nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Fur die Grundstiicke nordlich des stadtischen Betriebshofes gilt der seit 25.06.1968
rechtskréaftige Bebauungsplan "Gebiet zwischen Schubertstr., Wilhelm-Hauff-Str.,
Gottlieb-Daimler-Str., nérdlich Flurstick Nr. 1209, Am Moltkeplatz, Jahnstr., Schiller-
str., Ziegelstr., Neuwiesenstr., Rudolfstr., Olgastr. und Pfannenstiel”, der fir die
Grundstiicke ein Gewerbegebiet festsetzt. Alle Grundstticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit Ausnahme der StralRenverkehrsflache und des stadtischen Be-

triebshofes befinden sich im Privatbesitz.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres

Schussental ist fur den Planbereich gewerbliche Bauflache dargestellit.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG
Im Gebéaude auf dem Eckgrundsttick Wilhelm-Hauff-Str. / Gottlieb-Daimler-Str. befin-
det sich seit dem Jahre 2004 mit einem Arztehaus genehmigte gesundheitliche
Nutzungen, die in den folgenden Jahren um artverwandte Nutzungen erganzt wurde.
Im Arztehaus werden ambulante Operationen durchgefiihrt und physiotherapeutische
Malinahmen angeboten. Diese Art der Nutzung stellt eine Nutzungsart dar, die von
den Ubrigen Nutzungen im Plangebiet abweicht. Das Vorliegen von Antragen zur

Neuordnung benachbarter Grundstiicke und zur Erweiterung des Arztehauses waren
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Anlass einen Bebauungsplan aufzustellen, um eine sich andeutende stadtebauliche
Konfliktlage im Hinblick auf die Struktur des Gebietes zu vermeiden.

Um auch kinftig die sich verandernden Entwicklungen im produzierenden und verar-
beitenden Gewerbe sowie im Handwerk bertcksichtigen zu kénnen, ist es erforder-
lich, dass die Erweiterungsmadglichkeiten derartiger Betriebe nicht eingeschrankt wer-
den. Ziel des Gewerbeentwicklungskonzeptes vom 25.03.2008 ist es, im Plangebiet
keine weiteren zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen sowie keine zusatzlichen
zentrenpragenden Dienstleistungen zuzulassen. Eine Erweiterung des Arztehauses
kénnte dazu fuhren, dass die im Gewerbeentwicklungskonzept fur eine gewerbliche
Nutzung vorgesehenen Flachen wegen dieser freiberuflichen Nutzung gesundheit-
licher Art fir das Gewerbe verloren gehen wirden. Diese Entwicklung kénnte zudem
dazu fuhren, dass durch stérempfindliche Nutzungen das einem Gewerbegebiet nach
8 8 BauNVO zulassige Immissionsniveau nicht voll ausgeschopft werden kann (Ge-
mengelage). Daraus kdnnten Probleme fir bestehende und auch kinftige gewerb-

liche Nutzungen resultieren.

Der Technische Ausschuss hat am 28.11.2007 die Aufstellung der Bebauungsplane
"Gewerbegebiet Jahnstral3e — Mitte" und "Gewerbegebiet Jahnstral3e — Mitte-Ost" be-
schlossen. Die Geltungsbereiche beider Bebauungsplane wurden mit Beschluss des
Gemeinderats vom 01.12.2008 zusammengefasst und ein erneuter Aufstellungsbe-

schluss gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache soll
das Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) sowie entlang der Jahnstrale als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen werden. Die geplante Nutzung dieses
Gebiets fur gewerbliche Zwecke entspricht im Wesentlichen der vorhandenen und im
Flachennutzungsplan als Zielkonzept dargestellten Nutzung. Der Gebietsteil dstlich
der Gottlieb-Daimler-StralRe entspricht zugleich der Festsetzung des geltenden Be-
bauungsplans "Gebiet zwischen Schubertstr., Wilhelm-Hauff-Str., Gottlieb-Daimler-
Str., nordlich Flurstiuck Nr. 1209, Am Moltkeplatz, Jahnstr., Schillerstr., Ziegelstr.,
Neuwiesenstr., Rudolfstr., Olgastr. und Pfannenstiel" aus dem Jahre 1968 als Gewer-

begebiet.

Das Gewerbegebiet (GE) soll dabei in seinem westlichen Teil zwischen Schubert-
stral3e und Gottlieb-Daimler-Stral3e vorrangig fur Betriebe des produzierenden und
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verarbeitenden Gewerbes sowie fir Handwerksbetriebe ausgewiesen und gesichert
werden (GE 2 bis GE 5). Damit werden die heute schon vorhandenen Nutzungs- und
Parzellenstrukturen aufgenommen. Dieser Bereich weist eine grof3flachige Parzellen-
struktur und Gberwiegend Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewer-
bes sowie Handwerksbetriebe auf. Entlang der Ostseite der Gottlieb-Daimler-Stral3e
weist das Gewerbegebiet (GE) Uberwiegend eine kleinteilige Parzellenstruktur sowie
eine gewerbliche Nutzung durchsetzt mit tertiaren Dienstleistungen auf. Dement-
sprechend soll dieser Bereich (GE 1) unter Einbeziehung des stadtischen Bauhofs als
Gewerbegebiet festgesetzt werden, in dem sowohl produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe als auch Dienstleistungsbetriebe und
sonstige tertidre Nutzungen zulassig sind.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) entlang der Jahnstraf3e nimmt die dort
vorhandenen Nutzungen auf und wird aufgrund der Nahe zu den 6stlich der Jahn-
stralR3e gelegenen Wohngebieten im Hinblick auf die Emissionen dahingehend be-
schrankt, dass nur solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren (GEe 1 und GEe 2).

In Anbetracht der nordlich an das Plangebiet angrenzenden bestehenden gewerb-
lichen Nutzung — insbesondere der Firma OMIRA und deren Erweiterungsabsichten,
die auch das innerhalb des Plangebiets gelegene Grundstiick Schubertstr. 17 be-
treffen — ist es ein zentrales Anliegen der vorliegenden stadtebaulichen Planung, auch
nur den Anschein einer Konfliktlage zwischen beiden Gewerbegebieten zu vermeiden.
Dementsprechend ist das stadtebauliche Leitbild dieser Planung, westlich der Gott-
lieb-Daimler-Str. dem Gewerbe — insbesondere Betrieben des produzierenden und
des verarbeitenden Gewerbes sowie Handwerksbetrieben Vorrang einzuraumen.
Dieser Vorrang hat zum einen die Funktion, Gewerbe- und Handwerksbetrieben
Flachen gegen konkurrierende Nutzungen zu sichern; zum anderen hat dieser Vor-
rang die Funktion, eine uneingeschréankte Nutzbarkeit des Plangebiets wie auch des
nordlich angrenzenden Gewerbegebietes fir Gewerbe und Handwerksbetriebe zu ge-
wabhrleisten, d. h. zu verhindern, dass durch stérempfindliche Nutzungen das in einem
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zuldssige Immissionsniveau nicht voll ausge-
schopft werden kann (Gemengelage).

Um die weitere Entwicklung des Plangebietes als Gewerbegebiet zu gewahrleisten,
werden dem Bebauungsplan folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

» Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) gemald § 8 BauNVO 1990

» Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) gemald 8§ 8 BauNVO

1990 entlang der JahnstralRe mit der Einschrankung, dass nur Betriebe und An-
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lagen zulassig sind, die nach ihrem Stérungsgrad in einem Mischgebiet zulassig
sind

» Ausschluss von Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

» zwischen Schubertstral3e und Gottlieb-Daimler-Stral3e Ausschluss von Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden, Anlagen flr sportliche Zwecke sowie
Gebauden und Raumen fir freie Berufe (GE 2 bis GE 5)

» Steuerung von Einzelhandelsnutzungen

» Ausschluss von Vergnugungsstatten

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND VORPRUFUNG DES EINZELFALLS
GEM. §13a (1) SATZ2 NR.2 BAUGB
Die zulassige Grundflache i. S. des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt mehr als 20.000 m?
aber weniger als 70.000 m2. Fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
gemal 8§ 13a BauGB sind eine Vorprifung des Einzelfalls und die Uberschlagige

Grobabschatzung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen erforderlich.

Angaben zum Standort
Das Plangebiet ist allseitig von Siedlungsflachen umgeben und fast vollstandig be-
baut. Die privaten Grundsticksflachen sind entsprechend des gewerblich gepragten

Charakters weitgehend versiegelt.

Artenschutz
Besonders oder streng geschitzte Arten sind im Plangebiet nicht betroffen.

Schutzgut Mensch

Die Larmimmissionen der JahnstralRe stellen fiir eine gewerbliche Nutzung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen dar. Mit Rucksicht auf die gegenuber der Jahnstral3e
liegende Wohnbebauung wird im dstlichen Teil des Plangebietes ein eingeschréanktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Gegeniber dem bestehenden Zustand sind fir das

Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und Oberflachengewéasse r

Im Plangebiet sind umfangreiche Flachenversiegelungen vorhanden, die als Stand-
orte fur Vegetation und Raum fur Tiere nicht zur Verfigung stehen. Empfindlichkeiten
der Schutzgiter gegentber der Planung bestehen nicht. Im Plangebiet sind keine

Oberflachengewasser betroffen.

Schutzguter Boden und Grundwasser
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Aufgrund der umfangreichen Versiegelung steht der Boden nicht als Trager hoherer
Vegetation zur Verfigung. In den unversiegelten Bereichen ist er durch die intensive
Nutzung bereits stark anthropogen tberformt. Die bekannten Altstandorte sind ver-
siegelt und es besteht kein weiterer Handlungsbedarf solange eine Anderung der Ex-
position nicht erfolgt. Empfindlichkeiten der Schutzgtiter gegeniber der Planung be-

stehen nicht.

Schutzgtter Luft und Klima

Das Lokalklima und die Luftqualitat im Plangebiet sind bereits durch die vorhandene
gewerbliche Bebauung sowie die Flachenversiegelung und die damit verbundenen
Emissionen gepragt. Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegentiber der Planung be-

stehen nicht.

Schutzgut Landschaft
Das Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gewerbebauten geprégt. Bezlge
zur freien Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentiber

der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter betroffen. Durch die Planung wird die
Stadtsilhouette beeinflusst. Nordlich der Wilhelm-Hauff-Stral3e sind bereits hohe Ge-
baude vorhanden und die hieran angrenzenden Grundstticke im Plangebiet sind da-

durch entsprechend vorgepragt. Die Beeinflussung der Stadtsilhouette bis zur festge-
setzten HOhe der baulichen Anlagen ist daher vertretbar.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelts  chutzes
Aus der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter und keine

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Ergebnis der Vorprufung des Einzelfalles
Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen werden madgliche Beeintrachtigungen
der Schutzguter begrenzt und erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt und das Um-

feld nicht erwartet.

8. PLANVERFAHREN

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchzufiihren sind erfillt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
des Siedlungsgefiiges von Ravensburg und ist fast vollstandig bebaut und er-

schlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt zwischen
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20.000 m? und 70.000 m2. Die gemal3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB erfolgte Vor-
prufung des Einzelfalles hinsichtlich der Umweltbelange hat ergeben, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Im be-
schleunigten Verfahren wird gemalf 8 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach
8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Im Plangebiet gelten bereits ein Ortsbauplan von 1960 und ein Bebauungs-
plan von 1968 als 6ffentliches Baurecht.Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im

Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist daher nicht erforderlich.

9. IMMISSIONSSCHUTZ UND ALTLASTEN
Zum Schutz der 6stlich der Jahnstral3e gelegenen Wohnbebauung sind im einge-
schrankten Gewerbegebiet entlang der Jahnstral3e nur Betriebe und Anlagen zulas-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und somit ihrem Emissionsniveau nach in

einem Mischgebiet zulassig sind.

Im Plangebiet sind verschiedene Flachen mit umweltschadlichen Stoffen belastet und
entsprechend gekennzeichnet. Die Kennzeichnung steht den festgesetzten Nut-
zungen nicht entgegen, da die Flachen Uberwiegend versiegelt sind und fir die zulas-

sigen Nutzungen eine Gefahrdung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht besteht.

10. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG
Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und entwassert, wie nahezu die gesamte

Ravensburger Sudstadt, im Mischsystem.

11. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfaldt alle Grundstiicke zwischen Schu-
bertstral3e, Goethestral3e, Wilhelm-Hauff-StraRe und Jahnstral3e. Entsprechend der
Darstellung des Flachennutzungsplans und der tatsachlichen Bebauung werden die
Grundstiicke als Gewerbegebiet festgesetzt. Dies entspricht dem mit dieser Planung
verfolgten stadtebaulichen Leitbild, bei der weiteren Entwicklung dieses Gebiets der
gewerblichen Nutzung insbesondere Betrieben des produzierenden und des verar-
beitenden Gewerbes sowie Handwerksbetrieben den Vorrang einzuraumen. Zur Ver-
wirklichung dieses stadtebaulichen Leitbildes ist daher fir das GE sicherzustellen,

dass das bestehende Arztehaus als freiberufliche Nutzung gesundheitlicher Art nicht
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zum Ausldser einer zumindest diesen Bereich des Plangebiets pragenden Nutzung
werden kann. Dass die Gefahr hierflr besteht, zeigen die in den letzten Jahren einge-
reichten Bauantrage bzw. Bauvoranfragen betreffend die Nachbargrundstiicke des
bestehenden Arztehauses. Dazu gehort die Erweiterung des bestehenden Arzte-
hauses selbst (Gottlieb-Daimler-Str. 2), ein Rontgenologisches Institut (Gottlieb-Daim-
ler-Str. 10), ein Dienstleistungsgeb&aude fur gesundheitliche Zwecke (Gottlieb-Daimler-
Str. 6) sowie nicht zuletzt die jingste Bauvoranfrage, derzufolge auf dem Nachbar-
grundstiick des bestehenden Arztehauses (Gottlieb-Daimler-Str. 6) ein weiteres Arzte-
haus entstehen soll.

Diese Bauantrage bzw. Bauvoranfragen zeigen die Gefahr einer gravierenden stadte-
baulichen Fehlentwicklung im GE auf. Dies gilt auch fir den Fall, dass eine Weiterent-
wicklung der freiberuflichen Nutzungen gesundheitlicher Art im Hinblick auf die im Ge-
werbegebiet zuldssigen Immissionen nicht unmittelbar zu Konflikten mit der umgeben-
den gewerblichen Nutzung fuhren sollte. Dies kdnnte dennoch wie ein Hemmschuh
fur die weitere Entwicklung der gewerblichen Nutzung des Plangebiets und dessen
unmittelbaren Umfeldes wirken. Denn eine tber den derzeitigen Bestand hinaus-
gehende freiberufliche Nutzung gesundheitlicher Art kénnte zu einer Schwerpunktbil-
dung fuhren, die gewerbliche Betriebe davon abhalten kann, weitere Entwicklungen
im Plangebiet bzw. im unmittelbar nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet durchzu-
fuhren. Dies kdnnte auch zur Folge haben, dass Interessenten fir eine gewerbliche
Ansiedlung davon Abstand nehmen, sich in diesem Gebiet niederzulassen.

Dabei darf die Gefahr nicht auR3er Acht gelassen werden, dass das stadtebauliche
Leitbild eines Vorrangs fur gewerbliche Nutzungen auch dadurch unterlaufen werden
kann, dass eine Ansiedlung freiberuflich auf dem Gesundheitssektor Tatiger und/oder
anderer freier Berufe zu einem Verdrangungsprozess zu Lasten gewerblicher
Nutzungen fuihren kann. Denn die Konkurrenz mit diesen freiberuflichen Nutzungen
kann dazu fuhren, dass Grundstickspreise und Mieten in die Hohe getrieben werden
mit der Folge, dass Gewerbebetriebe nicht mehr mithalten kénnen.

Eine Schwerpunktbildung freiberuflich auf dem Gesundheitssektor Tatiger und
anderer freier Berufe im GE hétte zudem entgegen dem diesem Bebauungsplan zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Leitbild einer gewerblichen Nutzung pragende
Wirkung fur das Umfeld.

Dies gilt vor allem fiir den vorrangig fur das produzierende und verarbeitende Gewer-
be sowie fur Handwerksbetriebe vorgesehenen Bereich zwischen der Schubertstral3e
und der Gottlieb-Daimler-StralRe (GE 2 bis GE 5). Aufgrund dieses Vorrangs und auch

wegen vergleichbarer Stérempfindlichkeit sind in diesem Teil des Gewerbegebiets
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freiberufliche Nutzungen jeglicher Art unzuldssig. Aus denselben Grinden sind
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
ausgeschlossen.

Ostlich der Gottlieb-Daimler-StraRe ist eine derartige Gliederung nicht erforderlich, da
dieser Bereich entsprechend der vorhandenen Nutzungen sowohl fur gewerbliche
Nutzung als auch fir Dienstleistungsbetriebe und sonstige tertidre Nutzungen vorge-
sehen ist (GE 1, GEe 1 und GEe 2).

Die Festsetzungen hatten fur das Gewerbegebiet GE 5 zur Folge, dass das dort be-
stehende Arztehaus unzulassig und nur in seinem Bestand geschiitzt ware. Die
Nutzungen sind jedoch stadtebaulich vertretbar, wenn sie auf das vorhandene Gebau-
de begrenzt bleiben. Fir das Flurstiick Nr. 3055 des bestehenden Arztehauses ist da-
her eine Festsetzung gem. 8§ 1 Abs. 10 BauNVO erforderlich, um die bestehenden
Nutzungen zu sichern und geringfiigige Entwicklungsmaoglichkeiten zu gewéahrleisten.
Die Begrenzung auf die vorhandene Gebaudeflache ist erforderlich, um fur die Zu-
kunft jegliche Konfliktklage mit dem nérdlich gelegenen Gewerbegebiet und dem vor-
rangig fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie fur Handwerksbe-
triebe bestimmten Gewerbegebiet GE 2 bis GE 5 sicher auszuschlie3en und keine

weitere Verfestigung der Nutzungen zuzulassen.

Im Plangebiet sind die nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 2, 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht zulassig, da sie im Widerspruch zum vorhandenen Charakter des
Gewerbegebietes stehen. Bordelle und bordellartige Betriebe sind ebenfalls nicht zu-
lassig, da die Ansiedlung derartiger Betriebe zu einem Trading-Down-Effekt im direk-
ten Umfeld fuhren wirde und damit der Nutzung und dem Erscheinungsbild dieses
stadtnahen Gewerbegebietes entgegensteht. Betriebswohnungen sind ausnahms-

weise zulassig.

Eine Gliederung der Nutzungen erfolgt durch die Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes fur die Grundstiicke an der Jahnstral3e. Diese Nutzungsabgrenzung
erfolgt entlang der Flurstiicksgrenzen bzw. der tatsachlichen Nutzungen und wird so
gewahlt, dass noch angemessen bebaubare Flachen entstehen. Mit Ricksicht auf die
gegenuberliegende Wohnbebauung ist entlang der Jahnstral3e die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes notwendig. Das Emmissionsniveau der Betriebe

wird dabei auf den Stérungsgrad begrenzt, der in einem Mischgebiet zulassig ist.

Einzelhandelseinrichtungen

Der Technische Ausschuss hat am 12.11.2001 die Aufstellung des Bebauungsplans
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"Gewerbegebiet zwischen Jahnstral3e und Bahnlinie" beschlossen, dem als Pla-
nungsziele die Uberprifung des MaRes der baulichen Nutzung, die Priifung des Aus-
schlusses von Einzelhandelsverkaufsflachen sowie die Uberpriifung von Nutzungsein-

schrankungen zum Schutz der Wohnbevoélkerung zu Grunde lagen.

Ziel des am 23.03.2009 vom Gemeinderat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes ist
es, dass aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz der Innenstadt nicht zugelassen werden
sollen. Das Plangebiet ist keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen und wird
hinsichtlich Einzelhandelseinrichtungen wie folgt gegliedert:

- Einzelhandelseinrichtungen werden im westlichen Teil des Plangebiets zwischen
Schubertstr. und Gottlieb-Daimler-Str. grundsatzlich nicht zugelassen, um den
Standort fur die Bestandserhaltung und Erweiterung fir das produzierende und ver-
arbeitende Gewerbe und fir Handwerksbetriebe zu sichern. Ausnahmen bilden Be-
triebe des Kfz-Handels, da diese Betriebe den gesamten Bereich zwischen Meers-
burger Str. und B 30/ B 33 pragen und einer Tendenz zur Abwertung dieser Ge-
werbeflachen entgegenstehen kdnnen.

- Im GE 5 werden der vorhandene und der geplante Einzelhandelsstandort mit
bestimmten zentrenrelevanten Sortimenten als Ausnahme dauerhaft gesichert, da
Verkaufsflachen untergeordneter Gréf3e im Funktionszusammenhang mit Anlagen
gesundheitlicher Nutzungen noch stadtebaulich vertretbar sind. Eine Erweiterung
und zunehmende Tertidrisierung des Gebietes wird aber ausgeschlossen, um
stadtebauliche Konfliktlagen und bodenrechtliche Spannungen nicht zu verschar-
fen.

- Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten werden im dstlichen
Teil des Plangebiets zwischen Gottlieb-Daimler-Strafl3e und Jahnstral3e nicht
zugelassen. In diesem Bereich befindet sich im GEe 1 ein Einzelhandelsstandort
(Lebensmitteldiscounter), fur den eine dauerhafte planungsrechtliche Zuléssigkeit
gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO gesichert wird.
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Einzelhandel generell nicht zulassig (Ausnahme: Sortiment Fahrzeuge u. Zubehar)

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zulassig

Zentrenrelevanter Einzelhandel zulédssig

- als Fremdkérperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO (mit dem Sortiment
Nahrungs- und GenuBmittel)

- im Funktionszusammenhang mit dem Betriebsablauf von Anlagen gesundheit-
licher Zwecke (mit den Sortimenten Arzneimittel, Drogeriewaren, Optik und
Akustik, Sanitatswaren)

Abb. 2: Nutzungsschicht Einzelhandel

Malf3 der Nutzung

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und die privaten Grundstiicksflachen sind
bereits entsprechend dem Bestand Giberwiegend fast vollstandig versiegelt. Auf den
meisten Grundstiicken im Plangebiet sind die Obergrenzen des Mal3es der baulichen
Nutzung gemanR § 17 BauNVO uberschritten. Da ein Riickbau der Versiegelung fir
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bestehende Betriebe aus Grunden der Funktionalitat nicht moglich ist und wegen
eventueller Altlasten nicht zweckmalf3ig ware, wird die zuldssige Grundflachenzahl bis
zur Obergrenze der Zulassigkeit nach BauNVO festgesetzt. Dies ist vertretbar, da
durch die Festsetzung der Begriinungen von Flachdachern und flach geneigten
Dachern sowie durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Grundstiicksflachen
entlang des Stralenraumes ein gewisser Ausgleich erfolgt. Um die Gebaudekuba-
turen mit Ricksicht auf die Stadtsilhouette zu begrenzen sowie in Erganzung der
Grundflachenzahl werden zur Gliederung des Baugebietes Baumassenzahlen festge-
setzt.

Es werden unterschiedliche Gebaudehdhen festgesetzt, die das Plangebiet baulich
gliedern und Rucksicht auf die angrenzenden Strukturen westlich der Bahnlinie und
Ostlich der Jahnstral3e nehmen. Sie nehmen von Westen nach Osten ab, um einen
Ubergang zur éstlich der JahnstraRe angrenzenden kleinteiligeren Stadtstruktur zu
sichern. Die festgesetzen Gebaudehdhen fir die Flachen an der Schubertstral3e
orientieren sich an den Héhen der Gebaude, die sudlich des Plangebietes an der
Schubertstral3e bereits realisiert sind. Mit Blick auf die jenseits der Eisenbahntrasse
liegende kleinteilige Wohnbebauung und zum Erhalt der Stadtsilhouette sowie der
Blickbeziehungen von Westen wird die Gebaudehthe auf 16 m begrenzt. Dem nord-
lichen Grundstick an der Schubertstral3e mit der Flurstiick Nr. 3097 liegt westlich der
Eisenbahntrasse ein Gewerbegebiet mit gro3flachigen Baukorpern gegeniber.
AulRerdem grenzt ndrdlich der Wilhelm-Hauff-Str. ein festgesetztes Gewerbegebiet
an, in dem bereits hohe Geb&ude realisiert sind. Darum kann fir das Flurstiick

Nr. 3097 eine grolRere Gebaudehohe vertreten werden.

Mit untergeordneten Bauteilen und technischen Dachaufbauten, wie z. B. Aufzugs-
Uberfahrten, Treppenhéusern und Klimageraten, kann die maximal zulassige Hohe
der baulichen Anlagen Uberschritten werden, da diese Bauteile nur eine nachrangige

raumliche Wirkung entfalten.

Bauweise und Baugrenzen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist offene Bauweise festgesetzt, um einen Uber-
gang zur kleinteiligen Siedlungsstruktur auf der Ostseite der Jahnstral3e sicher zu
stellen. Fur das ubrige Plangebiet wird abweichende Bauweise festgesetzt, da einige
der bestehenden Gebaude ein groRere Gebaudelange als 50 m aufweisen und um

die Erweiterungsmoglichkeiten der Betriebe auch in Zukunft zu gewahrleisten.

Die bisherigen Baugrenzen des rechtskraftigen Bebauungsplans auf den Grund-
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stiicken zwischen Gottlieb-Daimler-Straf3e und Jahnstral3e werden weitgehend aufge-
nommen und in den sudlichen Bereich des Plangebietes fortgefuhrt. An der Wilhelm-
Hauff-StralRe werden sie dem Gebaudebestand entsprechend geringfligig verandert,
um eine geordnete Bebauung entlang des StraRenraumes zu ermoglichen. Im west-
lichen Teil des Plangebiets zwischen SchubertstraRe und Gottlieb-Daimler-Stral3e
werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 5 m parallel zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache festgesetzt, um den Charakter des StralRenraumes zu erhalten und auf den
Grundsticken eine unbebaute Vorzone sicherzustellen. Im Bereich der Stral3en-
kreuzungen werden durch die Baugrenzen Blickbeziehungen in die querenden

Stral3en, die der Sicherheit des Stral3enverkehrs dienen, gewdahrleistet.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote
Die am Eingang zum Gewerbegebiet in einer privaten Boschungsflache stehenden
Baume an der Wilhelm-Hauff-StralRe werden als charakteristische stra3enraumpra-

gende Bepflanzung als zu erhaltende Baumstandorte festgesetzt.

Als Ausgleich fur die hohe Flachenversiegelung wird festgesetzt, dass auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Goethestral3e, Wilhelm-Hauff-Strale,
Schubertstral3e und Gottlieb-Daimler-StraRe Baume zu pflanzen und die Dachflachen

von Flachdachern und flach geneigten Dachern zu begrinen sind.

Verkehrsflachen und Leitungsrechte

Das Plangebiet ist durch Verkehrsanlagen und Ver- und Entsorgungsleitungen bereits
erschlossen. Zur Sicherung der vorhandenen Erschliessungen sind Festsetzungen
zur StraRenverkehrsflache und zur Bestandssicherung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen erforderlich. Die festgesetzte StraRenverkehrsflache entspricht der Be-
standssituation. Im Bereich der festgesetzten Leitungsrechte verlaufen unterirdische
Ver- und Entsorgungsleitungen, deren Erhalt fur eine dauerhafte Versorgung des

Plangebietes selbst und dartber hinaus erforderlich ist.

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND BE-
TEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom 14.04.2009 bis 14.05.2009 wurden von
Burgern drei Stellungnahmen abgegeben.
In den Stellungnahmen wird die Erforderlichkeit nahezu samtlicher Festsetzungen
angezweifelt. Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der Erarbeitung des Bebau-

ungsplanentwurfs beziglich der 6ffentlichen und privaten Belange gewertet. Unter

"GEWERBEGEBIET JAHNSTRASSE - MITTE" Seite 14 von 15 TEIL Il - BEGRUNDUNG (Entwurf v. 24.03.2009/26.05.2010)



Berucksichtigung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes 2008 sowie der der
Planung zugrunde liegenden Planungsziele konnten folgende Anregungen
bericksichtigt werden:

- Innerhalb des vorhandenen Gebaudes im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung
GE 5 (Flurstiick Nr. 3055) kdnnen die Nutzungen ohne Beriicksichtigung einer
Zonierung hinsichtlich der Stéorempfindlichkeit frei angeordnet werden.

- Im einschrénkten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe 1 (Flurstlick
Nr. 1277/1) wird die maximal zuldssige H6he der baulichen Anlagen auf 17,5 m
Uber der mittleren bestehenden Stral3enhthe festgesetzt.

Von Behérden wurde eine Stellungnahme abgegeben, in der angeregt wird, den

stadtebaulichen Konflikt zwischen den unterschiedlich stérempfindlichen Nutzungen

durch stadtebaulichen Vertrag zu l6sen. Die Anregung kann nicht beriicksichtigt wer-
den, da eine Regelung durch stadtebauliche Vertrdge ungeeignet ist und mdgliche

Konstellationen, z. B. nach Verau3erungsgeschaften, nicht umfanglich abgedeckt

werden kénnen.

13. ERFORDERLICHKEIT EINER ERNEUTEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
Aufgrund der Neustrukturierung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und eines
verwaltungsgerichtlichen Urteils vom 10.06.2009, das Anderungen des MaRes der
baulichen Nutzung notwendig macht, ist eine erneute 6ffentliche Auslegung des Be-

bauungsplanentwurfs erforderlich.

14. FLACHENBILANZ

Gewerbegebiet GE ca. 6,82 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,39 ha
Plangebiet gesamt ca. 7,21 ha

15. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten, da das Plangebiet bereits erschlossen

ist.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 24.03.2009 / 26.05.2010
Stadtplanungsamt/Storch

Klink
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