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5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss
durch den Technischen Ausschuss
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8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
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Ravensburg, den

am 29.06.2009
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am 04.07.2009
vom 13.07.2009
bis 28.07.2009
am

am

vom

bis

am

(BURGERMEISTERIN)

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

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefiihrt.
Ravensburg, den

(OBERBURGERMEISTER)

9. Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am ...................
Ravensburg, den

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein.
Ravensburg, den

(VERM.-ABTEIL. SPA)




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 4
des Gesetzes v. 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

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

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

4. Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg
i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Geset-
zes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 814)

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 BauGB und 8§88 1 — 23 BauNVO)

TEIL I:
A.
B.
1.
1.1
GE
2.
0,6 2.1
2.2

Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Lagerplatze
und Tankstellen unzulassig.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit

§ 1 Abs. 9 BauNVO ist zentrenrelevanter Einzel-
handel nach der Sortimentsliste Ravensburg
unzuldssig. Ausnahmsweise sind branchentypi-
sche zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu
10 % der Verkaufsflache zulassig (Sortimentslis-
te Ravensburg vom 19.09.2008 siehe Anlage).

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit §
1 Abs. 9 BauNVO sind Bordelle und bordellartige
Betriebe unzulassig.

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind Vergniigungs-
statten aller Art nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

§9 (1) 1 BauGB i.V.m.

Mal der baulichen Nutzung § 16 (2) BauNVO

hochstzulassige Grundflachenzahl

Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Im GE darf die zulassige Grundflache durch die
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BMZ
7,0*

HbA

438,0*

* Eintrag nur Beispiel

2.3

2.4

2.5

4.2

4.3

4.4

5.1

Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§
14 BauNVO und baulichen Anlagen, durch die
das Baugrundstutick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden.

hdchstzulassige Baumassenzahl

hdchstzulassige Hohe baulicher Anlagen in m
Uber N.N.

Die hdchstzulassige Héhe baulicher Anlagen
(HbA) kann mit technischen Dachaufbauten und
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien um
bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen § 9(1) 2

Baugrenze (8 23 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen § 9(11

StraRenverkehrsflache

Die Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist un-
verbindlich.

Verkehrsgrinflache

Stra3enbegrenzungslinie

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrs-
flache

Im gekennzeichneten Bereich sind Grundstiicks-
ausfahrten von privaten Flachen unzulassig.
Hiervon ausgenommen sind erforderliche
Grundstucksausfahrten fir Versorgungstrager.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur § 9 (1) 20
und Landschaft

Regenwasserrickhaltung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis zu 10° sind mit einer Substrat-
schicht von mind. 10 cm zu versehen und zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind begeh-
bare Terrassen, erforderliche Flachen fir tech-
nische Aufbauten und Anlagen fir Solarthermie
und Photovoltaik.

BauGB

BauGB

BauGB
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* Eintrag nur Beispiel

EX_X_

6.1

7.1

8.1

9.1

10.

10.1

10.2

11.

111

Bindungen fur Bepflanzungen und

Anpflanzungen § 9(1)25

Erhaltung von Baumen

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Leitungsrechte § 9(1)21

Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen

GemaR Eintragungen im Lageplan sind die Fla-

chen wie folgt zu belasten:

LR 1: mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Stadt mit Austibungsrecht durch Versor-
gungstrager; hier Erdkabel und Telekom-
Erdkabel.

LR 2: mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Stadt mit Austibungsrecht durch Versor-
gungstrager; hier Erdkabel.

Schutz vor Luftverunreinigung 8§ 9(1)23

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

Passiver Schallschutz § 9(1)24

Schallschutz von AuRenbauteilen

Im GE ist entlang der festgesetzten Linie an den
AulRRenbauteilen und Fenstern ein erforderliches,
bewertetes Schalldammmalf (R'w, res) wie folgt
nachzuweisen :

- fur Biro- und Sozialrdume mind. 45 dB

- fur Aufenthaltsraume mind. 50 dB

Sonstige Planzeichen

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches g8 9(7)

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

Abgrenzung des unterschiedlichen MaRRes bauli- 8§ 9 (1) Nr.1 BauGBiV.m.
BauNVO

cher Nutzungen innerhalb eines Baugebietes § 16 (5)

Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahme,
Hinweise

Kennzeichnung

Umgrenzung einer Altlasten- und Altlastenver-
dachtsflache; hier Altstandsorte
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11.2

11.3

114

115

11.6

11.7

Nachrichtliche Ubernahme

Kulturdenkmal

Hinweise

Trassenverlauf einer Gberortlichen Erdgasleitung
mit Schutzstreifen

Luftreinhaltung

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holz-
werkstoffe dirfen nur in Feuerstatten verbrannt
werden, die den Bestimmungen der jeweils ge-
Itenden Kleinfeuerungsanlagenverordnung ent-
sprechen.

Minderung des Metallgehaltes im
Niederschlagswasser

Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrin-
nen und Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titan-Zink
und Blei erhéhen den Metallgehalt im Nieder-
schlagswasser und sollten deshalb vermieden
werden. Es sollten daher Materialien wie Alumi-
nium, beschichtetes Zink oder Kunststoff ver-
wendet werden.

Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird
durch das EEWarmeG des Bundes beim Neubau
vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderun-
gen hinausgehende EnergieeinsparmalRnahmen
werden ausdricklich empfohlen.

Fillschema Nutzungsschablone Planungsrechtli-
che Festsetzungen
1 Art der baulichen Nutzung
3 Hdchstzulassige Grundflachenzahl
4 Hochstzulassige Baumassenzahl
6 Hochstzuldssige Hohe baulicher Anlagen
in m tber N.N.
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C. Ortliche Bauvorschriften
88 74 und 75 Landesbauordnung flur Baden-Wurttemberg)
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und 8§ 74 (1) LBO
unbebauter Grundstiicksflachen
1.1  Daécher (8§ 74 (1) 1LBO)
Technische Aufbauten und Dachdurchbrech-
ungen sind einzuhausen und in die Dachland-
schaft gestalterisch zu integrieren.
1.2 Fassadengestaltung (8 74 (1) 1 LBO)
Fur die Fassadengestaltung sind glanzende
Materialien und grelle Farben sowie verspiegel-
te Glasflachen nicht zulassig.
1.3  Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)
Im GE sind Einfriedungen zum offentlichen Ver-
kehrsraum und zur Verkehrsgrunflache nur bis
zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.
2. Hinweise
2.1  Ordnungswidrigkeiten
Verstol3e gegen die ortlichen Bauvorschriften
(8 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten
nach 8 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.
2.2 Werbeanlagen
Fur die Ausfihrung von Werbeanlagen gilt die
Satzung uUber Werbeanlagen und Automaten
der Stadt Ravensburg in der jeweils giltigen
Fassung.
PLANUNTERLAGE
671 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicks-
6711 nummer
2154 2. Neben- und Hauptgebaude, Bestand
7L 3. sonstige topographische Linie
@ 4. vorhandener Baum
- 5. Hohenlinie mit Hohenangabe in m Gber N.N.
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Anlage

Ravensburger Sortimentsliste, Stand 19.09.2008
aus: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ravensburg - Fortschreibung
2008 -; Buro Dr. Acocella, vom 19.09.2008

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

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

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein- und -grofigerdte
Fahrrdder und Zubehdr

Foto, Video

Gardinen und Zubehdz

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 Zubehdz

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedart

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

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

Beschlage, Eisenwaren

Bodenkeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehd:

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

Fahrzeuge [(motorisiert) aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Gitter

Herde/ 0fen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Mé kel

Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zdune

Zooartikel

Aufgestellt:

* Elektrokleingerdte sind z.B. Kaffeemaschinen, Mixer, Biigeleisen, Mikrowelle, Staubsauger etc.
** Elektrogrofigerdte/ "weiffe Ware" sind z.B. Kiihlschrank, Waschmaschine, Geschirrspiilmaschine et

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdandlerbefragung

2007

Ravensburg, 29.11.2010
Stadtplanungsamt / Herbst

Klink
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TEIL II: BEGRUNDUNG

Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB
vom 29.11.2010

INHALT:

N o gk~ wDbdRE

0

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
EIGENTUMSVERHALTNISSE

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE / PLANUNGEN
ERSCHLIESSUNG

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

IMMISSIONSSCHUTZ / ALTLASTENVERDACHT /
KAMPFEMITTELBELASTUNG

DENKMALSCHUTZ

BELANGE DES UMWELT- UND NATURSCHUTZES
ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN
GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
HINWEISE

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER
BEHORDEN

15.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
15.2 Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
FLACHENBILANZ

KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Bebauungsplan

Seite 1 von 14 Teil Il — Begriindung

"Metzgerstrafle / MéttelinstralRe"

Entwurf



1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 0,6 ha grof3en Bereich zwischen
Ulmer Stral3e und Metzgerstral3e.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch das private Grundstlck der Metzgerstral3e Nr. 30,
im Osten durch die westliche Begrenzung der Ulmer Stral3e,
im Stden durch die nordliche Begrenzung der Mottelinstrale,
im Westen durch das private Grundstiick Metzgerstral3e Nr. 21 / 23.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemal3 Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Flurstiicke 494/6,
494/7, 496/7 und 498/23 sowie teilweise die Flurstiicke 496 und 496/8 der Flur Ra-

vensburg, Gemarkung Ravensburg.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird von der Metzgereigenossenschaft
(MEGRA) genutzt, die in den bestehenden Gebauden der Metzgerstralie 26 und 26a
einen fleischverarbeitenden Betrieb unterhalt.

Ostlich des Betriebsgelandes der MEGRA schlieR3t sich bis zur Ulmer StraRe eine
Freiflache und Boschungsflache an. Die Freiflache wird als Parkplatz genutzt, die
Bdschungsflache ist begrint und mit StraRenb&aumen bepflanzt.

Die Erschliel3ung der Grundstiicke erfolgt von der Metzgerstrafl3e und der Mottelin-

strale.

3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Grundstiick Metzgerstral3e Nr. 26 befindet sich im privaten Einzeleigentum. Die
tbrigen Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt Ravensburg.

Es ist vorgesehen, die derzeit als Parkplatz genutzte Freiflache zu veraul3ern.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE / PLANUNGEN

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet gewerbliche Bauflache dar, die Metz-
gerstral3e ist als Verkehrsstral3e dargestellt.

Bebauungsplan Seite 2 von 14 Teil Il - Begriindung
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Das Plangebiet ist durch mehrere Bebauungsplane tberplant, es gelten verschiede-
ne Fassungen der BauNVO.

Das Grundstiick der MEGRA liegt innerhalb des Bebauungsplans "Entlastungs-
straRe-Mitte", Nr. 220, rechtsverbindlich seit dem 12.01.1972 und der Bebauungs-
plandnderung "Entlastungsstral3e Mitte", Nr. 266, rechtsverbindlich seit dem
23.07.1980. Die Bebauungsplane setzen fur das Grundsttick Mischgebiet, 3 Vollge-
schosse und eine GRZ von 0,4 sowie eine GFZ von 1,0 fest.

Die als Parkplatz genutzte Freiflache und die Boschungsflache liegen im Bebauungs-
plan "Technologie- und Dienstleistungszentrum Ulmer Stral3e", Nr. 328, rechtsver-
bindlich seit dem 08.12.2001. Der Bebauungsplan setzt auf den Flachen Gewerbe-
gebiet und Flachen fiir Stellplatze und Garagen fest.

Die Stral3enverkehrsflachen der Ulmer Strafl3e und der Metzgerstral3e sind in den
0.g. Bebauungsplanen als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die Méttelinstral3e ist
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Grof3flachiger Einzelhandel Metzgerstralie",
Nr. 351, rechtsverbindlich seit dem 05.08.2006 als Stral3enverkehrsflache festge-

setzt.

Das Flurstiick 496/7 (derzeit Freiflache und Béschungsflache) liegt im Sanierungs-

gebiet Bahnstadt.

Das Plangebiet ist Teil der Entwicklungskonzeption Bahnstadt. Wesentliche Pla-
nungsziele sind die Entwicklung eines eigenstandigen Quartieres mit einem stadtver-
traglichen Gewerbe. Beziiglich der baulichen Entwicklung sieht das Konzept vor, die
Ortseinfahrt entlang der Ulmer Straf3e baulich mit einer markanten Stadtkante zu

starken.

5. ERSCHLIESSUNG

Die Erschliel3ung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber die 6ffentlichen Stra-

Ren Mottelinstral3e und Metzgerstralie.

6. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen technischen Medien erschlossen. Diese

verlaufen unterirdisch im StraRenraum. Im nord-westlichen und sud-6stlichen Eckbe-

Bebauungsplan Seite 3von 14 Teil Il - Begriindung
"Metzgerstrafle / MéttelinstralRe" Entwurf



reich verlaufen Uber das Grundstiick Erdkabeltrassen, die durch Leitungsrechte gesi-
chert werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber das bestehende Kanalnetz im Mischsystem.
Die Gebéaude sind lber die Hausanschlussleitungen zu entwéssern.

Aufgrund der vorhandenen Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen ist eine Regen-
wasserversickerung im Baugebiet nicht, bzw. eine Regenwasserretention nur einge-
schrankt moglich. Das Regenwasser ist daher in das Kanalnetz einzuleiten bzw. Gber
eine Dachbegrinung gepuffert in das Kanalnetz einzuleiten.

7. IMMISSIONSSCHUTZ / ALTLASTENVERDACHT / KAMPFMITTELBELASTUNG

Immissionsschutz

Das Larminformationssystem (LIS) der Stadt Ravensburg stellt aufgrund der Ver-
kehrsbelastung der benachbarten Ulmer Stral3e fur den 6stlichen Teilbereich des
Plangebietes Beurteilungspegel dar, die die stadtebaulichen Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir Gewerbegebiete sowohl tags als auch

nachts um bis zu 10 dB Uberschreiten.

Altlastenverdacht

Das Plangebiet ist ein historischer Gewerbestandort. Ab 1903 wurde im westlichen
Bereich eine Seifenfabrik (von 1903 bis 1972) betrieben, der 6stliche Bereich des
Plangebietes gehdrte zum Schlachthof, der im Zeitraum von 1903 bis 1993 betrieben
wurde. Betriebsbedingt wurde mit umweltgefahrdenden Stoffen hantiert. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass es hierbei zu Leckagen, Handhabungs- und Um-
fullverlusten sowie zu der Entsorgung von solchen Stoffresten kam.

Des Weiteren liegt das Plangebiet in einem Bereich, in dem in der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts Auffullungen in einer Machtigkeit bis zu 2 m eingebracht wurden.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass hierbei teilweise kontaminiertes Material
verwendet wurde.

Dies hat zur Folge, dass im gesamten Geltungsbereich mit Altablagerungen in unter-
schiedlichen Ausdehnungen und Konzentrationen zu rechnen ist.

Die beiden Grundstticke des Plangebietes sind im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter als Altstandorte gekennzeichnet, es besteht ein Altlastenverdacht.
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Bekannt sind folgende Altstandorte des Altlastenkatasters:

- Altstandort Metzgerstral3e 26 (Seifenfabrik); Objektnummer 851

- Altstandort Schlachthof; Objektnummer 4036

Fir den Altstandort Metzgerstral3e 26 wurden orientierende Untersuchungen durch-
gefuhrt. Im Ergebnis ergibt sich fur den Wirkungspfad "Boden-Mensch" der Hand-
lungsbedarf "B" (belassen) und fur den Wirkungspfad "Boden-Grundwasser" der
Handlungsbedarf "weitere orientierende Untersuchungen”.

Fir den Standort des Schlachthofes wurden im Vorfeld der 2007-2008 entstandenen
sudlich benachbarten Bebauung umfangreiche Altlasten- und Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt. Im Ergebnis wurden im dstlichen Bereich des Plangebietes punktuell
erhohte Schadstoffkonzentrationen, vor allem im Bereich der polycyklische Kohlen-
wasserstoffe (PAK) ermittelt. In der zusammenfassenden Bewertung ergibt sich fur
den Wirkungspfad "Boden-Mensch" der Handlungsbedarf "B" (belassen) und fur den

Wirkungspfad "Boden-Grundwasser" der Handlungsbedarf "Uberwachung".

Angesichts der Ergebnisse der diversen Untersuchungen und der potentiellen weite-
ren Kontaminationen im Zuge der getatigten Aufschittungen wird die Altlastenflache
des Altstandortes Schlachthof und die Altlastenverdachtsflache des Altstandortes

Seifenfabrik im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt vollstéandig innerhalb des Kampfmittelrisikobereiches bzw. der
Kampfmittel Pufferzone.

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes, Regierungsprasidium
Stuttgart, fuhrte zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine Anhaltspunkte fur das
Vorhandensein von Bombenblindgangern vorliegen. Insoweit sind keine weiteren

MaRnahmen erforderlich.

8. DENKMALSCHUTZ

Das Eckgebaude Metzgerstral3e 26 (Kontor- und Wohnhaus) sowie der an der Metz-
gerstral3e liegende Fabriktrakt und das dazwischen liegende eiserne Tor sind als
Kulturdenkmal geschiitzt.
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Die Denkmaleigenschatft basiert im Wesentlichen aufgrund der aufwéandig und quali-
tatvoll gestalteten Fassaden der Gebaude, die tUber zahlreiche Werksteindetails,
Backsteingliederungen sowie im Eckbereich tber einen turmartigen Erker verfligen.
Die beiden Bauten sind mit einem reich ornamentierten, eisernen Hoftor verbunden.
Die Gebaudegruppe ist ein gutes Beispiel fir den Fabrikbau um die Jahrhundert-
wende in Ravensburg. Daher besteht aus heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffent-

liches Interesse, dieses Ensemble als Kulturdenkmal zu schiitzen.

9. BELANGE DES UMWELT- UND NATURSCHUTZES

Das Plangebiet ist bis auf den bestehenden Boschungsstreifen weitgehend versiegelt
bzw. Uberbaut und weist aufgrund der Nutzungen einen gewerblichen Charakter auf.

Artenschutz

Besonders oder streng geschitzte Arten sind im Plangebiet nicht betroffen.

Schutzgut Mensch

Die Larmimmissionen der Ulmer StralRe Uberschreiten die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Gewerbegebiete im Ostlichen Teilbereich des Plangebietes. Bei Be-
ricksichtigung der festgesetzten Larmschutzmaflinahmen kdnnen die Orientierungs-
werte fUr die schitzenswerten Nutzungen eingehalten werden. Gegeniuber dem be-
stehenden Zustand sind fur das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen zu

erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Oberflachengewésser

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

Oberflachengewéasser betroffen.

Schutzgut Boden und Grundwasser

Aufgrund der umfangreichen Versiegelung steht der Boden nicht als Trager hdoherer
Vegetation zur Verfiigung. In den unversiegelten Bereichen ist er durch die intensive
Nutzung bereits stark anthropogen tGberformt. Die als Altlasten- und Altlastenver-

dachtsflachen bekannten Altstandorte (Seifenfabrik und Schlachthof) sind versiegelt
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und es besteht kein weiterer Handlungsbedarf solange eine Anderung der Exposition
nicht erfolgt. Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegeniber der Planung bestehen

nicht.

Schutzguter 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 Schutzguter gegentuber der Planung be-

stehen nicht.

Schutzgut Landschaft
Das Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gewerbebauten und versiegelten
Freiflachen gepréagt. Bezlige zur freien Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten

des Schutzgutes gegenuiber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter
Im Plangebiet sind die Gebaude der ehemaligen Seifenfabrik (Fabrikations- und
Verwaltungsgebaude mit Toranlage) als Kulturgiter geschitzt und werden durch die

Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen
Aus der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Schutzguiter und keine

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

10. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Der Standort der MEGRA soll erweitert und entsprechend der vorhandenen Nutzung
als Gewerbegebiet gesichert werden. Damit verbunden sollen auch die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur betriebsnotwendige bauliche Erweiterungen ge-
schaffen werden. Seitens der MEGRA ist entlang der Ulmer Stral3e eine ca. 5,5 m
hohe Fabrikationshalle fur die Fleischzerlegung geplant. Diese bauliche Erweiterung
ist fur die Zukunftssicherheit des Betriebes erforderlich. Des Weiteren soll dem Plan-
gebiet eine einheitliche Baunutzungsverordnung (BauNVO 90) zugrunde gelegt wer-
den. Hierflr ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich, da u.a. der dstliche Teilbe-

reich des Plangebietes eine Bebauung bisher nicht ermdglicht.
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11.

12.

13.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt, da es sich um Malinahmen der Innenentwicklung handelt. Auch kon-
nen Anhaltspunkte ausgeschlossen werden, dass das Vorhaben Beeintrachtigungen
auf Flora-Fauna-Habitat- (FFH-) Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete
(Schutzguter nach 8 1 Abs. 6 und Nr. 7b BauGB) auslst.

Eine Umweltprifung gemaf 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefuhrt.

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsinhalte zu Grunde gelegt:

» Festsetzung von Gewerbegebiet und Umstellung auf BauNVO 1990

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine bauliche Erweite-
rung eines bestehenden Gewerbebetriebes

» Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandel, Vergnigungsstatten aller Art
und Tankstellen

» Festsetzung von Dachbegriinung

HINWEISE

In der Metzgerstral3e verlauft eine Uberortliche Erdgashochdruckanlage als unterirdi-
sche Leitung nebst dazugehdrigem Telekommunikationskabel. Die Trasse verfugt
beidseitig Uber einen jeweils 5 m breiten Schutzstreifen, in dem keine Gebaude oder
baulichen Anlagen errichtet werden dirfen. Auch Dachvorspriinge oder ahnliche Ge-
baudeteile dirfen nicht in den Schutzstreifenbereich hineinragen. Sollte die Einrich-
tung von Kfz-Stellplatzen geplant sein, die in den Schutzstreifenbereich hineinragen,
ist eine Regelung in technischer und rechtlicher Hinsicht mit dem Betreiber der Anla-
ge notwendig.

Die Trasse und der Schutzstreifen werden in der Planzeichnung hinweislich darge-

stellt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der Bebauungsplan sichert die durch das Gewerbe gepragte vorhandene Nutzungs-
struktur. Negative Larmauswirkungen sind durch die Erweiterung des Betriebes auf-

grund der umliegenden gewerblichen Nutzungen nicht zu erwarten.
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14.

Die fur den Betrieb erforderliche ErschlieBung wurde im Vorfeld des Bebauungsplan-
verfahrens mit dem Grundsttickseigentimer abgestimmt. Es ist vorgesehen, dass
das Grundsttick mit Lastkraftwagen von der Mottelinstral3e aus erschlossen wird und

notwendige Rangierfahrten auf dem Betriebsgrundstick erfolgen.

Der Altlastenverdacht bzw. die nachgewiesenen punktuellen Kontaminationen stehen
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen, da die Flachen im Be-
stand versiegelt bzw. Uberbaut sind. Auch ermdglichen die Festsetzungen zum Malf3
der baulichen Nutzung zukunftig eine 90 prozentige Versiegelung des Gewerbege-
bietes, so dass fur die zulassigen Nutzungen eine Gefahrdung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht besteht.

Es ist davon auszugehen, dass bei Eingriffen in den Untergrund stellenweise verun-
reinigtes Erdmaterial angetroffen werden wird. Daher ist in Abstimmung mit der zu-
standigen Boden- und Wasserschutzbehdérde im Vorfeld zu prifen, welche MalRnah-
men zur Prifung und Sicherung der Altlasten vorzunehmen sind, bzw. der Unterg-
rund ist entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu

verwerten oder zu entsorgen.

Negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind aufgrund der gewerblichen
Vorpragung des Plangebietes und der im Bestand weitgehend vollstandigen Boden-

versiegelung nicht zu erwarten.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Abgrenzung des Plangebietes

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches in dem dargestellten Umfang ist
erforderlich, um fir das Grundstick der MEGRA sowie fur den geplanten 6stlichen
Erweiterungsteil die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung und Er-

weiterung des Betriebes schaffen zu kénnen.

Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen, Gewerbegebiet, sichert die Be-

standsnutzung und ermdglicht eine Ausweitung der gewerblichen Nutzungen tber
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den bisher bestehenden planungsrechtlichen Rahmen, der durch ein festgesetztes
Mischgebiet gebildet wird, hinaus.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 sind gemafR 8§ 1 Abs. 5 in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 9 BauNVO Nutzungseinschrankungen (Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten und Bordelle sowie bordellartige Betriebe) er-
forderlich.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der abgegrenzten Versorgungsbereiche. Daher sind
zur Sicherung und Entwicklung der Versorgungsbereiche Einzelhandelseinrichtungen
mit einem zentrenrelevanten Sortiment gemal der Ravensburger Sortimentsliste,
Stand 19.09.2008 unzuléassig. Die Sortimentsliste ist Bestandteil des Einzelhandels-
konzeptes fur die Stadt Ravensburg - Fortschreibung 2008 -, Stand 19.09.2008.
Hiervon ausgenommen sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente, die
bis zu einem Verkaufsflachenanteil von max. 10% der Gesamtverkaufsflache aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Branchentypische zentrenrelevante Randsortimente kdnnen in dem o0.g. Umfang
ausnahmsweise zugelassen werden, um den im Plangebiet vorhandenen bzw. még-
lichen Einzelhandelsnutzungen eine Mindestflexibilitat hinsichtlich ihres Sortiments-
spektrums ermoglichen zu kénnen. Die Verkaufsflachenbeschrankung von max. 10%
der Gesamtverkaufsflache reduziert eine zentrenrelevante Sortimentserweiterung auf
einen geringfligigen Umfang. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind aufgrund
der Beschrankung auf branchentypische Sortimente und der Verkaufsflachenbe-
schrankung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der durch produzierendes Gewerbe gepragt
ist und der entsprechend den Zielen der Entwicklungsstrategie Bahnstadt diese Nut-
zungsstruktur beibehalten soll, bzw. durch weitere stadtgebietsvertragliche gewerbli-
che Nutzungen erganzt werden kann. Daher ist zur Sicherung und Entwicklung der
Nutzungsstruktur sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Entwicklungen,
z.B. Trading-Down-Effekten, der 0.g. Ausschluss von Bordellen / bordellartigen Be-
trieben und geman § 1 Abs. 6 BauNVO der Ausschluss von Vergnigungsstatten er-

forderlich.

Zur Umsetzung der Bahnstadtkonzeption ist gemaf 8 1 Abs. 5 BauNVO der Aus-
schluss von Lagerplatzen und Tankstellen erforderlich, da diese gewerbliche Nut-

zungen mit den damit teilweise erforderlichen spezifischen Gebauden nicht den Ziel-
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setzungen der Entwicklungsstrategie entsprichen, die fiir den Bereich des Plangebie-

tes neben der 0.g. Nutzungsstruktur u.a. eine markante Stadtkante vorsiehen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sichern zum einen den Bestand,
zum anderen ermdglichen die Festsetzungen fiir den 6stlichen Bereich des Plange-
bietes die vom zukunftigen Grundstiickseigentiimer angestrebte bauliche Nutzung.
Die festgesetzte GRZ ermoglicht gegentiber dem bestehenden Planungsrecht eine
erforderliche, jedoch unterhalb der Obergrenzen fir Gewerbegebiete zuriickbleiben-
de, Nutzungsintensivierung. Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen sichern
den Bestand (mit einer Hohe tber Stral3enniveau von ca. 14,5 m fur das Eckgebau-
de und ca. 11,5 m fur die bestehenden Fabrikationsgeb&aude) bzw. ermoéglichen im
ostlichen Teilbereich die geplanten Baulichkeiten (ca. 6,0 m fur das geplante Fabrika-
tionsgebaude).

Die festgesetzten Baumassenzahlen konkretisieren das Bauvolumen unter Berick-
sichtigung der unterschiedlichen Hohen der baulichen Anlagen und der festgesetzten
GRZ.

Die Uberschreitungsmaoglichkeiten der festgesetzten Grundflache durch die Grund-
flache von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (8 19 Abs. 4
BauNVO) beriicksichtigen die betrieblichen Erfordernisse und den Bedarf von um-
fangreichen befestigten Hof- und Rangierflachen sowie den Umstand, dass das
Plangebiet flachendeckend als Altlasten(verdachts)standort einzustufen ist. Die Fla-
che des Baugebietes kann somit bis zu 90% versiegelt bzw. Uberbaut werden, so
dass die Altlasten(verdachts)flachen Uberdeckt werden kénnen und die Kontamina-

tionen einer zukunftigen Nutzung nicht entgegen stehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache entspricht im
westlichen Bereich des Plangebietes im Wesentlichen der Festsetzung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Die Flache sichert die bestehenden Gebaude, von denen
das Eckgebaude und das Fabrikationsgebaude entlang der der Metzgerstral3e als

Kulturdenkmal geschutzt sind. Im &stlichen Teilbereich erméglicht die Festsetzung
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die geplante Bebauung und schafft die Voraussetzungen zur Umsetzung der Ziele

der Entwicklungsstrategie Bahnstadt (Bildung einer markanten Stadtkante).

Verkehrsflache

Die offentlichen Verkehrsflachen der Metzgerstral3e und der Ulmer Stral3e sind in ih-
ren bestehenden Abgrenzungen festgesetzt.

Der bestehende Béschungsbereich zur Ulmer Stral3e ist als Verkehrsgrunflache fest-
gesetzt.

Im Kreuzungsbereich Mottelinstral3e / Ulmer Stral3e sind aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit in einem Teilbereich Grundstiicksausfahrten unzulassig. Hiervon ausge-
nommen sind erforderliche Ausfahrten zur ErschlielBung des geplanten Standortes

der tws Trafostation.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Sicherung einer erforderlichen Regenwasserrickhaltung sind Flachdacher zu
begriinen. Aufgrund der Altlastenproblematik im Plangebiet kann das Niederschlags-
wasser nicht im Boden versickert werden. Daher ist zur Gewahrleistung einer erfor-
derlichen gepufferten Einleitung des Niederschlagswassers in das Kanalnetz eine

Dachbegriinung notwendig.

Bindungen fur Bepflanzungen
Entlang der Ulmer Stral3e und in der MetzgerstraRe werden die vorhandenen linea-

ren Stralenbaumbepflanzungen in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

Leitungsrecht
Die festgesetzten Leitungsrechte sichern vorhandene Erdkabel und Telekommunika-

tions-Erdkabel auf der privaten Grundstiicksflache.

Schutz vor Luftverunreinigung
Zur Minderung weiterer Luftemissionen ist aufgrund der Lage des Plangebietes im
Talkessel des Schussentals die Festsetzung zum Ausschluss von Kohle erforderlich.

Auf Regelungen zur Verbrennung von Holz wird hinweislich verwiesen.
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Schallschutz

Entlang der Ulmer Stral3e ist der maf3gebliche AuRenlarmpegel dem Schallpegelbe-
reich VI (75 - 80 dB(A)) zuzuordnen. Aufgrund der oOrtlichen Situation und der inner-
stadtischen Lage sind nur passive Schallschutzmal3inahmen mdglich. Geman textli-
cher Festsetzung Nr. 8 ergeben sich hieraus nach der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) fur die AuRenbauteile und Fenster von Aufenthaltsraumen sowie Buro-
und Sozialrdumen erforderliche bewertete Schallddmmmale (R’ w,res) im Bereich
von mind. 45 bis 50 dB.

Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme:

Die Baugebietsflache wird in der Gesamtheit als Altlastenverdachtsflache gekenn-
zeichnet, da im 0Ostlichen Bereich punktuell Bodenkontaminationen gefunden wurden
und aufgrund der Nutzungsgeschichte des Plangebietes von weiteren Kontaminatio-
nen auszugehen ist. Ebenfalls ist davon auszugehen, dass zumindest Teilbereiche
des Plangebietes in der Vergangenheit aufgeschuttet wurden. Bei diesen Mal3nah-

men wurde vermutlich kontaminiertes Material eingebracht.

Das Wohn- und Verwaltungsgebaude MetzgerstralRe 26 (Eckgebaude) und das Fa-
brikationsgebaude entlang der Metzgerstral3e ist mit samt dem verbindenden
schmiedeeisernen Tor als Kulturdenkmal geschutzt und wird nachrichtlich tbernom-

men.

Ortliche Bauvorschriften:

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen (Dachaufbauten,
-begriinungen und Fassadengestaltung) dienen dem gestalterischen Einflgen in die
vorhandenen Baustrukturen.

Die Festsetzungen zur Einfriedung gewahrleisten eine ortsbildvertragliche Einfas-

sung des Grundstuckes.

15. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
15.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit amtlicher Bekanntmachung vom 04.07.2009 wurde die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung im Zeitraum vom 13.07.2009 bis einschlief3lich 28.07.2009 durchgeflhrt.
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Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlichkeit im Stadtplanungsamt tber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung informieren.

Es wurde eine Stellungnahme zu folgendem Sachverhalt abgegeben.

- Einhaltung der allgemeinen baurechtlichen Bestimmungen

Wertung der Stellungnahmen:

Die Anregung ist im Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt.

15.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und der stadtischen Dienststellen wurde mit
Schreiben vom 09.07.2009 durchgefuhrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
wurden Stellungnahmen zu folgenden Sachverhalten abgegeben:

- Berticksichtigung der im Plangebiet liegenden Technischen Infrastruktur

- Kennzeichnung der Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen

- Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser

Wertung der Stellungnahmen:

Die Anregungen sind im Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

16. FLACHENBILANZ

GroRRe des Plangebietes: ca. 0,6 ha
davon: - Gewerbegebiet ca. 0,46 ha
- Offentliche Verkehrsflache ca. 0,14 ha

mit Verkehrsgrin

17. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen durch die Planung keine Kosten.

Die Stadt erzielt mit dem Verkauf der Teilflache des Flurstiicks 496/7 Einnahmen.
Aufgestellt:

Ravensburg, den 29.11.2010
Stadtplanungsamt / Herbst

Klink
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