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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Auss chuss am 11.05.2011
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. §2 (1) BauGB am 14.05.2011
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegu ngsbeschluss

durch den Technischen Ausschuss am e,
4. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung am PR
5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung vom ................... g em. 83 (2)BauGB vom

bis

6. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

Ravensburg, den ....................
(BURGERMEISTERIN)

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

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Ravensburg, den ....................
(OBERBURGERMEISTER)

7. Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechts verbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am ..................

Ravensburg, den ....................
(AMTSLEITER SPA )

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein

Ravensburg, den ....................
(SPA)
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TEILI TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzesv. 12.04.2011 (BGBI. | S. 619).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV)

i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58, BGBI. 11l 213-1-6).
Landesbauordnung (LBO)

i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416).

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
29.07.2010 (GBI. S. 555, 558)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt,
eingesehen werden.

Der Bebauungsplan "Altstadtbereich zwischen MarktstraBe, Gespinst-
markt, RoRbachstraBe und HumpisstraBe", Nr. 236, rechtsverbindlich
seit 19.07.1974, wird wie folgt geandert:

UMSTELLUNG AUF BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 1990

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden im Geltungs-
bereich dieses Anderungsbebauungsplanes auf die 4. Verordnung lber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I S. 466), - BauNVO 1990 - umgestellt und wie folgt neu gefasst.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. NEUFASSUNG VON TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN ZUR ART
DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Fir die Gebiete MK1 und MK2 wird ein Kerngebiet gemaR § 7
BauNVO 1990 festgesetzt.

1.2 In den Kerngebieten MK1 und MK2 sind sonstige Wohnungen im
Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses
zulassig.
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1.3 Im Kerngebiet MK1 sind gemaR § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO
Vergnligungsstatten unzuldssig. In Geschossen, die an
begehbaren Verkehrsflachen liegen, sind gemal § 1 Abs. 7 und 8
BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig.

1.4 Im Kerngebiet MK2 sind gemaR} § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO
folgende Arten von Vergniigungsstatten unzulassig:
- Spiel- und Automatenhallen
- Diskotheken
- Tanzclubs
- Tabledance Bars
- Swingerclubs
- Nachtlokale jeglicher Art, deren Zweck auf Darstellungen mit

sexuellem Charakter ausgerichtet ist

- Vorfuhrraume fur Darstellungen mit sexuellem Charakter.
In Geschossen, die an begehbaren Verkehrflachen liegen, sind
gemal § 1 Abs. 7, 8 und 9 BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie die in Satz 1 nicht genannten Arten
von Vergnigungsstétten zulassig.

SONSTIGE PLANZEICHEN

% 2.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—e—e—e— 2.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

HINWEISE, PLANUNTERLAGE

3.1 StralRenbegrenzungslinie entsprechend Bebauungsplan Nr. 236

&

524? 3.2 Flursticksgrenzen mit Flursticksnummer

m_ 3.3 Haupt- / Nebengebdude mit Hausnummer

A—

/‘ 3.4 sonstige topographische Linie
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B. VERHALTNIS ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 236

1. Die Festsetzungen dieses Anderungsbebauungsplanes treten an die
Stelle der bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
"Altstadtbereich zwischen Marktstral’e, Gespinstmarkt,
RoRbachstralle und Humpisstrafie", Nr. 236, zur Art der baulichen
Nutzung. Die Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 236
bleiben unberthrt. Fir die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise und zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
bleibt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Anderungsverordnung vom 26.11.1968 (BGBI. | S. 1233) - BauNVO
1968 - maldgeblich.

2. Die Neufassung der Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung ist unabhangig von der Rechtswirksamkeit des
Bebauungsplans Nr. 236 rechtsverbindlich und beachtlich.

Aufgestellt:
Ravensburg, 20.06.2010
Stadtplanungsamt / Rosol

Klink
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das ca. 0,9 ha grof3e Quartier zwischen
Marktstral3e, Gespinstmarkt und RolRbachstral3e in der Ravensburger Altstadt.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebiets vollstandig die Flurstiicke 91/1, 91/2,
100/1, 100/2, 100/3, 100/4, 100/5, 100/6, 100/7, 100/8, 100/9, 100/10, 100/11,
100/12, 100/13, 100/14, 100/15, 100/16, 100/17, 101, 101/1, 103, 130, 130/2, 130/3,
130/4, 130/5, 130/6, 130/7 (Fabrikgasse), 130/8 (Radgasse) und 130/9 sowie Teile
der Flurstiicke 65 (Marktstral3e), 82/2, 90/2 und 91 (RoRRbachstrafie), 132 (Gespinst-
markt) und 132/1 der Flur Ravensburg, Gemarkung Ravensburg.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaR Festsetzung aus dem Lageplan.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Bereich der Ravensburger Altstadt und
liegt in der 'Oberstadt’, dem altesten Altstadtbereich Ravensburgs. Das Quartier ist
von besonderer historischer Bedeutung: Es ist Bestandteil der Keimzelle der Stadt-
grundung, dem Kern der ersten Oberstadtsiedlung gewesen und von den beiden fri-
hesten StraRenfiihrungen in Ravensburg, der RoRbachstral3e und der Marktstral3e
eingefasst. Das Quatrtier zeichnet sich dadurch aus, dass ein Gebaudebestand vor-
handen ist, der flr das historische Ravensburg kennzeichnend ist. Unter anderem
befinden sich zahlreiche unter Denkmalschutz stehende Geb&ude im Plangebiet.
Nutzungsstrukturell wird das Plangebiet gepragt durch Einzelhandels-, Kultur-, Gast-
ronomie- und Dienstleistungsnutzungen mit zum Teil hoher Wertigkeit, durchmischt
mit Buro- und Wohnnutzungen in den oberen Etagen der Geb&ude.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet innerhalb des formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes "Oberstadt 1I". Im Rahmen des Beschlusses Uber die Sanierungssatzung im
Jahr 1985 wurde unter anderem festgelegt, dass die Innenstadt als Wohnstandort
aufzuwerten ist; dabei sollten stérende Betriebe insbesondere im Hinblick auf die
Wohnnutzung méglichst verlagert bzw. Erweiterungen und Neueinrichtungen ge-
steuert werden. Zur Aufwertung als Wohnstandort wurde auch die Verkehrsberuhi-
gung einschliel3lich der Beruhigung in den Nachtstunden zum Ziel gesetzt. Wahrend
der Laufzeit der Sanierung "Oberstadt II" haben mehrere Malinahmen innerhalb des

Plangebietes zu einer Erhéhung der Einwohnerzahlen gefihrt.
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Die Uberwiegende Anzahl der Grundstticke im Plangebiet befindet sich in privatem

Eigentum.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet umfasst den raumlichen Geltungsbereich des seit dem 19.07.1974
rechtskraftigen Bebauungsplans "Altstadtbereich zwischen Marktstral3e, Gespinst-
markt, RoRbachstralle und Humpisstrafl3e". Dieser setzt - mit Ausnahme der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen - Kerngebiet gemal BauNVO 1968 fest. Demnach sind Ver-
gnugungsstatten innerhalb des Baugebietes allgemein zuléssig. Des Weiteren ist
durch textliche Festsetzung bestimmt, dass in Geschossen, die an begehbaren Ver-
kehrsflachen liegen, nur die in 8 7 (2) Nr. 2 BauNVO 1968 genannten Nutzungsarten
(Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergnigungsstatten) sowie sonstige Laden zuldssig sind; sons-
tige Wohnungen sind nur oberhalb des zweiten Vollgeschosses zul&ssig. Hinsichtlich
des Mal3es der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur zulassigen Grund- und
Geschossflachenzahl getroffen. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochst-
mal} sowie die Festsetzungen zu den Traufhdhen orientieren sich am Geb&udebe-
stand. Dartber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan unter anderem Festsetzungen
zur Bauweise, zu Uberbaubaren Grundsticksflachen und Gehrechten sowie zu ortli-

chen Bauvorschriften.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schus-
sental ist der Planbereich als Mischbauflache dargestellt. Der Anderungsbebauungs-

plan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. ERSCHLIESSUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Giber die angrenzenden
Stral3enzlige von Marktstral3e, Gespinstmarkt und Rof3bachstral3e. Hiertiber ist das
Plangebiet auch mit technischen Medien erschlossen. Hinsichtlich der Erschliel3ung

sind im Rahmen des Anderungsbebauungsplans keine Anderungen vorgesehen.
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6. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Mit der Aufstellung des rechtskréaftigen Bebauungsplans "Altstadtbereich zwischen
Marktstral3e, Gespinstmarkt, RoRbachstrale und Humpisstrafl3e" war beabsichtigt,
die vorhandenen baulichen Strukturen des historisch Giberwiegend bebauten Gebie-
tes planungsrechtlich zu sichern.

Anlass zur Aufstellung des Anderungsbebauungsplans ist eine sich abzeichnende
Veranderung innerhalb des Quartiers: Dem Bauordnungsamt liegt fur ein Grundstlck
an der Marktstral3e ein Bauantrag zur Nutzungsénderung von Gaststatte in Spielhalle
vor. Das Vorhaben zur Einrichtung einer Vergnugungsstatte orientiert sich dabei hin-
sichtlich seines Zugangs in die riickwartige Lage von Rad- und Fabrikgasse. In der
Vergangenheit gab es bereits in diesem Quartier und seinem Umfeld Konflikte durch
den Betrieb einer Vergnugungsstéatte und den damit verbundenen Immissionen.
Durch den Gemeinderat wurde am 04.04.2011 eine "Vergnigungsstattenkonzeption
fur die Stadt Ravensburg" beschlossen und am 16.04.2011 6ffentlich bekannt ge-
macht. Diese gesamtstadtische Konzeption ist als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gemald 8 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu be-

rucksichtigen.

Generell ist bei bestimmten Vergnigungsstatten (z.B. Spielhallen und Diskotheken)
zu beobachten, dass diese durch die vergleichsweise hohen zu erzielenden Ertrage
und eine daraus abgeleitete hohe Zahlungsfahigkeit das Boden- und Mietpreisgeflge
verzerren. Hierdurch kommt es zu einer Verdrangung der jeweils gebietstypischen
und gewlnschten Nutzungen und einer Gefahrdung des Charakters des stadtebauli-
chen Umfelds. Dieses zieht einen Steuerungsbedarf flr Vergniigungsstéatten nach

sich, zumal in der letzten Zeit Ansiedlungsanfragen verstarkt auftreten.

Dieser Steuerungsbedarf ist in Verbindung mit der als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept beschlossenen "Vergniigungsstattenkonzeption fur die Stadt Ravensburg”
zu werten und erfordert die Anpassung der Festsetzungen im rechtskréftigen
Bebuungsplan "Altstadtbereich zwischen Marktstral3e, Gespinstmarkt, Rol3bachstra-
Re und Humpisstral3e". In diesem sind Vergnigungsstatten innerhalb des darin fest-
gesetzten Kerngebiets allgemein zuléssig.

Entsprechend den Bestandsnutzungen sowie den Aussagen der Vergnigungs-

stattenkonzeption zeichnet sich das Plangebiet durch seine Innenstadtlage mit Gast-

Bebauungsplan Seite 4 von 12 Teil Il - Begriindung
"1. Anderung des Bebauungsplans 'Altstadtbereich zwischen
MarktstraBe, Gespinstmarkt, RofRbachstrae und Humpisstrae™



ronomie-, Kultur-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen aus. Hinsichtlich der
gutachterlichen Bewertung befindet sich das Gebiet in der Ubergangszone zwischen
einer Innenstadtlage mit hoher stadtebaulicher Qualitat und einem Gebiet, das funk-
tional als innerstadtische 1B-Lage eingestuft sowie stadtebaulich durch eine Mi-
schung mit weniger attraktiven Gebauden gepréagt wird. In Folge dessen sieht die
Vergnigungsstattenkonzeption fiir das Plangebiet vor, im Bereich der Bebauung ent-
lang der Marktstraf3e nur Vergnigungsstétten der Kategorie 1 und 2 (d. h. Kinos,
Sportclubs, Bars und Wettbiros) zuzulassen, demgegentber jedoch im Bereich
RolRbachstralRe, Gespinstmarkt und im Quartiersinneren eine Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten auszuschliel3en. Insofern ist es notwendig, die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten zu regeln. Damit dient die Aufstellung des Anderungsbe-
bauungsplans neben der BauNVO-Umstellung zur Art der baulichen Nutzung ebenso

der Umsetzung der Vergnigungsstattenkonzeption.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a
BauGB durchgefuhrt, da die Voraussetzungen gemalf § 13a (1) BauGB hierfur erfullt
sind. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges von Ravensburg
und ist bereits erschlossen. Im beschleunigten Verfahren wird gemaf § 13 (3)
BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach

§ 10 (4) BauGB abgesehen.

7. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan liegen folgende Planungsziele zu Grunde:

» Umstellung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung auf die BauNVO
1990 mit Neufassung dieser Festsetzungen.

» Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten

» Sicherung der Wohnnutzung in den oberen Geschossen der Gebaude im Plange-
biet

» Sicherung der Einzelhandels- und Gastronomienutzung in den Erdgeschossen der
Gebéaude

Durch die Neufassung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie der
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Steuerung von Vergnigungsstatten kann ein Beitrag zur Standortsicherung und Auf-
wertung fur die vorhandenen Nutzungen in einem der zentralen Bereiche der Innen-
stadt geleistet werden. Dieses umfasst ebenso die Erhaltung und Fortentwicklung des
historischen Stadtbildes, welches durch bestimmte Vergnigungsstatten auf Grund ih-
res AuRenauftritts bzw. ihrer Offnungszeiten beeintrachtigt werden kann. Durch die
bestehenden Gastronomie-, Kultur-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ist
es fur die Innenstadt und dieses Quartier méglich, die ihm zugedachten Funktionen zu

erfullen und die Funktion der Stadt als Oberzentrum zu sichern.

Dariiber hinaus wird durch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergntigungsstatten im
Quartier einerseits gegenseitigen Beeintrachtigungen durch stadtebauliche Spannun-
gen, die von bestimmten Nutzungen ausgeldst werden, entgegengewirkt sowie ein
Beitrag zur Sicherung der Innenstadt als Wohnstandort geleistet und somit einem der
Sanierungsziele entsprochen. Andererseits dient diese Steuerung der Sicherung und
Fortentwicklung der Attraktivitat fir Bewohner und Besucher im Quartier und dessen
Umgebung sowie der Erhaltung der Nutzungsvielfalt. Gerade diese Erhaltung der
Nutzungsvielfalt ist noch verstarkt in den Teilen des Plangebiets angezeigt, die eine
geringere Aufenthaltsqualitat und vereinzelte Leerstédnde erkennen lassen, um keine
negativen Prozesse zu verstarken.

Damit ist die Umsetzung der genannten Zielsetzungen in Verbindung mit den Pla-
nungszielen dazu geeignet, "Trading-Down-Effekte" mit Strukturveranderungen bzw.
Niveauabsenkungen zu verhindern.

Der Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten liegen die Aussagen der ge-
maf § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossenen "Vergnigungsstattenkonzeption fur die

Stadt Ravensburg" zu Grunde.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der rechtskréftige Bebauungsplan "Altstadtbereich zwischen Marktstral3e, Gespinst-
markt, RoRbachstralle und Humpisstral3e" sichert die vorhandenen baulichen Struk-
turen in dem historisch bebauten Gebiet. Das Plangebiet ist innerstadtisch gepragt
mit hohen Ausnutzungsziffern, wobei die Grundstiicke haufig vollstandig Uberbaut
sind.
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Durch die Umstellung auf die BauNVO 1990 mit Neufassung der Festsetzungen im
Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung wird die bauliche Ausnutzbarkeit der
Grundstlicke nicht verandert.

Im Gebiet und in der Umgebung sind keine europaischen Vogelschutz-, FFH- oder

sonstige Schutzgebiete vorhanden.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und artenschutzrechtliche

Belange

Schutzgut Mensch / Erholung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein innerstadtisches Bestandsgebiet. Durch
den Anderungsbebauungsplan bleiben die gebietstypischen Strukturen sowie die An-
forderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Insgesamt bestehen keine

Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

Die versiegelten Flachen stehen als Standorte fir Vegetation und Raum fir Tiere
nicht zur Verfigung. Unbebaute / nicht versiegelte Flachen existieren innerhalb des
Gebietes nicht. Somit bestehen keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber

der Planung.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal § 44 BNatSchG (i.V.m. § 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder
streng geschitzte Arten (gemald Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-
Richtlinie, européische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstétten zu zerstoren. Die streng geschuitzten Arten dirfen nicht
einmal gestort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen Popu-
lation erheblich beeintrachtigt werden wirde.

Aufgrund der Versiegelung sind im Gebiet keine Habitatstrukturen ftr Pflanzen und
Tiere vorhanden. Die Uberplanten Flachen sind damit als nicht geeigneter schutz-
wurdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen. Verbotstatbestande des

§ 44 (1) BNatSchG sind nicht gegeben.
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Schutzgut Boden

Mit dem Anderungsbebauungsplan werden in einem Bestandsgebiet die Festsetzun-
gen im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung neugefasst. Die bauliche Ausnutz-
barkeit der Grundstiicke wird nicht verandert, zusatzliche Versiegelungen erfolgen

nicht. Demnach sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewasser

Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und des intensiven Nutzungsgrades spielt
das Gebiet keine Rolle fiir die Grundwasserneubildung.

Der Triebwerkskanal erfahrt gegentber dem jetzigen Zustand (teilweise Verdohlung,
in anderen Teilen baulich gestaltet) keine Veranderung.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Luft / Klima

Als innerstadtisches Gebiet mit hohem Versiegelungsgrad ist das Quartier insbeson-
dere im Sommer thermisch stark belastet. Eine Anderung dieser Situation ist auf-
grund der Planung - weder zum Positiven, noch zum Negativen - nicht zu erwarten.

Somit bestehen keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegeniber der Planung.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt. Wahrnehmbare
Bezlige zur freien Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten des Schutzgutes

gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Der gesamte Altstadtbereich ist vom Landesdenkmalamt als Bereich mit hoher sied-

lungsgeschichtlicher Bedeutung eingestuft worden. Mehrere Einzelgeb&aude sind Kul-
turdenkmale i.S. des Denkmalschutzgesetzes. Da im Anderungsbebauungsplan nur

die Festsetzungen im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung neugefasst werden,

sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzgu-

ter und keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.
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9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990

Mit dem Anderungsbebauungsplan werden die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung auf die BauNVO 1990 umgestellt und insgesamt neu gefasst. Die Festset-
zungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren
Grundstucksflachen des Bebauungsplans "Altstadtbereich zwischen Marktstralie,
Gespinstmarkt, RoRRbachstrale und Humpisstrafl3e" bleiben von der Umstellung der
BauNVO unberihrt. Fur diese bleibt somit weiterhin die BauNVO 1968 mal3geblich.
Auch sind diese Festsetzungen nicht Gegenstand des Anderungsbebauungsplans.

Neufassung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans neu gefassten Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung ersetzen die im Ursprungsbebauungsplan "Altstadtbereich
zwischen MarktstralRe, Gespinstmarkt, Ro3bachstraRe und HumpisstraRe" getroffe-
nen Festsetzungen. Das bedeutet auch, dass die Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung damit unabhangig von der Rechtswirksamkeit der Ursprungssatzung
gelten sollen. Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans "Altstadtbereich zwi-
schen Marktstral3e, Gespinstmarkt, Rol3bachstralRe und Humpisstral3e" werden von

dieser 1. Anderung nicht beriihrt und behalten somit weiterhin Rechtskraft.

Fur die Baugrundstticke im Plangebiet wird weiterhin entsprechend der vorhandenen
Gebietspragung ein Kerngebiet gemal 8§ 7 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich die-
nen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von
zentralen Einrichtungen der Wirtschatft, der Verwaltung und der Kultur.

Die Festsetzungen zu Sonstigen Wohnungen gemalf 8 7 (2) Nr. 7 BauNVO werden
sinngeman in den Anderungsbebauungsplan tibernommen. Demnach sind sonstige
Wohnungen innerhalb der festgesetzten Kerngebiete in den Geschossen oberhalb
des Erdgeschosses allgemein zuldssig. Diese Festsetzung entspricht dem im Rah-
men der Sanierung festgelegten Ziel, die Innenstadt als Wohnstandort zu sichern
und aufzuwerten. Insbesondere in den Etagen oberhalb des Erdgeschosses befinden
sich im Bestand zahlreiche Wohnungen. Gleichzeitig wird die Erdgeschosszone fur
Nutzungen, die zur Sicherung der Attraktivitdt und Lebendigkeit der Innenstadt bei-

tragen, vorgehalten. Dieses betrifft vorwiegend Einzelhandels- und Gastronomie-
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nutzungen. Damit dient der Ausschluss von Sonstigen Wohnungen in den Erdge-
schossbereichen der Wahrung der Zweckbestimmung des Kerngebiets.

Ebenso aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan sinngemal tbernommen ist die
Festsetzung zu den zulassigen Nutzungsarten in den an begehbaren Verkehrsfla-
chen liegenden Geschossen. In diesen Geschossen sind bislang und sollen auch
weiterhin ausschlief3lich Nutzungen gemaf 8 7 (2) Nr. 2 BauNVO zulassig sein (Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie in Teilen des Kerngebiets bestimmte stadtebaulich mit dem Ge-
bietscharakter vertragliche Vergnigungsstatten). Somit tragt die Festsetzung fir ei-
nen zentralen Bereich der Innenstadt zur Standortsicherung sowie zur Starkung der
Attraktivitdt und Lebendigkeit der Innenstadt mit ihren oberzentralen Funktionen wie

einem breiten Angebot an Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben bei.

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan umfasst der Anderungsbebauungs-
plan weitergehende Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Vergniigungsstat-
ten entsprechend den Planungszielen dieses Anderungsbebauungsplanes. Demnach
wird festgesetzt, dass Vergnigungsstatten in Form von Spiel- und Automatenhallen,
Diskotheken, Tanzclubs, Tabledance Bars, Swingerclubs, Nachtlokalen jeglicher Art,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Vor-
fuhrraumen fur Darstellungen mit sexuellem Charakter, generell im Plangebiet unzu-
lassig sind. Fur den Bereich entlang des Gespinstmarktes, der RofRbachstral3e, der
Fabrikgasse und der nordlichen Abschnitte der Radgasse - in der Plankarte als MK 1
bezeichnet - erfolgt dartber hinausgehend der vollstandige Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten.

Erforderlich sind diese Festsetzungen sowohl auf Grund der funktionalen und struk-
turellen Situation des Plangebiets als auch zur Umsetzung der vom Gemeinderat als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossenen Vergniigungsstattenkonzep-
tion. Damit ist der Anderungsbebauungsplan dazu geeignet, von Vergniigungsstatten
ausgehende "Trading-Down-Effekte" mit Strukturveranderungen bzw. Niveauabsen-
kungen zu unterbinden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt

jedoch weiterhin gewabhrt.

Der generelle Ausschluss von bestimmten Vergnigungsstatten (Spiel- und Automa-

tenhallen, Diskotheken, Tanzclubs, Tabledance Bars, Swingerclubs, Nachtlokalen
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jeglicher Art, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, sowie Vorfuhrrdumen fur Darstellungen mit sexuellem Charakter) ist gerade im
Hinblick auf die von diesen Einrichtungen ausgehenden negativen Auswirkungen
nicht mit den Funktionen vereinbar, die das Quartier durch seine Innenstadtlage er-
fullt. Vielmehr wird das Quartier gepragt durch Gastronomie-, Kultur-, Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen, erganzt in den Obergeschossen um Wohn- und Bu-
ronutzungen. Mit den Festsetzungen kann ein Beitrag zur Standortsicherung ein-
schlielich Erhaltung und Fortentwicklung des historischen Stadtbildes sowie eine
Aufwertung der vorhandenen Nutzungen in einem der zentralen Bereiche der Innen-
stadt geleistet werden. Gleichzeitig wirde durch eine Zulassung der vom generellen
Ausschluss erfassten Vergnugungsstatten das offentliche Interesse und die 6ffentli-
che Ordnung nachteilig berlhrt. Insbesondere ist - wie sich in der Vergangenheit
durch den Betrieb einer Diskothek gezeigt hat - mit Belastigungen der Allgemeinheit
und der Nachbarn zu rechnen. Von diesen Einrichtungen, die gemanR Vergnigungs-
stattenkonzeption allesamt als Betriebe der 'Kategorie 3' bezeichnet werden, gehen
regelmanig stadtebauliche Spannungen und somit stadtebaulich negative Effekte
aus, die neben Immissionskonflikten sogenannte Trading-Down-Tendenzen mit
Strukturveranderungen bzw. Niveauabsenkungen auslésen oder verstarken kdnnen.
Daruber hinaus ist gerade bei dem Typ der Spiel- und Automatenhallen davon aus-
zugehen, dass die vergleichsweise hohen zu erzielenden Ertrage und eine daraus
abgeleitete hohe Zahlungsfahigkeit der Betreiber das Boden- und Mietpreisgeflge
verzerrt und damit die jeweils gebietstypischen und gewlnschten Nutzungen ver-
drangt und der Charakter des stadtebaulichen Umfelds geféhrdet wird.

Die von bordellahnlichen Betrieben (Tabledance Bars, Swingerclubs, Nachtlokale
jeglicher Art, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, und VorfuhrrAumen fir Darstellungen mit sexuellem Charakter) ausgehenden
Stoérungen fuhren in der Regel zu einem strukturellen ‘Absacken'. Dieses bezieht sich
auf die Beeintrachtigung von drtlichen Lagemerkmalen und den negativen Auswir-
kungen auf das soziale Umfeld, welches gerade im innerstadtischen Bereich negati-
ve Entwicklungen bewirkt und Trading-Down-Tendenzen auszuldsen vermag.

Der Ausschluss aller Vergnigungsstéatten aus der nach der Vergnigungsstatten-
konzeption bezeichneten 'Kategorie 3' im Plangebiet wird damit begriindet, dass eine
Strukturschwachung dieses zentralen und zugleich historischen Innenstadtquartiers

vermieden werden soll. Damit einhergehend soll die vorhandene Attraktivitat der
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oberzentralen Funktionen insbesondere als Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Kul-
turstandort sowie die Vielseitigkeit der Innenstadt weiterhin gesichert bleiben. Dieses
steht in Ubereinstimmung mit den Aussagen der Vergnligungsstattenkonzeption.

Im Bereich Gespinstmarkt, Fabrikgasse, nordlicher Abschnitt Radgasse und Rol3-
bachstral3e erfolgt ein vollstandiger Ausschluss von Vergnugungsstatten entspre-
chend der Abgrenzung aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept. In diesem
Bereich ist gegenuber den Grundstiicken entlang der Marktstral3e eine geringere
Dichte an Gastronomiebetrieben zu verzeichnen. Somit wiirde durch das geringere
gastronomische Angebot bei Zulassung von Vergniigungsstatten analog den Fest-
setzungen aus dem Bereich entlang der MarktstralR3e (MK 2) keine sinnvolle Nut-
zungsmischung bewirkt werden kénnen. Vielmehr ist im Bereich Gespinstmarkt, Fab-
rikgasse, nordlicher Abschnitt Radgasse und Rol3bachstraRe durch die Zulassung
von jeglicher Vergnigungsstatte zu erwarten, dass negative Prozesse in Form von
Strukturveranderungen und Niveauabsenkungen eingeleitet werden, da in Teilen be-
reits eine geringere Aufenthaltsqualitat bzw. vereinzelte Leerstande zu verzeichnen
sind. Gleichzeitig sprechen die nachteilige Beeinflussung des historischen Stadtbil-
des und die Konterkarierung von Sanierungsmafl3nahmen, die gerade im Gebiet und
im Umfeld eine Sicherung der Wohnnutzungen bewirkt haben, gegen die Zulassung
von Vergnligungsstatten. Stattdessen sollen die vorhandenen Einzelhandels- und

Dienstleistungsnutzungen gesichert und gestarkt werden.

10. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 20.06.2011
Stadtplanungsamt / Rosol

Klink
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