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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss

fur Umwelt und Technik am 16.05.2012
2. Bekanntmachung des Aufstellungs- und Auslegungsb e-

schlusses gem. § 2 (1) BauGB am 19.05.2012
3. Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung am 1 9.05.2012

4. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 02.05.2012 / 16.05.201 2 gem. 8 3 (2) BauGB  vom 29.05.2012
bis 29.06.2012

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

Ravensburg,
(BURGERMEISTERIN)

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

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefiihrt.

Ravensburg,
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsver bind-
lichkeit des Bebauungsplanes am

Ravensburg,
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein

Ravensburg,

(SPA)

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "MARKTSTRASSE 29" Seite 2 von 7 TEIL | - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN




TEILI TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB)

i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes v. 22.07.2009 (BGBI. | S. 1509).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert 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) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

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 geandert am 25.01.2012
(GBI. S. 65, 68)

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, einge-
sehen werden.

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und Erschliessungsplan unterschied-
liche Regelungen vorhanden sein, so gilt fir die erstmalige Ausfiihrung des Bauvor-
habens der Vorhaben- und Erschliessungsplan vom 02.05.2012.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen aul3er Kraft.
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

Zulassig sind:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind
nur oberhalb des Erdgeschosses zuldssig

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 7 Abs. 2 Nr. 5 genannten Nutzungen (Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhausern und GroRRgaragen) nicht zuléssig.

Im Kerngebeit MK 1 sind gemaR § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO Vergnligungsstatten unzulassig.
In Geschossen, die an begehbaren Verkehrsfladchen liegen, sind gemaR § 1 Abs. 7

und 8 BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zulassig.
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Im Kerngebeit MK 2 sind gemaR § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO folgende Arten von Ver-

gnugungsstatten unzuléssig:

- Spiel- und Automatenhallen

- Diskotheken

- Tanzclubs

- Tabledance Bars

- Swingerclubs

- Nachtlokale jeglicher Art, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist

- Vorfuhrraume fur Darstellungen mit sexuellem Charakter

In Geschossen, die an begehbaren Verkehrsflachen liegen, sind gemaR § 1 Abs. 7, 8

und 9 BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des

Beherbergungsgewerbes sowie die in Satz 1 nicht genannten Arten von Vergniigungsstatten

zulassig.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ist § 7 Abs. 3 (Tankstellen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fallen und
Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

1,0* 2.1. Héchstzulassige Grundflachenzahl
max. HbA 2.2. Héhe baulicher Anlagen
465,00
“Zahlenwert nur Beispiel Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m tber N.N.
max. WH 2.3. Wandhoéhe
462,00
“Zahienwert nur Belspiel Die maximal zulassige Wandhéhe (WH) ist festgesetzt in m Gber N.N.

Als oberer Messpunkt der Wandhéhe gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
der obere Abschlufl® der Wand. Als unterer Messpunkt der Wandhéhe sowie der Héhe bau-
licher Anlagen gilt der am tiefsten liegende Schnittpunkt der AuRenwand des Hauptbau-
kérpers mit dem vorhandenen Stral3enniveau.

Die Uberschreitung der maximal zulassige Wandhéhe mit untergeordneten Bauteilen (z. B.
Balkongelander, Dachaufbauten) ist zul&ssig.

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 2a BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO)

e

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich gemaR § 23 BauNVO durch die
Baulinien und Baugrenzen im Lageplan.

3.2. Baugrenze

A 3.3. Bauweise

Es ist allseitig geschlossene Bauweise (g) festgesetzt.

«—> 3.4. Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch die parallele Anordnung des Haupt-
baukérpers zur festgesetzen Firstrichtung.
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4. VERKEH RSFLACHEN (Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1. Strassenverkehrsflachen

4.2. Strassenbegrenzungslinie

5. SONSTIGE PLANZEICHEN

: 5.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—0—0© 5.2. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 BauNVO)
¢ 5.3. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

5.4. Schutz vor Luftverunreinigungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Das Verbrennen von Kohle ist nicht zulassig.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

Planungsrechtiiche Festsetzungen| 1. F{illschema der Nutzungsschablone
1 - .
1 Art der baulichen Nutzung
2 . 2 maximal zulassige Grundflachenzahl
3 max. zulédssige Hohe der baulichen Anlagen (HbA) bzw. max. zulassige Wandhéhe (WH)
3 4 Bauweise (g = geschlossene Bauweise)
4 2. Gewasserschutz

Mit Rucksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser sollten
unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flachigen Dachdeckungen,
Verwahrungen, Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erhéhen
den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss. Gewédsserschonendere Altenativmaterialien
sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

3. Bodenschutz

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist
dieses entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu ver-
werten bzw. zu entsorgen.

4. Schutz vor Luftverunreinigungen

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe diirfen nur in Feuerstéatten ver-
brannt werden, die den Bestimmungen der jeweils geltenden Kleinfeuerungsanlagenver-
ordnung entsprechen.

5. Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEW&rmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmaf3-
nahmen werden ausdriicklich empfohlen.
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6. Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen o. &.) ist das Regierungsprasidium Tubingen, Fachbereich Archdologische Denk-
malpflege unverzuglich zu benachrichtigen. Funde und Fundstellen sind bis zur sachge-
rechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unver-
andert im Boden zu belassen.

7. Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen Beweissicherungsverfahren durchzufiihren.

C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

671

g 1. Vorhandene Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummer

- 2. Héhenlinie mit Hohenangabe in m Gber N.N.

II' 18 3. Vorhandene Neben- und Hauptgebdude mit Hausnummer

4. Héhenpunkt mit Hohenangabe in m Gber N.N.

D. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1. Stadtbildsatzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans findet die "Allgemeine Stadtbildsatzung fir die
Altstadt Ravensburg" keine Anwendung.

1.2. Dach / Dachform / Dachneigung / Dachaufbauten und -einschnitte / Dachdeckung

Die Dachformen und -neigungen der Hauptbaukérper sind gemaR den Eintragungen in den Nutzungsschablonen
festgesetzt.

Als Material fur die Dacheindeckung sind nur unglasierte Dachziegel / Dachsteine in roten Ténen zuldssig. Fur
Flachdacher und Dachterrassen sind andere Arten der Dacheindeckung zulassig.

Der Anteil von Flachdéchern und Dachterrassen darf maximal 50% der Gebaudegrundrissflache des Hauptbau-
kérpers betragen.

2. Hinweise

Ordnungswidrigkeiten
VerstéRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach
§ 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

Ortliche Bauvorschriften Fullschema der Nutzungsschablone
1

1 Dachform und Dachneigung
(SD = Satteldach)

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "MARKTSTRASSE 29" Seite 6 von 7 TEIL | - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN



Aufgestellt:
Ravensburg, den 02. Mai 2012 / 16. Mai 2012 / 04. Juli 2012

Angelika Konig Peter Klink
Freie Architektin Stadtplanungsamt

Architektur

Georgstralle 24

88212 Ravensburg

Tel. 0751 3591767
Mail@KoenigArchitektur.de
www.KoenigArchitektur.de
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TEIL Il: BEGRUNDUNG

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. VORHABENBESCHREIBUNG

6. PLANERFORDERNIS UND GENERELLE ZIELE DER PLANUNG / VERFAHREN
7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9. IMMISSIONSSCHUTZ

10. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

11. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
12. FLACHENBILANZ

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des 178 m? groRen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Markt-
straBe 29" umfasst gemal Planeintrag und der dunkelgrau umrandeten Bandierung im Bebauungsplan
das Flurstick Nr. 130/3 zwischen Markt- und RofRbachstralle sowie einen Teil der offentlichen
Verkehrsflache an der MarktstralRe.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im Ostlichen Bereich der Ravensburger Altstadt und liegt in der “Ober-
stadt’, dem éltesten Altstadtbereich Ravensburgs. Die “Oberstadt” ist von besonderer historischer Be-
deutung: Sie ist Keimzelle der Stadtgrindung, durch die die Markistralle fuhrt, vormals Burgweg zur
Welfenburg, ehemaliger Marktflecken und Verbindungsweg zwischen Obertor und Tor am Blaserturm
und stellt die historisch bedeutendste Stralenfiihrung in Ravensburg dar. Die “Oberstadt” zeichnet sich
durch einen Gebaudebestand aus, der fur die historische Altstadt Ravensburgs kennzeichnend ist. Hier
befinden sich zahlreiche unter Denkmalschutz stehende Gebaude, an das Grundstiick im Plangebiet
grenzen beidseitig Kulturdenkmale an.

Nutzungsstrukturell wird das Altstadtquartier gepragt durch Einzelhandels-, Kultur-, Gastronomie- und
Dienstleistungsnutzungen mit zum Teil hoher Wertigkeit, durchmischt mit Biro- und Wohnnutzungen in
den oberen Etagen der Gebaude.

Das Plangebiet liegt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes "Oberstadt II". 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 maglichst verlagert bzw. Erweiterungen und Neueinrichtungen gesteuert werden.
Zur Aufwertung als Wohnstandort wurde auch die Verkehrsberuhigung einschlieBlich der Beruhigung in
den Nachtstunden zum Ziel gesetzt. Wahrend der Laufzeit der Sanierung "Oberstadt |I" haben mehrere
MaRnahmen innerhalb des Plangebietes zu einer Erhdhung der Einwohnerzahlen geflihrt.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet gelten die Bebauungsplane "Altstadtbereich zwischen Marktstrale, Gespinstmarkt, Rof-
bachstrale und Humpisstrale", rechtskraftig seit 19.07.1974 sowie die 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Altstadtbereich zwischen Markistrale, Gespinstmarkt, RoRbachstrale und Humpisstralie”,
rechtskraftig seit 1.10.2011. AuRerdem liegt das Plangebiet im Geltungsbereich der “Allgemeinen Stadt-
bildsatzung fur die Altstadt Ravensburg” vom 24.05.1976 und der “Erhaltungssatzung” vom 25.06.1990.

Das Grundstiick befindet sich in privatem Eigentum.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist der
Planbereich als Mischbauflache dargestellt.
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5. VORHABENBESCHREIBUNG

Gemal Gutachten des Sanierungsbeauftragten vom 7.11.2011 stellt das im 16. Jahrhundert erbaute
Gebaude Marktstrale 29 ein bedeutendes Element des weitgehend ungestorten spatmittelalterlich ge-
pragten Ensembles in der Marktstrae dar. Das Grundstick ist im stadtebaulichen und sozialen Zu-
sammenhang Bestandteil der historisch bedeutsamsten Strafle von Ravensburg. Das Gebaude ist als
Einzelgebdude pragend und auch durch seine komplette Ausstattung der Fassade wesentlicher Be-
standteil des Erscheinungsbildes dieses StraRenabschnitts, es ist jedoch kein Kulturdenkmal. Das Gut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass das Gebaude Marktstralle 29 pragend im Sinne des § 172
BauGB ist.

Der Eigentlimer Gebaudes MarktstraRe 29 beabsichtigte, das Gebaude zu sanieren. Durch den Archi-
tekten wurden jedoch erhebliche statisch-konstruktive und brandschutztechnische Mangel festgestellt.
Dariber hinaus erfillen die vorhandenen auBerst geringen Raumhadhen nicht heutige Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Erhalt und Sanierung des Gebaudes sind dem Eigentimer
aus nutzungsbedingten und baukonstruktiven Grinden wirtschaftlich nicht zumutbar. GemaR Gutachten
des Sanierungsbeauftragten erfiillt das Gebaude den Tatbestand eines stadtebaulichen Missstandes im
Sinne des § 136 Nr. 3 Abs. 1 BauGB.

Im Geltungsbereich der Ravensburger Erhaltungssatzung sind stadtbildpragende Gebaude zu erhalten.
Da die Erhaltung des Gebaudes aus wirtschaftlichen Grinden nicht zumutbar ist, kdnnte der Eigen-
timer gegeniber dem Satzungsgeber einen Ubernahmeanspruch gem. § 173 BauGB geltend machen.
Da eine Ubernahme der Liegenschaft gem. § 173 BauGB durch die Stadt Ravensburg nicht
beabsichtigt ist, plant der Eigentlimer, die Behebung der erwahnten Mangel und die Gewahrleistung
von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen durch einen Neubau zu realisieren.

Der Neubau soll die wesentlichen stadtbildpragenden Elemente der Fassade zur Markistrale
(Traufhohe, Gliederung und Proportion der Lochfassade, Auskragung der Obergeschosse,
Translozierung der Holz-Applikationen des Schaufensterelements im Erdgeschoss) wiederherstellen
und eine Wohnnutzung ermdglichen, die heutigen Anspriichen gerecht wird. Durch eine barrierefreie Er-
schlieBungsmaglichkeit im Innenhof zwischen den Gebauden Marktstralle 29 und RoRbachstrale 8 soll
auch die funktionsorientierte Verbindung zum Gebaude Markistralle 27 hergestellt werden, welches
demselben Eigentlimer gehort.

Im Erd- und Kellergeschoss des Gebaudes MarkstralBe 29 befinden sich derzeit Verkaufs- und Lager-
raume, in den Obergeschossen Wohnungen. Eine Anderung der Nutzungsschichtung ist nicht geplant.
Im Gebaude RoRbachstraBe 8 sind nur geringfligige bauliche Eingriffe zur Verbesserung der Funktions-
ablaufe geplant.

6. PLANERFORDERNIS UND GENERELLE ZIELE DER PLANUNG / VERFAHREN
Da sich das Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung befindet, ist fir den
geplanten Neubau eine Entscheidung der Bauverwaltung ohne Beteiligung des Satzungsgebers der Er-

haltungssatzung nicht méglich und macht daher ein formliches Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Markistrale 29 soll die planungsrechtlichen Grundlagen
schaffen fir folgende stadtebaulichen Ziele:

- Neubau des Gebaudes MarkistralRe 29
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- Festsetzung von Wand- und Gebaudehdhen zur Sicherung einer behutsamen Einfugung des
Neubaus in die vorhandene Altstadtstruktur

- Wiederherstellung der stadtraumlich wirksamen Fassadengestaltung zur Marktstralie

- Sicherung der Einzelhandels- und Gastronomienutzungstruktur in den Erdgeschossen der Ge-
baude im Quartier

- Sicherung der Wohnnutzung in den oberen Geschossen der Gebaude im Plangebiet

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges von Ravensburg und ist vollstandig be-
baut und erschlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m?. Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchzufihren sind daher erflllt. Im beschleunigten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3
BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen inhaltiich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans "Altstadtbereich zwischen Markistralle, Gespinstmarkt, RoRbachstraBe und Humpisstralie".

Fur das Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Gebietspragung ein Kerngebiet gemaf § 7
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Sonstigen
Wohnungen gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind innerhalb der festgesetzten Kerngebiete in den Ge-
schossen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig, da diese Festsetzung dem im Rahmen der
Sanierung festgelegten Ziel entspricht, 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 flr Nutzungen, die zur Sicherung der Attraktivitat
und Lebendigkeit der Innenstadt beitragen, vorgehalten. Dieses betrifft im vorliegenden Fall Einzel-
handelsnutzungen. Im Falle von spateren Nutzungsanderungen waren weitere im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzte Nutzungen zuldssig. Damit dient der Ausschluss von sonstigen
Wohnungen in den Erdgeschossbereichen der Wahrung der Zweckbestimmung des Kerngebiets.

Aus den rechtskraftigen Bebauungsplanen werden sinngemaf die Festsetzungen zu den zuldssigen
Nutzungsarten in den an begehbaren Verkehrsflachen liegenden Geschossen Ubernommen. In diesen
Geschossen sind bislang und sollen auch weiterhin ausschliellich Nutzungen gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO zulassig sein (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie in Teilen des Kerngebiets bestimmte stadtebaulich mit dem Gebietscharakter
vertragliche Vergnlgungsstatten). Somit tragt die Festsetzung fiir einen zentralen Bereich der Innen-
stadt zur Standortsicherung sowie zur Starkung der Attraktivitat und Lebendigkeit der Innenstadt mit
ihren oberzentralen Funktionen wie einem breiten Angebot an Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben bei.

Die Regelungen zu Vergniigungsstatten werden aus den bisher rechtskraftigen Bebauungsplanen tUber-
nommen und es wird festgesetzt, dass Vergnlgungsstatten in Form von Spiel- und Automatenhallen,
Diskotheken, Tanzclubs, Tabledance Bars, Swingerclubs, Nachtlokalen jeglicher Art, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Vorfuhrraumen fir Darstellungen mit
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sexuellem Charakter, generell im Plangebiet unzulassig sind. Fur den Bereich in der RoRbachstraBe - in
der Plankarte als MK 1 bezeichnet - erfolgt dariiber hinausgehend der vollstandige Ausschluss von
Vergnlgungsstatten.

Erforderlich sind diese Festsetzungen sowohl auf Grund der funktionalen und strukturellen Situation des
Plangebiets als auch zur Umsetzung der vom Gemeinderat als stadtebauliches Entwicklungskonzept
beschlossenen Vergnugungsstattenkonzeption. Damit ist der Bebauungsplan dazu geeignet, von Ver-
gnugungsstatten ausgehende "Trading-Down-Effekte" mit Strukturveranderungen bzw. Niveauab-
senkungen zu unterbinden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt jedoch weiterhin
gewahrt.

Der generelle Ausschluss von bestimmten Vergnigungsstatten (Spiel- und Automatenhallen,
Diskotheken, Tanzclubs, Tabledance Bars, Swingerclubs, Nachtlokalen jeglicher Art, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Vorfuhrraumen fir Darstellungen mit
sexuellem Charakter) ist gerade im Hinblick auf die von diesen Einrichtungen ausgehenden negativen
Auswirkungen nicht mit den Funktionen vereinbar, die das Quartier entlang der Marktstrale durch seine
Innenstadtlage erfullt. Vielmehr wird das Quartier gepragt durch Gastronomie-, Kultur-, Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen, erganzt in den Obergeschossen um Wohn- und Bironutzungen. Mit den
Festsetzungen kann ein Beitrag zur Standortsicherung einschlieflich Erhaltung und Fortentwicklung des
historischen Stadtbildes sowie eine Aufwertung der vorhandenen Nutzungen in einem der zentralen Be-
reiche der Innenstadt geleistet werden. Gleichzeitig wirde durch eine Zulassung der vom generellen
Ausschluss erfassten Vergnugungsstatten das offentliche Interesse und die offentliche Ordnung nach-
teilig berthrt. Insbesondere ist - wie sich in der Vergangenheit durch den Betrieb einer Diskothek ge-
zeigt hat - mit Belastigungen der Allgemeinheit und der Nachbarn zu rechnen. Von diesen Ein-
richtungen, die gemal Vergnugungsstattenkonzeption allesamt als Betriebe der ,Kategorie 3* be-
zeichnet werden, gehen regelmalig stadtebauliche Spannungen und somit stadtebaulich negative
Effekte aus, die neben Immissionskonflikten sogenannte Trading-Down-Tendenzen mit Strukturver-
anderungen bzw. Niveauabsenkungen auslosen oder verstarken konnen. Dartber hinaus ist gerade bei
dem Typ der Spiel- und Automatenhallen davon auszugehen, dass die vergleichsweise hohen zu er-
zielenden Ertrage und eine daraus abgeleitete hohe Zahlungsfahigkeit der Betreiber das Boden- und
Mietpreisgeflige verzerrt und damit die jeweils gebietstypischen und gewiinschten Nutzungen verdrangt
und der Charakter des stadtebaulichen Umfelds gefahrdet 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 Storungen flihren in der Regel zu einem strukturellen ‘Absacken’. Dieses bezieht sich auf
die Beeintrachtigung von ortlichen Lagemerkmalen und den negativen Auswirkungen auf das soziale
Umfeld, welches gerade im innerstadtischen Bereich negative Entwicklungen bewirkt und Trading-
Down-Tendenzen auszuldsen vermag.

Der Ausschluss aller Vergnugungsstatten aus der nach der Vergnigungsstattenkonzeption be-
zeichneten ,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 oberzentralen Funktionen insbesondere als Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Kulturstandort sowie die Vielseitigkeit der Innenstadt weiterhin gesichert bleiben. Dieses
steht in Ubereinstimmung mit den Aussagen der Vergniigungsstattenkonzeption.

Im Bereich der RoRbachstralle erfolgt ein vollstandiger Ausschluss von Vergnugungsstatten ent-
sprechend der Abgrenzung aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept. In diesem Bereich ist ge-
genuber den Grundstiicken entlang der Marktstralie eine geringere Dichte an Gastronomiebetrieben zu
verzeichnen. Somit wirde durch das geringere gastronomische Angebot bei Zulassung von Ver-
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gnugungsstatten analog den Festsetzungen aus dem Bereich entlang der Marktstrale (MK 2) keine
sinnvolle Nutzungsmischung bewirkt werden konnen. Vielmehr ist im Bereich der RoRbachstralRe durch
die Zulassung von jeglicher Vergnigungsstatte zu erwarten, dass negative Prozesse in Form von
Strukturveranderungen und Niveauabsenkungen eingeleitet werden, da in Teilen bereits eine geringere
Aufenthaltsqualitat bzw. vereinzelte Leerstéande zu verzeichnen sind. Gleichzeitig sprechen die nach-
teilige Beeinflussung des historischen Stadtbildes und die Konterkarierung von Sanierungsmalinahmen,
die gerade im Gebiet und im Umfeld eine Sicherung der Wohnnutzungen bewirkt haben, gegen die Zu-
lassung von Vergnigungsstatten. Stattdessen sollen die vorhandenen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen gesichert und gestarkt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Ausnutzungsziffern sind hoch und die Geschossflachenzahl Uberschreitet die in § 17 Abs. 1
BauNVO genannte Obergrenze. Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber Grundflachenzahl, Wand-
hohe und Hohe baulicher Anlagen als Hdchstgrenzen in Verbindung mit Mindest- und Maximaldach-
neigungswinkel definiert.

Diese Mal¥festsetzungen sind aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich, um die altstadt-
typische Bauweise und Gebaudeform zu erhalten und weiterzuentwickeln. Durch die Uberschreitung der
in der BauNVO genannten Obergrenze werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, und es
stehen keine sonstigen offentlichen Belange entgegen.

Baulinien und Baugrenzen

In der MarktstraRe und RoRbachstraBe werden Baulinien bzw. Baugrenzen festgesetzt, um die stadt-
bildpragende Wirkung der vorhandenen Raumkanten zu erhalten, insbesondere die flr die Altstadt
typische Auskragung des Obergeschosses.

Bauweise

Um den Charakter der vorhandenen, dicht bebauten Altstadtstruktur zu sichern, wird im Plangebiet ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wer-

den dabei nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzung zur Stellung baulicher Anlagen tragt ebenso zur Sicherung der Altstadtstruktur in seiner
bestehenden Form bei.

Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden nicht verandert. Zur Festsetzung der Baugrenze in den Ober-
geschossen ist die Einbeziehung des Verkehrsraumes in den Geltungsbereich erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Die abgestimmte Detaillierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans macht es nicht erforderlich, die
allgemeinen Vorgaben der "Allgemeinen Stadtbildsatzung fur die Altstadt Ravensburg" anzuwenden.
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Da eine Sanierung des Gebaudes dem Eigentiimer wirtschaftlich nicht zumutbar ist und eine Uber-
nahme der Liegenschaft gemaR § 173 BauGB durch die Stadt Ravensburg nicht beabsichtigt ist, wird
die Erhaltungssatzung nicht angewendet.

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zu Dachform und -neigung orientieren sich am Be-
stand. Es wird ein flr die obere Altstadt typisches Satteldach mit einer Neigung zwischen 40 und 45°
vorgeschrieben, um den Erhalt der Altstadtstruktur zu sichern.

Die Festsetzungen zur Dacheindeckung und Darstellungen zur Fassadengestaltung dienen dem Erhalt
des Erscheinungsbilds des historischen Gebaudeensembles in der Marktstrafle.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Plangebiet ist stadtisch gepragt mit hohen Ausnutzungsziffern. Das Grundstlck ist bereits voll-
standig Uberbaut.

Die voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind im Folgenden dargestellt:
Schutzgut Mensch

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes besteht eine Larmbelastung flr den Menschen.
Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 flr Kerngebiete sind relativ hoch, werden aber
im Plangebiet eingehalten. Zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen kdnnen passive
Schallschutzmalinahmen an den Fassaden, die den Gassen zugeordnet sind, getroffen werden, somit
kann die Situation gegentber dem Bestand verbessert werden. Fir das Schutzgut Mensch wirkt sich
die Planung daher positiv aus.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist vollstandig Uberbaut und steht deshalb als Standort fur Vegetation und Raum fur
Tiere nicht zur Verfugung. Empfindlichkeiten der Schutzguter gegeniiber der Planung bestehen nicht.

Artenschutz

Die vom Sachverstandigen durchgeflinrte artenschutzrechtliche Prifung hat keine Spuren von
Fledermausen oder geschutzten Vogelarten ergeben. Verbotstatbestande i. S. des Artenschutzes sind
daher nicht zu erwarten.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Das Plangebiet ist vollstandig Uberbaut. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegenuber der Planung bestehen demnach nicht.

Schutzgut Luft und Klima

Das Lokalklima und die Luftqualitat im Plangebiet sind bereits durch die vorhandene Bebauung, den
Verkehr, die Flachenversiegelung und die damit verbundenen Emissionen gepragt. Empfindlichkeiten
gegenuber der Planung bestehen demnach nicht.
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Schutzgut Landschaftsbild

Bezlige zwischen Plangebiet und freier Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten des Schutzgutes
gegeniber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale. Im Zuge der Bauarbeiten ist im Unterge-
schol mit archdologischen Funden von kultureller Bedeutung zu rechnen. Die Denkmalsschutzbehorde
kann gemaR §20 DSchG BW entsprechende Auflagen zur Sicherung der Funde machen. Die
Neubebauung nimmt die historischen Bezlige der Umgebung auf. Auf das Schutzgut sind daher keine
erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Aus der Planung ergeben sich keine erheblich negativen Beeintrachtigungen einzelner Schutzgter und
keine zusatzlichen Belastungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen der einzelnen
Schutzguter.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

9.1. Schallschutz

GemaR des Larm-Informationssystems (LIS) der Stadt Ravensburg besteht folgende Larmbelastung im
Plangebiet:

Marktstrale: > 60 db tags und > 50 db nachts
RoRbachstralle > 55 db tags und > 45 db nachts

Die Orientierungswerte der DIN 18005, die flr Kerngebiete 65 db(A) tags und 55 / 50 db(A) nachts vor-
gibt, werden eingehalten. Es sind keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Empfindlichkeiten des
Schutzgutes Mensch gegenuber der Planung bestehen nicht.

9.2. Schutz vor Luftverunreinigung

Aufgrund der dichten und hohen Bebauung sowie der engen Straenraume und um gesunde Wohn-
und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten, ist das Verbrennen von Kohle ausgeschlossen.

10. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und bebaut. Die neue Bebauung wird an die bestehende
Mischkanalisation angeschlossen.
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11. BETEILIGUNG DER 6F_I_=ENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND
SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden erfolgt gemaR § 13a Abs. 3 BauGB im Rahmen der
offentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden von Biirgern keine
Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB vom 25.05.2012 bis 02.07.2012 wurden planungsrelevante Stellungnahmen zu den Sachver-
halten Archaologische Denkmalpflege sowie Natur- und Artenschutz abgegeben, die in der Begriindung
dargestellt und durch entsprechende Hinweise im Textteil des Bebauungsplans beriicksichtigt sind.

12. FLACHENBILANZ

Plangebiet insgesamt: 178 m?
Kerngebiet: 173 m?
Stralenflache: 5m?

13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten, da die Verkehrsflachen nicht verandert werden, und der
ubrige Teil des Plangebietes sich im privaten Eigentum befindet.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 02. Mai 2012 / 04. Juli 2012

Angelika Konig Peter Klink
Freie Architektin Stadtplanungsamt

Architektur

Georgstralle 24

88212 Ravensburg

Tel. 0751 3591767
Mail@KoenigArchitektur.de
www.KoenigArchitektur.de
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