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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss
fur Umwelt und Technik am .2014
2. Bekanntmachung des Aufstellungs- und Auslegungsb e-
schlusses gem. § 2 (1) BauGB am 2014
3. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 22.01.2014 gem. § 3 (2 ) BauGB vom 2014
bis 2014
4. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am 2014
Ravensburg, ......ccccccoevvnenn. (o [V 2
(BURGERMEISTER)
AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau  ungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom .......... 2014  Uberein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefiihrt.
Ravensburg, ................. gez. Dr. Rapp

(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsver
lichkeit des Bebauungsplanes am ...................

Ravensburg, ........ccccceeeuee

bind-

gez. Klink
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein

Ravensburg,

(SPA)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F.vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geéandert
durch Artikel 1 des Gesetzes v. 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548).

Baunutzungsverordnung /BauNVO) i.d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548)

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 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt

fur Baden-Wurttemberg geandert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S.
209) mWv. 23.07.2013.

Gemeindeordnung (GemO) i.d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt

fur Baden-Wiarttemberg gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. April 2013
(GBI. S. 55)

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

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Regelungen vorhanden sein,
so gilt fur die erstmalige Ausfiihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 22.01.2014.

BESTANDTEILE DER SATZUNGEN

a) Vorhabenbezogener Bebauungsplan, bestehend aus:

Zeichnerischer Teil vom 22.01.2014
Textlicher Teil:

- Planungsrechtliche Festsetzungen vom 22.01.2014

b) Ortliche Bauvorschriften vom 22.01.2014

c) Vorhaben- und Erschlieltungsplan (VEP), bestehend aus:

- Grundrisse von UG, EG (mit Eintragung der Schnitte),

ein OG (Regelgeschoss) und DG vom 22.01.2014
- Nord-, Sid- Ost- und Westansicht vom 22.01.2014
- Schnitte in Ost-West- und Nord-Sidrichtung vom 22.01.2014
- Vorentwurf Freianlagen vom 22.01.2014

d) Beigefugt sind:
- gemeinsame Begriindung zum Bebauungsplan
und zu den értlichen Bauvorschriften vom 22.01.2014
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- Gutachten zur Beurteilung méglicher Auswirkungen des
Neubaus der Raiffeisenbank auf die Be- und Entliftung
des angrenzenden Parkhauses P7 in Ravensburg vom 21.11.2013

- Stellungnahme zur Festlegung der erforderlichen Luft-
schalldammung der AuRenbauteile gegeniiber Auenlarm  vom 14.01.2014

- Gutachten zum Schallimmissionsschutz der
Tiefgarageneinfahrt vom 26.11.2013

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen
Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan zuwiderhandelt.

AUSSERKRAFTSETZUNG

Mit dem Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans tritt der Bebauungsplan
.Georgstralle / Bahnhofplatz®, in Kraft getreten am 24.04.2001, einschlief3lich der értlichen

Bauvorschriften im Uberlagerungsbereich auer Kraft.
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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB

14 Kerngebiet (MK) § 7 BauNVO

&

Gem. § 1 Abs. 5, 9 BauNVO i. V. mit des vom Gemeinderat am 04.04.2011
beschlossenen Vergniigungsstattenkonzeptes sind Vergniigungsstatten folgender
Typen unzulassig:

- Wettbliros,

- Bars,

- Spielhallen,

- Table-Dance und Swinger-Clubs,Bordelle mit Darbietungen zur

gemeinsamen Unterhaltung.

Gem. § 1 Abs. 5, 9 BauNVO sind sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe unzulassig:

- Bordelle

- bordellartige Betriebe

- Laufhauser

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind unzulassig:
- Tankstellen in Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 7 Abs. 7 BauNVO genannten Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Planungsrechtiche Festsetzungen Fiillschema der Nutzungsschablone
1 2 1 - Art der baulichen Nutzung
2 - max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen
3 - max. zulassige GRZ (Grundflachenzahl)
4 - Bauweise

3 4

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

0 8 2.1 max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
! § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

HbA 2.2  max. zuldssige Héhe der baulichen Anlagen in m Gber Normal Null (NN)
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
449.,0

Fur die Absturzsicherung von Dachterrassen darf die zuldssige Héhe um max. 1 m
Uberschritten werden. Die Absturzsicherung ist um mind. 1 m von der Gebaudekante
zurlickzuversetzen.

o o 6 0 2.3  Abgrenzung unterschiedlicher H6he baulicher Anlagen
§ 16 Abs. 5 BauNVO

*— 2.4  Flache gleicher Hohe baulicher Anlagen
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3. BAUWEISE

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

a 3.1 abweichende Bauweise

Zwischen den im Lageplan mit A-B gekennzeichneten Punkten sind innerhalb
der Gberbaubaren Flachen Gebdude ohne Grenzabstinde zuldssig.

Zuldssig sind Gebdude ldnger 50 m. § 22 Abs. 4 BauNVO

4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

§ 23 BauGB

_____ — 41 Baugrenze
§ 23 Abs. 1 + Abs. 3 BauNVO

5. FLACHE FUR TIEFGARAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN
ZUFAHRTEN UND NEBENANLAGEN  §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

51 Oberirdische Garagen und Stellplatze sind nicht zulassig.

! Tga I 5.1 Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
e - ; Tiefgaragen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und in den hierfiir festgesetzten Flachen zulassig.

6. VERKEHRSFLACHE (die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich)
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

6.1 Straftenverkehrsflache

- 6.2  Verkehrsgrinflache

6.3  Strallenbegrenzungslinie

'—‘ 6.4 Ein- und Ausfahrtsbereich
Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge sind nur im Bereich der im Lageplan
gekennzeichneten Stelle zulassig.

7. GEH- UND LEITUNGSRECHTE
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

71 GR - Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit

J Sy - - | I_t
J R 7.2 LR - Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde mit einem
= 1 Ausuibungsrecht durch den Versorgungstrager
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8. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN  §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

A A4 8.1 Vorkehrungen zum Schallschutz - Parkhaus P7
Der Anteil offener Fassadenanteile an der Nordfassade des Parkhauses P7
darf je Geschoss max. 25 % betragen.

8.2  Vorkehrungen zum Schallschutz - Raiffeisenbank
Es sind passive Schallschutzmaflnahmen fiir Fenster, opake
AuRenwandflachen, Turen und Dachflachen nach VDI-Richtlinie 2719
vorzusehen. Dies erfolgt im Einzelnen im Zuge der
Entwurfs-/Genehmigungsplanung in Abhéngigkeit der Gebaudeorientierung,
der Nutzung der Innenrdume sowie den Anhaltswerte fir empfohlene
Innenschallpegel .

9. ANPFLANZUNG VON BAUMEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

. 9.1 Anpflanzung
Am festgesetzten Standort sind standortgerechte grofkronige Laubbdume
(Pflanzqualitdt mindestens H 4 x v. ew mDB StU 20 - 25 ¢cm) zu
pflanzen, durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Bei BaumaRnahmen sind die Baume entsprechend RAS-LP 4
und DIN 18920 zu schiitzen. Der Standort kann in jede Richtung um bis zu
2 m verschoben werden.

10. SONSTIGE PLANZEICHEN

10.1  Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauuungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

r — 1
10.2 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und

ErschlieBungsplans

11. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE
§ 9 Abs. 6 BauGB

11.1  Erdgashochdruckleitung der GVS/GVO
Im Schutzstreifenbereich dirfen fir die Dauer des Bestehens der
Gasfernleitungsanlagen keine Gebaude oder bauliche Anlagen errichtet oder
sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die die Sicherheit, den Betrieb oder
die Wartung der Gasfernleitung beeintrachtigen oder gefahrden. So ist u.a. das
Errichten von Dauerstellplatzen, das Platzieren von Schachtbauwerken sowie das
Lagern von schwer transportablen Materialien im Schutzstreifenbereich nicht
zulassig. Ebenso dirfen Dachvorspriinge von baulichen Anlagen nicht in den
Schutzstreifenbereich hineinragen. Der Verlauf der Gasfernleitung einschlief3lich
dem 10 m breiten Schutzstreifenbereich ist im Bebauungsplan ausgewiesen. Auf
die Einhaltung der Auflagen und Technischen Bedingungen der GVS/GVO wird
verwiesen.

ﬂ 11.2 Parkierungsvorschlag
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Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes
beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
EnergieeinsparmalRnahmen werden ausdriicklich empfohlen.

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen.

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Artenschutz

Rodungen sowie das Freirdumen des Baufeldes sind zum Schutz briitender Végel
auferhalb der Vegetationszeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
vorzunehmen.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Samtliche BaumaRnahmen, die in den Untergrund eingreifen, sind unter Aufsicht
eines Fachbauleiters Altlasten durchzufiihren. Bei Erd- und Aushubarbeiten ist eine
auf die abfallwirtschaftlichen, bodenschutzrechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen
Belange bezogene Planung und Uberwachung vorzusehen. Auf die "Orientierende
Untergrunduntersuchungen auf der Freifliche beim Parkhaus P7, Flurstiick 1037
vom 25.10.2012 wird verwiesen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Ortliche Bauvorschriften

1

1.1

1.2

Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung, deren Oberflaichengestaltung und
Farbgebung ist der Vorhaben- und Erschliefungsplan mafgebend.
Geringfiigige Anderungen bei den Fassadendffnungen (Fenster

und Tiren) sind zuldssig, wenn die Grundstruktur der
Fassadengestaltung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Glanzende Materialien und grelle Farben sowie verspiegelte Glasflachen
sind unzuldssig. Absturzsicherung auf Dachern sind mit transparenten
Materialien auszufiihren.

Dach / Dachform / Dachneigung / Dachdeckung

Es sind ausschliefllich Flachdacher zulassig.

Hiervon ausgenommen sind Dacher im Bereich des Parkhauses, auf denen
Solaranlagen aufgebracht sind.

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 10 em zu versehen und
extensiv zu begrinen.

Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erforderliche Flachen flr technische
Aufbauten.

Flachen unter Anlagen fiir Solaranlagen sind ebenfalls zu begriinen.

Fillschema der Nutzungsschablone
1 Dachform / Dachneigung
FD = Flachdach begriint
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C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

1107
R 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern
2. Hdéhenlinie mit H6henangaben in m Gber N.N.
7 3. Vorhandene Neben- und Hauptgeb&aude mit Hausnummer
HK—HK—XK 4. Flurstiicksgrenze entfallt
Aufgestellt:

Ravensburg, den 22.01.2014

gez. Bettina Nocke gez. Peter Klink
Freie Stadtplanerin Stadtplanungsamt

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M
78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036

E-Mail: betftina.nocke@t-online.de
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1. Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Neubebauung der Verwaltungszentrale der Raiffeisenbank Ravens-
burg eG mit weiteren zur Vermietung kommenden Buroflachen auf den Grundstiicken
Fist. Nr. 1037 (ganz) und FlIst. Nr. 1047/1 (teilweise) geschaffen werden. Die Ergebnisse
des Architektenwettbewerbs, der fir dieses Gebaude durchgefuhrt wurde, sollen umge-
setzt werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Tiefgarage und die Geb&ude-
héhen werden dem Wettbewerbsergebnis angepasst. Die Art der Nutzung als Kernge-
biet und das Mafl3 der Nutzung entsprechen dem bestehenden Bebauungsplan. Die er-
forderlichen Geh- und Leitungsrechte werden aufgenommen.

Gleichzeitig werden im Bebauungsplan die angrenzenden Flachen des Parkhauses P7
mit seinen Zu- und Ausfahrten und sonstigen umliegenden Freiflachen an die bestehen-
de Situation angepasst und ein weiteres Parkgeschoss zugelassen. Diese MalRnahme
ist nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

2.  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Georgstralle
| Meersburger Stral3e (Raiffeisenbank)" umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 1047/1 und
1037, jeweils ganz, sowie Teile der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen der
GeorgstralRe, der Meersburger Strale und des Bahnhofplatzes. Mit dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Bebauungsplan ,Georgstrafl3e / Bahnhof-
platz“ (Reg. Nr. 325) geandert. Damit zwischen den neu Uberplanten Grundstticken und
den Grenzen des alten Bebauungsplans keine Restflachen verbleiben, wurden Teile der
offentlichen Verkehrsflachen einbezogen. Aul3erdem wurden die Zufahrts- und Zu-
gangsbereiche zum Parkhaus P7 anders realisiert, als dies der Bebauungsplan vorge-
sehen hatte. Hier wird eine Anpassung an den Bestand vorgenommen.

3. Raumliche und strukturelle Situation

Das Siedlungsgefuige Ravensburgs besitzt aufgrund der topographischen Situation ei-
nen bandartigen Charakter. Wesentliche gebietsgliedernde Einheiten im Stadtraum sind
der Kern der historischen Altstadt, die angrenzenden blockartigen Stadterweiterungen,
die im weiteren Verlauf nach Norden und Suden zunehmend aufgelockerten Siedlungs-
charakter annehmen, sowie das markante Gewerbeband entlang der Schussen.

An der Nahtstelle zwischen Altstadt und Schussen befindet sich das Gebiet der Bahn-
stadt in herausragender Lage innerhalb dieses raumlichen Gefliges. Eine spezifische
Spannung ergibt sich dabei aus dem Gegensatz von eher peripherem Gebietscharakter
der jetzigen Bahnrandflachen und der zentralen Lage unmittelbar angrenzend an die his-
torische Altstadt. Der Bahnhof sowie die Briicken Uber die Schussen als wichtige stadti-
sche Eingangssituationen stellen stadtraumlich markante Punkte im Umgriff der Bahn-
stadt dar und markieren die Nahtlinie zwischen dem linearen Verlauf der Bahnrandfl&-
chen und dem r&umlich konzentrierten Kontext der Altstadt.
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Die spezifischen Potentiale der Bahnstadt erwachsen aus der Mdglichkeit, eine zentrale,
innerdrtliche Flache im Kontext mit der Kernstadt zu entwickeln. Mit einer abgestimmten
Nutzung und hoher Gestaltqualitat soll eine neue "Adresse" in Ravensburg geschaffen
werden.

Die Bahnstadt kann aufgrund ihrer glinstigen Lage im Stadtraum sowohl vertréagliche
Gewerbenutzungen als auch hochwertige Biro-, Handels- und Wohnfunktionen auf-
nehmen und soll sich mit stadtischen Funktionen ergdnzend zur Altstadt entwickeln. Als
Entreesituation sowohl von der StralRe als auch der Schiene wird der neue Stadtteil das
Gesicht Ravensburgs entscheidend pragen.

Das vorliegende Planungsgebiet befindet sich innerhalb der oben beschriebenen Bahn-
stadt am weitlaufigen Kreuzungsbereich der stark frequentierten Stralen GeorgstralRe

und Meersburger Stral3e.
Ty

o

Abb. 1 Auszug Luftbild

Im Quartier nordlich des Wettbewerbsgebietes schliel3t eine relativinhomogene Bebau-
ung und Nutzung mit Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben an. Als Ergebnis
der Veranderungsprozesse der letzten Jahre und der bereits durchgefiihrten Wettbe-
werbe wird die westliche Seite der Georgstral3e aber zukinftig durch eine kréaftige Stra-
Renrandbebauung mit vier Geschossen und teilweise einem zusatzlichen Attikage-
schoss gepragt sein. Diese Struktur bricht zwei Grundstickstiefen vor dem Wettbe-
werbsgrundstiick ab. Die hier stehenden alteren Gebaude werden voraussichtlich auch
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zukunftig erhalten bleiben. Bei dem dreigeschossigen Gebaude Georgstrale 9 auf
Grundsttck Flst. Nr. 1035 handelt es sich um ein Kulturdenkmal.

Die Ostseite der GeorgstralRe wird den typischen Charakter einer Bebauung aus dem
Anfang des 19. Jahrhundert mit einer feineren Kérnung, zwei bis drei Geschossen und
geneigten Dachern behalten. Unmittelbar im Osten auf der gegenliberliegenden Stra-
Benseite befindet sich eine kleine Parkanlage (Kulturdenkmal Alter Friedhof).

Der Bereich sudlich der Meersburger Stral3e zwischen Bahn und Jahnstra3e wird durch
gewerbliche Nutzungen dominiert. Ostlich der JahnstralRe ist ein kraftiger Rand mit den
Gebauden der Sparkasse gestaltet worden.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Nutzung im Ge  ltungsbereich des VBP
Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des seit 24.04.2001 rechtskraftigen Be-

bauungsplans ,GeorgstralRe / Bahnhofplatz".
Das Gebiet ist als Kerngebiet mit einer abweichenden Bauweise, einer GRZ von 0,8 so-
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Abb. 2 Auszug aus dem Bebauungsplan ,,GeorgstraBé'/ Bahnhofplatz*

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich das Park-
haus P 7 mit 6 Parkebenen und 303 Stellplatzen.
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Die sudlich an das Planungsgebiet angrenzende Meersburger Stral3e quert das Bahnge-
lande mit einer Briicke. Sie steigt ab der Georgstrale entsprechend an, so dass sich auf
der Sudseite eine Boschung befindet, die sich in das Planungsgebiet hinein auswirkt.
Der Eingang in das Parkhaus P7 liegt ebenfalls auf der Stidseite in Hochlage. Die Zu-
fahrt zum Parkhaus erfolgt von Westen von der StralRe Bahnhofplatz. Mit einer AuR3en-
treppenanlage an der Sudwestecke sind Eingang und Einfahrt ins Parkhaus verbunden.

Die ostliche Halfte des Planungsgebietes ist bisher unbebaut. Nach der bisherigen Pla-
nung der Stadt sollte das Parkhaus P7 nach Osten erweitert werden. Nachdem die Stadt
zwischenzeitlich neue Parkraumkonzepte entwickelt hat, ist diese Erweiterung nicht
mehr beabsichtigt. Vielmehr soll das im Stadtgefiige wichtige Grundstiick nun mit einem
hinsichtlich Nutzung und Gestaltung angemessenen Gebaude bebaut werden.

Das Grundstick wurde von der Raiffeisenbank zum Zwecke der Errichtung eines Bank-
und Blurogebaudes von der Stadt Ravensburg erworben.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussen-
tal ist der Planbereich als Mischbauflache dargestellt.

6. Geplantes Vorhaben — Vorhaben- und ErschlieBungs  plan (VEP)

Mit der geplanten Neubebauung der Verwaltungszentrale der Raiffeisenbank wird eines
der zentralen Grundstiicke in der Abwicklung der Bahnstadt an der sudlichen Spange
der Meershurger Stral3e geschlossen. Aufgrund der besonderen stadtraumlichen Lage
wurde ein Architektenwettbewerb durchgefihrt.

Durch den Wettbewerb sollte ein stadtebauliches und architektonisches Konzept entwi-
ckelt werden, das dem Quartier eine neue Identitat und Qualitat gibt. Es soll durch Urba-
nitat gepragt sein bei gleichzeitiger Einbindung in die bestehenden Mal3stabe.

Im Vorfeld wurden Préamissen und Leitbilder formuliert, sowohl aus der Sicht der Stadt
Ravensburg als auch im Hinblick auf die Interessen des Vorhabentrdgers Raiffeisen-
bank. Mit dem nun vorliegenden Hochbauentwurf werden die Ziele weitgehend erfillt
und kann ein weiterer Baustein in der Bahnstadt umgesetzt werden.

Es wird ein nach Osten offenes, U-férmiges Gebaude geplant, das sich konsequent vom
Parkhaus P7 abwendet und gleichzeitig einen intensiven Bezug zur Ravensburger Alt-
stadt und dem gegeniberliegenden Park aufnimmt und samtliche Arbeitsplatze optimal
belichtet. Die Erdgeschosszone wird parallel zur Georgstraf3e fir Kundenbereiche ge-
nutzt, sie wird aber so leicht und transparent ausgebildet, dass eine rdumliche Verbin-
dung zwischen dem parkartig wirkenden alten Friedhof und dem Innenhof des Neubaus
entstehen kann, gleichzeitig aber der Innenhof zur stark befahrenen Georgstralle abge-
schirmt wird.

Durch die Stellung der beiden Hauptbaukorper zur Georgstral3e werden die Proportio-
nen der im Umfeld vorhandenen Villenstruktur aufgenommen. Der ndrdliche Riegel mit 4
Geschossen Uberschreitet die nach dem alten Bebauungsplan zuldssige Gebaudehdhe
von 449 m U.NN um 95 cm. Der sudliche, parallel zur Meersburger Stral3e ausgerichtete
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Riegel ist ein Geschoss hoher. Im obersten Geschoss sind insbesondere Veranstal-
tungsbereiche und Aufenthaltsraume fiir die Beschaftigten vorgesehen. Durch die Uber-
kragung und Geschossigkeit des Sidriegels werden die stidostliche Ecke der Bahnstadt
und der Haupteingang in die Bank gleichermal3en betont.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist an der tiefsten Stelle des Gelandes im Nordwesten vorge-
sehen. Die Tiefgarage kann vollig unabhangig vom Parkhaus P7 genutzt werden. Sta-
tisch soll die Garage so geplant werden, dass eine Verbindung mit dem Parkhaus mdg-
lich bleibt.

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gehéren die im Folgenden aufgefiihrten Unterla-

gen:

- Grundrisse von UG, EG (mit Eintragung der Schnitte), ein OG (Regelgeschoss) und
DG

- Nord-, Sud- Ost- und Westansicht

- Schnitte in Ost-West- und Nord-Sudrichtung

- Vorentwurf Freianlagen.

Geringfligige Anderungen bei den Fassadenoffnungen (Fenster und Tiiren) sind zulas-

sig, wenn die Grundstruktur der Fassadengestaltung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

7. Planerfordernis / Verfahren

Um das geplante Vorhaben realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungs-
plans erforderlich. Zu &ndern sind insbesondere die Uberbaubare Grundstlucksflache, die
Gebaudehthe sowie die Gestaltung des Gebaudeumfeldes. Weitere Ausfiihrungen sie-
he Begriindung zu den Festsetzungen.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13a Abs.1 Nr.1
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung

oder fur andere MafRnahmen der Innenentwicklung kdnnen unter bestimmten Voraus-

setzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begrindet, fur die
eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman UVPG durchzufiihren ist

- keine Anhaltpunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen

- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 gm unter-
schritten wird.

Der Bebauungsplan weist ein Kerngebiet aus und begrindet damit keine UVP-
pflichtigen Vorhaben. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten. Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 5.600 gm; dieser Wert liegt
deutlich unter den nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO zuladssigen 20.000 gm. Dies bedeutet,
dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13 a BauGB durchgefuhrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Darlber hi-
naus findet die Eingriffsregelung (8§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.
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8.1

8.2

Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen
von MalRnahmen zur Bewadltigung von Eingriffsfolgen entfallen. Von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB kann abgesehen werden.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird nicht gedndert. Das Plangebiet wird
entsprechend der vorhandenen Gebietsprdgung als Kerngebiet geméaR § 7 BauNVO
festgesetzt. Bereits im alten Bebauungsplan waren neben dem Parkhaus andere Kern-
gebietstypische Nutzungen zugelassen.

Ausgeschlossen waren Tankstellen und Vergniigungsstatten aller Art.

Tankstellen sind im Planungsgebiet aufgrund der Lage unmittelbar an der grof3en, viel-
befahrenen Kreuzung und wegen der topographischen Situation nicht zulassig. Im alten
Bebauungsplan waren sie wegen stérender Nutzungsiberlagerungen ausgeschlossen;
auBerdem war auf einem in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Grundstick eine
Stadttankstelle geplant.

Die Regelungen zu Vergnugungsstatten sind auf Grund der funktionalen und strukturel-
len Situation des Plangebiets erforderlich und um von Vergniigungsstéatten ausgehende
"Trading-Down-Effekte" mit Strukturveranderungen bzw. Niveauabsenkungen zu unter-
binden. Die Festsetzungen sind aus dem Vergnlgungsstattenkonzept entwickelt, das
der Gemeinderat am 04.04.2011 beschlossen hat.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt jedoch weiterhin gewahrt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im alten Bebauungsplan war das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 und die maximal zulassige Gebaudehdhe mit 449 m U. NN festge-
setzt.

Die GRZ von 0,8 wird auch im neuen Bebauungsplan beibehalten. Die geplanten Ge-
baude Uberschreiten diesen Wert nicht.

Im Bereich des Neubaus der Raiffeisenbank wird das Grundstiick weitgehend unterbaut,
um die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage unterbringen zu kénnen. Hier wird
ein Wert von 0,84 erreicht. Die nicht Uberbauten Teile der Tiefgarage — sie befinden sich
zwischen P 7 und Neubau Raiffeisenbank, sidlich des geplanten Gebaudes zur Meers-
burger Straf3e hin und im Innenhof — werden, soweit sie nicht fur Treppen- oder Terras-
senanlagen bendtigt werden, intensiv begrint.

Die nach der BauNVO hochstens zulassige GRZ bleibt unterschritten. Dies gilt ebenfalls
fur die Geschossflachenzahl (GFZ), die den Wert von 3,0 nicht tUberschreiten darf. Bei
der Raiffeisenbank wird eine GFZ von ca. 2,4 erreicht.

Abweichend vom alten Bebauungsplan soll die zulassige Gebaudehdhe teilweise gean-
dert werden. Bereits in der Auslobung zum Wettbewerb war formuliert worden, dass die
festgesetzte Gebaudehohe zwar im Grundsatz weiterhin Gliltigkeit haben soll, um fir
das Ziel, einen stadtraumlich angemessenen Baukdrper zu gestalten, einen sinnvollen
Spielraum zu er6ffnen, konnte die Hohe im stddéstlichen Eckbereich tberschritten wer-
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8.3

8.4

8.5

den. In diesem Zusammenhang wurde auf die Blickbeziehungen zu markanten Bauten
der Altstadt, z.B Turme und Veitsburg und das denkmalgeschitzte Gebaude Georgstra-
Re 9 hingewiesen. Dieses Gebadude hat lediglich 3 Geschosse und ein steiles, ausge-
bautes Satteldach und soll durch den geplanten Baukdrper und die Erschlieung so we-
nig wie moglich beeintrachtigt werden.

Der geplante Neubau wird nach Norden (gegentber dem Gebaude GeorgstralRe 9) die
im alten Bebauungsplan bereits zugelassene Hohe von 449 m . NN um 0,95 m Uber-
schreiten. Der sudliche Geb&uderiegel, der den Stadtraum unmittelbar an der Kreuzung
und der ansteigenden Meersburger Stral3e definieren wird, und der Gebaudeteil, der den
Innenhof vom Parkhaus trennt, werden ein weiteres Geschoss erhalten. In diesem Ge-
schoss werden vor allem Veranstaltungsraume untergebracht, die eine groRere Ge-
schosshdhe bendtigen. Die Hohe wird mit 454,9 m . NN begrenzt.

Die Hohen sind maximale Hohen fir das Gebaude. Sie sind deshalb auch z.B. fir Tech-
nische Aufbauten und Aufkantungen relevant.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung soll fir das Parkhaus P7, nachdem die Erwei-
terung in Richtung Georgstrafl3e durch die neu geplante Nutzung nicht mehr mdglich ist,
ein weiteres Parkgeschoss zugelassen werden. Dabei wird nur im Bereich der uber-
dachten Mittelzone die bisher zuldassige Gebdudehdhe von 449 m . NN Uberschritten.
Sie wird dafur auf 451 m 0. NN angehoben. Diese Erhoéhung fiihrt nicht zu Beeintréchti-
gungen, inshesondere unzumutbaren Verschattungen der Nachbargrundstiicke.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt durch Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen
werden an die tatsachlichen Gebaudekanten angepasst. Im Norden wird damit die Bau-
grenze gegeniber dem alten Bebauungsplan geringfligig zurickgenommen, zur Georg-
straBe wird das Baufenster vergroRert. Durch den vorgeschobenen Gebaudeteil im
Sidosten kann die sehr groRe Kreuzung so weit wie mdglich gefasst werden. Nachteile
fur angrenzende Grundstiicke werden nicht ausgeldst.

Bauweise

Die abweichende Bauweise wird aus dem alten Bebauungsplan tbernommen. Damit
sind Gebaude mit einer Lange von tber 50 m in der offenen Bauweise zugelassen. Tat-
sachlich sieht die bisherige Planung Geb&ude mit geringeren Langen vor.

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist von allen Seiten von 6ffentlichen Verkehrsflachen umschlossen.
An die beiden Grundstiicke Flst. Nrn. 1047/1 und 1037 schlie3en Gehwege unmittelbar
an. Abweichend vom alten Bebauungsplan ist insbesondere an der Georgstral3e der
Gehweg nicht durch einen Grunstreifen von der Stral3e getrennt.
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10.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Flachen aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache an die Ergebnisse des Architektenwettbewerbes bzw. an die tatsach-
lich gebaute Vorzone des P7 angepasst.

Im Umfeld der Raiffeisenbank sollen die &ffentlichen und privaten Freiflachen einheitlich
und zusammenh&ngend gestaltet werden und so einen Beitrag zu einem grofRziigigen
stadtischen Raum leisten. Die Flachen zwischen dem Gebaude und der offentlichen
Verkehrsflache werden mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt.

An der Nordseite werden im Bereich des heutigen Gehwegs Kurzzeitstellplatze vorge-
sehen, der Gehweg wird verschwenkt und verlauft hinter den Stellplatzen im Bereich des
Gehrechts.

Bei der Gestaltung der Freiflachen ist besonderer Wert auf die komplizierten Hohenver-
haltnisse zu legen. Dem Durchfihrungsvertrag wird deshalb ein diese Problematik be-
riicksichtigender Freiflachengestaltungsplan beigefiigt.

Ortliche Bauvorschriften

Die abgestimmte Detaillierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans macht es nicht
erforderlich, umfangreiche ortliche Bauvorschriften aufzunehmen.

Damit trotzdem — nach Ausfilhrung des Bauvorhabens — fiir kiinftige Anderungen ein
angemessener Rahmen geschaffen wird, wurden Vorschriften tber die Fassaden- und
Dachgestaltung aufgenommen.

Auswirkungen der Planung auf Naturhaushalt und Landschaft

Die voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind im Folgen-
den unter Berilcksichtigung der geplanten Minimierungs- und Gestaltungsmalnahmen
(s. Freiflachengestaltungsplan) dargestellt:

Boden

Vorbelastung durch anthropogene Uberformung und angrenzende Nutzungen. Die Er-
kundung des Untergrundes fur den Altlastenbereich im Vorfeld der Baumalinahme hat
ergeben, dass ,[...] mit entsorgungsrelevantem Bodenmaterial zu rechnen ist.” (LRA
Ravensburg 2013). Die geplante Versiegelung entspricht dem Status der zu Uberbauen-
den Flache als Kerngebiet. Durch die geplante Bebauung sind keine erheblichen Beeint-
rachtigungen zu erwarten. Eine Mobilisierung und Verfrachtung von Schadstoffen aus
der Altlast in den Boden und das Grundwasser wahrend der Bauphase kann nicht vollig
ausgeschlossen werden. Ggf. erforderliche Sanierungsmafinahmen sind umweltscho-
nend durchzufiihren. Durch die Dachbegriinung ist eine teilweise Wiederherstellung von
Bodenfunktionen zu erwarten. Da die Flache vorbelastet ist, findet keine Verschlechte-
rung fur das Schutzgut Boden statt.

Wasser

Ca. 300 m westlich verlauft die ,Schussen” (Gewasser 1. Ordnung). Es ist keine Beein-
trachtigung zu erwarten, dass das Regenwasser nach Pufferung in die vorhandene Ka-
nalisation eingeleitet wird. Zudem sind MalRnahmen zur Rickhaltung des Regenwassers
durch Dachbegriinung vorgesehen.
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Es besteht eine geringe Grundwasserneubildungsrate aufgrund umgebender Versiege-
lung; Als hydrogeologische Einheit liegen quartére Becken- und Moranensedimente vor.
Die Flache ist altlastenverdachtig (s. Schutzgut Boden). Keine Verschlechterung des
Schutzgutes Grundwasser zu erwarten, da die Flache bereits durch umgebende Versie-
gelung und eventuelle Altlasten vorbelastet ist.

Klima / Luft

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich der Stadt Ravensburg und ist von dicht
bebauten Siedlungsflachen umgeben. Die Flache ist mit mehreren Baumen durchgrint,
die Uberwiegend als Verkehrsgriin entlang der StraRen stehen. Die Gehdlze haben eine
positive stadtklimatische Ausgleichsfunktion. Sie dienen als Luftschadstofffilter, Larm-
schutz und Sauerstoffproduzenten. Das Plangebiet ist in der Klimaanalysekarte des Re-
gionalverbandes Bodensee-Oberschwaben als locker bebaute Siedlungsflache darge-
stellt. Die Machtigkeit der Kaltluftschicht betragt in einem grof3en Radius um das Plan-
gebiet 40-100 m und liegt dabei im oberen mittleren Bereich. Die Kaltluftgeschwindigkeit
ist mit weniger als 0,2 m/s sehr gering. Ein vom Bannegghang kommender Kaltluftstrom
verlauft entlang der Bachstral3e Richtung Schussental und trifft stidwestlich des Plange-
biets auf eine siedlungsrandnahe Kaltluftstauflache.

Aufgrund der Raumaufweitung im Kreuzungsbereich Georgstra3e/ Meersburger Stral3e
wird dieser Kaltluftstrom durch die Neubebauung nicht behindert und kann in den
Abend- und frihen Nachtstunden als sogenannter Schussentéaler (ein Nord-Sud gerich-
teter Bergwind, der aus dem Kaltlufteinzugsgebiet des Schussenbeckens gespeist wird)
nach Suden abflieBen. Geringe Zunahme der Schadstoffbelastung durch vermehrtes
Verkehrsaufkommen, jedoch nicht in klimatisch relevantem Umfang.

Die geplante Dachbegrinung fihrt zu einer mikroklimatischen Optimierung durch Ver-
ringerung der Aufheizung und Transpiration und Rickhaltung von Regenwasser. Es sind
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Lokalklima und die Luftqualitat zu
erwarten. Ein Teil der entfallenden Baume wird ersetzt.

Pflanzen/ Biotope/ Biologische Vielfalt

Das Plangebiet weist 14 junge bis mittelalte Ba&ume auf. Sie sind von mittlerer Bedeu-
tung fur das Schutzgut Pflanzen/Biologische Vielfalt. Der Baumbestand ist fur die Arten-
vielfalt innerhalb der Stadt von Bedeutung und dient als Habitat und Biotopvernetzungs-
element fur Tiere. Verlust junger bis mittelalter Baume (v. a. Platanen am 6stlichen Ge-
bietsrand). Der Verlust von 14 Baumen fihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung fur
das Schutzgut Pflanzen/ Biologische Vielfalt. Durch die Neupflanzung von mind. 3 B&au-
men und die flachige Dachbegriinung kann der Eingriff auf ein unerhebliches MalR? redu-
ziert werden.

Tiere / Artenschutz

Die Grunflache wird wahrscheinlich von einigen kommunen Vogelarten zur Nahrungssu-
che genutzt. Es wurden keine Hinweise auf Bruthabitate (Nester) gefunden. Potentielle
Fledermausquartiere existieren ebenfalls nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht
zu erwarten, da in der ndheren Umgebung geniigend Nahrungshabitate in héherer Qua-
litat (Grunflachen, Schussenaue) vorhanden sind. Bei der Gelandebegehung waren
keine Hinweise auf eine Nutzung als Brutplatz (Vogel) oder bei der Gelandebegehung
erkennbar. Keine erhebliche Beeintrachtigung. Nach der artenschutzrechtlichen Ein-
schatzung (365° freiraum + umwelt) kann, aufgrund d er vorkommenden Lebensrdume
(offentliche Grunflache) und der vorhandenen angrenzenden Nutzungen (Siedlungsge-
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biet), davon ausgegangen werden, dass wertgebende Tierarten nicht vorkommen. Es ist
von keiner erheblichen Beeintrachtigung fir das Schutzgut Tiere auszugehen. Somit
keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatschG zu erwarten.

Ortsbild / Erholung / Kulturglter und Sachguter

Die heterogene umliegende Gebaudestruktur ist abgesehen von dem Kulturdenkmal
ndrdlich der Flache von untergeordneter Bedeutung fur das Ortsbild. Die vorhandenen
Baume insbesondere die Reihe an der Georgstral3e hat eine strukturgebende und ver-
bindende Funktion. Aufgrund der Lage und der geringen Grof3e der Flache ist ihre Be-
deutung fur die Erholung und als gering einzustufen. Der architektonisch hochwertige
Neubau flugt sich gut in die umgebungspragende Bausubstanz ein und 6ffnet sich zur
Innenstadt und die vorgelagerte Griunflache (ehemaliger Friedhof). Zur Beachtung des
Kulturdenkmals ist die HOhe des Neubaus Richtung Norden reduziert. Die bestehenden
Baume werden an den wesentlichen Stellen durch neue Baume ersetzt. Das Vorhaben
fuhrt insgesamt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes und schont durch
eine qualitatsvolle Nachverdichtung an anderer Stelle die Landschaft.

Mensch / Larm

Das Plangebiet ist durch die Georg- und Meersburger Stral3e und das Parkhaus P7 er-
heblich verlarmt und weist eine hohe Vorbelastung auf. Zunahme der Larmbelastung
durch vermehrtes Verkehrsaufkommen. Die Arbeitsplatzrichtlinien fur die Mitarbeiter
werden architektonisch gelost.

Fazit inklusive Wechselwirkungen zwischen den Belan gen des Umweltschutzes

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der Umsetzung des Bebauungsplanes
angesichts der bestehenden Rechtsgrundlage (giltiger Bebauungsplan mit Ausweisung
der Flache als Kerngebiet) keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschafts- bzw. Stadtbild ausgehen werden. Es ist keine Ver-
schlechterung des Zustands der Schutzguter zu erwarten. Positive Wirkungen auf das
Ortsbild werden durch den Bau von Gebauden in zeitgemalier Architektur und eine an-
sprechende Freiflachengestaltung erreicht. Aufgrund der Lage im Ortsinnenbereich sind
die Boden z. T. stark vorbelastet (Versiegelung). Der aufgrund des engen Baugrundstu-
ckes nicht zu verhindernde Verlust von 14 Baumen wird durch die Gestaltung der Au-
Renanlagen mit Wasserbecken im Innenhof und die Neupflanzung von mindestens drei
Strallenbaumen sowie eine grof3flachige Dachbegriinung adaquat ersetzt. Negative
Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Klima, Luft und Wasser sind nicht zu erwar-
ten. Das Stadtbild und die Siedlungsstrukturen werden qualitativ hochwertig nachver-
dichtet. Hierdurch verringert sich der Siedlungsdruck im Randbereich zur Landschaft hin.

11. Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Georgstral3e / Bahnhof-
platz“ wurden detaillierte Schallgutachten erarbeitet (siehe hierzu Gutachten P 159/98
vom 29.09.1998 und P 368/00 vom 01.12.2000 von der ITA Ingenieurgesellschaft Wies-
baden). Weitere gutachterliche Stellungnahmen wurden neu fir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan erarbeitet:
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11.1 Schallimmissionsschutz Tiefgarageneinfahrt

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist an der tiefsten Stelle des Gelandes im Nordwesten vorge-
sehen.

Vom Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH, Nirnberg, wurde eine gutachterliche Stellung-
nahme mit Schreiben vom 26.11.2013 (siehe Beifigung zum Bebauungsplan) erarbeitet
um die Schallabstrahlung der Tiefgarageneinfahrt im Hinblick auf Schallimmissionen an
dem nordlich gelegenen Wohngeb&ude Georgstralie 9 (Flst. Nr. 1035) zu tUberprifen.
Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die nach TA Larm zulassigen Richtwerte
unterschritten und somit eingehalten werden.

11.2 Schallimmissionsschutz Verkehrslarm

Auf der Basis der Verkehrszahlen fur die Meersburger StraRe und die Georgstral3e wer-
den fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung der Aul3enbauteile gegen-
Uber AuRenlarm Larmpegelbereiche definiert.

Gemald DIN 4109 kann die Einstufung der Fassaden in Larmpegelbereiche auf der
Grundlage des Nomogrammverfahrens erfolgen, wenn keine anderen Festlegungen
mafRgebend sind. In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse dargestellt. Fur die
Kategorisierung der Straen wurde gem. DIN 4109 Typ C ,Gemeindestral3e, Hauptver-
kehrsstralRe (2 bis 6-streifig, 10 % LKW-Anteil)" angesetzt.

Fassade | Entfemung Zusschlag licht- | Abschlag MaRgeblicher Larmpe-
zur Straflen- signalgeregelte lirmabgewand- | AuBenldrmpegel gelbereich
mitte Kreuzung te Fassade Lam

Norden 27m 0 dB(A) 0 dB(A) 70 dB(A) W%

Osten 18 m 2 dB(A) 0 dB(A) 73 dB(A) v

Stden 23 m 2 dB(A) 0 dB(A) 73 dB(A) V

Westen 46 m 2 dB(A) 0 dB(A) 67 dB(A) v

Die Auslegung der passiven Schallschutzmafinahmen fur Fenster, opake Auf3enwand-
flachen, Turen und Dachflachen erfolgt im Zuge der Entwurfs-/Genehmigungsplanung in
Abhangigkeit der Geb&audeorientierung, der Nutzung der Innenrdume sowie den Anhalts-
werten flr empfohlene Innenschallpegel nach VDI-Richtlinie 2719. Des Weiteren muss
in dieser Phase auch der Einfluss von Spitzenpegeln bei z.B. einzelnen LKW-
Vorbeifahrten geprift werden. Dieses Prozedere gewdhrleistet eine optimale Auslegung
der MaRnahmen zum passiven Schallschutz in Abhangigkeit z.B. von Fensterflachenan-
teilen und Raumnutzungen.

11.3 Schallimmissionsschutz Parkhaus P7

Bei den Gutachten wurde innerhalb des Geltungsbereichs des jetzt vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplans von einem Parkhaus mit 500 Stellplatzen ausgegan-
gen. Realisiert wurden 301 Stellplatze. Bei der jetzt geplanten Erweiterung um ca. 54
Stellplatze kann davon ausgegangen werden, dass die Aussagen zum Schallschutz
nach wie vor zutreffen.

Die Parkebenen des Parkhauses werden naturlich durchliftet. Dazu ist ein offener Fas-
sadenanteil von 75 % erforderlich mit Ausnahme der Nordfassade; hier ist es aus Grin-
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den des Schallimmissionsschutzes erforderlich, den Anteil offener Fassadenanteile auf
hdchstens 25 % zu begrenzen. Unter diesen Voraussetzungen ergeben sich keine unzu-
lassig hohen Gerauscheinwirkungen des Parkhauses P7 auf die nérdlich angrenzende
Wohnbebauung Bahnhofplatz 12 und Georgstraf3e 9. Zusétzliche raumschalldammende
MalRnahmen in den Parkebenen sind nicht erforderlich.

12. Altlasten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt der im Boden-
schutz- und Altlastenkataster dokumentierte Altstandort ,Parkhaus P 7' (Flachennummer
4032) mit der Bewertung B (Belassen) - Entsorgungsrelevanz: D.h., der Altlastenver-
dacht ist ausgeraumt. Bei der Untersuchung des bewerteten Wirkungspfads sind die re-
levanten Prifwerte eingehalten worden. Es besteht daher kein weiterer Handlungsbe-
darf, solange keine Eingriffe in den Untergrund vorgenommen werden.

Aufgrund der Schadstoffgehalte, die im Rahmen der Untersuchung festgestellt wurden
oder aufgrund sonstiger konkreter Hinweise, kann bei Eingriffen in den Untergrund stel-
lenweise verunreinigtes Erdmaterial angetroffen werden, das ggf. entsprechend den ab-
fall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen ist.

Zur Beurteilung moglicher entsorgungsrelevanter Bodenverunreinigungen im Bereich
des Flurstiicks 1037 fuhrte das Buro HPC im Auftrag der Stadt Ravensburg Untergrund-
untersuchungen durch. Auf Grund der Untersuchungsergebnisse ist mit entsorgungsre-
levantem Bodenmaterial zu rechnen.

Deshalb sind samtliche Baumal3nahmen, die in den Untergrund eingreifen, unter Auf-
sicht eines Fachbauleiters Altlasten durchzufihren. Bei Erd- und Aushubarbeiten ist eine
auf die abfallwirtschaftlichen, bodenschutzrechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen Be-
lange bezogene Planung und Uberwachung vorzusehen, so wie vom Gutachter vorge-
schlagen im Bericht ,Orientierende Untergrunduntersuchungen auf der Freiflache beim
Parkhaus P7, Flurstiick 1037 vom 25.10.2012'".

13. Infrastruktur und Entwéasserung
Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Die heue Bebauung wird an die bestehende

Mischkanalisation angeschlossen.

14. Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt: .............ccoeeeieiiieien, 0,57 ha
davon:

- Kerngebiet ... 0,46 ha
- offentliche Verkehrsflache / Stralde ............... 0,11 ha
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15. Kosten

Der Stadt Ravensburg entstehen durch die Planung keine zuséatzlichen Kosten. Die Ver-
anderungen im offentlichen Raum resultieren auf dem Vorhaben und sind daher vom
Vorhabentrager zu Ubernehmen.

Ravensburg, den 22.01.2014

Peter Klink
Stadtplanungsamt

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M

78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036
E-Mail: bettina.nocke@t-online.de
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