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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den den Ausschuss fiir Umwelt und Technik am 07.05.2014
2. Bekanntmachung des Aufstellungbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 10.05.2014
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 10.05.2014
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 19.05.2014

bis 06.06.2014

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbeschluss
durch den Ausschuss fiir Umwelt und Technik am 24.09.2014

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 04.10.2014

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begriindung, Fassung vom 03.09.2014 gem. § 3 (2) BauGB vom 13.10.2014
bis 19.11.2014

8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbe-
schluss durch den Auschuss fiir Umwelt und Technik am

9. Bekanntmachung des erneuten Auslegungsbeschlusses am

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Be-
griindung, Fassung vom 03.09.2014 / 10.11.2014 gem. § 3 (2) BauGB

i. V. m. § 4a (3) BauGB "] 1 | I
bis s
8. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am e
Ravensburg, .........cccc......
(BAUDEZERNENT)
AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom .................... uiberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaR durchgefiihrt.

Ravensburg, .........ccceunueee
(OBERBURGERMEISTER)

Ortstibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am ....................

Ravensburg, .........ccceunnueee
(AMTSLEITER SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original {iberein.

Ravensburg, .........ccccc......

(SPA)
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TEILI TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes v. 15.07.2014 (BGBI. | S. 954).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. | S 1548) m. W. v. 20.09.2013.

3. 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).

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

5. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

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

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und Erschlielungsplan unterschied-
liche Regelungen vorhanden sein, so gilt fir die erstmaligeAusflihrung des Bauvor-
habens der Vorhaben- und Erschliellungsplan vom 03.09.2014.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen aufler Kraft. In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festge-
setzt:

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:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter.

Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind die in § 7 Abs. 2 Nr. 5 genannten Nutzungen (Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen) sowie folgende Arten von
Vergniigungsstatten nicht zulassig:

- Spiel- und Automatenhallen

- Diskotheken

- Tanzclubs

- Tabledance Bars

- Swingerclubs

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

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

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

1,0* 2.1. Zulassige Grundflachenzahl
max. 2.2. Hohe baulicher Anlagen

HbA 481,30*

“Zaenwer nur Bsispel Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m tiber N.N.
max. 2.3. Wandhohe

WH 476,20*

pST——— Die maximal zulassige Wandhohe (WH) ist festgesetzt in m tber N.N.

Die maximal zulassige Wandhéhe darf Gberschritten werden mit
- Briastungen und Absturzsicherungen um bis 1,20m
- technischen Bauteilen um bis zu 4,00m

Als oberer Messpunkt der Wandhéhe sowie der Héhe baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschlul der Wand.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen ergeben sich gemal § 23 BauNVO durch die festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien im Lageplan.

3.1. Baulinie
E 3.2. Baugrenze
a 3.3. Bauweise

Es ist abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Abweichungen von den nach Landesbau-
ordnung erforderlichen Grenzabstanden sind zuldssig. MaRgeblich sind die im Lageplan
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen.

4. VERKEHRSFLI\CHEN (Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

M| 4.1. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache

4 4 4.2. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: FulRgangerbereich

4.3. Strassenbegrenzungslinie
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5. ANPFLANZUNGEN UND PFLANZBINDUNGEN, MASSNAHMEN ZUM

SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

5.1. Erhaltung von Baumen (Pflanzbindung)

Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Bei der Durchfithrung von Bauarbeiten ist DIN 18920 und RAS-LP 4 zu beachten.

5.2. Anpflanzung von Baumen

Am festgesetzten Standort sind standortgerechte mittel- grolRkronige Bdume (StU 18 - 20 cm)
zu pflanzen, durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Groe der durchwurzelbaren nicht versiegelten Baumscheibe soll mindestens 10 gm
betragen.

5.3. Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher aller baulichen Anlagen mit einer Dachneigung

bis zu 10° sind mit einer Substratschicht von mindestens 10cm zu versehen und extensiv zu
begrinen. Dies gilt auch fur Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik. Hier-
von ausgenommen sind erforderliche Flachen fir technische Aufbauten.

Die mit GR 1 umgrenzte Flachdachflache ist zu mindestens 50% intensiv zu begriinen und
mit mindestens 5 standortgerechten, flachwurzelnden Baumen (StU 18 - 20 cm) oder der
entsprechenden Anzahl von Solitarbaumen zu bepflanzen. Im Wurzelbereich der Baume
sind Substratschichtdicken von mindestens 80 cm vorzusehen.

6. SONSTIGE PLANZEICHEN

*Angeba nur Baispial

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

6.2. Abgrenzung unterschiedicher Festsetzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

6.3. Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GR/FR Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie zugunsten der Flur-
stlicke Nr. 77, 77/2und 78

GR 1 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

7. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

S

7.1. Anlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Funden von kultureller Bedeutung zu
rechnen. Die Denkmalschutzbehdrde wird im Baugenehmigungsverfahren beteiligt und
kann gemafR § 20 DSchG entsprechende Auflagen zur Sicherung von Funden machen.

Bei jeglichen Baumafinahmen (oberirdisch oder im Erdreich) ist auf den Erhalt und die
Sicherung der historischen Stadtbefestigungen und Grundmauern zu achten. Alle BaumafR-
nahmen im Bereich der historischen Stadtbefestigungen bedirfen der Zustimmung der
Denkmalschutzbehérde.

"ERWEITERUNG GANSBUHL-CENTER"
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Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen o. &.) ist das Regierungsprasidium Tubingen, Fachbereich Archaologische Denk-
malpflege unverzuglich zu benachrichtigen.

Anderungen an Kulturdenkmalen sind nach § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ge-
nehmigungspflichtig.

B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (keine Festsetzungen)

gsrechiliche F 9 1. Fullschema der Nutzungsschablone

1 Art der baulichen Nutzung

2 _ 2 maximal zulassige Grundflachenzahl

3 max. zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) bzw. max. zulassige Wandhohe (VWH)
3 4 Bauweise

S ] 2. Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden

& i Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

oonon

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

3. 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. Gewé&sserschonendere Altenativmaterialien
sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

4. Freiraumen der Baufelder aullerhalb der Brutzeit von Vogeln

Die Baufelder sind zum Schutz brutender Vogel nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Fe-
bruar freizuraumen.

5. Schutz vor Luftverunreinigungen
Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe durfen nur in Feuerstatten ver-

brannt werden, die den Bestimmungen der jeweils geltenden Kleinfeuerungsanlagenver-
ordnung entsprechen.

6. Energieeinsparung
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim

Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmaf-
nahmen werden ausdricklich empfohlen.

7. Beweissicherungsverfahren

Es wird empfohlen, vor Abbruch- und Neubauarbeiten Beweissicherungsverfahren durchzu-
fuhren.
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C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

a7

— 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

II 2. Vorhandene Neben- und Hauptgebaude mit Hausnummer

3. Hohenlinie mit Hohenangabe in m Uber N.N. (Abstand 0,5m)

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

(777771 5. Stutzmauer

@ 6. Vorhandene Baume

D. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 LBO)
1.1. Stadtbildsatzung / Erhaltungssatzung

Fur die mit -0—0—0—0—0- gekennzeichneten Bereiche findet im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
"Allgemeine Stadthildsatzung fur 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.

1.3. Gestaltung von hochbaulichen Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVOQO

Hochbauliche Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sind nur mit Flachdach zulassig.

1.4. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind grelle Farbténe unzuléssig.
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2. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Niederschlage von Dachflachen sind zu sammeln und in gedrosselter Weise an die Kanalisation abzugeben. Art
und Groéfie der Oberflachenwasserrlickhaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem Tiefoauamt abzu-
stimmen.

3. Hinweise

Ordnungswidrigkeiten

Verstdfle gegen die érilichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach
§ 75 Abs. 2 und 3 LBO behandeit.

Ortliche Bauvorschriften Fullschema der Nutzungsschablone
1

1 Dachform und Dachneigung

SD = Satteldach

FD = Flachdach

Anderungen / Ergénzungen sind gelb gekennzeichnet.

Stellungnahmen kénnen gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB nur zu jenen Teilen vorgebracht

werden, die gegentber der Auslegungsfassung vom 03.09.2014 geéndert oder erganzt
wurden.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 03.09.2014 / 10.11.2014

Angelika Konig Dirk Bastin
Freie Architektin Stadtplanungsamt
Georgstralle 24

88212 Ravensburg
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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. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN
10. FLACHENBILANZ

11. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des ca. 8.900 m? groRen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Er-
weiterung Gansbuhl-Center" grenzt im Osten an die Altstadtmauer und die Leonhardstrale, im Nord-
osten an private Wohngebaude entlang der Herrenstralle, im Nordwesten an das Grundstuck des Amts-
gerichts, das historische Josefshaus, die RossbachstralRe sowie Gebaude des Humpismuseums, im
Sudwesten an die Riickseite der Gebaude entlang der Marktstrae und das Gasthaus Mohren. Gemaf
Planeintrag und der dunkelgrau umrandeten Bandierung umfasst der Bebauungsplan die Flurstiicke Nr.
76/2, 76/5, 7711, 81, 83, 83/4, 83/5, 87, 87/1, 102, 135, 135/1 und Teilflachen der Flurstlicke Nr. 68,
76/4 und 82/2.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstlick des Vorhabentragers sowie umliegende
Grundstticke, die sich im Eigentum der Stadt befinden, um eine neue Bodenordnung zu erméglichen,
die im Zusammenhang mit dem Projekt geplant ist.

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 Markistrale fuhrt, vormals Burgweg zur
Welfenburg, ehemaliger Marktflecken und Verbindungsweg zwischen Obertor und Tor am Blaserturm.
Die “Oberstadt” zeichnet sich durch einen Gebaudebestand aus, der fir die historische Altstadt Ravens-
burgs kennzeichnend ist. Hier befinden sich zahlreiche unter Denkmalschutz stehende Gebaude und
Anlagen.

Das Plangebiet liegt zum ganz uberwiegenden Teil innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsge-
bietes "Altstadt und Erweiterung". Das Gebaude im Plangebiet, das Ravensburger Einkaufszentrum
“Gansbuhl’, wurde in den 1980er Jahren errichtet und bildet einen der wesentlichen Einkaufsmagneten
fur die Ravensburger Innenstadt. Nutzungsstrukturell wird die Umgebung des Plangebiets gepragt
durch Einzelhandels-, Kultur-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen mit zum Teil hoher Wertig-
keit, durchmischt mit Biiro- und Wohnnutzungen in den oberen Etagen der Gebaude.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet gelten die Bebauungsplane "Altstadtbereich zwischen Marktstrale, Gespinstmarkt, Rof-
bachstrae 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.
Die Grundstlicke befinden sich im privaten und im Eigentum der Stadt.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist der Plan-
bereich als Mischbauflache mit Parkierungseinrichtungen dargestellt.
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5. VORHABENBESCHREIBUNG

Das Gansbuhl-Center ist als Einkaufszentrum Standort flr flachenintensive Einzelhandelsnutzungen
und ein gelungenes Beispiel fr die Ansiedlung grofflachiger Betriebe innerhalb historischer Strukturen.
Es ist ein wichtiger Frequenzbringer fur den gesamten 0stlichen Bereich der Ravensburger Innenstadt
und mit seinen Dachgauben und abwechslungsreichen Fassaden gut in die Altstadtstrukturen integriert.
(vgl. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ravensburg, Dr. Acocella, 2008)

Zurlickhaltende Instandhaltung des Gebaudes und hohere Flachenanspriche des Einzelhandels auf-
grund struktureller Veranderungen fiihrten in jingster Vergangenheit zu vereinzelten Leerstanden und
Abwanderungstendenzen. Ziel des Vorhabentragers ist es, das Gansbuhl-Center durch eine grundle-
gende und zeitgemafle Modernisierung mit moderner Architektursprache als attraktiven Einkaufsmag-
neten zu revitalisieren.

Im bestehenden Gebaude mit insgesamt ca. 9.100 m? Mietflache stehen lediglich drei groRen Einzel-
handlern ausreichend Flachen zur Verfugung. Um den fur einen wirtschaftlichen Betrieb des Einkaufs-
zentrums notwendigen vierten Ankermieter gewinnen zu kdnnen, plant der Vorhabentrager neben viel-
faltigen Umbaumalnahmen im Gebaudeinneren auch Mietflachenerweiterungen im Umfang von ca.
900 m? die fur den Vorhabentrager unverzichtbar sind. Aufgrund funktionaler und raumlicher Zwange
wie vorhandener ErschlieBungskerne und haustechnischer Anlagen sind Umstrukturierungen nur
begrenzt moglich. Daher ist eine Flachenerweiterung von ca. 10 % der vorhandenen Mietflache in Form
eines eingeschossigen Anbaus an der sudostlichen Gebaudeseite geplant, der die bereits durch eine
zweigeschossige Tiefgarage unterbaute Grinflache (Varazdiner Garten) an der Stadtmauer bean-
spruchen soll. Als Ausgleich fur den Verlust des Varazdiner Gartens soll auf dem Anbau ein hoch-
wertiger, intensiv begriinter Dachgarten mit kleinkronigen Baumen, Strauchern und Hochbeeten ge-
schaffen und 6ffentlich zuganglich gemacht werden.

Zur Umsetzung des Verkehrskonzeptes ,Oberstadt* und der damit verbundenen Entlastung vom
nachtlichen Parksuchverkehr ist es vorgesehen, die Tiefgarage des Gansbihl-Centers mit etwa 300
Stellplatzen rund um die Uhr zu 6ffnen, eine Erhohung der Anzahl der Stellplatze ist nicht geplant.

In der Ebene 3 des Einkaufszentrums befinden sich Praxen und Blrordume, die voraussichtlich nicht
verandert werden sollen. Im Zuge des Bauvorhabens ist vorgesehen, die Eingangssituation des
Einkaufzentrums zur RoRbachstrale und zum Rivoliplatz zu modernisieren und zeitgemaf zu gestalten.
Der Treppenaufgang zwischen Rivoliplatz und Varazdiner Garten soll in diesem Zuge ebenfalls neu
gestaltet werden.

Der Vorhabentrager plant im Rahmen des Vorhabens auch die Zufahrt zur Tiefgarage und die An-
lieferung flr die Einzelhandler neu zu ordnen und Aufstell- und Bewegungsflachen fur LKW's neu zu
schaffen bzw. zu optimieren.

In der Biirgerinformation wéhrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde angeregt, alternative
Erweiterungsmaoglichkeiten zu prifen. Der Vorhabentrager ist dieser Anregung nachgekommen und hat
gem. § 3 (1) BauGB sich wesentlich unterscheidende Losungen gepruft:

Variante 1: Uberbauung der Anlieferzone

Diese Variante scheidet aus stadtebaulichen, funktionalen, statisch-konstruktiven und baurechtlichen
Grinden aus. Auf Grund der vielfaltigen Fahrbeziehungen im Ein- und Ausfahrtbereich zur Tiefgarage
und der Anlieferzone waren groBe Spannweiten stiitzenfrei zu Uberbriicken, dessen konstruktiver Auf-
wand in keinem Verhaltnis zur gewonnen Flache steht. Zu den nordlich angrenzenden Grundstiicken
kénnten Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Die vorhandenen ErschliefBungskerne in der Nord-
ostecke des Gebaudes schranken die Nutzbarkeit der gewonnenen Flachen erheblich ein. Ein auf
Stltzen stehender Gebaudeteil Uber der Anlieferzone verunklart das Bauvolumen und ist an dieser vom
offentlichen StraRenraum einsehbaren Stelle als stadtebaulich nicht vertraglich anzusehen.
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Variante 2: Zweigeschossige, schmale Erweiterung im Varazdiner Garten

Diese Variante scheidet aus funktionalen und statisch-konstruktiven Griinden aus. Die gewonnen
Flachen sind bei Weitem zu gering, um den Flachenansprichen der modernen Einzelhandelsbranchen
gerecht zu werden. Die Lastabtragung erfordert erheblichen statischen Aufwand, da sich die sidwest-
liche Auflenwand genau zwischen den ablastenden Stiitzen in der Tiefgarage befindet. Ein Versetzen
der vorhandenen Stltzmauer der Stellplatze des Gasthof Mohren ist bei dieser Variante nicht not-
wendig. Aus Sicht der Denkmalpflege ist diese Variante unbedenklich.

Variante 3: Zweigeschossige, breite Erweiterung im Varazdiner Garten

Diese Variante scheidet aus Sicht des Vorhabentragers aus funktionalen Grinden aus. Die Erweiterung
ware nicht auf der Ebene, auf der Flachen fiir einen weiteren Ankermieter geschaffen werden missen.
Der Anschluss des zweigeschossigen Neubaus an das vorhandene Gebaude erfordert aufgrund der
notwendigen Raumhohen einen Eingriff in die vorhandene Traufe und Dachlandschaft und wirde zu nur
unbefriedigenden gestalterischen Ergebnissen filhren. Da weiterhin eine Feuerwehrzufahrt aufrecht er-
halten werden muss, ware der verbleibende Grinflachenanteil bei dieser Variante am geringsten. Aus
Sicht der Denkmalpflege ist diese Variante auf Grund der im Vergleich zur Variante 4 groReren Ent-
fernung zur denkmalgeschitzten Stadtmauer unbedenklicher, weil Beeintrachtigungen der Stadtmauer
durch z.B. schwere Fahrzeuge nicht bestehen. Auch eine Beeintrachtigung des Stadtbildes und der his-
torischen Stadtbefestigung ist in dieser Variante nicht gegeben.

Variante 4: Eingeschossige Erweiterung im Varazdiner Garten

Diese Variante ist aus Sicht des Vorhabentragers die beste Mdglichkeit, um den geforderten Flachenan-
spriichen und funktionalen Flachenzuordnungen des Einzelhandels unter Bertcksichtigung vorhande-
ner ErschlieRungselemente gerecht zu werden. Es ist dartiber hinaus die einzige der aufgezeigten Vari-
anten, die in einem Dachgarten mehr begrinte Flache entstehen lasst als bisher vorhanden ist. Aus
Sicht der Denkmalpflege ist bei Realisierung dieser Variante der Umgebungsschutz vorhandener Kultur-
denkmale zu beachten.

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik hat sich nach intensiver Beratung fir die Umsetzung der
Variante 4 entschieden unter der MalRgabe, dass der Vorhabentrager einen Gestaltungswettbewerb flr
die zu verandernden Fassaden, den Erweiterungsbau im Varazdiner Garten und die Freianlagen
durchfihrt.

6. PLANERFORDERNIS UND GENERELLE ZIELE DER PLANUNG / VERFAHREN

Die bauliche Erweiterung des Einkaufszentrums soll auf derzeit planungsrechtlich festgesetzten Ver-
kehrs- und Grinflachen erfolgen, die kinftig als Uberbaubare Flachen festzusetzen sind. Fir das Vor-
haben ist die Inanspruchnahme offentlicher Flachen erforderlich. Um die geordnete bauliche Ent-
wicklung zu gewahrleisten und den Standort des Gansbuhl-Centers als wichtiger Einkaufsmagnet in der
Ravensburger Altstadt zu sichern, ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Erweiterung Gansbuihl-Center* soll die planungsrechtlichen
Grundlagen schaffen fir folgende stadtebaulichen Ziele:

- Festsetzung eines Kerngebiets gem. § 7 BauNVO

- Festsetzung von Wand- und Gebaudehohen sowie Uberbaubaren Flachen

- Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen

- Festsetzung und Sicherung von Geh- und Fahrrechten

- Festsetzungen zur Steuerung von Vergnugungsstatten gemal® des Vergnlgungsstattenkon-

zeptes
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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 durchzuflhren sind daher erflllt. Im beschleunigten Verfahren wird gemald § 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

Fur das Plangebiet wird entsprechend der Gebietspragung sowie den vorhandenen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 264 ,Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen Obertor, Markt-
straBe, Humpisstralle und Leonhardstralle“ Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich
dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Die Festsetzung eines Kerngebietes im sudlichen Plangebiet entspricht entlang der geplanten Stutz-
mauer den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Entlang des Flurstlicks Nr.
77/2 wird Kerngebiet festgesetzt, um die neue Bodenordnung zu ermdglichen und der bisherigen
Nutzung des GrundstUcks (Stellplatze) zu entsprechen.

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird sinngemaR die Festsetzung zu den zulassigen Nutzungs-
arten Ubernommen. Somit tragt die Festsetzung fur einen zentralen Bereich der Innenstadt zur Stand-
ortsicherung sowie zur Starkung der Attraktivitat und Lebendigkeit der Innenstadt mit ihren oberzen-
tralen Funktionen wie einem breiten Angebot an Einzelhandelsbetrieben bei.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der historischen Stadtbefestigung werden Tankstellen
ausgeschlossen, weil der Flachenanspruch sowie das bauliche Erscheinungsbild von Tankstellen nicht
mit dem historischen Stadtbild vereinbar ist.

Die Festsetzungen zur Regelung von Vergnugungsstatten sind sowohl auf Grund der funktionalen und
strukturellen Situation des Plangebiets als auch zur Umsetzung der vom Gemeinderat als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept beschlossenen Vergniigungsstattenkonzeption vom Dezember 2010 erfor-
derlich. Damit ist der Bebauungsplan dazu geeignet, von Vergnigungsstatten ausgehende "Trading-
Down-Effekte" mit Strukturveranderungen bzw. Niveauabsenkungen zu unterbinden. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt jedoch weiterhin gewahrt.

Der Ausschluss aller Vergnugungsstatten aus der nach der Vergnigungsstattenkonzeption be-
zeichneten ,Kategorie 3“ im Plangebiet wird damit begriindet, dass eine Strukturschwachung dieses
zentralen Innenstadtquartiers vermieden werden soll. Damit einhergehend soll die vorhandene
Attraktivitat der oberzentralen Funktionen insbesondere als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort
sowie die Vielseitigkeit der Innenstadt weiterhin gesichert bleiben. Dieses steht in Ubereinstimmung mit
den Aussagen der Vergnugungsstattenkonzeption.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird iber Grundflachenzahl, Wandhohe und Hohe baulicher Anlagen
als Hochstgrenzen definiert, teilweise in Verbindung mit Mindest- und Maximaldachneigungswinkel. Die
nach Baunutzungsverordnung maximal zuldssige Grundflachenzahl wird aufgrund der in historischen
Altstadten Ublichen hohen baulichen Dichte festgesetzt. Die Festsetzungen zu Wand- und Gebaude-
hohen sowie Dachform des Hauptgebaudes sichern die vorhandene Gebaudekubatur. Die zulassigen
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Hohen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden teilweise unterschritten sind aber fur die Um-
setzung des Bauvorhabens und der baulichen Erweiterung ausreichend.

Baulinien und Baugrenzen

Mit den festgesetzten Baugrenzen werden im Wesentlichen die vorhandenen Gebaudekanten nachge-
zeichnet. Die Baulinie gegenuber dem historischen Josefshaus wird aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Gbernommen, um weiterhin die fir eine historische Altstadt typische StraRenraumweite zu
sichern. Zur Umsetzung des Erweiterungsvorhabens ist siiddstlich des Einkaufszentrums eine Uberbau-
bare Flache erforderlich.

Die durch die Tiefgarage des Gansbuhl-Centers bereits heute unterbauten Flachen auRerhalb des
Grundstlicks des Vorhabentragers sind bereits privatrechtlich gesichert, sodass hierfir keine Fest-
setzungen im Bebauungsplan erforderlich sind.

Bauweise

Aufgrund der Lage in der dicht bebauten Altstadt wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Ab-
weichungen von den nach Landesbaurecht erforderlichen Grenzabstanden sind zulassig. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dabei nicht beeintrachtigt.

Anpflanzungen und Begriinung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte offentliche Grinflache des Varazdiner Gartens wird
zugunsten des geplanten Erweiterungsbaus als Uberbaubare Flache festgesetzt. Eine Sicherung des
zum Ausgleich geplanten Dachgartens auf dem Erweiterungsbau erfolgt im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bzw. im Durchflihrungsvertrag. Die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen dient dem
Ausgleich abgangiger Baume im Plangebiet. Die Pflanzbindung der Baumreihe in der Humpisstrale
gewahrleistet die Fortfihrung des Freiflachengestaltungskonzepts der Rofbachstrale um das
historische Josefshaus herum bis zum Amtsgericht. Zum dkologischen Ausgleich sind die Flachdacher
neu zu errichtender Gebaude grundsatzlich zu begriinen.

Verkehrsflachen

Die offentliche Verkehrsflache nordwestlich des Gansbihl-Centers ist derzeit als verkehrsberuhigter Be-
reich ordnungsrechtlich ausgeschildert und wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Mischver-
kehrsflache festgesetzt, wo Fahrzeuge und FulRganger sich gleichberechtigt bewegen kdnnen. Nordlich
des Einkaufzentrums, zwischen dem Gebaude und den Wohnhausern entlang der Herrenstrafle, sind
im rechtskraftigen Bebauungsplan offentliche Verkehrsflache und private Griinflachen festgesetzt. Ent-
sprechend der ortlichen Situation wird ein Teil des Flurstlicks 102 als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt, um die Tiefgaragenzufahrt zum Flurstiick Nr. 107/1 sicherzustellen. Alle weiteren festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend des Bestandes als FuRgangerbereiche festgesetzt,
um sicherzustellen, dass nur Einsatz- und Lieferfahrzeuge sich entlang der Stadtmauer bewegen
konnen und FulRgangern eine Alternative zum FuBweg uber den Steg anbieten zu konnen.

Geh- und Fahrrechte

Es sind verschiedene Geh- und Fahrrechte zu sichern fiir notwendige Feuerwehrzufahrten, Anlieferung
zu den angrenzenden Gaststatten (Marktstrale 61 und 67) sowie den Fuweg uber den offentlichen
Steg, der Uber die Leonhardstra8e und Uber das Dach des Erweiterungsbaus zu einem neuen Treppen-
aufgang mit Aufzug bis zur Mohrengasse fiihrt.
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Nachrichtliche Ubernahme

Die Flurstiicke und bauliche Anlagen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Kulturdenkmale
gekennzeichnet sind, werden nachrichtlich ibernommen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung des Vorhabens und zur Aufwertung des Eingangsbereichs sowie aufgrund der
rickwartigen Lage des geplanten Erweiterungsbaus ist es fir diese Bereiche nicht erforderlich, die
Vorgaben der "Allgemeinen Stadtbildsatzung fur die Altstadt Ravensburg" anzuwenden.

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zu Dachform und -neigung orientieren sich am Be-
stand. Die Festsetzungen zu hochbaulichen Nebenanlagen und zur Fassadengestaltung dienen dem
Erhalt des Erscheinungsbilds der historischen Altstadt.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Plangebiet ist stadtisch gepragt mit hohen Ausnutzungsziffern. Das Plangebiet ist vorwiegend Uber-
baut. Die voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind im Folgenden darge-
stellt:

Schutzgut Mensch

Die Uberbauung des Varazdiner Gartens wird durch einen intensiv begriinten und reich strukturierten
Dachgarten mit hoher Aufenthaltsqualitat ausgeglichen. Vorhandene Baugrenzen zu den Nachbarge-
bauden werden nicht verandert sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben.
Empfindlichkeiten des Schutzgutes Mensch gegentiber der Planung bestehen nicht.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Ein GroRteil der fiir eine weitere Uberbauung vorgesehenen Fléche ist bereits unterbaut. GemaR Arten-
schutzrechtlicher Einschatzung (August 2014) fihrt der Verlust der Gehdlze, der Rasenflachen und der
Blumenrabatten nicht zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der lokal vorhandenen Populationen von
Vogeln und Fledermausen. Empfindlichkeiten der Schutzglter gegentiber der Planung bestehen nicht.

Artenschutz

Gem. Artenschutzrechtlicher Einschatzung (August 2014) wurden aufgrund des stadtischen Umfeldes
Vorkommen von streng geschutzten oder sonst aus Naturschutzsicht wertgebenden Arten nicht gefun-
den. Empfindlichkeiten der SchutzgUter gegentiber der Planung bestehen demnach nicht.

Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Oberflachengewasser

Das Einkaufszentrum wurde in den 1980er Jahren erbaut, ein GroRteil der fiir eine weitere Uberbauung
vorgesehenen Flache ist bereits unterbaut. Im Bereich des Gebaudes wird im Bebauungsplan die
Flache einer ehemals chemischen Reinigung als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Bei
Eingriffen in den Untergrund kann stellenweise verunreinigtes Erdmaterial angetroffen werden, das
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen
ist.
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Im Plangebiet besteht generell ein hoher Versiegelungsgrad. Der verdohlte Stadtbach flieBt durch das
Plangebiet und wird erst in der RoRbachstrale aulerhalb des Plangebietes offen gefiihrt. Das Flurstlck
des Stadtbachs ist bereits heute teilweise Uberbaut, beeintrachtigt aber aufgrund der Verdohlung das
FlieRgewasser nicht. Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist dem Siedlungsraum zuzuordnen. Es bestehen die typischen bioklimatischen Be-
lastungen und verkehrsbedingten Luftbelastungen in Siedlungsgebieten im Schussental. In den Klima-
analysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist fir das Plangebiet Gberwiegend
dicht bebaute Siedlungsflache dargestellt. Auf Grund der Lage innerhalb des Siedlungskorpers sind nur
geringe Kaltluftvolumenstromdichten und sehr geringe Kaltluftgeschwindigkeiten vorzufinden. Die
Machtigkeit der Kaltluftschicht ist fur das Plangebiet mit Schichtdicken zwischen 60 und 100 m darge-
stellt. Die von St. Christina abflieBende Kaltluft umstreift das Plangebiet.

Aufgrund der dichten und hohen Bebauung sowie der engen Strallenrdume in Altstadten und um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten, sind Hinweise zum Schutz vor Luftverun-
reinigungen erforderlich. Es bestehen keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentiber der
Planung.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt. Wahrehmbare Bezige
zur freien Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung be-
stehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befindet sich ein Teil der historischen Stadtbefestigung, die als eingetragenes Kultur-
denkmal geschiitzt ist. Im Nordwesten grenzt an das Plangebiet das Museum Humpisquartier an,
dessen Gebaude ebenfalls unter Denkmalschutz stehen und Teil des Ravensburger Museumsviertels
ist, welches Uberregionale Bedeutung hat. Das historische Stadtbild wird durch den geplanten Er-
weiterungsbau aufgrund der rlickwartigen Lage und der nur eingeschossigen Bebauung nicht beein-
trachtigt. Der Erweiterungsbau riickt ausreichend weit von der Stadtmauer ab, um zu gewahrleisten,
dass die Stadtmauer durch die BaumaBnahmen nicht beschadigt und das Erscheinungsbild der Stadt-
mauer nicht beeintrachtigt wird. Im Zuge der Bauarbeiten ist mit archdologischen Funden von kultureller
Bedeutung zu rechnen. Die Denkmalsschutzbehorde kann gemaB §20 DSchG BW entsprechende Auf-
lagen zur Sicherung der Funde machen.

Im Suden des Plangebiets befindet sich eine Stiitzmauer fir private Stellplatze, die zur Sicherstellung
der Feuerwehrzufahrt im Rahmen der Baumanahme abgebrochen und wieder errichtet wird. Die Stell-
platze kdnnen an gleicher Stelle bestehen bleiben. Auf das Schutzgut sind keine erheblich negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Aus der Planung ergeben sich keine erheblich negativen Beeintrachtigungen einzelner Schutzgiter und

keine zusatzlichen Belastungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen der einzelnen
Schutzgiter.
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Larmschutz

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes besteht eine Verkehrslarmbelastung. Stddstlich
fuhrt die viel befahrene Leonhardstrale mit rund 19.000 Fahrzeugen pro Tag am Plangebiet vorbei.
Das Plangebiet wird durch die Stadtmauer vor dem StraBenlarm gut geschutzt. Die Larmbelastung gem.
Larm-Informationssystems (LIS) der Stadt Ravensburg erreicht die Orientierungswerte der DIN 18005
fir Kerngebiete. Da Einzelhandelszentren introvertiert organisiert sind, befinden sich im Stidosten des
Gansbuhl-Centers wenige Fenster, die ausschlieRlich der Belichtung von Nebenrdgumen und Er-
schlieBungsflachen dienen. Auf der larmbelasteten Seite sind keine besonders schutzbedurftigen
Nutzungen wie Wohnungen und Aufenthaltsraume angeordnet. Es sind demzufolge keine schallschutz-
technischen MaRnahmen erforderlich.

Die Larmbelastung durch die geplante durchgehende Offnung der Tiefgarage des Génsbiihl-Centers
wurde untersucht mit dem Ergebnis, dass die Larmbelastung fir die Umgebung sich tags kaum wahr-
nehmbar um ein 1 db erhoht. Im Allgemeinen gilt, dass Pegelanderungen bis zu 3 db als kaum wahr-
nehmbar eingestuft werden. In der Nacht werden Beurteilungspegel von rd. 40 db erreicht, was den zu-
lassigen Werten in einem allgemeinen Wohngebiet entspricht. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
werden durch die Planung nicht Uberschritten, Larmschutzmalinahmen sind nicht erforderlich.

Hochwasserschutz

Ein Teil des Plangebiets liegt gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landratsamtes innerhalb der
Uberschwemmungsflachen des hunderjahrigen Hochwassers (HQ1o0). Die Hochwassergefahrenkarte ist
insofern vorlaufig, als die Stadt Ravensburg selbst eine Hochwasserberechnung fir die die Innenstadt
durchfliessenden Gewasser erstellt. Der Berechnung liegt dasgleiche Abflussvolumen wie den Be-
rechnungen des Landratsamtes zugrunde. GemaR aktueller Vorabberechnung des hundertjahrigen
Hochwassers kann das Wasser nordlich der Stadtmauer in das Plangebiet ausufern (siehe Abb. 1),
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aber nicht entlang der Innenseite der Stadtmauer. Im Bereich des geplanten Erweiterungsbaus gibt es
keine Uberflutung und damit auch keinen Retentionsverlust. Die planungsrechtliche Festsetzung von
Retentionsmafinahmen ist nicht erforderlich.

Belange der Raumordnung

Die Erweiterung des Gansbuhl-Centers dient dem Erhalt eines zentralen, fir die gesamte Innenstadt
bedeutsamen Einzelhandelsstandorts, der angemessen in die Altstadtstruktur integriert ist und der Nah-
versorgung der Ostlichen Innenstadt dient. Gemaf gutachterlicher Kurzstellungnahme zur Erweiterung
des Gansbuhl-Centers in der Innenstadt von Ravensburg entspricht das Vorhaben angesichts der Ein-
stufung von Ravensburg als Teil-Oberzentrum dem Zentralitats-/ Konzentrationsgebot. Aufgrund der La-
ge des Vorhabens in der Innenstadt wird das Integrationsgebot eingehalten, es entspricht dem Einzel-
handelskonzept und damit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt. Das Kongruenzgebot wird
ebenfalls eingehalten. Auswirkungen auf die Ravensburger Innenstadt sind nicht relevant, da es sich
bei Umverteilungen um Wettbewerbswirkungen handelt. Fur die Gbrigen Zentren sowie hinsichtlich der
verbrauchernahen Versorgung sind in der Stadt Ravensburg Beeintrachtigungen auszuschlieflen.
Ebenso sind Beeintrachtigungen von Nachbarstadten auszuschlielen. Das Beeintrachtigungsverbot ist
damit eingehalten. Die Erweiterung des Gansbuhl-Centers entspricht somit allen Zielen der Regional-
und Landesplanung.

11. BETEILIGUNG DER 6F_I_=ENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND
SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 19.05.2014 bis 06.06.2014 wurden von
Birgern Stellungnahmen zur Erarbeitung maéglicher Alternativentwtirfe, zur Zuganglichkeit der Grund-
stucke an der Mohrengasse sowie zur Notwendigkeit fur den Verlust des Varazdiner Gartens an ande-
rer Stelle in der Stadt eine geeignete Moglichkeit zu suchen, der kroatischen Partnerstadt Varazdin die
entsprechende Wertschatzung zu vermitteln.

Der Vorhabentrager hat alternative Entwirfe erarbeitet, die jedoch den statisch-konstruktiven Be-
dingungen, der Wirtschaftlichkeit sowie den vorhandenen und bendtigeten funktionalen Flachenzu-
ordnungen und —ansprichen nicht gentigen kénnen. Die Zuganglichkeit der Grundstlck an der Mohren-
gasse wird durch die Festsetzung von Verkehrsflachen sowie von Geh- und Fahrrechten sichergestetilt.
Den zustandigen Gemeinderatsgremien wird eine alternativen Platzbenennung fur die kroatische
Partnerstadt vorgeschlagen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden wurden Stellungnahmen zu folgenden
Sachverhalten abgegeben:

e zur Sicherstellung der Zuganglichkeit und des Betriebs der vorhandenen Umspannstation im Ein-
kaufszentrum

zur Erarbeitung méglicher Alternativentwiirfe.

zur Denkmalpflege und Bodenarchaologie,

zum Natur- und Artenschutz,

zur Entwasserungs- und Hochwassersituation,

zu Beweissicherungsverfahren und den Zielen der Raumordnung

Der Betrieb und die Unterhaltung der Umspannstation ist grundbuchrechtlich gesichert, die Station ist
von der offentlichen Verkehrsflache aus zuganglich. Weitergehende &ffentlich-rechtliche Sicherungen
sind nicht erforderlich. Der Vorhabentrager hat alternative Entw(rfe erarbeitet, die jedoch den statisch-
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konstruktiven Bedingungen, der Wirtschaftlichkeit sowie den vorhandenen und bendtigeten funktionalen
Flachenzuordnungen und —anspruchen nicht gentigen konnen. Hinweise zum Denkmalschutz und Be-
weissicherungsverfahren sind im Bebauungsplan enthalten. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung
kam zu dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen geschutzter Arten durch das Vorhaben nicht entstehen.
Die vorhandene Entwasserungssituation wird nicht verandert, eine Hochwasserberechnung ergab, dass
die planungsrechtliche Festsetzung von Retentionsflachen nicht erforderlich ist. Gutachterlich wurde
nachgewiesen, dass das Vorhaben den Zielen der Regional- und Landesplanung entspricht.

12. FLACHENBILANZ

Plangebiet insges.: ca. 8.900 m?
Kerngebiet: ca. 5.650 m?
Verkehrsflachen:  ca. 3.250 m?

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 03.09.2014 / 10.11.2014

Angelika Konig Dirk Bastin
Freie Architektin Stadtplanungsamt

Architektur

Georgstralle 24

88212 Ravensburg

Tel. 0751 3591767
Mail@KoenigArchitektur.de
www.KoenigArchitektur.de
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des ca. 8.900 m? groRen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Er-
weiterung Gansbuhl-Center" grenzt im Osten an die Altstadtmauer und die Leonhardstrale, im Nord-
osten an private Wohngebaude entlang der Herrenstralle, im Nordwesten an das Grundstuck des Amts-
gerichts, das historische Josefshaus, die RossbachstralRe sowie Gebaude des Humpismuseums, im
Sudwesten an die Riickseite der Gebaude entlang der Marktstrae und das Gasthaus Mohren. Gemaf
Planeintrag und der dunkelgrau umrandeten Bandierung umfasst der Bebauungsplan die Flurstiicke Nr.
76/2, 76/5, 7711, 81, 83, 83/4, 83/5, 87, 87/1, 102, 135, 135/1 und Teilflachen der Flurstlicke Nr. 68,
76/4 und 82/2.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstlick des Vorhabentragers sowie umliegende
Grundstticke, die sich im Eigentum der Stadt befinden, um eine neue Bodenordnung zu erméglichen,
die im Zusammenhang mit dem Projekt geplant ist.

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 Markistrale fuhrt, vormals Burgweg zur
Welfenburg, ehemaliger Marktflecken und Verbindungsweg zwischen Obertor und Tor am Blaserturm.
Die “Oberstadt” zeichnet sich durch einen Gebaudebestand aus, der fir die historische Altstadt Ravens-
burgs kennzeichnend ist. Hier befinden sich zahlreiche unter Denkmalschutz stehende Gebaude und
Anlagen.

Das Plangebiet liegt zum ganz uberwiegenden Teil innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsge-
bietes "Altstadt und Erweiterung". Das Gebaude im Plangebiet, das Ravensburger Einkaufszentrum
“Gansbuhl’, wurde in den 1980er Jahren errichtet und bildet einen der wesentlichen Einkaufsmagneten
fur die Ravensburger Innenstadt. Nutzungsstrukturell wird die Umgebung des Plangebiets gepragt
durch Einzelhandels-, Kultur-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen mit zum Teil hoher Wertig-
keit, durchmischt mit Biiro- und Wohnnutzungen in den oberen Etagen der Gebaude.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Plangebiet gelten die Bebauungsplane "Altstadtbereich zwischen Marktstrale, Gespinstmarkt, Rof-
bachstrae 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.
Die Grundstlicke befinden sich im privaten und im Eigentum der Stadt.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist der Plan-
bereich als Mischbauflache mit Parkierungseinrichtungen dargestellt.
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5. VORHABENBESCHREIBUNG

Das Gansbuhl-Center ist als Einkaufszentrum Standort flr flachenintensive Einzelhandelsnutzungen
und ein gelungenes Beispiel fr die Ansiedlung grofflachiger Betriebe innerhalb historischer Strukturen.
Es ist ein wichtiger Frequenzbringer fur den gesamten 0stlichen Bereich der Ravensburger Innenstadt
und mit seinen Dachgauben und abwechslungsreichen Fassaden gut in die Altstadtstrukturen integriert.
(vgl. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ravensburg, Dr. Acocella, 2008)

Zurlickhaltende Instandhaltung des Gebaudes und hohere Flachenanspriche des Einzelhandels auf-
grund struktureller Veranderungen fiihrten in jingster Vergangenheit zu vereinzelten Leerstanden und
Abwanderungstendenzen. Ziel des Vorhabentragers ist es, das Gansbuhl-Center durch eine grundle-
gende und zeitgemafle Modernisierung mit moderner Architektursprache als attraktiven Einkaufsmag-
neten zu revitalisieren.

Im bestehenden Gebaude mit insgesamt ca. 9.100 m? Mietflache stehen lediglich drei groRen Einzel-
handlern ausreichend Flachen zur Verfugung. Um den fur einen wirtschaftlichen Betrieb des Einkaufs-
zentrums notwendigen vierten Ankermieter gewinnen zu kdnnen, plant der Vorhabentrager neben viel-
faltigen Umbaumalnahmen im Gebaudeinneren auch Mietflachenerweiterungen im Umfang von ca.
900 m? die fur den Vorhabentrager unverzichtbar sind. Aufgrund funktionaler und raumlicher Zwange
wie vorhandener ErschlieBungskerne und haustechnischer Anlagen sind Umstrukturierungen nur
begrenzt moglich. Daher ist eine Flachenerweiterung von ca. 10 % der vorhandenen Mietflache in Form
eines eingeschossigen Anbaus an der sudostlichen Gebaudeseite geplant, der die bereits durch eine
zweigeschossige Tiefgarage unterbaute Grinflache (Varazdiner Garten) an der Stadtmauer bean-
spruchen soll. Als Ausgleich fur den Verlust des Varazdiner Gartens soll auf dem Anbau ein hoch-
wertiger, intensiv begriinter Dachgarten mit kleinkronigen Baumen, Strauchern und Hochbeeten ge-
schaffen und 6ffentlich zuganglich gemacht werden.

Zur Umsetzung des Verkehrskonzeptes ,Oberstadt* und der damit verbundenen Entlastung vom
nachtlichen Parksuchverkehr ist es vorgesehen, die Tiefgarage des Gansbihl-Centers mit etwa 300
Stellplatzen rund um die Uhr zu 6ffnen, eine Erhohung der Anzahl der Stellplatze ist nicht geplant.

In der Ebene 3 des Einkaufszentrums befinden sich Praxen und Blrordume, die voraussichtlich nicht
verandert werden sollen. Im Zuge des Bauvorhabens ist vorgesehen, die Eingangssituation des
Einkaufzentrums zur RoRbachstrale und zum Rivoliplatz zu modernisieren und zeitgemaf zu gestalten.
Der Treppenaufgang zwischen Rivoliplatz und Varazdiner Garten soll in diesem Zuge ebenfalls neu
gestaltet werden.

Der Vorhabentrager plant im Rahmen des Vorhabens auch die Zufahrt zur Tiefgarage und die An-
lieferung flr die Einzelhandler neu zu ordnen und Aufstell- und Bewegungsflachen fur LKW's neu zu
schaffen bzw. zu optimieren.

In der Biirgerinformation wéhrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde angeregt, alternative
Erweiterungsmaoglichkeiten zu prifen. Der Vorhabentrager ist dieser Anregung nachgekommen und hat
gem. § 3 (1) BauGB sich wesentlich unterscheidende Losungen gepruft:

Variante 1: Uberbauung der Anlieferzone

Diese Variante scheidet aus stadtebaulichen, funktionalen, statisch-konstruktiven und baurechtlichen
Grinden aus. Auf Grund der vielfaltigen Fahrbeziehungen im Ein- und Ausfahrtbereich zur Tiefgarage
und der Anlieferzone waren groBe Spannweiten stiitzenfrei zu Uberbriicken, dessen konstruktiver Auf-
wand in keinem Verhaltnis zur gewonnen Flache steht. Zu den nordlich angrenzenden Grundstiicken
kénnten Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Die vorhandenen ErschliefBungskerne in der Nord-
ostecke des Gebaudes schranken die Nutzbarkeit der gewonnenen Flachen erheblich ein. Ein auf
Stltzen stehender Gebaudeteil Uber der Anlieferzone verunklart das Bauvolumen und ist an dieser vom
offentlichen StraRenraum einsehbaren Stelle als stadtebaulich nicht vertraglich anzusehen.
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Variante 2: Zweigeschossige, schmale Erweiterung im Varazdiner Garten

Diese Variante scheidet aus funktionalen und statisch-konstruktiven Griinden aus. Die gewonnen
Flachen sind bei Weitem zu gering, um den Flachenansprichen der modernen Einzelhandelsbranchen
gerecht zu werden. Die Lastabtragung erfordert erheblichen statischen Aufwand, da sich die sidwest-
liche Auflenwand genau zwischen den ablastenden Stiitzen in der Tiefgarage befindet. Ein Versetzen
der vorhandenen Stltzmauer der Stellplatze des Gasthof Mohren ist bei dieser Variante nicht not-
wendig. Aus Sicht der Denkmalpflege ist diese Variante unbedenklich.

Variante 3: Zweigeschossige, breite Erweiterung im Varazdiner Garten

Diese Variante scheidet aus Sicht des Vorhabentragers aus funktionalen Grinden aus. Die Erweiterung
ware nicht auf der Ebene, auf der Flachen fiir einen weiteren Ankermieter geschaffen werden missen.
Der Anschluss des zweigeschossigen Neubaus an das vorhandene Gebaude erfordert aufgrund der
notwendigen Raumhohen einen Eingriff in die vorhandene Traufe und Dachlandschaft und wirde zu nur
unbefriedigenden gestalterischen Ergebnissen filhren. Da weiterhin eine Feuerwehrzufahrt aufrecht er-
halten werden muss, ware der verbleibende Grinflachenanteil bei dieser Variante am geringsten. Aus
Sicht der Denkmalpflege ist diese Variante auf Grund der im Vergleich zur Variante 4 groReren Ent-
fernung zur denkmalgeschitzten Stadtmauer unbedenklicher, weil Beeintrachtigungen der Stadtmauer
durch z.B. schwere Fahrzeuge nicht bestehen. Auch eine Beeintrachtigung des Stadtbildes und der his-
torischen Stadtbefestigung ist in dieser Variante nicht gegeben.

Variante 4: Eingeschossige Erweiterung im Varazdiner Garten

Diese Variante ist aus Sicht des Vorhabentragers die beste Mdglichkeit, um den geforderten Flachenan-
spriichen und funktionalen Flachenzuordnungen des Einzelhandels unter Bertcksichtigung vorhande-
ner ErschlieRungselemente gerecht zu werden. Es ist dartiber hinaus die einzige der aufgezeigten Vari-
anten, die in einem Dachgarten mehr begrinte Flache entstehen lasst als bisher vorhanden ist. Aus
Sicht der Denkmalpflege ist bei Realisierung dieser Variante der Umgebungsschutz vorhandener Kultur-
denkmale zu beachten.

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik hat sich nach intensiver Beratung fir die Umsetzung der
Variante 4 entschieden unter der MalRgabe, dass der Vorhabentrager einen Gestaltungswettbewerb flr
die zu verandernden Fassaden, den Erweiterungsbau im Varazdiner Garten und die Freianlagen
durchfihrt.

6. PLANERFORDERNIS UND GENERELLE ZIELE DER PLANUNG / VERFAHREN

Die bauliche Erweiterung des Einkaufszentrums soll auf derzeit planungsrechtlich festgesetzten Ver-
kehrs- und Grinflachen erfolgen, die kinftig als Uberbaubare Flachen festzusetzen sind. Fir das Vor-
haben ist die Inanspruchnahme offentlicher Flachen erforderlich. Um die geordnete bauliche Ent-
wicklung zu gewahrleisten und den Standort des Gansbuhl-Centers als wichtiger Einkaufsmagnet in der
Ravensburger Altstadt zu sichern, ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Erweiterung Gansbuihl-Center* soll die planungsrechtlichen
Grundlagen schaffen fir folgende stadtebaulichen Ziele:

- Festsetzung eines Kerngebiets gem. § 7 BauNVO

- Festsetzung von Wand- und Gebaudehohen sowie Uberbaubaren Flachen

- Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen

- Festsetzung und Sicherung von Geh- und Fahrrechten

- Festsetzungen zur Steuerung von Vergnugungsstatten gemal® des Vergnlgungsstattenkon-

zeptes
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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 durchzuflhren sind daher erflllt. Im beschleunigten Verfahren wird gemald § 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

Fur das Plangebiet wird entsprechend der Gebietspragung sowie den vorhandenen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 264 ,Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen Obertor, Markt-
straBe, Humpisstralle und Leonhardstralle“ Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich
dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Die Festsetzung eines Kerngebietes im sudlichen Plangebiet entspricht entlang der geplanten Stutz-
mauer den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Entlang des Flurstlicks Nr.
77/2 wird Kerngebiet festgesetzt, um die neue Bodenordnung zu ermdglichen und der bisherigen
Nutzung des GrundstUcks (Stellplatze) zu entsprechen.

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird sinngemaR die Festsetzung zu den zulassigen Nutzungs-
arten Ubernommen. Somit tragt die Festsetzung fur einen zentralen Bereich der Innenstadt zur Stand-
ortsicherung sowie zur Starkung der Attraktivitat und Lebendigkeit der Innenstadt mit ihren oberzen-
tralen Funktionen wie einem breiten Angebot an Einzelhandelsbetrieben bei.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der historischen Stadtbefestigung werden Tankstellen
ausgeschlossen, weil der Flachenanspruch sowie das bauliche Erscheinungsbild von Tankstellen nicht
mit dem historischen Stadtbild vereinbar ist.

Die Festsetzungen zur Regelung von Vergnugungsstatten sind sowohl auf Grund der funktionalen und
strukturellen Situation des Plangebiets als auch zur Umsetzung der vom Gemeinderat als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept beschlossenen Vergniigungsstattenkonzeption vom Dezember 2010 erfor-
derlich. Damit ist der Bebauungsplan dazu geeignet, von Vergnigungsstatten ausgehende "Trading-
Down-Effekte" mit Strukturveranderungen bzw. Niveauabsenkungen zu unterbinden. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt jedoch weiterhin gewahrt.

Der Ausschluss aller Vergnugungsstatten aus der nach der Vergnigungsstattenkonzeption be-
zeichneten ,Kategorie 3“ im Plangebiet wird damit begriindet, dass eine Strukturschwachung dieses
zentralen Innenstadtquartiers vermieden werden soll. Damit einhergehend soll die vorhandene
Attraktivitat der oberzentralen Funktionen insbesondere als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort
sowie die Vielseitigkeit der Innenstadt weiterhin gesichert bleiben. Dieses steht in Ubereinstimmung mit
den Aussagen der Vergnugungsstattenkonzeption.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird iber Grundflachenzahl, Wandhohe und Hohe baulicher Anlagen
als Hochstgrenzen definiert, teilweise in Verbindung mit Mindest- und Maximaldachneigungswinkel. Die
nach Baunutzungsverordnung maximal zuldssige Grundflachenzahl wird aufgrund der in historischen
Altstadten Ublichen hohen baulichen Dichte festgesetzt. Die Festsetzungen zu Wand- und Gebaude-
hohen sowie Dachform des Hauptgebaudes sichern die vorhandene Gebaudekubatur. Die zulassigen
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Hohen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden teilweise unterschritten sind aber fur die Um-
setzung des Bauvorhabens und der baulichen Erweiterung ausreichend.

Baulinien und Baugrenzen

Mit den festgesetzten Baugrenzen werden im Wesentlichen die vorhandenen Gebaudekanten nachge-
zeichnet. Die Baulinie gegenuber dem historischen Josefshaus wird aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Gbernommen, um weiterhin die fir eine historische Altstadt typische StraRenraumweite zu
sichern. Zur Umsetzung des Erweiterungsvorhabens ist siiddstlich des Einkaufszentrums eine Uberbau-
bare Flache erforderlich.

Die durch die Tiefgarage des Gansbuhl-Centers bereits heute unterbauten Flachen auRerhalb des
Grundstlicks des Vorhabentragers sind bereits privatrechtlich gesichert, sodass hierfir keine Fest-
setzungen im Bebauungsplan erforderlich sind.

Bauweise

Aufgrund der Lage in der dicht bebauten Altstadt wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Ab-
weichungen von den nach Landesbaurecht erforderlichen Grenzabstanden sind zulassig. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dabei nicht beeintrachtigt.

Anpflanzungen und Begriinung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte offentliche Grinflache des Varazdiner Gartens wird
zugunsten des geplanten Erweiterungsbaus als Uberbaubare Flache festgesetzt. Eine Sicherung des
zum Ausgleich geplanten Dachgartens auf dem Erweiterungsbau erfolgt im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bzw. im Durchflihrungsvertrag. Die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen dient dem
Ausgleich abgangiger Baume im Plangebiet. Die Pflanzbindung der Baumreihe in der Humpisstrale
gewahrleistet die Fortfihrung des Freiflachengestaltungskonzepts der Rofbachstrale um das
historische Josefshaus herum bis zum Amtsgericht. Zum dkologischen Ausgleich sind die Flachdacher
neu zu errichtender Gebaude grundsatzlich zu begriinen.

Verkehrsflachen

Die offentliche Verkehrsflache nordwestlich des Gansbihl-Centers ist derzeit als verkehrsberuhigter Be-
reich ordnungsrechtlich ausgeschildert und wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Mischver-
kehrsflache festgesetzt, wo Fahrzeuge und FulRganger sich gleichberechtigt bewegen kdnnen. Nordlich
des Einkaufzentrums, zwischen dem Gebaude und den Wohnhausern entlang der Herrenstrafle, sind
im rechtskraftigen Bebauungsplan offentliche Verkehrsflache und private Griinflachen festgesetzt. Ent-
sprechend der ortlichen Situation wird ein Teil des Flurstlicks 102 als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt, um die Tiefgaragenzufahrt zum Flurstiick Nr. 107/1 sicherzustellen. Alle weiteren festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend des Bestandes als FuRgangerbereiche festgesetzt,
um sicherzustellen, dass nur Einsatz- und Lieferfahrzeuge sich entlang der Stadtmauer bewegen
konnen und FulRgangern eine Alternative zum FuBweg uber den Steg anbieten zu konnen.

Geh- und Fahrrechte

Es sind verschiedene Geh- und Fahrrechte zu sichern fiir notwendige Feuerwehrzufahrten, Anlieferung
zu den angrenzenden Gaststatten (Marktstrale 61 und 67) sowie den Fuweg uber den offentlichen
Steg, der Uber die Leonhardstra8e und Uber das Dach des Erweiterungsbaus zu einem neuen Treppen-
aufgang mit Aufzug bis zur Mohrengasse fiihrt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Erweiterung Génsbuhl-Center* 6 TEIL Il - BEGRUNDUNG (Entwurf vom 03.09.2014)



Nachrichtliche Ubernahme

Die Flurstiicke und bauliche Anlagen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Kulturdenkmale
gekennzeichnet sind, werden nachrichtlich ibernommen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung des Vorhabens und zur Aufwertung des Eingangsbereichs sowie aufgrund der
rickwartigen Lage des geplanten Erweiterungsbaus ist es fir diese Bereiche nicht erforderlich, die
Vorgaben der "Allgemeinen Stadtbildsatzung fur die Altstadt Ravensburg" anzuwenden.

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zu Dachform und -neigung orientieren sich am Be-
stand. Die Festsetzungen zu hochbaulichen Nebenanlagen und zur Fassadengestaltung dienen dem
Erhalt des Erscheinungsbilds der historischen Altstadt.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Plangebiet ist stadtisch gepragt mit hohen Ausnutzungsziffern. Das Plangebiet ist vorwiegend Uber-
baut. Die voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind im Folgenden darge-
stellt:

Schutzgut Mensch

Die Uberbauung des Varazdiner Gartens wird durch einen intensiv begriinten und reich strukturierten
Dachgarten mit hoher Aufenthaltsqualitat ausgeglichen. Vorhandene Baugrenzen zu den Nachbarge-
bauden werden nicht verandert sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben.
Empfindlichkeiten des Schutzgutes Mensch gegentiber der Planung bestehen nicht.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Ein GroRteil der fiir eine weitere Uberbauung vorgesehenen Fléche ist bereits unterbaut. GemaR Arten-
schutzrechtlicher Einschatzung (August 2014) fihrt der Verlust der Gehdlze, der Rasenflachen und der
Blumenrabatten nicht zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der lokal vorhandenen Populationen von
Vogeln und Fledermausen. Empfindlichkeiten der Schutzglter gegentiber der Planung bestehen nicht.

Artenschutz

Gem. Artenschutzrechtlicher Einschatzung (August 2014) wurden aufgrund des stadtischen Umfeldes
Vorkommen von streng geschutzten oder sonst aus Naturschutzsicht wertgebenden Arten nicht gefun-
den. Empfindlichkeiten der SchutzgUter gegentiber der Planung bestehen demnach nicht.

Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Oberflachengewasser

Das Einkaufszentrum wurde in den 1980er Jahren erbaut, ein GroRteil der fiir eine weitere Uberbauung
vorgesehenen Flache ist bereits unterbaut. Im Bereich des Gebaudes wird im Bebauungsplan die
Flache einer ehemals chemischen Reinigung als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Bei
Eingriffen in den Untergrund kann stellenweise verunreinigtes Erdmaterial angetroffen werden, das
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen
ist.
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Im Plangebiet besteht generell ein hoher Versiegelungsgrad. Der verdohlte Stadtbach flieBt durch das
Plangebiet und wird erst in der RoRbachstrale aulerhalb des Plangebietes offen gefiihrt. Das Flurstlck
des Stadtbachs ist bereits heute teilweise Uberbaut, beeintrachtigt aber aufgrund der Verdohlung das
FlieRgewasser nicht. Empfindlichkeiten der Schutzgiter gegenuber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist dem Siedlungsraum zuzuordnen. Es bestehen die typischen bioklimatischen Be-
lastungen und verkehrsbedingten Luftbelastungen in Siedlungsgebieten im Schussental. In den Klima-
analysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist fir das Plangebiet Gberwiegend
dicht bebaute Siedlungsflache dargestellt. Auf Grund der Lage innerhalb des Siedlungskorpers sind nur
geringe Kaltluftvolumenstromdichten und sehr geringe Kaltluftgeschwindigkeiten vorzufinden. Die
Machtigkeit der Kaltluftschicht ist fur das Plangebiet mit Schichtdicken zwischen 60 und 100 m darge-
stellt. Die von St. Christina abflieBende Kaltluft umstreift das Plangebiet.

Aufgrund der dichten und hohen Bebauung sowie der engen Strallenrdume in Altstadten und um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten, sind Hinweise zum Schutz vor Luftverun-
reinigungen erforderlich. Es bestehen keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegentiber der
Planung.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt. Wahrehmbare Bezige
zur freien Landschaft bestehen nicht. Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenuber der Planung be-
stehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befindet sich ein Teil der historischen Stadtbefestigung, die als eingetragenes Kultur-
denkmal geschiitzt ist. Im Nordwesten grenzt an das Plangebiet das Museum Humpisquartier an,
dessen Gebaude ebenfalls unter Denkmalschutz stehen und Teil des Ravensburger Museumsviertels
ist, welches Uberregionale Bedeutung hat. Das historische Stadtbild wird durch den geplanten Er-
weiterungsbau aufgrund der rlickwartigen Lage und der nur eingeschossigen Bebauung nicht beein-
trachtigt. Der Erweiterungsbau riickt ausreichend weit von der Stadtmauer ab, um zu gewahrleisten,
dass die Stadtmauer durch die BaumaBnahmen nicht beschadigt und das Erscheinungsbild der Stadt-
mauer nicht beeintrachtigt wird. Im Zuge der Bauarbeiten ist mit archdologischen Funden von kultureller
Bedeutung zu rechnen. Die Denkmalsschutzbehorde kann gemaB §20 DSchG BW entsprechende Auf-
lagen zur Sicherung der Funde machen.

Im Suden des Plangebiets befindet sich eine Stiitzmauer fir private Stellplatze, die zur Sicherstellung
der Feuerwehrzufahrt im Rahmen der Baumanahme abgebrochen und wieder errichtet wird. Die Stell-
platze kdnnen an gleicher Stelle bestehen bleiben. Auf das Schutzgut sind keine erheblich negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Aus der Planung ergeben sich keine erheblich negativen Beeintrachtigungen einzelner Schutzgiter und

keine zusatzlichen Belastungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen der einzelnen
Schutzgiter.
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Larmschutz

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes besteht eine Verkehrslarmbelastung. Stddstlich
fuhrt die viel befahrene Leonhardstrale mit rund 19.000 Fahrzeugen pro Tag am Plangebiet vorbei.
Das Plangebiet wird durch die Stadtmauer vor dem StraBenlarm gut geschutzt. Die Larmbelastung gem.
Larm-Informationssystems (LIS) der Stadt Ravensburg erreicht die Orientierungswerte der DIN 18005
fir Kerngebiete. Da Einzelhandelszentren introvertiert organisiert sind, befinden sich im Stidosten des
Gansbuhl-Centers wenige Fenster, die ausschlieRlich der Belichtung von Nebenrdgumen und Er-
schlieBungsflachen dienen. Auf der larmbelasteten Seite sind keine besonders schutzbedurftigen
Nutzungen wie Wohnungen und Aufenthaltsraume angeordnet. Es sind demzufolge keine schallschutz-
technischen MaRnahmen erforderlich.

Die Larmbelastung durch die geplante durchgehende Offnung der Tiefgarage des Génsbiihl-Centers
wurde untersucht mit dem Ergebnis, dass die Larmbelastung fir die Umgebung sich tags kaum wahr-
nehmbar um ein 1 db erhoht. Im Allgemeinen gilt, dass Pegelanderungen bis zu 3 db als kaum wahr-
nehmbar eingestuft werden. In der Nacht werden Beurteilungspegel von rd. 40 db erreicht, was den zu-
lassigen Werten in einem allgemeinen Wohngebiet entspricht. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
werden durch die Planung nicht Uberschritten, Larmschutzmalinahmen sind nicht erforderlich.

Hochwasserschutz

Ein Teil des Plangebiets liegt gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landratsamtes innerhalb der
Uberschwemmungsflachen des hunderjahrigen Hochwassers (HQ1o0). Die Hochwassergefahrenkarte ist
insofern vorlaufig, als die Stadt Ravensburg selbst eine Hochwasserberechnung fir die die Innenstadt
durchfliessenden Gewasser erstellt. Der Berechnung liegt dasgleiche Abflussvolumen wie den Be-
rechnungen des Landratsamtes zugrunde. GemaR aktueller Vorabberechnung des hundertjahrigen
Hochwassers kann das Wasser nordlich der Stadtmauer in das Plangebiet ausufern (siehe Abb. 1),
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aber nicht entlang der Innenseite der Stadtmauer. Im Bereich des geplanten Erweiterungsbaus gibt es
keine Uberflutung und damit auch keinen Retentionsverlust. Die planungsrechtliche Festsetzung von
Retentionsmafinahmen ist nicht erforderlich.

Belange der Raumordnung

Die Erweiterung des Gansbuhl-Centers dient dem Erhalt eines zentralen, fir die gesamte Innenstadt
bedeutsamen Einzelhandelsstandorts, der angemessen in die Altstadtstruktur integriert ist und der Nah-
versorgung der Ostlichen Innenstadt dient. Gemaf gutachterlicher Kurzstellungnahme zur Erweiterung
des Gansbuhl-Centers in der Innenstadt von Ravensburg entspricht das Vorhaben angesichts der Ein-
stufung von Ravensburg als Teil-Oberzentrum dem Zentralitats-/ Konzentrationsgebot. Aufgrund der La-
ge des Vorhabens in der Innenstadt wird das Integrationsgebot eingehalten, es entspricht dem Einzel-
handelskonzept und damit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt. Das Kongruenzgebot wird
ebenfalls eingehalten. Auswirkungen auf die Ravensburger Innenstadt sind nicht relevant, da es sich
bei Umverteilungen um Wettbewerbswirkungen handelt. Fur die Gbrigen Zentren sowie hinsichtlich der
verbrauchernahen Versorgung sind in der Stadt Ravensburg Beeintrachtigungen auszuschlieflen.
Ebenso sind Beeintrachtigungen von Nachbarstadten auszuschlielen. Das Beeintrachtigungsverbot ist
damit eingehalten. Die Erweiterung des Gansbuhl-Centers entspricht somit allen Zielen der Regional-
und Landesplanung.

11. BETEILIGUNG DER 6F_I_=ENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND
SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 19.05.2014 bis 06.06.2014 wurden von
Birgern Stellungnahmen zur Erarbeitung maéglicher Alternativentwtirfe, zur Zuganglichkeit der Grund-
stucke an der Mohrengasse sowie zur Notwendigkeit fur den Verlust des Varazdiner Gartens an ande-
rer Stelle in der Stadt eine geeignete Moglichkeit zu suchen, der kroatischen Partnerstadt Varazdin die
entsprechende Wertschatzung zu vermitteln.

Der Vorhabentrager hat alternative Entwirfe erarbeitet, die jedoch den statisch-konstruktiven Be-
dingungen, der Wirtschaftlichkeit sowie den vorhandenen und bendtigeten funktionalen Flachenzu-
ordnungen und —ansprichen nicht gentigen kénnen. Die Zuganglichkeit der Grundstlck an der Mohren-
gasse wird durch die Festsetzung von Verkehrsflachen sowie von Geh- und Fahrrechten sichergestetilt.
Den zustandigen Gemeinderatsgremien wird eine alternativen Platzbenennung fur die kroatische
Partnerstadt vorgeschlagen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden wurden Stellungnahmen zu folgenden
Sachverhalten abgegeben:

e zur Sicherstellung der Zuganglichkeit und des Betriebs der vorhandenen Umspannstation im Ein-
kaufszentrum

zur Erarbeitung méglicher Alternativentwiirfe.

zur Denkmalpflege und Bodenarchaologie,

zum Natur- und Artenschutz,

zur Entwasserungs- und Hochwassersituation,

zu Beweissicherungsverfahren und den Zielen der Raumordnung

Der Betrieb und die Unterhaltung der Umspannstation ist grundbuchrechtlich gesichert, die Station ist
von der offentlichen Verkehrsflache aus zuganglich. Weitergehende &ffentlich-rechtliche Sicherungen
sind nicht erforderlich. Der Vorhabentrager hat alternative Entw(rfe erarbeitet, die jedoch den statisch-
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konstruktiven Bedingungen, der Wirtschaftlichkeit sowie den vorhandenen und bendtigeten funktionalen
Flachenzuordnungen und —anspruchen nicht gentigen konnen. Hinweise zum Denkmalschutz und Be-
weissicherungsverfahren sind im Bebauungsplan enthalten. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung
kam zu dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen geschutzter Arten durch das Vorhaben nicht entstehen.
Die vorhandene Entwasserungssituation wird nicht verandert, eine Hochwasserberechnung ergab, dass
die planungsrechtliche Festsetzung von Retentionsflachen nicht erforderlich ist. Gutachterlich wurde
nachgewiesen, dass das Vorhaben den Zielen der Regional- und Landesplanung entspricht.

12. FLACHENBILANZ

Plangebiet insges.: ca. 8.900 m?
Kerngebiet: ca. 5.650 m?
Verkehrsflachen:  ca. 3.250 m?

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 03.09.2014 / 10.11.2014
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