Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Erweiterung Gansbuhl-Center"

ANLAGE 7.1

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6f fentlicher Belange zur Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2

Nr. ‘ Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

I Stadt

Ravensburg

BauGB

1.

Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, Ravensburg,
Stellungnahme vom 16.10.2014:

Vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur das Gebiet "Er-
weiterung Gansbihl-Center” sind keine zu beachtenden Ziele der
Raumordnung nach dem Regionalplan im Sinne von § 1 Abs. 4
BauGB, der 88 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. 1
und 4 LplG betroffen. Der Regionalverband bringt zum oben ange-
fuhrten Vorhaben keine Anregungen oder Bedenken vor.

Netze BW GmbH, Biberach, Stellungnahme vom 23.10.2014:

Die sich im Geltungsbereich befindenden elektrischen Anlagen be-
finden sich im Eigentum der Technischen Werke Schussental. Da-
her haben wir keine Einwande oder Anmerkungen. Fir RUck-
fragen stehe ich IThnen gerne zur Verfiigung.

Transnet BW, Stuttgart, Stellungnahme vom 13.10.2014:

Im Auslibungsbereich des Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Erweiterung Gansbuhl-Center" unterhalten und planen

wir keine Hochstspannungsleitung. Eine weitere Beteiligung am
Verfahren ist deshalb auch nicht notwendig.

Amprion GmbH, Dortmund, Stellungnahme vom 20.10.2014:
Mit Schreiben vom 19.05.2014 haben wir im Rahmen der Be-
teiligung Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme zur o. g.
Bauleitplanung abgegeben. Diese Stellungnahme behalt auch fir

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Bezlglich weiterer Versorgungsleitungen wurden die zustandigen

Unternehmen beteiligt.
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I Stadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Erweiterung Gansbihl-Center" Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Behandlungsvorschlag

den nun eingereichten Verfahrensschritt der offentlichen Auslegung
weiterhin ihre Gultigkeit. Gegen einen Satzungsbeschluss zur o. g.
Bauleitplanung in der jetzt vorliegenden Fassung bestehen aus
unserer Sicht keine Bedenken. Diese Stellungnahme betrifft nur die
von uns betreuten Anlagen des 220- und 380-kV-Netzes. Wir
gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungs-
leitungen die zustandigen Unternehmen beteiligt haben.

Stellungnahme vom 19.05.2014:

Im Planbereich der 0.g. MalRnahme verlaufen keine Héchst-
spannungsleitungen unseres Unternehmens. Planungen von
Hdéchstspannungsleitungen flr diesen Bereich liegen aus heutiger
Sicht nicht vor. Diese Stellungnahme betrifft nur die von uns be-
treuten Anlagen des 220- und 380-kV-Netzes. Ferner gehen wir da-
von aus, dass Sie bezuglich weiterer Versorgungsleitungen die zu-
standigen Unternehmen beteiligt haben.

5. |terranets bw GmbH, Stuttgart, Stellungnahme vom 13.10.2014: Kenntnisnahme
In dem bezeichneten Gebiet / rAumlichen Geltungsbereich liegen
keine Anlagen der terranets bw GmbH und des Zweckverbandes
Gasversorgung Oberschwaben (GVO), so dass wir von dieser
Mafnahme nicht betroffen werden. Eine Beteiligung an diesem
Verfahren ist nicht erforderlich.

6. |Regierungspréasidium Tubingen, Denkmalpflege Stellungnahme Beim Ortstermin mit Frau Seyfert vom Regierungsprasidium Tubin-
vom 12.11.2014: gen am 24.06.2014 wurden Varianten fir eine Erweiterung des Ein-
Weitere Anregungen oder Bedenken, die Uber die unten angefigte |kaufszentrums erortert. Die in dieser Besprechung vorgebrachten
Stellungnahme zur ersten Anhdrung hinausgehen wirden, werden | Anregungen der Denkmalschutzbehoérde sind z. T. in den Bebau-
prinzipiell nicht vorgetragen. Wir gehen davon aus, dass die Ab- ungsplan eingearbeitet worden und z.T. als zu beachtende Vorgabe
sprachen mit Frau Seyfert gem. Besprechungsnotiz vom im Auslobungstext flr den noch durchzufiihrenden Gestaltungs-

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015 Seite 2 von 13
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Nr.

Stellungnahme

I Stadt

Ravensburg

Behandlungsvorschlag

24.06.2014 Eingang in die Planungen gefunden haben. Die archéo-
logische Denkmalpflege verweist nachdricklich auf die SN vom
28.05.2014.

Stellungnahme vom 28.05.2014:

Vielen Dank fur die Beteiligung des Referats Denkmalpflege als
Trager offentlicher Belange im Rahmen des im Betreff genannten
Verfahrens. Die Stellungnahme seitens der Bau- und Kunstdenk-
malpflege wurde inhaltlich mit der zustandigen Gebietsreferentin
Frau Seyfert vorab grob abgestimmt:

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Das Vorhaben befindet sich im naheren und weiteren Umgebungs-

bereich mehrerer Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung, z. B.

dem Anwesen Marktstral3e 59 mit Mohrengasse 8. Zudem grenzt

es fast unmittelbar an die dort noch erhaltene Stadtmauer mit dem

Stadtmauerturm Mohrengasse 12. Grundsétzlich bestehen bezlig-

lich der Planung, die abgesehen von den Planskizzen noch keine

genaueren Festsetzungen trifft, keine Bedenken. Zu beachten ist

» bezuglich der Stadtmauer: Sofern ein mauerbegleitender Er-
schlieBungsweg geplant wird, sollte dieser so gestaltet werden,
dass die Mauer durch den zu erwartenden Lieferverkehr keine
Sekundarschaden erleidet. Ferner ist im Rahmen der Baumal3-
nahmen zu gewahrleisten, dass die Stadtmauer in ihrer Statik
und auch substanziell keine Schaden erleidet.

e bezlglich des Umgebungsschutzes: Die Kubaturen und das Ma-
terial der Neubauteile sollten so gewahlt werden, dass eine Be-
eintrachtigung der umgebungsgeschitzten Bauten ausge-
schlossen werden kann.

Auswertung der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015

wettbewerb fiir den Erweiterungsbau und die Eingangsseite des
Einkaufszentrums eingeflossen. Die Preisgerichtssitzung unter Be-
teiligung des Beirates fir Stadtebau findet noch vor Satzungsbe-
schlufd des Bebauungsplanes statt.

Wird berucksichtigt

Die BaumaRhahmen werden durch die Denkmalpflege begleitet.
Wahrend der Baudurchfiihrung obliegt es demVorhabentrager die
notwendigen SchutzmalRnahmen fur die Stabilitat der Stadtmauer
zu gewahrleisten.

Fur das Bauvorhaben wird eine Mehrfachbeauftragung zur (Fassa-
den-) Gestaltung durchgefiihrt, dessen Gegenstand die Eckaus-
bildung an der RoRRbachstralRe sowie die Gestaltung des Er-
weiterungsvorhabens einschl. Dachgartengestaltung ist. Dabei ist
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Nr.

Stellungnahme

H Stadt

Ravensburg

Behandlungsvorschlag

Es wird darum gebeten, bei der weiteren Detailplanung Frau
Seyfert als zustandige Gebietsreferentin einzubeziehen.

2. Archaologische Denkmalpflege:

Sofern der geplante Anbau im SO des Gansbihl-Centers das be-
reits unterbaute Areal nicht Uberschreitet, bestehen von Seiten der
Archéaologischen Denkmalpflege dagegen keine Bedenken. Sollten
fur die Anbauten Erdbauarbeiten notwendig werden, sind diese be-
reits im Planungsstadium mit der Archaologischen Denkmalpflege
abzustimmen, um ggf. eine archaologische Begleitung zu ermog-
lichen. Die Kosten der arch&ologischen Begleitung hat der Vorha-
bentrager zu Gbernehmen.

Hingewiesen wird auf die Regelungen des §20 DSchG B.-W.:
"Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Gréber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist die Archaologische Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Tubingen unverziiglich zu benach-
richtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-
achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzei-
ge, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachge-
rechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.”
Ansprechpartner sind:

Herr Wolfgang Thiem (Planungsberatung): Tel. 07071/757-2473;
Fax 07071/757-2431, wolfgang.thiem@rpt.bwl.de;

Frau Susann Seyfert (Gebietsreferentin): Tel. 07071/757-2474,
FAX 07071/757-2431, susann.seyfert@rpt.bwl.de;

Frau Dr. Schmid (Mittelalter- und Neuzeitarchaologie): Tel.
07071/757-2449; FAX 07071/757-2431, beate.schmid@rpt.bwl.de

Stellungnahme vom 15.08.2014:

Auswertung der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015

die Bertcksichtigung des unmittelbar angrenzenden Denkmals eine
wesentliche Aufgabenstellung. Hierdurch sollen Loésungen
erarbeitet werden, die eine Beeintrachtigung der
umgebungsgeschitzten Bauten ausschlie3en lassen.

Wird teilweise beriicksichtigt
Der Erweiterungsbau Uberschreitet die bereits unterbaute Flache

geringfugig. Im Bebauungsplan ist der Hinweis auf § 20 DSchG
enthalten.

Durch die Erweiterung des Géansbuhl-Centers entféllt eine begrinte
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I Stadt

Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
Zu einem eingeschossigen Anbau in Richtung Stadtmauer hatte und begehbare Tiefgaragendachflache, die als wichtige Griinflache
sich die Denkmalpflege bereits gedulRert. Da eine schmalere, dafiir | mit Aufenthaltsqualitat wahrgenommen wird und mit Baumen be-
zweigeschossige Variante fur den Investor nicht in Frage kommt, standen ist. Die Begriinung des Erweiterungsvorhabens an dieser
eribrigt sich eine Stellungnahme. Grundsatzlich bestehen keine Stelle soll hierfiir einen moglichst gleichwertigen Ausgleich
Bedenken gegen eine Begrunung des Daches, sofern es bei einer | schaffen. Daher wird im Bebauungsplan eine intensive Begriinung
flachen Begrunung bleibt und keinerlei Begleiterscheinungen wie | mit Baumen festgesetzt. Die Gebaudehdhe des Erweiterungsvorha-
Larmschutzwande etc. zur Folge hat. Dann bestehen unsererseits | bens im Bereich des Varazdiner Gartens ist durch entsprechende
erhebliche Bedenken. Festsetzungen begrenzt. Lediglich Briistungen und technische Bau-
Umgang mit der Gebaudeecke Rossbachstrafe: Die Diskussion im | tejle diirfen die festgesetzte Wand- bzw. Gebaudehdhe tber-
Kollegenkreis ergab, dass eine grundsatzliche Beruhigung der Ecke | schreiten. Eine Larmschutzwand auf dem Erweiterungsvorhaben
und ein einheitlicheres Erscheinungsbild (vor allem im Bereich der | 41t nicht hierunter und darf daher nicht errichtet werden. Die Be-
Werbung sowie der Fassaden Vor- und Rickspringe) mehr als griindung wird hierzu entsprechend ergénzt.
wunschenswert ware. In der dargestellten Beispielvariante geht der | £iir qas Bauvorhaben wird eine Mehrfachbeauftragung zur (Fassa-
Architekt jedoch von einer Rasterung der Fassade aus (er selbst den-) Gestaltung durchgefihrt, dessen Gegenstand die Eckaus-
hat wohl den Bezug zum Fachwerk he_rge__c,tellt). Di? Konservatoren bildung an der RoBbachstraBé sowie die Gestaltung des Er-
(Ij?zsstz(rajiratz?a?izf@gglrﬁ?;tm%rjr? S'CEJedQCr?temég’ d(jasts d'eB _ | weiterungsvorhabens einschl. Dachgartengestaltung ist. Die Preis-

; 9 N lchung, aber nicht unbedingt zur be gerichtssitzung findet unter Beteiligung des auch mit externen
ruhigung der Gebaudeecke beitragt. Hier sollte vielmehr der Ansatz Eachleuten besetzten Beirates filr Stadtebau noch vor dem
einer Flachen- anstelle einer Rastergestaltung aufgegriffen werden. N
: . . ; Satzungsbeschlul? des Bebauungsplanes statt, um zu gewahr-

(Interessanterweise wurde bereits 1981 in der erteilten Bauge- leisten. d litatvolle Entwiirt it den Ko
nehmigung das Verputzen der AuRenwandflachen beauflagt) eisten, dass qualitalvolle Entwurte umgesetzt werden konnen.

7. |Kabel BW GmbH, Kassel, Stellungnahme vom 21.10.2014: Kenntnisnahme
Im Planbereich befinden sich keine Versorgungsanlagen der Kabel
BW GmbH. Deshalb haben wir keine Einwande gegen die o. a.
Planung. Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

8. |Landratsamt Ravensburg, Koordinierungsstelle, Stellungnahme Kenntnisnahme

vom 13.11.2014

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015
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Nr. | Stellungnahme

I Stadt

Ravensburg

Behandlungsvorschlag

beabwasser, Abfall und Immissionsschutz; Gewerbeaufsicht;
Altlasten; kommunales Abwasser

Keine Anregungen

Stellungnahme Sachgebiet Naturschutz

lage und Mdglichkeiten der Uberwindung)

1.1 Artenschutz, § 44 BNatSchG

Um auszuschliel3en, dass ein Verstol3 gegen 8§ 44 (1) BNatSchG
Einschatzung von Loderbusch/Ramos vom August 2014 aufge-

nommen werden. Dies sind:
a) Um Verstdl3e gegen das Tétungsverbot in § 44 Abs. 1

Oktober bis 28./29. Februar) erfolgen.

mit Herrn Loderbusch) durchgefiihrt werden.

setzung des Vorhabens zu beachten.
Stellungnahme vom 15.11.2014:

stelle stimmen wir dem vorliegenden Bebauungsplan zu. Es wird

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015

Stellungnahme der Sachbereiche: Bauordnung Stadtebau; Gewer-

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall nicht iberwunden werden kdnnen (mit Rechtsgrund-

entsteht, missen die Forderungen aus der artenschutzrechtlichen

BNatSchG zu vermeiden, dirfen Baumféallungen und Rodungen
von Gebuschen nur auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (01.

b) Um Verletzung oder T6tung von fassadenbewohnenden Tieren
und damit Versto3e gegen 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermei-
den, durfen die Arbeiten an der Fassade nur in der Zeit ab Ok-
tober bis spatestens 15. Marz (nach telefonischer Riicksprache

Auch im Verfahren nach 8§ 13 und 13 a BauGB ist der Artenschutz
abzuarbeiten. Deshalb sind diese Auflagen verbindlich bei der Um-

Als nach VwV-Brandschutzprifung zustandige Brandschutzdienst-

Wird teilweise berlicksichtigt

Im Bebauungsplan ist der Hinweis enthalten, dass die Baufelder
zum Schutz britender Vogel nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28.
Februar freigerdumt werden dirfen. Die Arbeiten an der Fassaden
werden in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde artenschutz-
rechtlich begleitet.

Kenntnisnahme

Im Bebauungsplan sind die Zufahrts-, Bewegungs- und Aufstell-
flachen fur die Feuerwehr hinweislich dargestellt. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens wird flr das Bauvorhaben ein Brand-
schutzkonzept erstellt, in dessen Abstimmung die Brandschutz-
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Nr.

Stellungnahme

I Stadt

Ravensburg

Behandlungsvorschlag

erganzend auf die Einhaltung folgender Brandschutz-Vorschriften
hingewiesen:

1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Flachen fur
die Feuerwehr (VwV-Feuerwehrflachen), i.v.m. 8 15 Landesbau-
ordnung.

2. DVGW-Arbeitsblatt W-405, iVm. § 2 (5) Ausfiihrungsverordnung
zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen.

Sie bieten bei Brandeinsatzen gegentber den Unterflurhydranten
einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deutlich
bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Regierungsprasidium Freiburg, Stellungnahme vom 22.10.2014:
Anlasslich der Offenlage des o. g. Bebauungsplanes verweisen wir
auf unsere friihere Stellungnahme (Az. 2511 //14-04300 vom
03.06.2014) zur Planung. Die dortigen Ausfiihrungen — insbeson-
dere die geotechnischen Hinweise und Anregungen, die nur z. T. in
die Planunterlagen bernommen wurden (vgl. Ziffer B.7 der text-
lichen Festsetzungen zum Bebauungsplan, Stand 03.09.2014) -
gelten sinngemaf auch weiterhin fur die modifizierte Planung und
sollten beachtet werden:

"Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbe-
reich von setzungsfahigen jungen Talftllungen, Abschwemm-
massen und Kalktuffen. Im tieferen Untergrund stehen unter ggf.
weiteren quartaren Sedimenten Molassegesteine des Tertiars an.
Mit Aufflllungen vorangegangenerNutzungen ist zu rechnen. Die
Kalktuffsedimente stellen einen sehr stark setzungsfahigen Bau-
grund dar. Es werden daher objektbezogene Bau-grundunter-
suchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein pri-
vates Ingenieurbiro sowie ggf. die Durchfiihrung eines Beweis-

Auswertung der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015

dienststelle eingebunden wird.

Wird teilweise beriicksichtigt
Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur Durchflihrung von Beweis-
sicherungsverfahren enthalten.

Das Plangebiet ist grotenteils bereits bebaut. Im Bereich der ge-
planten Erweiterung des Einkaufszentrums ist bereits eine 2-ge-
schossige Tiefgarage vorhanden. Die geplante Uberbauung der
Tiefgarage greift nur geringfligig in noch nicht tiber- oder unter-
baute Flachen ein, sodass der Hinweis zur Durchfihrung von Bau-
grunduntersuchungen entbehrlich ist.
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Nr.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

I Stadt

Ravensburg

sicherungsverfahrens im Vorfeld der Baumalinahmen empfohlen.”
Stellungnahme vom 03.06.2014:

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flr geowissenschaft-
liche und bergbehordliche Belange aul3ert sich das Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage der ihm vorlie-
genden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum
Planungsvorhaben.

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall nicht Gberwunden werden kénnen

Keine

2. Beabsichtigte eigene Planungen und Mafinahmen, die den Plan
bertihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes:

Keine

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken:

Geotechnik

Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbe-
reich von setzungsfahigen jungen Talftllungen, Abschwemm-
massen und Kalktuffen. Im tieferen Untergrund stehen unter ggf.
weiteren quartaren Sedimenten Molassegesteine des Tertiars an.
Mit Aufflllungen vorangegangener Nutzungen ist zu rechnen. Die
Kalktuffsedimente stellen einen sehr stark setzungsfahigen Bau-
grund dar. Es werden daher objektbezogene Baugrund-unter-
suchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein pri-
vates Ingenieurbiiro sowie ggf. die Durchfiihrung eines Beweis-
sicherungsverfahrens im Vorfeld der Baumafl3inahmen empfohlen.
Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, An-
regungen oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015
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I Stadt

Ravensburg

Nr. | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
Grundwasser
Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
Bergbau
Gegen die Planung bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Ein-
wendungen.
Geotopschutz
Im Bereich der Gberplanten Flache sind Belange des geowissen-
schaftlichen Naturschutzes nicht tangiert. Wir verweisen auf unser
Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geo-
top-Kataster) abgerufen werden kann.

10. | Regierungspréasidium Tubingen, Stellungnahme vom 13.11.2014

Belange der Raumordnung

1. Nach den vorgelegten Planunterlagen plant die Stadt Ravens-
burg die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Erweiterung GansbuhlCenter". In dem Vorhabengebiet soll ein
Kerngebiet festgesetzt werden, in dem u. a. Einzelhandelsbetriebe
zulassig sind. Der rAumliche Geltungsbereich betragt ca. 8.900mz.
Das bisher bestehende Geb&ude hat eine Mietflache von ca.
9.100m2. Der Vorhabentrager plant neben vielfaltigen Umbaumalf3-
nahmen im Gebaudeinneren auch Mietflachenerweiterungen im
Umfang von ca. 900 m2. Die Erweiterung ist in Form eines einge-
schossigen Anbaus an der siddstlichen Gebaudeseite geplant. Ge-
mal3 der gutachterlichen Kurzstellungnahme zu den raum-
ordnerischen Auswirkungen soll die Verkaufsflachenerweiterung
von max. 900m?2 ausschlief3lich den Sortimentsbereich Bekleidung
betreffen. Zusatzlich sollen durch Verschiebungen in der Angebots-

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 13.01.2015

Noch keine abschlieRende Behandlung méglich

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geht es zunachst um die
Vorbereitung der Umsetzung eines konkreten Vorhabens. Ein de-
tailliertes Gutachten zu den Auswirkungen der konkret vorliegenden
Planung sowie der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergren-
zen wird noch erstellt. Das gutachterliche Ergebnis bezliglich des
Sortiments "Bekleidung aller Art" wird noch vor Satzungsbeschluss
erarbeitet und damit Bestandteil der Abwagung. Bezuglich der Ubri-
gen Sortimente erfolgt die Fixierung der Verkaufsflachenobergren-
zen durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages nach Vorliegen
der gutachterlichen Ergebnisse.
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Nr.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

I Stadt

Ravensburg

struktur weitere 560m2 Verkaufsflache entstehen, die ebenfalls mit
dem Sortimentsbereich Bekleidung belegt werden sollen.

Am 12.11.2014 fand zur Klarung einzelner sowohl bauleit-
planerischer als auch raumordnungsrechtlicher Fragen eine Be-
sprechung zwischen Vertretern des Regierungsprasidiums, der
Stadt Ravensburg, dem Investor und dem Biro Dr. Acocella statt.
Die Stadt bekraftigte dabei, dass zunéchst ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan ausgewiesen werden solle. Der Investor beab-
sichtigt momentan die Nutzung der zusatzlichen Verkaufsflachen
mit dem Sortimentsbereich Bekleidung. Die Stellungnahme des Re-
gierungsprasidiums geht von der Vorgabe aus, dass im vor-haben-
bezogenen Bebauungsplan und dem Durchfihrungsvertrag die
Nutzung der zusatzlichen Verkaufsflache mit dem Sortimentsbe-
reich Bekleidung erfolgt, alle anderen Nutzungen jedoch unveran-
dert bleiben. Es betrachtet daher im Folgenden die Einhaltung der
raumordnerischen Ziele ausschlief3lich anhand des Sortimentsbe-
reichs Bekleidung.

2. Der Bebauungsplan ist gemafR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele zu Einzelhan-
delsgrol3projekten sind u. a. im verbindlichen Landesentwicklungs-
plan (LEP) 2002 enthalten. Bei dem Gé&nsbihl-Center handelt es
sich um ein Einkaufszentrum. Nach 3.3.7 (Z) des Landesent-
wicklungsplans (LEP 2002) durfen Einkaufszentren in der Regel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden. Ravensburg ist im LEP 2002 gemeinsam mit Wein-
garten und Friedrichshafen als Oberzentrum ausgewiesen. Damit
ist in Ravensburg ein Einkaufszentrum gemaf 3.3.7 (Z) mdglich.
Bei einem innerstadtischen Einkaufszentrum in einem Oberzentrum
steht insbesondere das Beeintrachtigungsverbot und damit der
Blick in die Innenstadte der benachbarten zentralen Orte im Mittel-

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
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bereich im Mittelpunkt einer raumordnerischen Bewertung:

Beeintrachtigungsverbot

Der LEP 2002 fihrt in seinen Plansatzen 3.3.7.1 Zund 3.3.7.2 Z

zum Beeintrachtigungsverbot folgendes aus:

e PS 3.3.7.2 Z Satz 1: "Einzelhandelsgrol3projekte durfen weder
durch ihre Lage und GrofRRe noch durch ihre Folgewirkungen die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemein-
de wesentlich beeintrachtigen.”

« PS 3.3.7.1 Z Satz 2: "Die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer
zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden."

Die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns

(Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder die Funktions-

fahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Ver-

sorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwarten-
den Kaufkraftabflusses Geschéaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fir
eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht
zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten von ca. 20% im vorhabenspezifischen Sortiment.

In der gutachterlichen Kurzstellungnahme des Biros Dr. Acocella

wird bei der Prifung des Beeintrachtigungsverbotes auf Seite 2 so-

wie auf Seite 5ff. davon ausgegangen, dass Umverteilungen nur
durch die Erweiterungen ausgeldst werden und das Beein-
trachtigungsverbot daher nur anhand der Erweiterungen zu prifen
ist. Es wird hierzu auf eine Rechtsprechung des OVG NRW vom

06.11.2008, Az.: 10 A 2601/07 verwiesen. Wie in der Besprechung

vom 12.11.2014 darauf hingewiesen ist diese Rechtsprechung bei

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
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der Prifung der Auswirkungen des Bebauungsplans zur Er-
weiterung des Gansbuhlcenters jedoch nicht anwendbar. Denn das
Urteil ist zur Prifung der schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
gemal § 34 Abs. 3 BauGB ergangen (siehe Urteil des OVG vom
06.11.2008, Az.: 10 A 2601/07, juris Rn 80 ft.). Im vorliegenden Fall
einer Bauleitplanung hat sich nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts die Uberprifung demgegeniiber auf das
gesamte Vorhaben in seiner durch die beantragte Erweiterung ge-
anderten Gestalt zu erstrecken (BVerwG, Urteil v. 24.11.2005, Az.:
4 C 10104).

In der Kurzstellungnahme wurde die Einhaltung des Beein-
trachtigungsverbots nicht anhand der Auswirkungen des gesamten
Vorhabens, sondern nur anhand der Auswirkungen der Erweiterung
geprift. Zudem wurde das Beeintrachtigungsverbot nicht im Hin-
blick auf andere zentrale Orte im Mittelbereich, insbesondere Wein-
garten, gepruft. Der im Gutachten gezogene Rickschluss, dass
eine Beeintrachtigung der Innenstadt Ravensburgs nicht gegeben
ware und deshalb auch eine Beeintrachtigung anderer zentraler
Orte ausgeschlossen werden kdnne, reicht als Nachweis nicht aus.
Das Regierungsprasidium benétigt fur eine abschlieRende Stellung-
nahme den Nachweis, dass die Gesamtflache der mit Bekleidungs-
sortimenten geplanten Verkaufsflache - gemafl dem Gutachten sind
dies 4.560m?2 — das Beeintrachtigungsverbot einhalt. Auf dieser
Grundlage ist der Nachweis zu fihren, dass schédliche Aus-
wirkungen in diesem Sortimentsbereich in den zentralen Orten des
Mittelbereichs - insbesondere auch in Weingarten - nicht zu be-
frchten sind.

3. Das Regierungsprasidium weist zudem darauf hin, dass mit
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur die Realisierung

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
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11.

des Vorhabens mit zuséatzlichen Bekleidungsangeboten und den
derzeit geplanten VerkaufsflachengroRen gesichert wird. Sollte es
Zu einem spéateren Zeitpunkt zu weiteren Verkaufsflachener-
weiterungen oder Veranderungen der Sortimentsstruktur kommen,
ist hierfur jedes Mal der vorhabenbezogene Bebauungsplan bzw.
der Durchfihrungsvertrag zu @ndern und damit einhergehend die
Einhaltung der raumordnerischen Ziele erneut vollumféanglich zu
Uberprifen.

Belange des Bauplanungsrechts

Erganzend zur raumordnerische Beurteilung wird auf 8 12 Abs. 3a
BauGB hingewiesen. "Wird in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungs-
verordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender An-
wendung des § 9 Abs. 2 festzusetzen, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zuldssig".

Energieagentur Ravensburg gGmbH, Ravensburg, Stellungnahme
vom 16.10.2014
Hierzu sind von unserer Seite keine Anmerkungen.

Auswertung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Wird berticksichtigt

Im Bebauungsplan wird im Wege einer redaktionellen Erganzung
unter "Art der baulichen Nutzung" festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzen Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet.

Kenntnisnahme
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