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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungs- durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 15.10.2014
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 18.10.2014
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 18.10.2014
4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 27.10.2014

bis 14.11.2014
5. Billligung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss
durch den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 15.04.2015

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 18.04.2015
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begriindung, Fassung vom 12.03.2015 gem. § 3 (2) BauGB vom 27.04.2015
bis 01.06.2015

®

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 10 BauGB am 13.07.2015

Ravensburg,den
(BAUDEZERNENT)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom Uberein.
Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefuhrt.

Ravensburg,den
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes am

Ravensburg,den
(AMTSLEITUNG SPA)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original vom __. . geman
§ 1 Abs. 2 PlanzV 90 Uberein.

Ravensburg, . ..
(VERM.-ABTEIL. SPA)
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F.vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGBI. | S. 954)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F.vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58) zuletzt

geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509)

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-W rttemberg i. d. F.05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zu-
letzt gedandert 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)
konnen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Sallten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und ErschlielBungsplan unterschiedliche Regelungen vor-
handen sein, gilt fir die erstmalige Ausflihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vom 12.03.2015.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auf3er Kraft.
In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(89 BauGB und 88 1-23BauNVO)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1BauGB)

1.1. Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

In Anwendung von 8 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Bauvorhaben zuléssig, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Zulassig sind:

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

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

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO.
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Gem. § 1 Abs. 7 BauGB ist die Nutzung "Wohnen" nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig.

Gem. 81 Abs. 5 BauNVO sind unzulassig:
- Vergnlgungsstatten,
- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen.

Gem. § 1 Abs. 6 BauGB sind Tankstellen nach 8§ 7 Abs. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(89 Abs. 1 Nr. 1BauGBund §§16-21BauNVO)

1,0*

*Zahle nwert n ur Beispiel

3,0*

*Zahle nwert n ur Beispiel

HbA 481,30*

*Zahle nwert n ur Beispiel

WH 476,20*

*Zahle nwert n ur Beispiel

2.1. Zulassige Grundflachenzahl

2.2. Zulassige Geschossflachenzahl

2.3. Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m tber N.N.

2.4. Wandhohe

Die maximal zulassige Wandhohe (WH) ist festgesetzt in m tiber N.N.

Als oberer Messpunkt der Wandhohe gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
der obere Abschlul® der Wand.

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

(89 Abs. 1 Nr. 2, 2a BauGB und §8§ 22 - 23 BauNVO)

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

—

g/a

"HAUS DER KATHOLISCHEN KIRCHE"

3.1. Baulinie

3.2. Baugrenze

3.3. Bauweise

Es ist geschlossene Bauweise (g) bzw. abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Bei abweichender Bauweise sind keine Abstandsflachen einzuhalten.

3.4. Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung)

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich durch die parallele Anordnung des Haupt-
baukorpers zur festgesetzten Firstrichtung.
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4. VERKEHRSFLACHEN (Aufteilung der Verkehrsfiache ist unverbindiich)
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
I Zweckbestimmung: FuBRgangerbereich
Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache

4.2. Strassenbegrenzungslinie

5. GRUNFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1. Private Griinflache

6. SCHALLSCHUTZVORKEHRUNGEN
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1. Schallschutzvorkehrungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fiir Gebaude mit Aufenthaltsraumen ent-
sprechend der DIN 4109 das Schallddmmmalf der AuRenbauteile nachzuweisen.

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

I

7.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (8 9 Abs. 7 BauGB)

7.2. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (8 16 Abs. 5 BauNVO)

(8 9 Abs. 6 BauGB)

8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Ds

"HAUS DER KATHOLISCHEN KIRCHE"

8.1. Kulturdenkmal als Sachgesamtheit

Zur Sachgesamtheit gehdren die Gebaude, Freiflachen und Teile der historischen
Begrenzungsmauer auf den Flurstiicken Nr. 127 und 127/4.

Anderungen an Kulturdenkmalen sind nach § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ge-
nehmigungspflichtig.
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B. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE (eine Festsetzungen)

Planungsrechtliche Festsetzunge!

1

2

3

"HAUS DER KATHOLISCHEN KIRCHE"

1. Fillschema der Nutzungsschablone

1 Art der baulichen Nutzung

2 maximal zulassige Grundfiachenzahl

3 maximal zulassige Geschossflachenzahl

4 max. zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) bzw. max. zulassige Wandhéhe (WH)
5 Bauweise

2. Bodenschutz

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

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 erh6hen
den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss. Gew&sserschonendere Altenativmaterialien
sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

4. Freiraumen der Baufelder au3erhalb der Brutzeit von Vigeln

Die Baufelder sind zum Schutz briitender Végel nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Fe-
bruar freizurdumen.

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
Ne ubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmalf3-
nahmen werden ausdrucklich empfohlen.

7. Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im historischen Ortskern von Ravensburg (Pruffallgebiet) und
enthalt Teile von Kulturdenkmalen nach §2 DSchG, namlich des historischen Kirchhofs mit
Kirchhofmauer sowie des hochmittelalterlichen Stadtgrabens. Fir die Neubebauung ist eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich, die Auflagen enthalten wird.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Gréaber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir
Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.
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C. ZEICHENERKLARUNG DER PLANGRUNDLAGE

mf“ 1. Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
II 2. Vorhandene Neben- und Hauptgeb&dude mit Hausnummer

% 3. Hohenlinie mit Hohenangabe in m uber N.N. (Abstand 0,5m)
436'23>< 4. Héhenpunkt mit Hobhenangabe in m Gber N.N.

@@@ 5. StraRenbaume unterschiedlicher Arten

BUS-H 6. Standort Bushaltestelle

D. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg)

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

Fur die Flurstiicke Nr. 124, 125, 125/1, 126 und die Bereiche des Flurstiicks Nr. 128 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes findet die "Allgemeine Stadtbildsatzung fur die Altstadt Ravensburg" keine Anwendung.

1.2. Dachgestaltung

Dacher sind als Steildacher auszubilden. Dachform, Dachneigung, Ausbildung der Dachtraufe und Ge-

staltung von Dachaufbauten sind dem historischen Bestand der Umgebung entsprechend (in der Regel

traufstandiges Satteldach mit mittigem First) auszufiihren.

Dachaufbauten sind nur an Steildachern bis zu folgenden Gesamtléangen zulassig:

- bei Satteldachern: an Straenseiten héchsten 1/3, an der StraRe abgewandten Seite hdchsten 1/2 der
dazugehdrigen Gebaudelange.

Durch die Anordnung der Dachaufbauten dirfen Traufen, Firste und Dachflachen nicht aufgeldst werden.

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Als Material fur die Dacheindeckung sind nur nicht glanzende Dachmaterialien in roten, braunen
und anthrazitfarbenen Tdnen zulassig.
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Flachd&acher 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 begriinen.

Hinsichtlich des Baumaterials Glas fir Gebaude und Einfriedungen ist durch geeignete SchutzmafRnahmen

Vorsorge zu treffen, dass Vogelanprall an transparente oder halbtransparente Verglasungen minimiert
wird. Glas ist nur aus nicht verspiegeltem Material zuléssig.

1.3. Gestaltung von Garagen und hochbaulichen Nebenanlageni. S. § 14 BauNVO

Freistehende Garagen, offene Garagen sowie Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sind nur mit den festge-
setzten Dachformen und -neigungen oder mit begriintem Flachdach zuldssig.

1.4. Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung sind grelle Farbtone unzuléssig.

2. Hinweise

Ordnungswidrigkeiten
VerstoRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (8§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach

8§ 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

Ortliche Bauvorschriften|  Fiillschema der Nutzungsschablone

1

1 Dachform und Dachneigung

SD = Satteldach

FD = Flachdach, begriint

Aufgestellt:
Ravensburg, den 12.03.2015 / 25.06.2015
Stadtplanungsamt/Herbst

Angelika Konig Rosol

Freie Architektin Stadtplanungsamt
GeorgstralRe 24

88212 Ravensburg
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des insgesamt rund 1.400 m? groen vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "Haus der katholischen Kirche — Herrenstralle / Wilhelmstralle" grenzt im Nordosten an die Wil-
helmstrale, im Nordwesten an die Griinanlage der Liebfrauenkirche und im Stden an die Flurstiicke Nr.
12412, 125/2, 12513, 127/2 sowie 127/3. Gemal Planeintrag und der dunkelgrau umrandeten Ban-
dierung umfasst der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die vollstandigen Flur-
stuicke Nr. 124, 125, 125/1, 126, 127, 127/4 sowie Teilflachen der Flurstlicke Nr. 123, 2115/9 und 128.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt ostlich der spatgotischen Liebfrauenkirche am nordlichen Rand der “Oberstadt”,
dem altesten Altstadtbereich Ravensburgs. Die “Oberstadt” ist von besonderer historischer Bedeutung:
Sie ist Keimzelle der Stadtgriindung, durch die die Marktstrale fiihrt, vormals Burgweg zur Welfenburg,
ehemaliger Marktflecken und Verbindungsweg zwischen Obertor und Tor am Blaserturm. Die “Ober-
stadt” zeichnet sich durch einen Gebaudebestand aus, der flir die historische Altstadt Ravensburgs
kennzeichnend ist. Hier befinden sich zahlreiche unter Denkmalschutz stehende Gebaude und Anlagen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich das historische Kapitel-
haus der Liebfrauengemeinde (HerrenstralRe 1), der historische Pfarrgarten (Flurstick Nr. 127) und
wesentliche Teile der alten Umgrenzungsmauer — alles Teile eines Kulturdenkmals als Sachgesamtheit
gem. § 2 DSchG. Die anderen Teile der Sachgesamtheit (das historische Pfarrhaus Herrenstrale 3, ein
noch erhaltenes Waschhaus sowie der Pfarrhof) befinden sich siidwestlich angrenzend auferhalb des
Geltungsbereiches. Das Plangebiet liegt auflerdem im Bereich der archaologischen Kulturdenkmale des
historischen Kirchhofs mit Kirchhofmauer sowie des hochmittelalterlichen Stadtgrabens.

Das Plangebiet liegt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes "Altstadt und Erweiterung”.

Die Nutzungsstruktur im Plangebiet ist gepragt von einer Mischung aus Kirchengemeindeverwaltung,
Gemeinderaumen, Wohnungen und einer kulturellen Einrichtung (Puppentheater, Flurstlick Nr. 124).

Norddstlich grenzt an den Geltungsbereich die verkehrlich hoch belastete WilhelmstralRe. Die nérdliche

Teilflache des Plangebietes liegt im FuRganger- und Wartebereich der stark frequentierten
Bushaltestelle in der WilhelmstraBe.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich folgender Ortssatzungen:
- Baulinienplan Nr. 28 "Wilhelmstrale®, genehmigt am 27.04.1906
- “Allgemeine Stadtbildsatzung flr die Altstadt Ravensburg” vom 24.05.1976
- “Erhaltungssatzung” vom 25.06.1990

Mit Ausnahme der Teilflache des oOffentlichen Flurstiicks Nr. 2115/9 und einer Teilflache der Vehren-
gasse (Flurstiick Nr. 123) befinden sich die Grundstiicke im Eigentum des Vorhabentréagers.
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4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist das Plan-
gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Im Nordwesten ragt der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes geringfiigig in die im Flachennutzungsplan als Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung “Kirche” dargestellte Flache. Die vorgesehene Nutzung ist aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt, eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

5. VORHABENBESCHREIBUNG

Verschiedene Kirchengemeinden sind bisher im Stadtgebiet kleinflachig in groBRtenteils sanierungsbe-
durftigen Gebauden untergebracht, die den heutigen Anforderungen und den vielfaltigen Aufgaben der
Kirchengemeinden nicht mehr gerecht werden. Die anstehenden, umfangreichen Gebaudesanierungen
waren fir den Vorhabentrager Anlass, stattdessen die Verwaltungs- und Gemeinderaume der ver-
schiedenen Kirchengemeinden in einem neuen offenen Kirchengemeindezentrum zusammenzufiihren.
Als Standort wurde das Plangebiet gewahlt, das bereits aufgrund der Jahrhunderte wahrenden kirch-
lichen Nutzungen und der Lage nahe der Liebfrauenkirche als geeignet betrachtet wird.

In einem mehrstufigen Wettbewerbsverfahren unter umfangreicher Beteiligung der Offentlichkeit, von
Vertretern der Denkmalpflege, der Stadtsanierung und der Kirche wurde die Realisierbarkeit des Vorha-
bens im bestehenden kirchlichen und stadtischen Ensemble aus Liebfrauenkirche, Kirchplatz, Pfarr-
haus, Verwaltungszentrum und ehemaligem Kaplaneigebaude samt Innenhof gutachterlich gepriift. Da-
bei wurde der historische Hintergrund des Ortes besonders gewirdigt. Aus dem Verfahren ging ein
Architektenentwurf als 1. Rang hervor, der seither (iberarbeitet wird und die Grundlage fiir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bildet. Mit dem Vorhaben wird die Zukunfts- und Handlungsfahigkeit der
Kirchengemeinde gesichert. Die Einbeziehung der an die Vorhabengrundstiicke angrenzenden Flachen
ist auf Grund des Wettbewerbsergebnisses und zur Sicherstellung eines qualitatvollen Umfeldes erfor-
derlich.

Das Nutzungskonzept sieht ein Gebaude mit Gemeindesaal, Kirchencafé, Verwaltungs- und Gruppen-
raumen vor. Kirchencafé und Eingang zum Haus der Katholischen Kirche sind vom Platz bei der
Liebfrauenkirche aus gut sichtbar. Das Foyer mit seiner Marktplatzsituation bildet das Herzstlck:
Treffpunkt, Information, Beratung Verbindung von Kirchencafé, Gemeindesaal und Citypastorale bzw.
Pfarramt. Das Kirchencafé kann von aufen wie auch von innen betreten und ohne Gemeindesaal be-
wirtschaftet werden. Der Gemeindesaal kann bei Gemeindefesten groRziigig zum Foyer und zum
Pfarrgarten hin gedffnet werden. Es schlieRen die Nebenraume und die Kiiche mit Anlieferung von der
Vehrengasse aus an. Die Buros flr die Mitarbeiter der Citypastorale und des Pfarramtes sind im
Gebaude Herrenstrale 1 vorgesehen. Die Verwaltung wird im 1. Obergeschoss auf einer Ebene mit
Anbindung an das Bestandsgebaude Herrenstralle 1 untergebracht. Die Gruppen- und Jugendraume
befinden sich im 2. Obergeschoss und sind dem Platz zugeordnet. Durch die Anbindung des Gebaudes
HerrenstraBe 1 im Erdgeschoss und im 1.und 2. Obergeschoss ist dieses barrierefrei in das
Gesamtkonzept integriert.
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6. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Um-
setzung des aus dem Architektenwettbewerb hervorgegangenen Vorhabens geschaffen und eine ge-
ordnete bauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsgefiiges von Ravensburg, ist bebaut und er-
schlossen. Die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Die
Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchzufihren, sind daher erfillt. Im beschleunigten Verfahren wird gemal § 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. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Haus der katholischen Kirche — Herrenstrale / Wilhelmstrale"
soll die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen flr folgende stadtebaulichen Ziele:

- Festsetzung eines Kerngebietes gem. § 7 BauNVO

- Festsetzung von (iberbaubaren Flachen, Grund- und Geschossflachenzahlen

- Festsetzung von Wand- und Gebaudehéhen

- Festsetzung des historischen Pfarrgartens als private Griinflache

- Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Um dem Vorhabentrager, der Gesamtkirchengemeinde, fur die Zukunft Flexibilitat hinsichtlich der
Nutzung zu gewahrleisten, wird entsprechend der vorhandenen Gebietspragung ein Kerngebiet gemal
§ 7 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Somit
sind spatere Umnutzungen und Teilvermietungen bis hin zur Gesamtumnutzung mdglich. Wohnungen
sind innerhalb der festgesetzten Kerngebiete in den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses
allgemein zulassig, da diese Festsetzung dem im Rahmen der Sanierung festgelegten Ziel entspricht,
die Innenstadt als Wohnstandort zu sichern und aufzuwerten. Insbesondere in den Etagen oberhalb des
Erdgeschosses befinden sich in der historischen Altstadt Ravensburgs zahlreiche Wohnungen. Gleich-
zeitig wird die Erdgeschosszone fir Nutzungen, die zur Sicherung der Attraktivitat und Lebendigkeit der
Innenstadt beitragen, vorgehalten. Der Ausschluss von Wohnungen in den Erdgeschossbereichen dient
somit der Wahrung der Zweckbestimmung des Kerngebiets. Im Plangebiet wird dem Vorhabentrager
durch die Festsetzung von Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses die Mdglichkeit gesichert, zu
einem spateren Zeitpunkt z. B. Wohnraum fiir Beduirftige zu schaffen.

Die in § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO genannten Nutzungen (Tankstellen im Zusammenhang mit Park-
hausern und GroRgaragen) werden ausgeschlossen, weil diese Nutzungen aufgrund des hohen
Flachenbedarfs mit der Kleinflachigkeit des Plangebiets unvereinbar sind.
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Ausweislich der Vergniigungsstattenkonzeption fur die Stadt Ravensburg aus dem Jahr 2011 ist das
Plangebiet und die Umgebung als Bereich mit hohem stadtebaulichem Potenzial, gemischt mit weniger
attraktiven Gebauden, gekennzeichnet. Eine Aufwertung dieses Bereiches wird empfohlen. Die Ver-
gnugungsstattenkonzeption sieht daher den Ausschluss von Vergniigungsstatten vor. Zur Umsetzung
der Vergnigungsstattenkonzeption und zur Aufwertung des Plangebietes und der Umgebung ist der
Ausschluss von Vergnigungsstatten erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung

Es sind die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuléssig. Das Maf} der baulichen Nutzung wird
uber Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie Wandhohe und Hohe baulicher Anlagen als
Hochstgrenzen in Verbindung mit Mindestdachneigungswinkel definiert. Diese MaRfestsetzungen sind
erforderlich, um die altstadttypische Bauweise und Gebaudeform zu ermdglichen und weiterzuent-
wickeln.

Baulinien und -grenzen

Zur Sicherung von historischen oder stadtraumlich erforderlichen Raumkanten werden Baulinien festge-
setzt. Ansonsten definieren Baugrenzen die Uberbaubaren Flachen. Sie orientieren sich an der geplan-
ten Neubebauung und beim denkmalgeschiitzten Gebaude Herrenstralie am Bestand.

Die Festsetzung von Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ist erforderlich, um eine ge-
ordnete Parkierung im sensiblen, von historischen Gebauden gepragten Umfeld zu gewahrleisten.

Bauweise

Um den Charakter der vorhandenen, dicht bebauten Altstadtstruktur zu sichern, wird im Plangebiet ge-
schlossene bzw. abweichende Bauweise festgesetzt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden dabei nicht beeintrachtigt, eine ausreichende Belichtung wird durch den als
private Grinflache festgesetzten historischen Pfarrgarten gewahrleistet. Die Festsetzung zur Stellung
baulicher Anlagen tragt ebenso zur Sicherung der Altstadtstruktur in ihrem Erscheinungsbild bei.

Verkehrsflachen
Die 6ffentliche Verkehrsflache in der Vehrengasse ist derzeit nur fUr Anlieger, Radfahrer und Fullganger
ordnungsrechtlich ausgeschildert und wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan daher als Mischver-

kehrsflache festgesetzt.

Nordlich der geplanten Neubebauung befindet sich eine Bushaltestelle in der Wilhelmstralle. Diese
Flache wird als FuRgangerbereich festgesetzt, um den Zugang zur Bushaltestelle zu sichern.

"Haus der katholischen Kirche — HerrenstraRRe / Wilhelmstrae" Seite 5 TEIL Il - BEGRUNDUNG



Griinflichen

Zur Erhaltung des historischen Pfarrgartens und um eine dem historischen Ort angemessene Ge-
staltung zu gewahrleisten, wird die Flache als private Griinflache festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Das Bauvorhaben ging als 1. Rang aus einem offentlichen Wettbewerbsverfahren hervor. Somit fand
auch die auBere Gestaltung des Bauwerks als Neubau am Altstadtrand Zustimmung der Fachgremien
unter Einbeziehung der Denkmalpflege. Deshalb ist es entbehrlich, die Vorgaben der "Allgemeinen
Stadtbildsatzung fir die Altstadt Ravensburg" bei der Umsetzung des Bauvorhabens anzuwenden.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Dachform und -neigung sind erforderlich zur Umsetzung des Wettbe-
werbsergebnisses. Die geneigten Dacher entsprechen der Dachgestaltung, wie sie fiir die Altstadt von
Ravensburg pragend ist. Die mittelalterliche Typologie mit Stadtbefestigungen, Turmen und Toren ist
immer noch gut zu erkennen und soll entlang der Wilhelmstraf3e durch die Neubebauung vervollstandigt
werden. Das Gebaude soll die Funktion der ehemaligen Stadtmauer (ibernehmen, die den Abschluss
des Quartiers entlang der WilhelmstralRe bildete. Der Charakter einer Stadtmauer, die im Laufe der Zeit
mit Wehrgéngen, An- und Aufbauten versehen wurde, wird neu interpretiert. Die Silhouette der Neube-
bauung nimmt durch das Wechselspiel von geneigten Dachern und Flachdachern diese Themen auf.
Sie stellt Beziehung zum Konzerthaus und zur Liebfrauenkirche her, zitiert einen Wehrgang, ist nach
aulen geschlossener, nach innen gedffnet. Es werden die flr das Plangebiet typischen Dachformen
und —neigungen vorgeschrieben, um das charakteristische Erscheinungsbild des Quartiers zu sichern.
Um ein angemessenes Verhaltnis von geschlossenen Dachflachen zu Dachflachenfenstern,
Dacheinschnitten und Dachaufbauten sowie die Homogenitat der Dachlandschaft zu erhalten, sind ent-
sprechende Vorschriften erforderlich.

9. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt innerhalb der historischen Altstadt von Ravensburg. Entlang der Wilhelmstrale,
zwischen den Gebauden und der Verkehrsflache ist eine Reihe von Strakenbaumen angeordnet, als
Eingriinung entlang des Verlaufs der historischen Stadtbefestigung. Zwischen dem Plangebiet und dem
Chor der Liebfrauenkirche befinden sich mehrere markante Grobdume, die Jagdgebiet fur Fleder-
mausarten sind. Bezlige zur offenen Landschaft bestehen nicht, allerdings besitzen die Griinstrukturen
zusammen mit dem Gringurtel um die Altstadt gewisse Trittsteinfunktion zu den Grunflachen um
Konzerthaus und Coswiger Platz und weiter zu den grofflachigen Gehdlzstrukturen an den Gymnasien,
dem Hauptfriedhof und dem Oberschwabenklinik-Gelande. Im Plangebiet und in der Umgebung sind
keine europaischen Vogelschutz-, FFH- oder sonstige Schutzgebiete vorhanden.

Schutzgut Mensch / Erholung
Von dem Vorhaben sind keine erholungsrelevanten Grinflachen betroffen. Der Wartebereich mit den

Sitzbanken flr Spazierganger und Busfahrgaste wird vollumfanglich ersetzt. Durch die Festsetzungen
im Bebauungsplan bleibt das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen sowie die Anfor-
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derungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Somit sind fur das Schutzgut Mensch keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

Von besonderer Bedeutung als wichtige Leitlinie der Flugrouten flr schwach und vor allem stark struk-
turgebunden fliegende Fledermausarten sind die GroBbaume zwischen Kirchenchor und dem Plange-
biet. Nur einige der Baume werden im Zuge der Baumalnahme gefallt, so dass auch nach Umsetzung
des Vorhabens noch die ausreichende Funktionsfahigkeit als Flugroute fiir Fledermause gewahrleistet
ist. Wahrend der Baumalnahme sind Vorkehrungen zu treffen, dass die verbleibenden Bdume und
deren Wurzelbereiche ausreichend geschitzt werden. Zum Schutz gegen Vogelschlag missen fir die
groRen Glasflachen der geplanten Geb&ude entsprechende Vorkehrungen nachgewiesen werden. Ins-
gesamt sind keine erheblich negativen Auswirkungen fur die Schutzgter zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal § 44 BNatSchG (i.V.m. § 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng geschiitzte Arten
(geméal Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten der Vo-
gelrichtlinie) zu toten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zu zerstoren. Die streng ge-
schitzten Arten dlrfen nicht einmal gestort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der be-
troffenen Population erheblich beeintrachtigt werden wirde.

Der Baumbestand zwischen dem Plangebiet und dem Chor der Liebfrauenkirche stellt ein Jagdgebiet
und eine wichtige Flugroute (Leitlinie) fur schwach und vor allem stark strukturgebunden fliegende Fle-
dermausarten (Bartfledermause aus der Myotis-Gruppe) dar. Der Gehdlzbestand auf Flurstlick Nr. 128
(Linden und Spitzahorn) verbindet sich zudem mit den Gehdlzen entlang der Wilhelmstra3e zu einer zu-
sammenhangenden Flugroute, die zwischen den nachgewiesenen Quartierstandorten in der Herren-
straBe und den dstlich liegenden Jagdgebieten besteht. Im Rahmen des Neubaus werden Baume ge-
fallt. Um die okologische Funktionalitat dieser Flugrouten fir die Flederméuse — vor allem fiir die struk-
turgebunde fliegenden Fledermausarten — nicht weiter zu verschlechtern, wird empfohlen zwischen den
Gehdlzen in der Wilhelmstrale (bestehende Baume) und denen zwischen Liebfrauenkirche und dem
Plangebiet Gehdlze in Form von heimischen Laubbdumen zu pflanzen. Diese Mallnahmen befinden
sich aullerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und werden daher
im Durchflihrungsvertrag zum Bebauungsplan vereinbart.

Schnitt- und Fallmalnahmen an/von Gehdlzen sind ausschlieBlich in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar durchzufiihren um keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszuldsen.

Besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Selbst wenn dies
der Fall wéare, wrde es sich allenfalls um Einzelfunde handeln. Die tberplanten Flachen sind damit als

nicht geeigneter schutzwrdiger Lebensraum zur Arterhaltung einzustufen. Die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die 0. g. Festsetzungen und Hinweise abgewendet werden; arten-
schutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

"Haus der katholischen Kirche — HerrenstraRRe / Wilhelmstrae" Seite 7 TEIL Il - BEGRUNDUNG



Schutzgut Boden

Die Empfindlichkeit gegentiber Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung ist generell hoch ein-
zustufen, da hierdurch alle Bodenfunktionen verlorengehen. Grundsatzlich entspricht die Verdichtung im
bebauten Innenbereich der Vorgabe zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Erhebliche Teile
des Plangebietes und des angrenzenden Bereiches um die Liebfrauenkirche sind bereits bebaut und /
oder versiegelt. Zusatzliche Flachen werden nur in geringem Umfang versiegelt. Insgesamt betrachtet
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden daher nicht als erheblich negativ einzustufen.

Schutzgut Grundwasser, Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Der Boden ist zur Versickerung nur bedingt geeignet. Erheblich negative Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildung sind aufgrund der geologischen Verhaltnisse, der vorhandenen Versiegelung und
des intensiven Nutzungsgrades nicht zu erwarten. FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden,
es bestehen somit keine Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegenlber der Planung.

Die Stadt Ravensburg lasst zurzeit eine Hochwasserberechnung fiir die die Innenstadt durchfliefenden
Gewasser erstellen. Ein kleiner Teil des Plangebietes liegt gemal der Hochwassergefahrenkarte inner-
halb der Uberschwemmungsflachen des hundertjahrigen Hochwassers (HQ100). Der Berechnung liegt
das gleiche Abflussvolumen wie den Berechnungen des Landratsamtes zugrunde. Gemaly aktueller
Vorberechnung des hundertjahrigen Hochwassers kann das Wasser in der Herrenstrale und in Teilbe-
reichen der Vehrengasse ausufern. Im Bereich der geplanten Bebauung gibt es keine Uberflutung und
damit auch keinen Retentionsverlust. Die planungsrechtliche Festsetzung von Retentionsmafinahmen
ist nicht erforderlich.

Eine Uberflutung der Bebauungsplanfldchen ist bei einem extremen Hochwasser (HQextrem) nicht
auszuschlieBen. Daher sollten vorbeugende HochwasserschutzmalRnahmen durchgefihrt werden. Das
Restrisiko wurde bei der Planung weitgehend beriicksichtigt, indem die Erdgeschossfullbodenhdhe
hochgesetzt und die Zugange zum Gebaude auf die der Wasserstromung abgewandte Seite gelegt
wurden.

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet ist dem Siedlungsraum zuzuordnen. Es bestehen die typischen bioklimatischen Be-
lastungen und verkehrsbedingten Luftbelastungen in Siedlungsgebieten im Schussental. Die bestehen-
den unversiegelten Flachen und Baume wirken ausgleichend auf das lokale Kleinklima.

In den Klimaanalysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist flir das Plangebiet dicht
bebaute Siedlungsflache dargestellt. Stdlich des Plangebietes sind mittlere bis hohe Kaltluftvolumen-
stromdichten und sehr geringe Kaltluftgeschwindigkeiten dargestellt, die ungefahr parallel zur Herren-
strale verlaufen. Die Mé&chtigkeit der Kaltluftschicht ist fiir das Plangebiet mit Schichtdicken zwischen
60 und 100m dargestellt. Kaltluftstrome sind in unmittelbarer Nahe des Plangebietes nicht dargestellt
und auf Grund der vorhandenen Umgebungsbebauung auch nicht zu erwarten. Die von den Osthéangen
abflieBende Kaltluft flieRt stidlich der Altstadt und ber die breiteren Stralken den Tallagen zu.

Aufgrund der hohen Vorbelastungen und der vorhandenen umgebenden Bebauung bestehen keine
Empfindlichkeiten des Schutzgutes gegeniiber der Planung.
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Schutzgut Landschaftsbild

Das Ortsbild im Plangebiet wird durch bestehende Gebaude gepragt. Wahrnehmbare Bezuge zur freien
Landschaft bestehen nicht. Durch den Baubauungsplan bleiben die gebietstypischen Strukturen und
das ausgewogene Verhaltnis von Gebauden zu Freiflachen gewahrt. Empfindlichkeiten des Schutz-
gutes gegentber der Planung bestehen nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale, die im Bebauungsplan als solche gekennzeichnet sind. Es
ist mit archaologischen Funden von kultureller Bedeutung zu rechnen. Durch die Festsetzungen insbe-
sondere zu Wand- und Gebaudehohe sowie Festsetzungen zu liberbaubaren Grundstlicksflachen und
Grunflachen werden die denkmalgeschutzten Gebaude nicht beeintrachtigt. Empfindlichkeiten gegen-
uber dem Schutzgut bestehen nicht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Aus der Planung ergeben sich keine erkennbaren Beeintrachtigungen der Schutzguter. Ebenso sind
keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu erwarten, die erheblich negative Auswirkungen
nach sich ziehen konnten.

10. SCHALLSCHUTZ

Gemal des Larm-Informationssystems (LIS) der Stadt Ravensburg besteht entlang der Wilhelmstrale
eine Larmbelastung von > 70 db tags und > 65 db nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Kerngebiete (65 db(A) tags und 55 / 50 db(A) nachts) werden iberschritten.

Auf Grund der ortlichen Situation in innerstadtischer Lage sind nur passive SchallschutzmalRnahmen
maglich. Eine vor kurzem umgesetzte Malnahme des Larmaktionsplans gibt in der Wilhelmstrae Tem-
po 30 zwischen 22 und 6 Uhr vor und tragt damit zur Reduzierung der nachtlichen Verkehrslarmbe-
lastung bei. Deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Plangebiet das erforderliche Schall-
dammmal (erf. R'wres) der Auflenbauteile und Fenster gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
nachzuweisen ist.

11. INFRASTRUKTUR UND ENTWASSERUNG

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und bebaut. Veranderungen der éffentlichen Verkehrsflachen
sind nicht geplant. Neubauten werden an die bestehende Mischkanalisation angeschlossen.

12. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 27.10.2014 bis 14.11.2014 wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange vom
20.10.2014 bis 24.11.2014 wurden planungsrelevante Stellungnahmen zu den Sachverhalten Natur-,
Arten- und Denkmalschutz abgegeben, die in der Begriindung abgearbeitet und durch entsprechende
Kennzeichnungen und Hinweise im Bebauungsplan bertcksichtigt sind.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wahrend der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom
27.04.2015 bis 01.06.2015 wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 27.04.2015
bis 01.06.2015 wurden planungsrelevante Stellungnahmen zu den Sachverhalten Hochwasser- und
Denkmalschutz abgegeben, die in der Begriindung abgearbeitet oder durch entsprechende Hinweise im
Bebauungsplan beriicksichtigt sind.

13. FLACHENBILANZ

Plangebiet insgesamt: ca. 1.417 m?
Kerngebiet: ca. 1.015 m?
Private Grinflache: ca. 293 m?
Verkehrsflache: ca. 109 m?

14. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Der Stadt Ravensburg entstehen keine Kosten, da die Verkehrsflachen nicht verandert werden und der
Vorhabentrager Verkehrsflachen, die durch die Baumalinahme abgebrochen werden missen, nach Ab-
schluss des Bauvorhabens auf seine Kosten und in Abstimmung mit der Stadt wieder herstellen wird.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 12. Marz 2015 / 25. Juni 2015

Angelika Konig Helga Rosol
Freie Architektin Stadtplanungsamt

Architektur

Georgstralle 24

88212 Ravensburg

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