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1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 1.225 gm, mit den Flurstlicken Nr. 140, 140/1, 140/2, 140/3 und 140/4.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Kirchstrasse 8, Flurstiick Nr. 138/2 sowie durch die Flurstlicke Nr.
138, 139 und 136,

Im Osten durch das Grundstick Gespinstmarkt 9, Flurstlick Nr. 136/5,
Im Westen  durch die 6ffentliche Verkehrsflache der Kirchstrasse, Flurstlick Nr. 141,

Im Stden durch die 6ffentliche Verkehrsflache des Gespinstmarktes, Flurstick Nr. 132
und durch die Grundsticke Gespinstmarkt 1, Flurstick Nr. 140/5 und
Gespinstmarkt 3, Flurstiick Nr. 140/6.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum von Ravensburg, in der historischen Altstadt. Es
handelt sich hier um ein innerstadtisches Kerngebiet mit Einzelhandels- und Wohnfunktion.
Die Grundstlcke befinden sich in Privatbesitz.

Die Ver- und Entsorgung und die VerkehrserschlieBung im Plangebiet ist gesichert.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundsticke des Planbereichs liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Altstadtbereich zwischen Kirchstrasse, Herrenstrasse, Hochstatt und
Gespinstmarkt”. Die Stadt Ravensburg éndert den entsprechenden Bebauungsplan in diesem
Teilbereich.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches fur das Plangebiet "Mischbauflache" dar.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Die Firma Reischmann GmbH beabsichtigt, das zum Unternehmen gehérende Modehaus
Sommer in der Kirchstrasse / Gespinstmarkt zu ihrem dritten groBen Standort in Ravensburg
auszubauen. Das Modehaus Sommer soll hierzu durchgreifend erneuert und neu strukturiert
werden. Nach Aussage der Gebrider Reischmann liegen die derzeitigen Defizite im
betriebswirtschaftlichen und strukturellen Bereich, zu dem sei das Haus mit der vorhandenen
Verkaufsflache zu klein. Geplant ist daher der Abbruch und Neubebauung der Hauser
KirchstraBe 2-6 und der Umbau des Bestandes Gespinstmarkt 5.
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Das geplante Vorhaben verstdBt gegen Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans
LAltstadtbereich zwischen Kirchstrasse, Herrenstrasse, Hochstatt und Gespinstmarkt®, der
eine geringere Uberbauung der Grundstlcke festsetzt.

Darliber hinaus verstdBt das Vorhaben gegen die bestehende Stadtbildsatzung und die
Erhaltungssatzung.

Der Vorhabentrager, Modehaus Reischmann GmbH hat daraufhin mit Schreiben vom
05.03.2007 einen Antrag auf Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach §
12 BauGB fiir das Vorhaben gestellt.

§ 13 BauGB - Vereinfachtes Verfahren

Das Verfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
Das Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich der Stadt Ravensburg, in einem bereits dicht
bebauten Bereich. Die Grundzige der Planung werden nicht berlhrt - die Planung entspricht
den Zielsetzungen der Stadtsanierung und Stadtverwaltung der Stadt Ravensburg. Auch wird
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich,
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Im Zuge des Abbruchs und der Neubebauung der Hauser KirchstraBe 2-6 und des Umbaus
des Bestandes Gespinstmarkt 5 sollen die Gebaude komplett unterkellert werden, um die
Verkaufsflache zu vergréBern.

Aufgrund der unterschiedlichen Geschosshdhen der Hauser an der KirchstraBe ergeben sich
nach dem heutigen Standard, schlecht zu bewirtschaftende Handelsflachen.

Die Neuplanung sieht eine Anpassung der Geschosshéhen an die H6hen der Hauptflachen
vor. Zur Verbesserung der ErschlieBungssituation werden die Rolltreppen mit einem
groBzigigen Luftraum in den vorderen Gebaudebereich verlegt, und ein zusatzliches
Fluchttreppenhaus zur KirchstraBBe hin erstellt.

Fir diese MaBnahmen wird ein Abriss und Neubau der Gebdude KirchstraBe 2, 4 und 6
erforderlich.

Durch den Neubau kann die Verkaufsflache im Untergeschoss bis zur KirchstraBe erweitert
werden, die historischen Gewdlbekeller des Gebaudes Gespinstmarkt 1 werden integriert.

Der Verkaufsbereich 1.UG- 2.0G wird komplett umstrukturiert. Die zentrale
ErschlieBungszone mit den Rollireppen erhdlt Gber dem Luftraum ein groBzlgiges
Glasoberlicht.

Im 1. Dachgeschoss der Neubauten entsteht eine zentrale Verwaltungseinheit fir Reischmann
Ravensburg, im 2. Dachgeschoss befinden sich die Personalrdume.

Die Dachgeschosse der Hauser Gespinstmarkt 1-5 bleiben von den BaumaBnahmen
unberuhrt.

Die Gebaudefluchten des Bestands werden (bernommen. Der neue Eingang wird an die
stddtebaulich wichtige Durchgangsachse vom Marienplatz zwischen Blaserturm und
KirchstraBe 1 verlegt und durch ein 2-geschossiges Portal gebildet. Die neuen Hauser
KirchstraBe 2-6 erhalten verputzte Lochfassaden. Haus 4 und 6 sind im EG und 1.0G durch
groBformatige, rechteckige Offnungen gepragt, im 2.0G wird die Fassade durch wenige
hochformatige Fenster geschlossener ausgebildet.
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Die ruhige, mit roten Biberschwanzziegeln gedeckte Dachflache wird durch ein schmales
Fensterband von der Fassade abgesetzt, das die vorderen Burordume belichtet. Die
Personalrdume im 2. DG werden Uber Oberlichter auf der straBenabgewandten Seite belichtet
und zur Dachterrasse nach Osten Uber Glasfassaden.

Zum Blockinnenbereich erhalten die Hauser 2-6 ein mit ca. 20° flach geneigtes Ziegeldach
und die Verkaufsbereiche Dachterrassen.

Die stadtebauliche Struktur der bisherigen Einzelhduser bleibt beim Neubau ablesbar:

An das Nachbarhaus KirchstraBe 8 wird mit einem Geb&uderlcksprung von ca. 12cm
angeschlossen. Dadurch wird einerseits die Eigenstandigkeit des gesamten
Neubaukomplexes hervorgehoben, andererseits auch der Knickwinkel zwischen Haus 6
und 4 vergréBert und damit die Ablesbarkeit der Einzelhduser gestarkt,

Das Dach entspricht mit Neigung und Firsth6he dem Bestandshaus KirchstrafBe 6,

Jede Einzelfassade bildet eine Einheit mit eigenen Gestaltungsmerkmalen
(Fensterformate EG/OQG),

Die Hausteilung wird durch die Detailausbildung im Putz, durch die konstruktive Trennung
der Dachdeckung an den Knickstellen und durch die Teilung, bzw. konstruktive Trennung
des Fensterbandes im DG hervorgehoben.

Im Rahmen des Aufstellungs- und Auslegungsbeschlusses werden dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan folgende grundsétzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Festsetzung eines Kerngebietes mit erhdhter Baudichte und geschlossener Bauweise
Satteldacher entlang des StraBenraumes
Aussetzung der Stadtbildsatzung und der Erhaltungssatzung

7. WIRTSCHAFTLICHKEITSABWAGUNG

Eine wirtschaftliche Betreibung des Modehauses Sommer im alten Zustand ist aus
unternehmerischer Sicht aus folgenden Griinden nicht méglich:

1. Das Haus ist mit seinen 3.500 gm fir ein wirtschaftliches Betreiben eines Reischmann-
Konzeptes als Nachfolgekonzept des der insolventen Spechtgruppe enthnommenen
Sommer-Konzeptes zu klein. Deutliche VergréBerung des Hauses um 1.100 gm sowie
wesentlich wirtschaftlichere Moglichkeit der Warenprasentation nach dem Umbau machen
diesen zwingend erforderlich.

2. Die ErschlieBung der 2. Etage im heutigen Zustand ist ausgesprochen schwierig. Die Lage
der Rolltreppe im hinteren Gebaudeteil fihrt den Kunden in die eine Ecke des Hauses. Um
das Haus zu erleben, muss er dann rlickwérts in die andere Ecke zurlckgehen.
Erfahrungen der letzten 3 Jahre haben gezeigt, dass der Kunde dies einfach nicht tut.

3. Speziell die 2. Etage hat mit einem in der Vergangenheit erzielten Quadratmeterumsatz
von 1.050 EUR noch nicht einmal 50% eines durchschnittlichen Quadratmeterumsatzes
der 2. Etage in vergleichbaren Hausern. Damit ist diese Etage vollig unrentabel und far
das Gesamtkonzept nicht nutzbar.
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8.1

4. Im gleichen MaBe wie die 2. Etage ist auch das Untergeschoss betroffen. Dieses ist mit
knapp 400 gm flr eine wirtschaftliche Nutzung einfach zu klein und mit 1.800 EUR pro gm
Umsatz in der Vergangenheit ca. 25% unter dem Bundesdurchschnitt eines UG-Umsatzes.
Auch damit ist dieses Geschoss wirtschaftlich nicht betreibbar.

5. Die derzeitige Eingangssituation im Haus KirchstraBe 4 als Haupteingang lasst eine
GesamterschlieBung des neu zu bauenden Trendhauses Reischmann nicht zu.

6. Die innere Wegefuhrung ist aufgrund der Stufensituation in der 1. und 2. Etage unterhalb
der Hauser nur unbefriedigend méglich.

7. Die vielen Winkel und Kanten im Erdgeschoss, in der 1. und vor allem auch in der 2. Etage
fihren zu einer véllig Uberhdhten Mitarbeiterkostenstruktur, da sowohl das alte Sommer-
Konzept wie auch das neue Trend-Reischmann-Konzept ein Service-Konzept ist, ist die
Mitarbeiterkostenkalkulation deutlich Gberhdht.

8. Durch die verwinkelte Immobiliensituation hatten wir in der Vergangenheit deutlich
Uberdurchschnittliche Inventurdifferenzen, d.h. durch die schwierige
Kundenbetreuungsmaoglichkeit entstehen hohe Diebstahlsquotienten.

9. Die Raumstruktur in der 3. und 4. Etage ist aufgrund der alten Immobilienstruktur fir eine
Zentralverwaltung absolut ungeeignet.

Sowohl die Quantitat als auch die Qualitat der oben angefiihrten Punkte flhren dazu, dass die
wirtschaftliche Fuhrung des bestehenden Modehauses im Jahre 2008 rentabel nicht
darstellbar ist.

Wie sich eine Entscheidung, die NeubaumaBnahmen auf Haus 2 und 4 zu beschréanken und

Haus 6 zu erhalten auswirkt, wurde mittels der in der Anlage dargestellten
Wirtschaftlichkeitsberechnung untersucht.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Kirchstrasse und Gespinstmarkt erschlossen.

8.2 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs befinden sich in
ausreichender Dimensionierung in dem angrenzenden StraBenraum der Kirchstrasse und
Gespinstmarkt.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

8.3 Stadtbild
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der am 16.07.1976 erlassenen Stadtbildsatzung und
im Bereich der Erhaltungssatzung von 1990.
Die Gebaude KirchstraBe 2 und 4 werden gemaB der o.g. Erhaltungssatzung nicht als
pragend eingestuft. Anders das Gebdude KirchstraBe 6, welches in Teilen und somit
insgesamt als pragend bewertet wird. Es misste nach § 172 BauGB erhalten werden.
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Aufgrund der unterschiedlichen Geschosshdhen der Hauser an der KirchstraBe ergeben sich
nach dem heutigen Standard schlecht zu bewirtschaftende Handelsflachen. Im Geb&ude
KirchstraBe 6 ist derzeit ein gewdlbtes Kellergeschoss, 4 Obergeschosse und ein
Dachgeschoss, sowie ein mittig gelegenes Treppenhaus vorhanden. Bei Erhalt dieser
Geschossigkeit wére eine Integration in die angrenzenden Kaufhausebenen nicht mdglich.
Eine wirtschaftliche Fihrung des bestehenden Modehauses ware kunftig rentabel nicht
darstellbar.

Der Erhalt des Gebaudes Kirchstr. 6 ist nach Aussage der Fa. Reischmann somit nicht
zumutbar (siehe hierzu Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung). Danach wird die Unrentabilitat
der notwendigen SanierungsmaBnahme belegt.

Es ergibt sich beim Erhalt des Gebaudes ein jahrlicher Abmangel von 47.500,- € und bei einer
Integration des Gebaudes in das Gesamtvorhaben ein jahrlicher Uberschuss von 32.000,- €.
Der jahrliche Differenzbetrag belauft sich auf ca. 80.000,- €.

Im Zuge der geplanten GesamtmaBnahme wurde daher von der Fa. Reischmann fir die
Gebaude Kirchstr. 2 — 6 ein Abbruchantrag bei der Stadt eingereicht.

Im Rahmen von Erérterungsgesprachen mit Vertretern der Stadt Ravensburg, dem
Denkmalamt, dem Sanierungsbeauftragten, den Architekten und dem Eigentimer wurde
deutlich, dass in diesem historischen Bereich der Alistadt nur eine auf die Zukunft
ausgerichtete zeitgemaBe Architektursprache eine angemessene Antwort fir diese
Bauaufgabe darstellen kann, die respekivoll auf die Besonderheiten der vorhandenen
Situation, insbesondere bei der Dach- und Fassadengestaltung, eingeht. Dies entspricht den
Zielsetzungen der Stadtsanierung und Stadtverwaltung der Stadt Ravensburg.

Die vorhandene Kleinteiligkeit der Fassadengestaltung der angrenzenden Gebaude kann
somit bei einer Neubebauung nicht vollstandig aufrecht erhalten werden. Ziel ist die
Ablesbarkeit einer einheitlichen Struktur, das ,Modehaus” sollte als solches erkennbar sein.
Dabei sind fassadenpréagende Elemente der Umgebung, wie matte, geputzte Oberflachen,
Lochfassade und Ziegeldach sowie eine vertikale Fassadengliederung beizubehalten.

Insoweit ist die Stadtbildsatzung und die Erhaltungssatzung fir den Bereich KirchstraBe 2 - 6
auBer Kraft zu setzen.

Da es sich hier um einen Abbruch mit Neubebauung handelt, missen primar die
stadtbildpragenden Zusammenhange Berlcksichtigung finden. Das Vorhaben flgt sich trotz
Abweichungen von der Stadtbildsatzung hinsichtlich der Baukdrpergliederung und
Fassadengestaltung der geplanten Gebaude in die vorhandene stadtebauliche Situation ein.
Die Héhenentwicklung der Dacher orientiert sich dabei an den angrenzenden Gebauden. Die
geplanten Wand-/ Gebaudehéhen nehmen bezug auf die angrenzenden Gebaude. Im
StraBenraum zeichnet sich somit eine gleichmaBige Ho6henentwicklung der geplanten
Gebéaude ab, die bisherigen Gebaudefluchten werden bernommen.

9. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen.

Darin werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:

o Verpflichtung zur Durchfihrung des Vorhabens

o Fristenregelung Uber die Einreichung des Bauantrages, den Baubeginn und die
Fertigstellung des Vorhabens

o Vorbereitung- und OrdnungsmaBnahmen: Beweissicherung der umliegenden Geb&ude,
der StraBBe und Kanéle
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10.

10.1

. Baustellenabwicklung

o Regelung der Kostentragung

o Haftungsausschluss zu Gunsten der Stadt fur den Fall der Aufhebung bzw. Nichtigkeit
des Vertrages

BEGRUNDUNG
Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung:

Im Plangebiet wird fir das vorgesehene Quartier ein ,Kerngebiet” im Sinne von § 7 BauNVO
entsprechend dem historischen Bestand festgesetzt.

Die nadhere Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch mehrgeschossige Gebaude mit
Geschéfts- und Wohnnutzungen.

Durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten, Tankstellen, Parkhdusern und GroBgaragen
sollen Stérungen der vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden bzw. da das Plangebiet
im Altstadtbereich liegt, kommen vorgenannte Nutzungen nicht in Betracht.

Das Plangebiet befindet sich in der historischen Ravensburger Oberstadt mit umgebenden
Kerngebietsnutzungen.

MaB der baulichen Nutzung:

Die kinftigen Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Altstadtbereich zwischen Kirchstrasse, Herrenstrasse,
Hochstatt und Gespinstmarkt®. Durch Festsetzungen der Grundflaichenzahl (GRZ), der
Wandhéhen (WH) und der Gebaudehdhen (GH) wird die vorhandene Struktur aufgegriffen
unter besonderer Berlcksichtigung altstadtrelevanter Belange.

Nach § 17 (3) BauNVO kénnen in Gebieten, die Uberwiegend bebaut sind, die Obergrenzen
des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO Uberschritten werden, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
Das Plangebiet befindet sich in einem dicht bebauten Altstadtbereich. Aus stadtebaulicher
Sicht ist die vorgesehene Nutzung eines Wohn- und Geschéaftshauses funktional und baulich
als Erganzung und Anbindung an die bestehenden Nutzungen angemessen und
standortgerecht. Die besonderen Rahmenbedingungen — Lage, Nutzung und Zuschnitt des
Grundstlckes - erfordern daher Uberschreitungen der Obergrenzen des MaBes der baulichen
Nutzung nach § 17 (1) BauNVO wie es sich auch in den angrenzenden Quartieren der Altstadt
wiederfindet. Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintréchtigt.

Sonstige Regelungen fiir das Baugebiet:

In Anbetracht einer Uberwiegend vorherrschenden geschlossenen Blockrandbebauung wird
»geschlossene Bauweise” festgesetzt.

Die Festsetzung zum Verzicht auf Abstandsflachen im rickwartigen Blockinnenbereich fur den
Baubestand ist erforderlich, um den Bestand und die Nutzung dieser Gebaudeteile auch fir
die Zukunft zu gewahrleisten. Eine Verschlechterung gegenlber der Bestandssituation tritt
nicht ein.

Die Festsetzung einer Baulinie ist notwendig, weil nur so die vorgesehene Stellung des
Gebéaudes bzw. die geknickte Gebaudefront gewahrleistet werden kann. Diese Gebaudefront
schlieBt an die Baufluchten der beidseitigen Bestandsgebdude an. Damit wird der
stadtebauliche Kontext der Kirchstrasse gewahrleistet.
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10.2

11.

12.

13.

Die vorgegebene Fassadenhb6he vermittelt zwischen den beiden benachbarten
Bestandsgebauden. Der Neubau fiihrt zwangslaufig zu einer anderen Charakteristik in diesem
Teil der Kirchstrasse.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen und zur Dachform sind
erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitdt zur umgebenden Bebauung
sicherzustellen.

Die Gestaltungsvorschrift setzt fir die straBenseitigen Geb&ude in Anlehnung an die
umgebende Bebauung als Dachform das Satteldach fest.

Die Festlegung der gesamten Baukdrpergestaltung erfolgte in Abstimmungsgesprachen mit
der Stadt und der héheren Denkmalbehérde. Ausflihrungen zur Stadtbildsatzung siehe Ziffer
8.3 der Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen.

Es qilt die Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen der Stadt Ravensburg in
der jeweils gultigen Fassung.

QURGERBETEILIGUNG GEM. § 3 (2) BAUGB UND BETEILIGUNG DER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 3 (2) BAUGB
Durch amtliche Bekanntmachung vom . . . . . in der Schwébischen Zeitung wurde auf die

offentliche Auslegung hingewiesen. Die Offentliche Auslegung der Planunterlagen fand in der
Zeitvom ..... bis........ im Stadtplanungsamt statt.

KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES

Es fallen fUr die Stadt Ravensburg keine Kosten flr stadtebauliche MaBnahmen an.

ANLAGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

1. Wirtschaftlichkeitsberechnung

Aufgestellt: Koordination:
Kressbronn, 14.03.2007 Stadtplanungsamt Ravensburg / Aisenbrey

Ravensburg, 14.03.2007

Buro fir Stadtplanung R.WaBmann Dunkelberg
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