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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungbeschluss durch den Ausschuss fiir Umwelt und Technik am 06.11.2013
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB ~ am  09.11.2013
3. Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 09.11.2013

4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 18.11.2013
bis 02.12.2013

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch
den Ausschuss fur Umwelt und Technik am

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfesvom ...................

mit Begrindung vom ............... gem. 8 3 Abs. 2 BauGB vom
bis
8. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter
Auslegungsbeschluss durch den Ausschuss fir Umwelt und Technik am
9. Bekanntmachung der ermeuten 6ffentlichen Auslegung am

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom
bis

11. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO am ..o

Ravensburg, den .................... et
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

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

Ravensburg, deN .....ccoeee
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am

(AMTSLEITERIN)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den ....c.ccceeees e
(STADTPLANUNGSAMT)

Bebauungsplan Seite 2 von 14 Teil | — Textliche Festsetzungen
"Abteistra3e 4 und 4/2"



RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.10.2015 (BGBI. 1S.1722)

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

Planzeichenverordnung i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2
(PlanzV) des Gesetzes vom 22.07.2011(BGBI. 1 S.1509)

Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch
fir Baden-Wirttemberg Artikel 70 der Verordnung vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Gemeindeordnung (GemQ) . d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch
fur Baden-Wrttemberg Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

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

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auf3er
Kraft. In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ 11 Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVO)
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 genannten Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind) nicht zulassig.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Nutzungen gemafi § 6 Abs. 3 (Vergnigungsstatten
im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aulRerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile
des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Gem. 8§ 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelseinrichtungen mit einem
zentrenrelevanten Sortiment nach der vom Gemeinderat am 25.06.2012 beschlossenen
Ravensburger Sortimentsliste (siehe Anlage) unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen
branchentypische zentrenrelevante Randsortimente bis zu einem Verkaufsflachenanteil
von 10% der Gesamtverkaufsflache zugelassen werden.
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SOkiinik

1.2 Sonstiges Sondergebiet (SOyinik) (8 11 BauNVO)

1.3 Flache fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung:

- Gemeinbedarf fir Requisiten (Kinderfest)

- Gemeinbedarf fur Feuerwehr und Hilfsdienste

- Gemeinbedarf fir katholische Kirchengemeinde
- Gemeinbedarf fir Vereine

Wohnungen sind wegen Immissionsbelastungen des angrenzenden Gewerbegebietes
gemal (8 8 Abs 1 Nr. 2 BauNVO) nicht zulassig.

2.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

03*

2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl mit Anlagen nach § 19 Abs. 4

*beispielhaft BauNVO (Garage, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO

und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache) ist

im MI 2 und Ml 4 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6,
im M1 3 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

WH 476,20
m 0. NN*

2.2 Wandhohe

Die htchstzulassige Wandhdhe (WH) ist festgesetzt in m Gber N.N..

*beispielhaft Als oberer Messpunkt der Wandhohe gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut

oder der obere Abschluf3 der Wand. Als unterer Messpunkt der Wandhohe gilt der am
tiefsten liegende Schnittpunkt der AuRenwand des Hauptbaukdrpers mit dem
vorhandenen Gelande.

Die Uberschreitung der héchstzuldssigen Wandhohe ist mit technischen Aufbauten bis
2,00 m zulassig.

HbA 481,30
m 0. NN*

2.3 Ho6he baulicher Anlagen

*beispielhaft

Die htchstzulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist festgesetzt in m Gber N.N..
Die Uberschreitung der maximal zuléassigen Hohe baulicher Anlagen ist mit technischen
Aufbauten bis 2,00 m zulassig.

3.

BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Baulinie (8 23 Abs. 1 BauNVO)

3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

3.2 Baugrenze fur Anbauzone B (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Zulassig sind Balkone und Loggien.

3.2 Baugrenze fir Anbauzone C (8 23 Abs. 1 BauNVO)

Bebauungsplan

Zuléssig sind Loggien.
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ol/a 3.3 Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)
In den Mischgebieten (M1 1 und Ml 4) ist eine offene Bauweise (0) gemals, § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.
In den Mischgebieten (M1l 2 und MI 3) ist eine abweichende Bauweise (a) zulassig. Die
abweichende Bauweise modifiziert die offene Bauweise wie folgt: Die Lange von
Hauptgebauden darf die in der folgenden Tabelle enthaltenen Werte nicht Uberschreiten
(jegliche Richtung).
al max. 100m
a2 max. 55m

«— > 34 Stellung der Baukoérper (Hauptfirstrichtung)

4.  GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

—cacs| 41 Umgrenzung von Flachen fiir Garagen / Carports / Stellplatzen / Nebenanlagen

St/ In den Mischgebieten Ml 2 und MI 3 sind gemaR Eintragung im Lageplan Garagen
(Ga), Carports (Cp), Stellplatze (St1/St2) sowie Nebenanlagen (Na) nach § 14
BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Gebaude handelt,
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den hierfir festgesetzten

Flachen zulassig.

In dem Mischgebiet MI 4 sind gemanR Eintragung im Lageplan Garagen (Ga),
Carports (Cp) sowie Stellplatze (St2) nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz
2 BauNVO, sofern es sich um Geb&ude handelt, nur innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen und in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

------------ 1 4.2 Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur in den dafiir festgesetzten Flachen (Tg) zul&ssig.

5. VERKEHRSFLACHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflache ist unverbindlich.

5.1 Offentliche Verkehrsflache

5.2 Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

FuRgangerbereich

5.3 StraRenbegrenzungslinie

54 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
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6. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGEL UNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

V =
Pfgl 6.1

6.2
Pfg2

6.3
Pfg3

64
Pfg4

Bebauungsplan
"Abteistra3e 4 und 4/2"

Anpflanzen von Baumen (Pfgl)

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte Solitarlaubbaume mit einer Hohe
von mind. 300-400 cm alternativ Obstbdume regionaler Sorten gemaf den
Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916 zu pflanzen.
Abweichungen um bis zu 2 m vom festgesetzten Standort in Nord-Siid-Richtung sind
zulassig. Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Bei BaumaRnahmen sind die Vorgaben der DIN18920,
RAS-LP4 und ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste 1 in der Anlage verwiesen.

Anpflanzen von Baumen (Pfg2)

GemanR Eintragung im Lageplan sind standortgerechte mittel- bis gro3kronige Laubb&ume
mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm), gemessen in 1 m Hoéhe,
gemaf den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916
zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 2 m vom festgesetzten Standort sind zulassig. Die
Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Bei BaumaRnahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Als Empfehlung fir die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste 2 in der Anlage verwiesen.

Anpflanzen von Baumen (Pfg3)

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte Solitarlaubbaume mit einer Hohe
von mind. 300-400 cm alternativ Obstbdume regionaler Sorten gemaf den
Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916 zu pflanzen.
Abweichungen um bis zu 10 m vom festgesetzten Standort sind zulassig. Die Baume sind
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Bei BaumalRnahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Als Empfehlung fir die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste 1 in der Anlage verwiesen.

Anpflanzen von Baumen (Pfg4)

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte mittel- bis gro3 kronige Laubbaume
mit einem Stammumfang von mind. 20-25 cm (STU 20-25 cm), gemessen in 1 m Hoéhe,
alternativ mittel- bis grof3kronige Solitarlaubbdume mit einer Hohe von mind. 300-400 cm
gemalf den Giutebestimmungen fiir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916
zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 2 m vom festgesetzten Standort sind zul&ssig. Die
Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Bei Baumalinahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4 und
ZTV-Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste 2 in der Anlage verwiesen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

Bebauungsplan
"Abteistra3e 4 und 4/2"

Begrinung von KFZ-Stellplatze

KFZz-Stellplatze - mit Ausnahme der als Stellplatzanlage "St2" gekennzeichneten Flache -
sind pro angefangene sechs Stellplatze mit je einem standortgerechten mittel- bis
groRkronigen Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm (STU 18-20 cm),
gemessenin 1,0 m Hohe, gemaf den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL
und nach der DIN 18916 zu Uberstellen. Die GréR3e der durchwurzelbaren, unbefestigten
Flache muss mind. 10m?2 betragen.

Als Empfehlung fir die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste 2 in der Anlage verwiesen.

Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Bei BaumaRnahmen sind die Vorgaben der DIN18920, RAS-LP4
und ZTV-Baumpflege zu beachten.

Begrinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind auR erhalb der Hochbauten erdiiberdeckt auszufiihren. Die Flachen sind
dauerhatft intensiv zu begriinen und gartnerisch anzulegen.

Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher aller baulichen Anlage mit einer Dachneigung bis
zu 3° sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und dauerhaft extensiv
zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und erforderliche Flachen fir
technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu
begriinen.

Verwendung insektenschonender Straf3enbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B. Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen
mit gleicher Funktionserfillung - LED) zu verwenden, die vollstéandig und dicht eingekoffert
sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten.
Flachig angestrahlte Wande sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsintensitat ist im
Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00 Uhr zu reduzieren. Flachig angestrahlte Wande und
Bodenstrahler an Wegen sind nicht zulassig. Der Einsatz von Skybeamern sowie
blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sind nicht zulassig.

Verwendung nicht spiegelnder Materialien fir die AuRenfassaden zum Schutz vor
Vogelanprall

Fur die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig.
GroRe zusammenhangende Glasflachen an Au3enfassaden und transparente Bauteile
sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren. Fir Fenster und
transparente Bauteile sind Scheiben mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu
verwenden.

Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden.

Die Anlagen dirfen nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite) reflektieren.
Die Anlagenelemente miissen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei
PV-Anlagen entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristaline Module aus mattem
Strukturglas zu verwenden.

Rodungen und Abriss von Geb&auden

Rodungen sind ausschlieBlich in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren,
um keine Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG auszulésen.

Bei Umbaumalinahmen an bestehenden baulichen Anlagen ist zu priifen, ob Tiere der
besonders geschitzten Arten verletzt, getétet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-,
Brut- oder Wohnstatten gestort werden (8 44BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist eine
Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

Der Abriss von Gebauden ist ausschlielich in der Zeit von 15. Oktober bis 15. Marz
vorzunehmen. Die Gebaude sind im Vorfeld auf gebdudebewohnende Tierarten zu
untersuchen.
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7. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VORM SCHADLICHEN
EINWIRKUNGEN( 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Larmschutz

Zum Schutz gegen den auf das Plangebiet einwirkenden Larm sind besondere
bauliche Vorkehrungen zu treffen:

ALAL Larmpegelbereich IlI
an den gekennzeichneten Gebaudeseiten ist fir Biro- und Aufenthaltsrdume
entsprechend der DIN 4109 das erforderliche resultierende Schallddmmmal der

AuRenbauteile sowie der Einbau fensterunabhangig Luftungseinrichtungen
nachzuweisen.

SR Larmpegelbereich IV
an den gekennzeichneten Gebaudeseiten ist fur Biro- und Aufenthaltsrdume
entsprechend der DIN 4109 das erforderliche resultierende Schallddmmmal der
AuRenbauteile sowie der Einbau fensterunabhéngig Luftungseinrichtungen
nachzuweisen.

Bei der Errichtung von Geb&uden sind in den nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt
von Menschen vorgesehen Raumen die Anforderungen an das resultierende
Schallddamm-MaR3. entsprechend dem Larmpegelbereich Il oder IV nach Tabelle 8, DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989) zu erflillen (Nachweis des
Schallschutzes gegen Aul3enlarm).

Die Tabelle 8 der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau legt folgende

Anforderungen an das erforderliche Schalldamm-Maf3 des jeweiligen Auf3enbauteils
(erf. R"w res) fest:

Raumart erf. R'w res des AulRenbauteils
LPB Il LPB IV

Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien 40 45

Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, 35 40

Unterrichtsrdume u. a.

BlUrordaume und ahnliches 1) 30 35

1) An AulRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AufR3enlarm
aufgrund der in den Raumen ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Grundlage fur die Bemessung der Malinahmen zum Schutz gegen Auf3enlarm sind die
im Bebauungsplan dargesteliten Larmpegelbereiche (Plan 1284-03 des
Schallschutzgutachtens von Herrn Spinner, Biiro ISIS, Oktober 2015).

Bei den zur Larmquelle orientierten Wohn- und Aufentshaltraumen, insbesondere bei
Schlaf- und Kinderzimmern ist der Einbau von fensterunabhangigen
LUftungseinrichtungen oder von kontrollierten Laftungsanlagen mit Warmerickgewinnung
vorzusehen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109
Schallschutz im Hochbau ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wirttemberg als technische Baubestimmung
nach §83 Abs. 3 LBO eingefuhrt und durch Abdruck im Gemeinsamen Amtsblatt
offentlich zugénglich (vgl. Bekanntmachung vom 06.12.1990 Az.: 5-7115/342 mit Text
in GABI. 1990, 829 919)
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8. SONSTIGE PLANZEICHEN

=9 s1

| Sp—|

E E E El 82

g S —y —
GR1x 83

S I N s

*beispielhaft

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

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Maf3 der Nutzungen (8 1 Abs. 4 BauNVO, § 16
Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GRY/LR1 Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit und Leitungsrech zugunsten aller
Versorgungstrager.
GR2 Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit mit einem Ausiibungsrecht

zugunsten des Versorgungstragers.

FR3/LR3 Fahrrecht zugunsten von Rettungsfahrzeugen und Leitungsrecht
zugunsten aller Versorgungstrager.

GR4/FR4/LR4  Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit und Leitungsrecht
zugunsten aller Versorgungstrager.

LRs5 Leitungsrecht zugunsten aller Versorgungstrager.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 LBO)

11
SD*
WD*
FD*
35°- 45°
*pbeispielhaft
12

Bebauungsplan
"Abteistra3e 4 und 4/2"

Dachform und Dachneigung
Satteldach

Walmdach
Flachdach
Dachneigung in Grad

Die Dachformen und -neigungen der Hauptbaukdrper sind geman den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen festgesetzt. Das Dach ist als symmetrisches Dach herzustellen.

Garagen und Carports

Im Mischgebiet Ml 1 bis Ml 4 sind Garagen und Carports mit Satteldachern und einer
Dachneigung von mind. 25° Neigung und alternativ mit Flachdachern mit einer
Dachneigung von max. 3° zu gestalten.

Seite 9 von 14 Teil | — Textliche Festsetzungen



1.3 Dachdeckung und Dachbegrinung

Bei geneigten Dachern tber 12°: Nur Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben rot bis
rotbraun sowie dunklem grau. Glanzende Dachbedeckungen sind unzulassig.
Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und Flachen fur technische
Aufbauten. Flachen unter Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.

14 Dachaufbauten

Dachaufbauten (z. B. Dachgaupen, Widerkehre, Zwerchgiebel usw.) sind unter folgenden

Voraussetzungen zulassig:

- ohne Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlénge von 60 % der jeweiligen
Gebaudelange (AuRenkante AuRenwand zu Au3enkante Auf3enwand) oder

- mit Durchbruch der Traufe mit einer Gesamtlange von 40 % der jeweiligen
Gebéaudelange (AulRenkante Aufenwand zu Aul3enkante AulRenwand);

- je Dachflache nur eine Form der Dachaufbauten;

- Mindestabstand zum First 0,80 m (parallel zur Dachflache vom héchsten Punkt des
Firstes zum hdchsten Punkt des Dachaufbaus gemessen);

- Mindestabstand zur Traufe, soweit diese nicht durchbrochen wird, 0,80 m (parallel zur
Dachflache vom niedrigsten Punkt der Dacheindeckung zum hdchsten Punkt des
Dachaufbaus gemessen);

- Mindestabstand zum Ortgang 1,00 m (Auf3enkante AulRenwand);

- Mindestabstand zu Kehlen 1,00 m (horizontal gemessen vom untersten Punkt des
Dachautbaus);

- Mindestabstand zu Graten 1,00 m (horizontal gemessen vom hdchsten Punkt des
Dachaufbaus);

- Mindestabstand zwischen den einzelnen Dachaufbauten 1,00 m (Auf3enkanten).

- Die traufseitige Wandhthe (Oberkante Dacheindeckung Hauptdach bis Oberkante
Dacheindeckung Gaupe) von Dachgaupen darf maximal 1,70 m betragen.

15 einheitliche Gestaltung von Einfriedungen durch Anpflanzen von Hecken

Einfriedungen sind einheitlich als geschnittene Laubhecke mit maximaler Héhe von 1,5m
mit einer Pflanzendichte von mind. 2,5 Pflanzen je laufenden Meter und einer
Pflanzenqualitdt von mind. 100-125 cm, 2 x v. mit Ballen zu pflanzen. Es sind
ausschlief3lich Liguster (Ligustre in Arten) zu verwenden. Hiervon ausgenommen sind die
erforderlichen Flachen fir Grundstiickszugénge. In den Hecken ist ein Drahtzaun
zulassig; die Hohe des Zaunes darf die Hohenbeschrankung der dazugehdrigen Hecke
nicht Uberschreiten. Zur offentlichen Verkehrsflache missen Einfriedungen um
mindestens 0,50 m zuriickversetzt sein.

16 Gestaltung unbebauter Grundstiicksfiachen

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Auf
den privaten Grundstiicksflachen sind befestigte Flachen (Zufahrten, Wege etc.) mit
wasserdurchlassigen Beldgen (Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster etc.) herzustellen.

C

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Bebauungsplan

1. Kulturdenkmal

2. Naturdenkmal
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D KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1. Fullschema der Nutzungsschablone:

Planungsrechtiche Fesisezungen () 1 Art der baulichen Nutzung
1 2 2 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 Bauwiese
3

Planungsrechtiiche Festse zungen () 4 h@chstzu|éssige Wandhohe (WH)

4 5 héchstzulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA)
5
Otiche Bauvorsc rifen 1 Dachform (WD = Walmdach, FD = Flachdach, SD = Satteldach)
1 2 Dachneigung
2

2. Ordnungswidrigkeiten

Verstd3e gegen die drtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als
Ordnungswidrigkeiten nach 875 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.

3. Versickerung:
Eine Versickerung des Niederschlagswasser istwegen Altlasten nicht mdglich.

4.  Einleitung in einen Vorfluter (Gewasser) / Regenwasserkanal:

Das Niederschlagswasser kann in den bestehenden Regenwasserkanal eingeleitet
werden. Der Regenwasserkanal entwéassertin den Ségebach.

Um den Eintrag von Schwermetallen Giber den Dachfldchenabfluss in Boden oder
Vorfluter zu verringern, sind nicht beschichtete Metalldacher aus Kupfer, Zink und Blei
nicht zul&ssig.

m 5. Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist dieses

entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw.
Zu entsorgen.

6. Gewasserschutz

Mit Ruicksicht 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
erhdhen den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss.

7. Freiraumen der Baufelder auRerhalb der Brutzeit von Végeln

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

Bebauungsplan Seite 11 von 14 Teil | — Textliche Festsetzungen
"Abteistra3e 4 und 4/2"



8.  Schutz vor Luftverunreinigungen

Trockenes Holz, zugelassene Pellets oder Holzwerkstoffe diirfen nur in Feuerstéatten ver-
brannt werden, die den Bestimmungen der jeweils geltenden Kleinfeuerungsanlagenver-
ordnung entsprechen.

9.  Energieeinsparung

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber gesetzliche Anforderungen hinausgehende
Energieeinsparmaf3nahmen werden ausdricklich empfohlen.

10. Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metollteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brondschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt flir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im Boden zu

belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen.

@ 11. Aufstellflachen fir Miullsammelbehélter

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind Flachen
markiert, auf denen am Entleerungstag die Millsammelbehélter der Hinterlieger fir die
Entleerung durch die Versorgungsunternehmen bereitgestellt werden kdnnen.

E PLANUNTERLAGE

Die verwendetet Plangrundlage ist auf dem Stand von 07.10.2015.

_525T_$. 1.  Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
524

%_ 2. Haupt-/ Nebengeb&ude, Bestand
@ 3.  Bestandsbaum

P 4. Hohenlinie mit Hohenangabe in m . NN.

5. Bemalung

4,00m
--"':"I=| 6. Bestandsbaum bei Umsetzung der Planung abgangig
L
| _ _ | 7. vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
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F ANLAGE

1. Pflanzliste

Bei den PflanzmalRnahmen der festgesetzten Anplanzungen wird empfohlen, folgende Pflanzenarten zu
verwenden:

Pflanzenliste 1:
Pflanzung von Solitérlaubb&umen und Obstbdumen

Pflanzqualitat: Solitéar mit Ballen, Hohe mind. 300-400 cm

Obstgehdlze: Hoch- oder Halbstamm in regionalen Sorten z.B. Jakob-Fischer, Gravensteiner, Késtliche aus
Charneux, Wangenheims Frihzwetschge

gemal den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916

Amelanchier in Arten und Sorten Felsenbirne

Acer in Arten und Sorten Ahorn

Acer campestre  Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Comnus mas Kornelkirsche

Malusin Arten und Sorten  Wild- und Zierépfel
Prunusin Arten und Sorten  Wild- und Zierkirschen
Prunus avium Vogelkirsche

Pyrusin Arten und SortenWild- und Stadtbirne
Sorbusin Arten und Sorten  Vogelbeere, Mehlbeere

Pflanzenliste 2:
Pflanzung von mittel- bis groRkronigen Laubbdumen

Pflanzqualitat gemar den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der FLL und nach der DIN 18916

Acer platanoides und Sorten Spitzahorn
Alnus x spaethii  Purpurerle

Prunus avium 'Plena’ Vogelkirsche

Tilia in Arten und Sorten Linden

Ulmus 'Dodens’ Ulme
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2. Ravensburger Sortimentsliste

Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten zur Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption der Stadt

Ravensburg vom 25.06.2012, Biro fur Stadt- und Regionalplanung Dr. Acocella, beschlossen im

Gemeinderat am 25.06.2012.

Zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken, Miinzen

Bucher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Devotionalien

Drogeriewaren

Elektroklein*- und -grof3gerate**
Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parflimerieartikel
Kunstgewerbe/Bilder und rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirrschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel
Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen/Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche Tapeten

Boote und Zubehor

Brennstoffe und Mineralerzeugnisse
Biromdbel und maschinen (ohne Computer)
Erde, Torf

Fahrrader und Zubehor

Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenh&user, -gerate

Gitter

Herde/Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen/ -sitze

Kichen (inkl. Einbaugerate)

Mdbel

Pflanzen und gefalRe

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Zaune

Zooartikel

* Elektrokleingerate sind z.B. Kaffeemaschinen, Mixer, Blgeleisen, Mikrowellengeréte, Staubsauger etc.
** ElektrogroRgerate/ "weile Ware" sind z.B. Kihlschranke, Waschmaschine, Geschirrspller etc.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 30.10.2015/11.11.2015
Stadtplanungsamt / Backsmann

Rosol
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine ca. 2,2 ha grol3e Flache, die
sich in unmittelbarer Nahe zum Klosterareal Weil3enau befindet.

Das Planungsgebiet wird wie folgt abgegrenzt:

im Norden durch die Grundstticke Flst Nr. 503/15, 503/18, die Teilflache der Grundstiicke Flst.
Nr. 503/16, 503/6, 503/1 und 504/9,

im Westen durch das Grundstiicke Flst. Nrn. 503/9 und 480/8

im Suden durch das Grundstiicke Flst. Nrn. 480/8 und 480/11

im Osten durch die Abteistrale.

Die genaue Abgrenzung ist dem Lageplan zu entnehmen.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebiets vollstandig die Grundstlicke Flst. Nrn. 480/9,
503/7,480/5, 480/4, 480/6, 480/7 sowie teilweise die Grundstiicke FlIst. Nr. 504/9, 503/10, 503/6,
503/1, 483/1 und 455.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemaligen Gewerbestandort der Firma Ulmia, der
sich suidwestlich der Altstadt im Ortsteil Weil3enau in der Ortschaft Eschach befindet. In unmittel-
barer Nahe des Geltungsbereichs befindet sich die barocke Klosterkirche St. Peter und Paul. Die-
se wird zum derzeitigen Zeitpunkt von der drtlichen Kirchengemeinde genutzt und stellt aufgrund
ihrer kunstvollen Innengestaltung und des wertvollen barocken Chorgestiihl eine Sehenswirdigkeit
an der Oberschwabischen Barockstral3e dar.

Das Plangebiet ist sowohl Uiber eine StichstralRe der Straf3e "An der Bleicherei" als auch Uber die
Abteistral3e erschlossen. Der westliche Teil zeichnet sich durch eine brachliegende Flache der
ehemaligen gewerblichen Nutzung aus, die fast ausschlief3lich aus einer teilweise versigelten
Schotterflache besteht.

Ostlich an diese Flache anschlieRend befinden sich die denkmalgeschitzten Gebaude Abteistralle
4 (Sudlicher Arkardenbau, Kornhaus und Bleichgebaude), in denen Teile der ehemaligen Bleich-
und Appreturfabrik untergebracht waren. Die Anordnung dieser zusammengefiigten Einheiten bil-
det ein attraktives Ensemble, das auf der westlichen Seite durch die angrenzenden Hallenbauten
des benachbarten Gewerbebetriebs gefasst wird.

Im sldlichen Teil des Plangebiets befindet sich die Betriebsleitervilla des ehemaligen Gewerbe-
standorts der Firma Ulmia, die derzeit der Wohnnutzung dient und unabhé&ngig vom Kloster- und
Ensembelbereich besteht. Zudem beginnt auf der Héhe der Villa die Mariatalerallee, die aufgrund
ihres Baumbestandes den Alleecharakter bis in das Plangebiet tragt. Die weiteren stdlichen Struk-
turen ostlich der Abteistral3e sind deutlich durch den hohen Grinanteil geprégt, der westlich der
Abteistral3e von weiteren Gewerbehallen begleitet wird.

3. PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Das Kloster Weil3enau befindet sich in einem Klosterbezirk, der zum grof3ten Teil im Besitz des
Zentrums fur Psychiatrie ist und zu einer der gréRten barocken Klosteranlagen Oberschwabens
zahit.
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Die drei ehemaligen Wirtschaftsgebaude Arkadenbau, Kornhaus und Bleichhaus, die auf der west-
lichen Seite der Gebaude in ein Fabrikgebéude Uberging, lagen im Besitz der Firma Ulmia, die
Mitte 2006 geschlossen wurde. Der Riickzug der Firma Ulmia bot fir Wei3enau die Chance dem
Standort neues Leben einzuhauen und eine Umstrukturierung der drei Kulturdenkmale voranzu-
treiben.

Das gesamte Ensemble der ehemaligen Klosteranlage ist zudem fiir die rdumliche Trennung und
Strukturierung von besonderer Bedeutung. Neben dieser rAumlichen Gliederung des Platzes bil-
den die Gebaude zwischen dem Konventbau und den Fabrikgebduden im Westen einen Sicht-
schutz.

Mit dem Abriss der westlich angrenzenden Fabrikbauten wurde den historischen Gebauden (Arka-
denbau, Kornhaus und Bleichgebaude) der notwendige Raum fiir eine Neugestaltung und Um-
strukturierung gegeben und neue Mdglichkeiten fur die zukunftige Nutzung gewahrt.

Zu Beginn des Jahres 2015 wurde von der Stadt Ravensburg mit der Investorensuche fir die Ent-
wicklung der Kulturdenkmale in Weil3enau begonnen.

Gegenstand des Verfahrens war der Verkauf der Gebaude Abteistrale 4 und Teilflachen des
Grundstlcks Flurstiick Nr. 480/9 mit insgesamt rund 9.500 m2 von der Stadt an einen Investor oder
mehrere Investoren oder eine Bietergemeinschatft.

Die Kulturdenkmaler sollten grundlegend saniert/modernisiert und einer neuen Nutzung mit Dienst-
leistungen, Buroflachen und Wohnen zugefihrt werden. Erganzend zu der Sanierung der Kultur-
denkmale war eine Neubebauung westlich der denkmalgeschiitzten Gebaude weiterer Bestandteil
des Wettbewerbs.

Aufgrund der Planungen zur Umstrukturierung und Wiederbelebung des Klosterareals, ist fir den
Bereich der AbteistraRe 4 und 4/2 mit den denkmalgeschiitzten Gebauden (stidl. Arkadengebaude,
Kornhaus und Bleichgebaude) eine Nutzungsmischung vorgesehen, die sowohl gewerbliche und
kulturelle Nutzungen als auch Wohnnutzung beinhalten soll. Des Weiteren soll die bereits beste-
hende Wohnnutzung, die im Gebaude AbteistralRe 4/2 (Fasshaus) und in der ehemaligen Betriebs-
leitervilla untergebracht ist, gesichert werden. Sowohl das bestehende Planungsrecht als auch der
Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 2007 sehen jedoch fir die Flachen ein Gewerbegebiet mit
einer eingeschrankten Wohnnutzung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter vor. Daher ist zur Umsetzung der Planung der angestrebten Revitalisierung
der derzeit leer stehenden Gebaude (Abteistral3e 4), die bereits im Ortschaftsrat Eschach am
07.07.2015 und im Gemeinderat am 13.07.2015 vorgestellt wurden, eine Erweiterung des Nut-
zungsspektrums der Gebaude im Sinne eines Mischgebietes erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich mehrerer, teilweise sehr alter Baulinienpléane. Mit den dort
enthaltenen Festsetzungen kann die kleinteilige und differenzierte Struktur nicht gesichert werden,
was aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht ist.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht werden, die die
Kleinteiligkeit der historischen Anlage erhalten soll und Mdglichkeiten zur Nachverdichung bietet.

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
- Uberprufung der vorhandenen Baulinien,
- Festsetzung eines Mischgebietes,
- Sicherung der bestehenden Flache fir Gemeinbedarf und des Sondergebiets Klinik,
- Uberprufung und Sicherung der vorhandenen Grinraume,
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- Festsetzung von Bautiefen und Geb&udehdhen,
- Aufnahme von o6rtlichen Bauvorschriften,
- Festsetzungen von 6&ffentlichen Verkehrsflachen.

4. VERFAHREN

Das Planverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt. Die Vo-
raussetzungen nach §13a Bau GB sind eingehalten, weil durch den Bebauungsplan nicht die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegt. Zu dem bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintréachtigung von Natura 2000-
Gebieten. Des Weiteren hat das Plangebiet eine Gesamtflache von ca. 2,2 ha, dessen festgesetz-
te zuldssige Grundflache deutlich unter den nach § 19 Abs. 2 BauNVO zulassigen 20.000 m2 zuge-
lassene Grundflache liegt. Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dariiber hinaus findet
die Eingriffsregelung (8§ 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewal-
tigung von Eingriffsfolgen entfallen. Von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4
BauGB wird abgesehen.

5. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

5.1  Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental stellt den Bereich der
ehemaligen Klosteranlagen als gewerbliche Bauflache dar. Der Bereich 6stlich der Vereinshauser
und des Parkplatzes ist als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Der Bereich sidlich des Alten Amts-
hauses wird als Sondergebiet dargestellt. Die Anpassung zur kinftigen gemischten Bauflache er-
folgt im Wege der Berichtigung nach 813a Abs. 2 BauGB.

5.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. E 70 setzt im Planbereich im Wesentlichen Gewerbegebiet
(Grundstiick AbteistralRe 4 und 4/2) sowie im ndrdlichen Bereich Flache fir den Gemeinbedarf
(Grundstuicke der Vereinshauser und des Parkplatzes) und Sondergebiet fur Klinik (Bereich Altes
Amtsgebaude) fest.

Aufgrund gednderter Rahmenbedingungen, die sich durch die SchlieRung der Firma Ulmia und der
damit verbundenen Festlegung des Sanierungsgebiets "WeilRenau 2010" ergaben, wurde mit Be-
schluss des Technischen Ausschusses vom 20.06.2007, mit Vorberatung im Ortschaftsrat
Eschach am 18.06.2007, der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Ehemalige Bleiche-
rei" gefasst. Wesentliche Ziele dieses Bebauungsplanverfahrens sind neben der Sicherung und
Qualifizierung der gewerblichen Nutzung fur den Bereich entlang der Stral3e "An der Bleicherei"
und fur die Grundstiucke AbteistralRe 4 und 4/2, die Herstellung einer 6ffentlichen ErschlieBung von
der Stral3e "An der Bleicherei" zu den Gebauden Abteistralie 4 sowie die Entwicklung einer Grun-
flache westlich des Gebéaudes AbteistralRe 4, im Bereich des ehemaligen Klostergartens. Das Ver-
fahren wurde damals jedoch nicht weitergefuhrt. Stattdessen erfolgte zunéchst ein Wettbewerb zur
Konkretisierung der stadtebaulichen Entwicklungspotentiale.
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Zur Umsetzung der alternativen Nutzungskonzepte, die im Rahmen der Arbeitsgruppe Weil3enau
zur Revitalisierung des Klosterareals aufgezeigt werden (s. Sitzungsvorlage zur Nutzung der Kul-
turdenkmale im Sanierungsgebiet "WeiRenau 2010"; DS 2013/334), ist eine Anderung des Pla-
nungsrechts fir den Bereich AbteistralRe 4 und 4/2 erforderlich.

Sowohl der rechtskraftige Bebauungsplan "Schule - Bleicherei - Friedhof in WeiRenau/Mariatal",
Nr. E 70, als auch die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan "Ehemali-
ge Bleicherei" vom 20.06.2007 sehen keine Wohnnutzung fur die Gebaude Abteistral3e 4 und 4/2
vor.

6. ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die 6ffentliche Strafe "An der Bleiche-
rei". Zudem bildet die Abteistral3e eine wichtige Verbindung fur die Rad- und FulRverkehr in Nord-
Sud-Richtung, die im Siden in Richtung Mariatal und im Norden in Richtung WeilRenau verlauft.

Technische und soziale Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits komplett erschlossen. Die erforderlichen technischen Medien liegen im
Stral3enraum der AbteistraRe. Im weiteren Umfeld sind verschiedene Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur vorhanden.

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Geltungsbereich

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches im dargestellten Umfang ist erforderlich, um
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Sanierungsgebiets "WeilRenau 2010" zu steuern, die
verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes zu sichern und auf die unterschiedlichen Strukturen im
Gebiet angemessen eingehen zu kénnen. Insbesondere soll besonders der in sich schlissige Um-
gang mit den historischen Strukturen und der Ubergang von Gewerbegebiet und Klosterareal
durch ein Mischgebiet ermdoglicht werden.

7.2  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 6 BauNVO ein Mischgebiet festgesetzt, um die Pla-
nungen zur Umstrukturierung und Wiederbelebung des Klosterareals mit einer Nutzungsmischung
aus gewerblichen und kulturellen Nutzungen sowie aus Wohnnutzung zu erméglichen.

Fur das gesamte Plangebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht
zulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen finden bei der bereits gegebenen Struktur der Grund-
stiicke und Gebaude nicht die notwendigen betrieblichen Voraussetzungen in diesem Plangebiet,
auch fuhrt der mit ihnen verbundene Verkehr hier zu unangepassten Belastungen. Deshalb sollen
auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier nicht zugelassen werden.

Die Ansiedlungen von Vergnigungsstétten, v.a. Spielhallen, wird ein umfassender Handlungsan-
satz im Sinne einer aktiven Steuerung dieser Ansiedlungen immer wichtiger. Auch in Ravensburg
wurde aufgrund mehrerer Ansiedlungsanfragen die Erstellung einer Vergniigungsstattenkonzepti-
on in Auftrag gegeben. Mittels dieser Konzeption aus Dezember 2010 wurde eine rechtssichere
Steuerung einer Gesamtstrategie flr das Stadtgebiet ermittelt, die flr das Plangebiet keine Ansied-
lung von Vergnigungsstatten vorsieht.
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Das Plangebiet liegt aul3erhalb der durch das Einzelhandelskonzept der Stadt Ravensburg — Fort-
schreibung 2008 — definierten und raumlich abgegrenzten Versorgungsbereiche. Daher sind zur
Sicherung und Entwicklung der bestehenden Versorgungsbereiche Einzelhandelsreinrichtungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten gemar der vom Gemeinderat am 25.06.2012 beschlossenen
Ravensburger Sortimentsliste (Anlage 1) unzulassig. Die branchentypischen zentrenrelevanten
Randsortimente kénnen in dem festgesetzten Umfang ausnahmsweise zugelassen werden.

Des Weiteren wird der Bereich Ostlich der Vereinshauser und des Parkplatzes als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung "Requisiten (Kinderfest)", "Feuerwehr und Hilfsdienste", "katholi-
sche Kirchengemeinde" sowie "Vereine" festgesetzt. Der Bereich des Alten Amtshauses wird als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Klinik" festgesetzt. Diese bereits bestehenden rechtkraf-
tigen Festsetzungen werden hiermit zuklnftig gesichert und nicht verandert.

7.3 Mald der baulichen Nutzung

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan. Es wird
nur festgesetzt, was zur Sicherung der denkmalgeschutzten Geb&ude und was im stadtebaulichen
Rahmen und als Umsetzung und Optimierung der Wettbewerbsergebnisse in enger Abstimmung
mit dem Denkmalschutz mit vertretbaren Ergédnzungen notwendig ist.

Um die stadtebauliche Dichte und das Erscheinungsbild im Quartier zu erhalten, wird das Mal3 der
baulichen Nutzung tber Grundflachenzahl, Wandhéhe und Hohe baulicher Anlagen jeweils als
Hochstgrenze definiert. Bei den vorhandenen Kulturdenkmalen werden die Wandhdhen mit eng
gefassten Hochstgrenzen festgeschrieben, die einen Spielraum fir energetische Sanierungen be-
ricksichtigen.

Die Hohenfestsetzungen fiir die staddtebaulichen Ergdnzungen westliche der bestehenden denk-
malgeschitzten Gebauden orientiert sich in erster Linie an den Bestandgeb&uden und einem not-
wendigen Spielraum zur Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse.

Fur das Mischgebiet MI1 ist die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) auf den Wert 1 festge-
legt und Uberschreitet damit die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Obergrenze. Dies ist nach §
17 Abs. 3 BauNVO mdglich, wenn besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen. Da das bestehende Geb&ude die kompletten Grund-
stiicksflache FlIst. Nrn. 480/4 ausnutzt, wird mit der dieser festgesetzten GRZ die Entwicklungs-
moglichkeit nicht eingeschrankt, sondern setzt nur das bereits bestehende Maf3 der baulichen Nut-
zung fest. In diesem Fall sind Grundsttick und Grundflache des bestehenden Gebaudes de-
ckungsgleich.

Damit innerhalb der vorhandenen Grundstiicksgrenzen die notwendigen Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (Garage, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) hergestellt werden kénnen, ist eine Uberschreitung
der zulassigen Grundflachenzahl in den Mischgebieten MI 2 und MI 4 bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,6 und im Mischgebiet MI 3 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

7.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Mit der differenzierten Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen soll ein weiterer Beitrag zur
Sicherung des Ensembles mit weiteren Erweiterungsmaglichkeiten gesichert werden.

Ostlicher Bereich
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Im Bereich der denkmalgeschuitzten Gebaude orientieren sich die Baufenster im Grundsatz stark
am Bestand, um die Sicherung der Raumkanten und Gebaudeabstande der pragenden Gebaude
zu sichern.

Die denkmalgeschitzten Gebaude erhalten jeweils eine nach Stiden bzw. Westen ausgerichtete
Anbauzone fur Balkone bzw. Loggien. Diese sind von Seiten des Vorhabentragers nicht zwingend
beabsichtigt, von Seiten der Denkmalbehdrde kénnten diese aber ggf. tiefergehende Eingriffe in
die Fassade und damit in den Bestand der Denkmaéler vermeiden.

Nordlich dieser pragenden Gebaude wird der Kirchvorplatz der barocken Klosterkirche St. Peter
und Paul durch ein weiteres Baufenster stadtebauliche gefasst und fuhrt die Anordnung der nordli-
chen und sudlichen Arkardengebaude in Nord-Siud-Richtung fort. Besonders um die Ausrichtung
dieser Gebaudeanordnung zu gewabhrleisten, wird das Baufenster westlich mit einer Baulinien ver-
sehen, die die westliche Kante des stidlichen Arkardengeb&audes aufnimmit.

Die Blickbeziehung und besonders die Wirkung der angrenzenden denkmalgeschiitzten Gebauden
(nordliches Arkadengeb&ude und Konventbau) werden durch die Ausweisung des Baufensters
nich gestort und bleiben weiterhin bestehen.

Westlicher Bereich

Um das Klosterareal zukiinftig zu beleben und einen positiven Entwicklung zu ermdéglich, sieht das
Nutzungskonzept fir gesamten Areal zwei Neubauten westlich des Bleichgebaudes bzw. Korn-
hauses fur die Unterbringung einer Schule mit angeschlossenem Wohnheim vor. Die Baufenster
fur die Neubauten orientieren sich im Grundsatz an der angrenzenden Bestandsbebauung (Korn-
haus und Bleicherei) und ermdglichen aufgrund ihrer Lage und Ausformung die Entstehung einer
Innenhofsituation.

Sudlicher Bereich

Sudlich an das Bleichereigebaude grenzt die ehemalige Betriebsleitervilla des ehemaligen Gewer-
bestandorts der Firma Ulmia, die derzeit der Wohnnutzung dient, an. Die Festlegung des Baufens-
ters wurde in starker Orientierung an das angrenzende Bleichereigebaude vorgenommen. Durch
diese Festlegung wird das bestehende Gebaude in seiner Entwicklungsmdglich nicht einge-
schrankt und kann zukiinftig die eingerdumten Spielraum flr den Ausbau nutzen.

Im Mischgebiet Ml 1 und MI 4 wird offene Bauweise gem. 8 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um die
bestehende Einzelhausstruktur zu sichern.

In den Mischgebieten MI 2 und MI 3 ist eine abweichende Bauweise (a) zulassig. Die abweichende
Bauweise modifiziert die offene Bauweise. Demzufolge ist eine Uberschreitung der Lange der
Hauptgebéaude fur das Mischgebiet MI 2 maximal bis 100 m und fir das Mischgebiet MI 3 maximal
bis 55 m in jegliche Richtung zulassig, um die bestehenden Gebaudelange zu sichern.

7.5 Garagen, Carports, Stellplatze, Tiefgarage und Flachen fiir Nebenanlagen

Parken soll im Grundsatz auf dem Grundstiick ermdglicht werden. Dies kann innerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen erfolgen. AuRerhalb dieser sind Garagen, Carports, Tiefgaragen
und Stellplatze nur in den im Bebauungsplan dafur festgesetzten Flachen zulédssig, damit die
Durchgriinung und Durchlassigkeit des Gebiets sichergestellt wird.

Somit sind in den Mischgebieten MI 2 und MI 3 gemaR Eintragung im Lageplan Garagen (Ga),
Carports (Cp), Stellplatze (St1/St2) sowie Nebenanlagen (Na) nach 8 14 BauNVO und nach § 23
Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es sich um Geb&aude handelt, nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen und in den hierfur festgesetzten Flachen zuléssig.
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In dem Mischgebiet MI 4 hingegen sind gemal Eintragung im Lageplan Garagen (Ga), Carports
(Cp) sowie Stellplatze (St2) nach § 14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es
sich um Gebaude handelt, nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen und in den hierfir
festgesetzten Flachen zulassig.

7.6 Verkehrsflache

Die AbteistralRe wird entsprechend der vorhandenen Situation sowohl als 6ffentliche Verkehrsfla-
che als auch als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "FuRgangerbereich"
festgesetzt und stellt damit die Sicherung der bestehenden Situation sicher.

Die offentliche Stichstral3e der Stral3e "An der Bleicherei" dient als ErschlieBungsstral3e fur das
Quartier. Diese bestehende ErschlieRungsstralle wird im Bereich sidlich der Parkplatze ausgewei-
tet, sodass ein Mullfahrzeug diese Flache zum Wenden nutzen kann. Diese Flache ist durch eine
entsprechende verkehrsrechtliche Beschilderung (Haltverbot) von parkenden Fahrzeugen freizu-
halten.

Der sudliche Ubergang zwischen Sondergebiet und Mischgebiet und der 6stliche Ubergang zwi-
schen Mischgebiet und 6ffentliche Verkehrsflache sieht einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt vor.
Das Quartier soll damit verkehrlich ausschlieZlich Gber die Stichstral3e von der StraRe "An der
Bleiche" erschlossen werden.

7.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3Bhahmen und Flachen fir Malihahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Empfehlungen aus dem landschaftsarchitektonische Wettbewerb des Biros Ernst und Partner,
die mit dem 1. Preis ausgezeichnet wurden, wird in den Grundsatzen durch die festgesetzten An-
pflanzung gesichert. Zum einen wird entlang der Gewerbehalle, im vorderen Bereich bis zu den
Neubauten, pro angefangene sechs Stellpléatze einen standortgerechten mittel- bis grof3kronigen
Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu pflanzen. Zum anderen werden west-
lich des sudlichen Arkadengebaudes Anpflanzungen von standortgerechte Solitarlaubbaumen mit
einer Hohe von mind. 300-400 cm festsetzt. Die ErschlieBungsstral3e wird von der Straf3e "An der
Bleicherei" fir den Grof3teil der Besucher die wichtigste Zuwegung zur historischen Klosterkirche
genutzt. Uber diesen Weg erreichen sie direkt und mit Blick auf die monumentale Front, die histori-
sche Kirche sowie die dortige Parkanlage. Dementsprechend sind auf diesem Weg Anpflanzungen
von standortgerechten mittel- bis groRkronige Laubb&umen mit einem Stammumfang von mind.
18-20 cm festgesetzt, um den Weg durch den Charakter einer Allee deutlich aufzuwerten. Eine
weitere Aufwertung erfahrt der stidliche Bereich des Plangebietes. Hier sind westlich der Abtei-
straBe Anpflanzungen festgesetzt, die den Charakter der Mariataler Allee in Anlehnung an den
Entwurf vom Biro Ernst und Partner in das Plangebiet hineintragen und fir eine Aufwertung der
Gebaudevorzone sorgen.

Zum Schutz der Fledermause, der Avifauna und der Insekten ist die Verwendung nicht spiegelnder
Materialien fur die Auf3enfassaden zum Schutz vor Vogelanprall, die Verwendung reflexionsarmer
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen und die Verwendung insektenschonender Stral3enbeleuch-
tung zwingend erforderlich.

Rodungen sind ausschlief3lich in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar durchzuftuhren, um keine
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG auszulésen. Zudem ist bei Umbaumaflinahmen an be-
stehenden baulichen Anlagen zu prifen, ob Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt, get6-
tet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstétten gestért werden (8§
44BNatSchG), um ebenfalls keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG auszuldsen.
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8. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VON SCHADLICHEN EIN-
WIRKUNGEN

Die Stadt Ravensburg beabsichtigt im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung des Areals der Klos-
teranlage Weil3enau die Umnutzung denkmalgeschiitzter, ehemals gewerblich genutzter Gebaude
in Wohngebaude und die Ausweisung von weiteren Baufenstern.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der Spedition Griesha-
ber Logistik GmbH an den denkmalgeschiitzten und an den geplanten Baufenstern bestimmt und

beurteilt. Angestrebt wird die Ausweisung eines Mischgebiets (Ml). Die DIN 18005 - Schallschutz

im Stadtebau - [1] und die TA-Larm [2] stellen die Beurteilungsgrundlagen dar.

Auf dem Betriebsgeléande der Spedition Grieshaber werden taglich bis zu 143 Lkw abgefertigt, wo-
bei bis zu 40 Abfertigungen im Zeitbereich nachts erfolgen. Durch die Larmeinwirkungen der Spe-
dition werden im Zeitbereich tags an der Klosteranlage und an den geplanten Geb&auden Beurtei-
lungspegel verursacht, die den Immissionsrichtwert der TA-Larm [2] von 60 dB(A) unterschreiten.
Demgegeniber sind im Zeitbereich nachts deutliche Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts
der TA-Larm [2] von 45 dB(A) zu erwarten.

Als erganzende LarmschutzmalBnahme wurde die Verlangerung der bestehenden Larmschutz-
wand in nordlicher und stdlicher Richtung auf (LS 1) untersucht. Eine Erhdhung dieser ca. 4,5 m
hohen Wand kommt aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht in Betracht. Daneben wurde die
Wirksamkeit eines zweigeschossigen Burogebaudes (Hohe ca. 7m) im norddstlichen Bereich des
Betriebsgelandes der Spedition untersucht (LS 2). Die LA&rmschutzmafinahmen sind im Plan 1284-
02 des Larmgutachtens dargestellt. Mit einer Verlangerung der Larmschutzwand in sudlicher Rich-
tung (LS 1) ist nur eine

geringfugige Verbesserung der Larmsituation zu erwarten. Unter Berlicksichtigung eines Buroge-
baudes (LS 2) und der geplanten Gebaude ist die Einhaltung des Richtwerts am Bezugspunkt
Wohnen AbteistraRe 4 Nord mdglich. Am Bezugspunkt Wohnen Abteistral3e 4 Sud verbleiben
Uberschreitungen von tiber 4 dB(A).

Den Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ist mit erganzenden MaRnahmen zu begegnen:
passiver Schallschutz.

Aus den Ergebnissen am Gebaude Abteistralie 4 leitet sich die Anforderungen an Larmpegelbe-
reich Ill nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - [3] ab, um einen ausreichenden Schutz der
Schlafraume sicherzustellen. Die Anforderungen an den Larmpegelbereich Il werden in der Regel
mit Ublichen Konstruktionen von Wand, Dach und Fenster erreicht.

An den geplanten Gebauden (Schule, Wohnen neu) leiten sich aus den Ergebnissen fur den Zeit-
bereich nachts die Anforderungen an Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 [3] ab. Es wird zur Ver-
meidung punktueller Stdrungen durch den Betrieb der Spedition eine von der Spedition abgewand-
te Orientierung der Aufenthaltsraume empfohlen.

Besonders ist beim Gebaude Abteistral3e 4 und den geplanten Gebauden auf den Einbau von
fensterunabhéngigen Luftungen in Wohn- Schlaf- und Aufenthaltsraumen sowie Klassenzimmern
hinzuweisen, so dass auch bei geschlossenen Fenstern ein ausreichender Luftwechsel in den
Raumen erfolgen kann und ein Verzicht auf das Offnen von Fenstern in den Zeitbereichen tags
und nachts ermoglicht wird. Alternativ ist auch der Einsatz einer kontrollierten Wohnungsbeliiftung
mit Warmerickgewinnung moéglich. Zum Schutz der Wohn- Schlaf- und Aufenthaltsraume sowie
der Klassenzimmer vor unzumutbaren Larmeinwirkungen ist der Nachweis des Schallschutzes
gegen AufRenlarm nach DIN 4109 [3] zu erbringen.
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Die Pflicht zu einer geeigneten Grundrissgestaltung und zum Nachweis des Schallschutzes
gegen AulRenlarm nach DIN 4109 [3] sowie zum Einbau von fensterunabhangigen
Laftungseinrichtungen an den zum Gewerbegebiet orientierten Geb&dudeseiten

ist im Bebauungsplan festzusetzen (Plan 1284-03 des Larmgutachtens).

9. SONSTIGE PLANZEICHEN

9.1 Gehr-, Fahr- und Leitungsrechte

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte innerhalb des Plangebiets sind zum einen zu-
gunsten der Offentlichkeit zum anderen zugunsten der Versorgungstrager sowie zugunsten der
Rettungsfahrzeuge.

Das Gehrecht GR 1, GR 2 und GR 4 ist zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt, um die im Ent-
wurf der Mehrfachbeauftragung vorgesehen Wege und Durchgénge zu nutzen. Des Weiteren wird
dadurch sichergestellt, dass der Weg vom Parkplatz im Nordwesten des Plangebiets hin zur baro-
cken Klosterkirche St. Peter und Paul und der angeschlossen Klosteranlage fiir die Offentlichkeit
genutzt werden kann.

Die Leitungsrechte LR1, LR3, LR4 und LR5 sind zugunsten der Versorgungstrager, um die
infratrukturelle Versorgung des Plangebietes zu sichern und zukinftig zu gewéhrleisten.

Mit dem Fahrrecht FR 3, welches ausschlief3lich zugunsten der Rettungsfahrzeuge festgesetzt ist,
wird die schnelle Erreichbarkeit der Gebaude gewahrleistet.

Das Fahrrecht FR4 ist zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt, um die im Entwurf der Mehrfach-
beauftragung vorgesehen private Stral3e zu nutzen.

10. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu einer
harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet werden.
Die ortlichen Bauvorschriften zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen beziehen sich vor
allem auf die zulassige Gestaltung der Dacher, da der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung
fur das Gesamterscheinungsbild des Ensembles zukommt. Deshalb werden auch Bauvorschriften
zur Gestaltung der Fassaden sowie Garagen und Carports aufgenommen.

Im Vordergrund stehen die zuldssigen Dachformen und die Dach6ffnungen. Das Plangebiet ist
gepragt von Sattel- und Walmdachern. Die Bauvorschriften werden im Wesentlichen vom histo-
risch pragenden Bestand abgeleitet und durch die Dachform Flachdach erganzt, um die Realisie-
rung der Neubauten entsprechend zu ermdglichen.

Fur das nordlichste Baufenster wird sowohl die Festsetzung Satteldach (SD) mit einer Dachnei-
gung von 30°- 50°als auch Flachdach (FD) mit einer Dachneigung von 0°- 3° vorgeschrieben, um
ausreichend Gestaltungsmaoglichkeiten zu sichern.

Des Weiteren sind Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke (z.B.
Begriinung, Gestaltung von Stellplatzen und Garagenzufahrten) aufgenommen. Diese sollen einen
Beitrag zur Gesamtqualitat des Baugebiets leisten.

Um einen vertraglichen Ubergang zwischen der privaten Griinflache und der 6ffentlich zugangli-
chen Grunflache westlich des sudlichen Arkardengeb&udes zu schaffen, sind die Einfriedungen
einheitlich als geschnittene Laubhecke mit maximaler Hohe von 1,5m mit einer Pflanzendichte von
mind. 2,5 Pflanzen je laufenden Meter und einer Pflanzenqualitat von mind. 100-125 cm, 2 x v. mit
Ballen zu pflanzen.
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11. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das Gebaude Fasshaus, Sudlicher Arkardenbau, Kornhaus und Bleichgebdude auf dem Grund-
stiick "Abteistral’e 4" Flst. Nrn. 480/9 wird nachrichtlich als Kulturdenkmal tlbernommen und ent-
sprechend im Plan kenntlich gemacht.

Die sudlich des Plangebietes stehende Baumreihe entlang der Abteistral3e bildet die "Mariataler
Allee". Deren Baume werden als Naturdenkmal nachrichtlich Gbernommen und ebenfalls entspre-
chend im Plan kenntlich gemacht.

12. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

12.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 2,2 ha, liegt in Weil3enau einem Teilort der Ravensburger
Ortschaft Eschach. Es ist Teil der ehemaligen Klosteranlage Weil3enau. Die Anlage hat als eine
der groRzugigsten barocken Klosteranlagen Oberschwabens Uberregionale Bedeutung. Mittelpunkt
des Klosterensembles ist die doppeltiirmige Kirche mit Konventbau, welche eingebettet in einer
Parkanlage mit wertvollem Altbaumbestand, heutzutage Ausflugsziel von Gottesdienstbesuchern,
Tagestouristen und Kunstinteressierten ist. Klosterkirche und Konventbau bilden die dstliche Gren-
ze des Plangebietes. Im Westen und Sidwesten grenzt ein Gewerbebetrieb (Logistik) an. Nordlich
befinden sich weitere Gebaude der ehemaligen Klosteranlagen, welche derzeit teils offentlich (Kin-
dergarten, Pfarramt), teils privat (Wohnen) genutzt werden. Dieser Bereich ist Teil der 0. g. Park-
anlage. Im Nordwesten, rickwaértig der Klosteranlage befinden sich getrennt durch die Stral3e an
der Bleicherei, Parkplatze und verschiedene Lagergebaude. Im Stiden befindet sich ein einzeln
stehendes Wohngebaude (Villengebaude aus der Jahrhundertwende) und im Weiteren das fla-
chenhafte Naturdenkmal Mariataler Allee sowie landwirtschaftliche Flachen. Im Plangebiet selbst
befinden sich die ehemaligen Wirtschaftsgeb&dude Kornhaus, Bleichgebaude, Fassbau sowie der
sudliche Arkadenbau. Letztere waren lange Zeit - trotz ihrer historischen Bedeutung - fir die Of-
fentlichkeit nicht zugénglich, da sie von der Textilfabrik Ulmia genutzt wurden. Mit der Aufgabe des
Standorts durch die Firma, ergab sich die Méglichkeit, den Bereich einer adaquaten Nutzung zuzu-
fuhren. Neben der Sanierung der Gebaude hat die Neugestaltung der Freirdume einen entschei-
denden Einfluss auf das gesamte Klosterareal. In einem ersten Schritt wurden daher zunéchst ein
landschaftsarchitektonischer Wettbewerb sowie eine stadtebauliche Mehrfachbeauftragung durch-
gefuhrt, die Grundlage fur die weitere Entwicklung des Areals sind. Mit der Sanierung des Kirchen-
vorplatzes im Jahr 2011 und der Freistellung der historischen ehemaligen Wirtschaftsgebaude
(Abbruch der angebauten Produktionshallen im Jahr 2012), sind so die Weichen fir eine nachhal-
tige Revitalisierung gestellt.

Die Straf3en und Platze im Gebiet sind, ebenso wie die ehemaligen Flachen der Textilfabrik nahe-
zu komplett versiegelt. Die wenigen Grinstrukturen bestehen aus intensiv gepflegten Rasenfl&-
chen mit Einzelgeholzen. Pragende Grofbaume sind im Plangebiet nicht vorhanden.

12.2 Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und artenschutzrechtliche Belange

Schutzgebiete
Im Gebiet sind keine europaweit geschiitzten Natura-2000 Gebiete (FFH- oder Vogelschutz-
gebiete) oder sonstige Schutzgebiete nach BNatSchG/NatSchG vorhanden oder direkt betroffen.
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Nachste Schutzgebiete sind ca. 10 m entfernt das flachenhafte Naturdenkmal "Mariataler Allee"
(ND Nr. 8436-0641003) und in ca. 100 m Richtung Westen das mehrteilige nach § 33 NatSchG
geschitzte Biotop "Hecken zwischen Bahngleis und Straf3e né Oberzell" (Bio-top-Nr. 1822-3436-
4261), sowie in studostlicher Richtung ein weiteres Biotop "Seggenried an Graben dstlich Mariatal
(Biotop-Nr. 1822-3436-4264). In gleicher Richtung beginnt in ca. 400 m Entfernung das Natur-
schutzgebiet "Mariataler Wéaldle" (NSG Nr. 4.039). Es ist gleichzeitig als Waldbiotop "Mariataler
Wwaldle" kartiert (Biotop-Nr. 2822-3436-2242). In ca. 500 m Entfernung befindet sich das FFH-
Gebiet "Schussenbecken und Schmalegger Tobel" (Schutzgebietsnummer 8323-341).

Negative Auswirkungen auf das flachenhafte Naturdenkmal "Mariataler Allee" kdnnen mit hoher
Sicherheit ausgeschlossen werden. Die Planung bereitet keine Eingriffe vor, die dem Schutzzweck
der Verordnung zur Sicherung des Naturdenkmals (vom 20.03.1968) entgegenstehen. Insbeson-
dere sind mit der Realisierung der Planung keine Veranderungen, Zerstérungen oder Beeintrachti-
gungen der Einzelbdume, ihres Wurzelschutz- oder Kronenbereichs oder anderweitige zusétzliche
Belastungen z. B. durch Baustellenverkehre verbunden.

Das Naturschutzgebiet "Mariataler Waldle" wird vom Plangebiet durch vorhandenen Baum-
bestand u. a. der Parkanlage abgeschirmt. Optische Storeinfliisse bestehen durch vorhandene
Gewerbebauten im Umfeld. Um zusatzliche optische Storeinflisse zu minimieren sind die Beleuch-
tung sowie Photovoltaik- und Solarthermieanlagen insektenfreundlich zu gestalten. Durch die
Festsetzungen zur Minderung der Lichtimmission und Lichtreflektion kénnen jedoch mégliche Be-
eintrachtigungen wirksam minimiert werden. Der Altbaumbestand im Schutzgebiet ist insbesonde-
re gegenuber Grundwasserverhéaltnissen empfindlich, da die Vegetation auf das bestehende Was-
serdargebot eingestimmt ist. Direkte Bezlige auf die Grundwasserverhaltnisse des Schutzgebietes
und dem Plangebiet bestehen nicht. Auf der Grundlage der vorstehenden Angaben und des ge-
genwartigen Kenntnisstandes kann davon ausgegangen werden, dass vom Vorhaben keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgebiet ausgehen.

Das Plangebiet wird vom FFH-Gebiet durch bereits bebaute Flachen (Gewerbebauten) vom sid-
westlich liegenden geschiitzten Teilbereich abgeschirmt, negative Auswirkungen auf das Schutz-
gebiet sind daher nicht zu erwarten. Optische Stérungen aufgrund der Lockwirkung von PV-
Anlagen und der néchtlichen Beleuchtung auf Wasserinsekten sind zwar aufgrund der Lage und
der Lichtverschmutzung in der Umgebung (Stral3en-, Bahnlinie-, Bauwerksbeleuchtung) unwahr-
scheinlich, aber nicht ganzlich auszuschlie3en. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Minderung der Lichtimmission und Lichtreflektion kénnen jedoch mdgliche Beeintrachtigungen
wirksam minimiert werden. Auf der Grundlage der vorstehenden Angaben und des gegenwartigen
Kenntnisstandes wird davon ausgegangen, dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung
der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten Natura 2000-Gebietes ausgeht.
Beeintrachtigungen der sonstigen Schutzgebiete konnen aufgrund der dazwischen liegenden Be-
bauung (Gewerbebauten) und der Entfernung mit hoher Wahrscheinlichkeit ebenfalls ausge-
schlossen bzw. wirksam minimiert werden.

Schutzgut Mensch / Erholung

Das ehemalige Betriebsgelande der Textilfabrik ist fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Die 6f-
fentlichen Platz- und StralRenrdume im Plangebiet sind wichtige Ful3- und Radwegeverbindungen
zum und durch das historische Klosterareal Weil3enau mit seiner tiberregional bedeutsamen Kir-
che. Insbesondere die Abteistral3e, welche in Nord-Sud-Richtung durch das Plangebiet fuhrt, hat in
Verbindung mit der autofreien Mariataler Allee eine hohe Bedeutung fir die kulturelle Freizeitge-
staltung und Naherholung (Wanderweg des Schwabischen Albvereins sowie "Oberschwaben-
Kunstweg"). Die in Ost-West-Richtung verlaufende Stral3e "An der Bleicherei" ist im Westen zu-
nachst mit Fahrzeugen befahrbar, spater autofrei und stellt die kiirzeste Wegeverbindung von den
umliegenden Parkplatzen zum Kirchenvorplatz dar. Fur den Grof3teil der Besucher ist diese Ver-
bindung die wichtigste Zuwegung zur historischen Klosterkirche. Uber diesen Weg erreichen sie
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direkt und mit Blick auf die monumentale Front, die historische Kirche sowie die dortige Parkanla-
ge.

Das brachliegende Betriebsgelande wird stadtebaulich neu geordnet, insbesondere erfahren die
Kulturdenkmale durch die SanierungsmalRnahmen eine Aufwertung. Die Neuordnung ermdglicht
zudem neue Durchwegungen vormals nicht zugénglicher Bereiche. Der Platz zwischen Konvent-
gebaude und sudlichen Arkadenbau soll in den ndchsten Jahren neu gestaltet werden. Das Ge-
samtensemble der ehemaligen Klosteranlage erfahrt so schrittweise eine deutliche Aufwertung.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan gewahrleisten, dass die historische Geb&audekubatur, pra-
gende Bestandsgebaude und bereits vorhandene Wegeverbindungen erhalten bleiben.

Die Neugestaltung der Wege und Platze, die Umnutzung der ehemaligen Gewerbeflachen und die
damit verbundene Schaffung von Wohnraum sowie neue Durchwegungen vormals nicht zugangli-
cher Bereiche sind als positiv zu bewerten, so dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
als positiv zu bewerten sind.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und artenschutzrechtliche Belange

Eine Relevanzbegehung zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange im Plangebiet wurde
im September / Oktober 2015 durch Dipl.-Biol. Wilfried Léderbusch durchgefihrt.

Das ehemalige Fabrikgelande war bis 2012 vollstandig tberbaut. Nach Abriss der oberirdischen
Produktionsgebdude wurden die Flachen provisorisch aufgekiest. Diese Flache sowie eine Lager-
flache ostlich des Arkadenbaus sind von ihrer Struktur her grundsétzlich fur Eidechsen geeignet.
Aufgrund des geringen Alters (2 - 3 Jahre), ist das Vorkommen von Eidechsen nicht wahrschein-
lich, da im unmittelbaren Umfeld keine Quellhabitate vorhanden sind. Platz- und StraRenflachen
sind ebenfalls versiegelt. Bei den wenigen nicht versiegelten Flachen (ca. 5 % des Plangebietes)
handelt es sich um Zierrasenflachen mit Baumen sowie Strauchern, die zum Teil nicht standortge-
recht sind. Die Geholze besitzen aufgrund der Altersstruktur eine geringe Bedeutung fur die Arten-
vielfalt, als Lebensraum und Biotopvernetzungselement fir Tiere. Des Weiteren bestehen bereits
Storeinflisse durch die Gewerbenutzung im Umfeld (LArm- und Lichtimmissionen), die Stral3e so-
wie der hohen Frequenz der Erholungsnutzung. Das Gebiet ist daher fur seltene und i.d.R. storan-
fallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen kaum geeignet, zumal die im Umfeld zahlreich
vorhandenen Biotope, vor allem die strukturreiche Parkanlage sowie der Altbaumbestand der Ma-
riataler Allee der Tierwelt geeignetere Habitatbedingungen bieten.

Allenfalls die Gebaude konnten fiir gebdudebewohnende Tiere Lebensraum bieten. An den Ge-
bauden sind Strukturen vorhanden die z. B. von Fledermausen als Quartier genutzt werden kon-
nen. Alle Fledermausarten sind nach BNatschG streng geschiitzt.

GemalR Bundesnaturschutzgesetz gilt fir streng geschitzte Arten (gemaf BNatSchG), fur die Ar-
ten der des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie
das Verbot der Totung oder Verletzung von Individuen, das Verbot der erheblichen Stérung der
lokalen Population und das Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten. Um der-
artige Verbotstatbestande auszuschlieBen bzw. Beeintrachtigungen wirksam zu minimieren sind
auf Bebauungsplanebene Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzungen betreffen vor allem den Umgang mit Gebauden im Zuge eines Umbaus oder
Abriss. MalR3geblich ist hier der Zeitpunkt der Mal3hahmen. Fur die Avifauna kénnen beim Abriss
von Geb&uden (auch Nebengebaude) sowie bei der Renovierung von Auf3enfassaden aul3erhalb
der Vogelbrutzeit (d. h. in der Zeit von 1. Oktober bis 1. M&rz sog. Vegetationszeit) Verstt3e ge-
gen 8 44 BNatSchG vermieden werden. Die Winterzeit ist auch fir die Flederm&use die glinstigere
Zeit. Aber auch bei Beachtung des o. g. Zeitraums ist die Nachsuche nach Fledermausquartieren
bei Baumalinahmen an bzw. in den Gebauden in jedem Falle notwendig. Eingriffe in den Geholz-
bestand sind ebenfalls generell au3erhalb der Vegetationszeit vorzunehmen.

AuRRerdem ist die Beleuchtung zum Schutz der Flederm&use insektenfreundlich zu gestalten. Dies
betrifft u. a. die Wahl von insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z. B. LED) sowie die Verwendung
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von vollstédndig und dicht eingekofferten Leuchten mit niedriger Masthéhe und einem nach unten
ausgerichteten Lichtstrahl. Auch Photovoltaikanlagen oder Anlagen zur Solarthermie sind insekten-
freundlich zu gestalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen die Schaffung neuer Grinstrukturen vor (Pflan-
zungen von Laubbaumen und -hecken, Privatgarten und Dachbegrinung). Somit wird der eventu-
elle Verlust randlicher Grunstrukturen minimiert ein Mindestbesatz mit Baumen und sonstigen Ge-
holzen sichergestellt.

Da die geplanten umfangreichen SanierungsmalRhahmen im Plangebiet nur langfristig um-
zusetzen sind, sind die artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens abzuarbeiten. Die Zerstdrung von Lebensstatten kann nur bei Umsetzung des einzelnen Bau-
vorhabens unterbunden werden und auf der Ebene der Bebauungsplanung die Belange des Ar-
tenschutzes nur im Grundsatz abgearbeitet werden. Durch Einhaltung der bauleitplanerischen
Festsetzungen werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wirksam minimiert und somit
keine Eingriffe vorbereitet, denen grundsétzliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenste-
hen wirden. Die Verbote nach 8§ 44 BNatSchG stehen daher den Grundziigen der Planung nicht
entgegen, so dass die Durchfuihrbarkeit des Bebauungsplans prognostisch gesichert ist. Durch die
oben genannten bauleitplanerischen Festsetzungen wird gewéhrleistet, dass Verbotstatbestéande
nach § 44 BNatSchG vermieden bzw. wirksam minimiert und somit keine Eingriffe vorbereitet wer-
den, denen grundsatzliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Bei Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzungen, sind nach derzeitigem Kenntnisstand daher
keine erheblich negativen Auswirkungen fir das Schutzgut Pflanzen / Tiere zu erwarten.

Schutzgut Boden

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Der Boden ist bereits vollstdndig anthropogen Uberformt.
Der ehemalige Fabrikstandort ist als "Altstandort Textilveredelung Fa. Ulmia" und Teilflachen der
Abteistral3e als "Altablagerung Weil3enau" bekannt. Dementsprechend werden Untersuchungen
vorgenommen und entsprechende Malinahmen zur Sanierung erarbeitet. Eine fachgerechte Sa-
nierung ist fur den Wirkungspfad Boden als positiv zu bewerten.

Die Umnutzung des Standortes fiir verdichtetes Wohnen ist positiv und entspricht der Vorgabe
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Flachen im AuRenbereich kénnen geschont wer-
den.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gegeniber der derzeitigen Situation sind daher als
positiv zu bewerten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewasser

Oberflachenwasser: Im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasser: Aufgrund der Entsiegelung von bisher versiegelten Flachen kann die Grund-
wasserneubildungsrate verbessert werden.

Flachdachbegriunungen fuihren zu einer verminderten Abflussspitze in den Regenwasserkanal und
somit ins Gewasser. Auf3erdem wird das Kleinklima dadurch verbessert.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der HQ 100 Uberflutungsflachen. Bei einem HQ extrem werden
jedoch die Flachen des Bebauungsplangebietes Uberflutet.

Bebauungsplan Seite 14 von 16 Teil Il - Begriindung
"Abteistra3e 4 und 4/2"



Ravensburg

ahne Maitstab

“ABTEISTRASSE 4 UND 42°

Uberflutungsfibchen HO extram I

STADT RAVENSBURG

Stachplanungsamt. Stand 30,10.2015
Backsmann

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet randlich der Kalt- bzw. Frischluftschneisen des Schussentals. Es liegt innerhalb
der Bebauung von Weil3enau und ist durch den hohen Versiegelungsgrad vorbelastet. Die weni-
gen Baume und Strducher, haben eine positive stadtklimatische Ausgleichsfunktion. Sie dienen als
Luftschadstofffilter und Sauerstoffproduzenten. Aufgrund der grol3flachigen Gehdlzbestande und
Freiflachen im unmittelbaren Umfeld ist diese Wirkung allerdings als marginal zu bewerten.

Die geplante Durchgriinung des Areals wirkt sich positiv auf das Lokalklima und die Luftqualitat
aus. Auf die Kalt- bzw. Frischluftschneise sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Areal hat aufgrund seiner historischen Bedeutung identitatsstiftende Wirkung. Die Gebaude
sind daher uberwiegend als Kulturdenkmale ausgewiesen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stellen sicher, dass die Ergebnisse der stadtebaulichen
Mehrfachbeauftragung in der entsprechenden Qualitat umgesetzt werden und die historischen
Gebaudeensembles erhalten bleiben. Durch die Revitalisierung wird das Areal den Ortsteil Weil3e-
nau positiv mitpragen. Eine Sanierung der brachliegenden Gebaude wird sich positiv auf das Orts-
bild auswirken. Auch die Neugestaltung der offentlichen Platz- und Stral3enflachen sind als Auf-
wertung flr das Ortsbild zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Ortskernatlas des Landesdenkmalamtes ist das ehemalige Klosterareal einschlie3lich der Villa
im Suden als "Bereich, deren siedlungshistorische Bedeutung an ihrer historischen Bebauung,
ihnren gewachsenen Freirdumen [...] oder anderen historischen Strukturen ablesbar ist" gekenn-
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zeichnet. Die historischen Wirtschaftsgebaude des Klosters sind als Kulturdenkmale (bauliche An-
lagen) ausgewiesen. Durch die Nutzung als Textilstandort wurden an den Gebauden diverse bauli-
che Verdnderungen vorgenommen, welche im Falle des sidlichen Arkadengeb&udes auch zu ei-
ner Anderung der urspriinglichen Dachlandschaft gefiihrt haben. Die Denkmaleigenschaft ist im
Bebauungsplan festgehalten. Die baulichen SanierungsmafRnahmen sind in Abstimmung mit dem
Landesdenkmalamt vorzunehmen. Es ist sicherzustellen, dass keine Verdnderungen vorgenom-
men werden, die dem Schutzzweck entgegenstehen. Das Plangebiet liegt aul3erdem im Sanie-
rungsgebiet "WeilRenau".

Die Sanierung der derzeit brachliegenden Kulturdenkmale tragt zum langfristigen Erhalt des histo-
rischen Gebaudeensembles bei. Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind daher als positiv zu
bewerten.

Fazit

Bei Durchfihrung der Planung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. Fur die einzelnen Schutzguter sind unter Bertcksichtigung der gri-
nordnerischen Festsetzungen keine relevanten Beeintrachtigungen zu erkennen. Auch ist nicht
von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die sich erheblich negativ auswir-
ken kénnten, auszugehen.

13. FLACHENBILANZ

Grol3e des Plangebiets: ca. 22.010 mz2
davon:

- Mischgebiet: ca. 14.860 mz

- Sondergebiet (Klinik) ca. 710mz

- Gemeinbedarfsflache ca. 160 mz

- Offentliche Verkehrsflache: ca. 6.280m?

14. KOSTEN

Durch die Umsetzung der Planung entstehen der Stadt zuséatzlichen Kosten, da der Bebauungs-
plan Anderung an den ErschlieBungsanlagen vorsieht. Der Kostenrahmen ist auf eine Summe von
390.000 € zu beziffern. Diese Kostenabschéatzung erfolgte ohne Planungsstand der Verkehrsanla-
gen, ohne néhere Kenntnis tber den Baugrundauf der der Flachenhaften Planaussage des Be-
bauungsplans mit dem Stand vom 12.10.2015.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 30.10.2015/11.11.2015
Stadtplanungsamt / Backsmann

Rosol
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