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RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 6,82 ha gro3en Bereich zwischen der Kreis-
stralle K7981 und dem bestehenden Gewerbegebiet Karrer.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Klaranlage, Flst. 360/1 sowie das Flst. 360,

im Osten durch die Kreisstralle K7981, Flst. 225,

im Siden durch die Grundsticke Flst. 350/6, 350/10 und 350/13,

im Westen durch die Grundstiicke Flst. 335/2, 349/4, 349/5, 361/2.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaR Festsetzung aus dem Lageplan.

Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes die Grundstiicke mit den Flst. 335, 349, 350/11,
351/1, 360/3 und 361 sowie teilweise die Grundstliicke mit den FlIst. 225, 350/6, 350/10 und
350/13, jeweils Gemarkung Eschach.

T W
/

Abb. 1: Plangebiet; Lage im Raum

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Ravensburg in der Ortschaft Eschach, fast an der westli-
chen Gemarkungsgrenze. Es liegt slidlich von Oberzell an der Klaranlage 'Langwiese' und der
Bundestralle B30. Neben der bereits in weiten Teilen vorhandenen gewerblichen Pragung, ist das
Plangebiet umgeben von landwirtschaftlichen Nutzungen. Nérdlich des Klarwerks flieRt die Schus-
sen von Nordosten nach Stdwesten. Im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Karrer be-
findet sich noch die Deponie 'Entsorgungszentrum Gutenfurt'.

Das Plangebiet wird derzeit durch die Kreisstralte K7981 erschlossen, die von Oberzell zum An-
schluss an die Bundesstrale B30 bzw. dem bestehenden Gewerbegebiet Karrer flhrt. Auf der an-
deren Seite der Bundesstralte, im Osten, schlie3t sich noch das Waldgebiet "Metzenmoos" an.

Seite 2 von 16 Begriindung

"Gewerbegebiet Karrer Nord" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu



1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

21

Bebauungsplan

Bebauung und Nutzung

Mit Ausnahme weniger Feldgehdlze, wird das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche Flache
oder Griunflache genutzt. Im Plangebiet befand sich bis zum Winter 2023/24 auch die Hofstelle
'‘Lachen 3', mit zwei Gebauden und einigen Gehdlzstrukturen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit durch die 6stlich verlaufende Kreisstralle K7981 erschlossen, iber die
eine sehr gute Anbindung an die B30 und somit auch zur Ravensburger Innenstadt und zum Bo-
densee besteht. Im sidlichen Teil des Plangebiets verlauft noch eine kleine ErschlieRungsstralie
die ebenfalls an die Kreisstralte angebunden ist.

Ver- und Entsorgung

Durch das Plangebiet flhrt eine regional bedeutsame Leitungstrasse einer 110 kV-Leitung der
Netze BW. Dartiber hinaus verlaufen unterirdisch viele verschiedene Leitungen und Kanale. Von
einem Stauraumkanal und Wasserleitungen und bis zu Gas- und Stromleitungen bzw. auch Breit-
bandkabeln entlang der Kreisstral3e.

Natur, Landschaft, Umwelt

Pragend fiir das Plangebiet und seine Umgebung sind die landwirtschaftliche Nutzung mit einzel-
nen Hofstellen, sowie das bestehende Gewerbegebiet. Aufgrund der nordlich angrenzenden Klar-
anlage und der Lage im Schussental, sind insbesondere dort Gehdlzstrukturen zu finden die teil-
weise auch ausgewiesene Biotope sind. Das Plangebiet liegt nicht in einem HQ 100 Gebiet aber
durch die Lage an der Schussen wird es von dieser durchaus gepragt.

Das Gelande fallt von der Kreisstra’e mit dem héchsten Punkt im stidostlichen Teil des Plange-
biets mit ca. 431m 0. NHN in Richtung der Schussen/Klaranlage im Nordwestlichen Bereich des
Plangebiets mit ca. 424 m . NHN weitgehend kontinuierlich ab. Diese Hohenmeter verteilen sich
auf eine Lange von ca. 400 m wobei es, je weiter es in Richtung Nordwesten geht, abschissiger
wird.

Eigentumsverhaltnisse

Die privaten Flachenanteile, die im Bebauungsplan liegen, belaufen sich auf 516 m? (0,76 %). Da-
bei handelt es sich um gewerbliche Flachen ganz im Siiden des Geltungsbereichs. Diese wurden
aufgenommen, um den direkten Anschluss an die bestehenden Gewerbeflachen zu sichern. Die
Offentlichen Flachenanteile der Stadt Ravensburg liegen bei 63.364 m? (92,91 %) und die des
Landkreises bei 4.319m? (6,33 %). Bei den Flachen des Landkreises handelt es sich um die Fla-
chen der KreisstralRe. Hiermit wird dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates nur Flachen neu
zu entwickeln, die im Eigentum der Stadt sind, entsprochen.

PLANUNGSBINDUNGEN

Planungsrechtliche Ausgangssituation (bestehende Rechtsverhiltnisse)

Die geplanten gewerblichen Bauflachen sind im Flachennutzungsplan als Siedlungsflache (gewerb-
liche Bauflachen) dargestellt. Sdmtliche Flachen sind planungsrechtlich als Aulienbereich gemaR §
35 BauGB einzustufen. Sie knlpfen aber an das bestehende Gewerbegebiet an und sollen in einem
kleinen Teil den Bebauungs- und Griinordnungsplan "Karrer-Erweiterung”, Nr. E 74, rechtsverbind-
lich seit dem 02.05.1994, sowie die Teilanderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan "Karrer-
Erweiterung", Nr. E 76, rechtsverbindlich seit dem 19.11.1994, neu ordnen. Dieser Abschnitt bein-
haltet vorwiegend die bisherige Ausgleichsflache des angrenzenden Bebauungsplans und soll
durch die Uberplanung klare Ankniipfungspunkte erméglichen. Die Flachen befinden sich groften-
teils im Eigentum der Stadt. Wo private Flachen von der Uberplanung des bestehenden Baurechts
betroffen sind, liegt keine Eigentumsbeschrankung vor, da die Rechtsverhaltnisse lediglich klarge-
stellt werden.

Im Zuge der Auslegung (vom Aufstellungsbeschluss bis zur Auslegung des Bebauungsplans), hat
sich der Geltungsbereich im Bereich der Kreisstralte K7981 etwas vergrof3ert, da die Fahrbahn
Aufweitung Uber den bisher vorgesehenen Geltungsbereich hinausging. Hier wurde daher noérdlich
noch eine weitere kleine Teilflache hinzugenommen. Im Siden wurden die privaten Flachen noch
etwas in den bisher bestehenden Bebauungsplan erweitert. Dies ermdéglicht zuklinftig eine klare
planerische Aussage fiur die bestehenden privaten Flachen und das dort geltende Baurecht.
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Raumordnung

Von der Planung sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem Regionalplan im
Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der §§ 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4
LplG BW betroffen.

Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan 2000 (rechtswirksam seit 01.04.1995) ist der slidliche Teil des Plange-
bietes als gewerbliche Bauflache (Bestand), das zentrale Gebiet als gewerbliche Bauflache (Pla-
nung) dargestellt. Die nordwestlichen und nérdlichen Teile des Plangebiets sind als Griinflache
mit einer Ortsrandeingriinung dargestellt; weiter westlich ist die sich hier fortsetzende Griinflache
als ,Ausgleichsflache” festgelegt. Die das Plangebiet im Nordwesten durchquerende Hochspan-
nungsleitung ist nachrichtlich Gbernommen (Bestand) dargestellt (Abbildung 2).

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet sowie (im Nordwesten und Norden) offentliche Griin-
flachen mit Gehdlzpflanzungen fest. Der Schutzbereich der Freileitung wird mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten des Versorgungstragers festgesetzt. Die Planung ist damit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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Landschaftsplanung
Es sind keine Schutzgebiete wie bspw. FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete oder geschitzte Biotope
von der Planung betroffen. Weitere Erlduterungen hierzu sind auch im Umweltbericht enthalten.

Sonstige informelle Planungen und Konzepte

Fur den Planbereich formulieren die sonstigen informellen Konzepte und Planungen (insb. Frei-
raumentwicklungs-, Biotopvernetzungs- und Einzelhandelskonzept) keine besonderen Anforde-
rungen zur Entwicklung dieses Bereichs. Aus dem Klimaanpassungskonzept des Gemeindever-
bandes Mittleres Schussental I8sst sich ableiten, dass in dem Bereich aktuell bzw. zukinftig vo-
raussichtlich keine Hotspots vorliegen. Akuter Handlungsbedarf zur Verbesserung der Situation
besteht daher nicht, wohl aber der Anspruch die Situation nicht zu verschlechtern. Es gilt die Gber-
geordneten und allgemeinen Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung insb. der vertragli-
chen Entwicklung des Standortes und der konkreten Situation vor Ort entsprechend umzusetzen
bzw. dieses planerisch zu ermoglichen.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept vom 10.02.2016:

Die Flache weist It. Gewerbeflachenkonzept der Stadt Ravensburg eine besondere Eignung flr
groéRere, gerade auch produzierende, industrielle Betriebe auf. Anhand gangiger methodischer
Untersuchungen wurde frihzeitig fir einen Teilbereich eine Geruchsbelastung auf Grund der be-
nachbarten Klaranlage festgestellt und der gesetzlich bestimmte Konfliktbereich rdumlich abge-
grenzt. Entgegen der Zielsetzung des Gewerbekonzepts "Logistik mdglichst zu vermeiden" beste-
hen in diesem Teilbereich Einschrankungen fir eine gewerbliche Nutzung mit standigen Arbeits-
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platzen. Unter dieser konkreten Voraussetzung kdnnte sich eine kompakte Logistiknutzung, kom-
biniert mit einer rAumlich angeschlossenen Produktion dennoch als effizienteste Nutzungsmaog-
lichkeit herausstellen.

PLANVERFAHREN UND -KONZEPT

Ziele und Zwecke der Planung
Dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

— Ausweisung gewerblicher Flachen gemaR Darstellung im Flachennutzungsplan und ent-
sprechen den Zielen des Gewerbeflachenkonzepts

— Ausschluss von Einzelhandel zum Schutz der innerstadtischen Funktionen der Altstadt
und zur Flachenvorhaltung fiir das produzierende Gewerbe

— Erarbeitung eines Konzepts zur nachhaltigen, zukunftsfahigen Gewerbegebietsentwick-
lung dabei insbesondere unter Berlcksichtigung:

e einer sparsamen Flacheninanspruchnahme
o vertragliche Begrenzung der Barrierewirkung fur Tiere
e weitmdglichste Beibehaltung eines ausgeglichenen Wasserhaushalts
e vertragliche Einbindung in die Landschaft
— Reduktion von Emissionen und Hitzebildung
— Nutzung sinnvoller Synergien zur Erreichung der vorgenannten Ziele

Zur Sicherung der Planungsziele und einer geordneten stadtebaulichen

Entwicklung ist es gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich fir den rdumlichen Geltungsbereich ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen.

Planungserfordernis

Die Stadt Ravensburg hat weiter Bedarf zur Ansiedlung neuer und Entwicklung bestehender Ge-
werbebetriebe. Im vorliegenden Fall ist der Bedarf im Rahmen der zurlickliegenden Fortschrei-
bung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans bereits dargelegt worden. Fir die geordnete
und sichere Entwicklung als auch die Aufarbeitung der bestehenden raumlichen Belange, ist die
Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Karrer Nord" und die 6rtlichen Bauvorschriften
hierzu im Regelverfahren erforderlich. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Gewerbegebiets geschaffen. Die
Auswirkungen des Verfahrens und der gewerblichen Nutzung werden im Rahmen der Kompensa-
tion der Eingriffe und somit des notwendigen Ausgleichs ebenfalls dargestellt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Planung wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im Plangebiet stimmt die vorliegende
Planung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gréfitenteils Gberein. Im Norddstli-
chen Bereich weichen die Festsetzungen des Bebauungsplans von der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes geringfligig ab. Auch im stdwestlichen Bereich stellt der Flachennutzungsplan
schon eine vorhandene Gewerbeflache dar, die mit dieser Planung aber teilweise erst noch entwi-
ckelt wird.

Aufgrund der Geringfiigigkeit der Abweichungen in Verbindung mit der dem Flachennutzungsplan
zugrundeliegenden Grundstiicksunscharfe ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
nach § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt, da hiervon die Grundkonzeption der Flachennutzungsplanung
nicht berthrt wird.

Standortalternativen

Im kirzlich fortgeschriebenen Regionalplan des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben ist
der gewahlte Standort als Schwerpunkt bzw. (im nérdlichen und 6stlichen Anschluss) als Vorrang-
gebiet fir Industrie und Gewerbe ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan sind die fiir eine Bebau-
ung vorgesehenen Flachen als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Eine gewerbliche Entwicklung
am gewahlten Standort ist folglich bereits durch die Gibergeordneten Planungen vorgesehen. Die
wesentlichen Griinde hierflr sind das Vorliegen gro3er, weitgehend ebener zusammenhangender
Flachen, die Vorbelastung durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Gewerbegebiet, De-
ponie, Klaranlage), die von bestehenden Wohngebieten abgesetzte Lage, die hervorragende Ver-
kehrsanbindung sowohl an den OPNYV als auch an bestehende Uberértliche Straken sowie die
Konfliktfreiheit in Bezug auf Uberflutungen oder Biotopflachen.
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Die fur das Gewerbegebiet vorgesehene Flache ist gro® genug, um den mittelfristigen Gewerbe-
flachenbedarf an einem Standort geblindelt abzudecken. Der von der Kernstadt abgesetzten Lage
in freier Landschaft wird durch die Ausweisung grof3zlgiger Grinflachen Rechnung getragen. Al-
ternative Standorte wurden aufgrund der Ubergeordneten planerischen Vorgaben nicht weiter ge-
pruft.

Stadtebauliches Konzept

Die gewerblichen Flachen werden durch einen zentralen Griinzug von ca. 25m Breite vom beste-
henden Gewerbegebiet Karrer abgegrenzt. Dieser Grinkorridor war schon in den friiheren Bebau-
ungsplanen vorgesehen und wird mit dieser Planung weiterhin umgesetzt. Dartber hinaus wurde
der Korridor aus artenschutzfachlichen Aspekten, die im Umweltbericht ndher erlautert werden,
aufgeweitet. Daran schlie3en sich dann die gewerblichen Baufelder, die durch die ErschlieRungs-
planung in drei Bereiche aufgeteilt sind, an. Dies ermdglicht eine langfristige flexible Aufteilung der
Flachen. Diese kdnnen im Vergabeverfahren weiter aufgeteilt, zusammengelegt oder grundsatz-
lich neu aufgeteilt werden. Es bestehen viele Aufteilungsmdéglichkeiten. Im Bebauungsplan wer-
den eine hinweislich 'geplante Grundstiicksgrenzen' aufgenommen.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uiber die Kreisstral3e erschlossen. Diese Erschliefung wird bis zum beste-
henden Gewerbegebiet Karrer weitergefiihrt, sodass auch kiinftig die Moglichkeit besteht von bei-
den Seiten zuzufahren. Dadurch wird eine hohe Flexibilitdt der ErschlieBung — auch fir bereits be-
stehende Betriebe - ermdglicht. Diese ErschlieBung wird durch eine interne Nord-Sud-Verbindung
mit Anschluss im Stiden an die KreisstralRe vervollstandigt. Die sudliche Anbindung der Erschlie-
Rung kann nach derzeitigem Abstimmungsstand aus verkehrlichen Anforderungen nur eine Aus-
fahrt aus dem Plangebiet auf die Kreisstralle, aber keine Zufahrt von der Kreisstralle in das Plan-
gebiet ermdglichen. Daher enthalt die aktuelle Planung eine "Sperrflache". Diese kann als Teil der
Verkehrsflache jedoch in Zukunft umgebaut und eine Zufahrt erméglicht werden, sobald eine fach-
liche Abstimmung einen Weg hierfiir ebnet.

Die gewahlten StraRenquerschnitte gewahrleisten auch bei hohem LKW-Anteil und einer erhdhten
Nutzungsfrequenz einen reibungslosen Verkehrsablauf.

Der bestehende Rad- und FuBweg entlang der Kreisstra3e wird verbreitert und durch einen ver-
gréRerten Grinstreifen mit Baumpflanzungen noch weiter verbessert. Im Gewerbegebiet ist je-
weils einseitig ein Gehweg vorgesehen.

Verkehrliche Leistungsfahigkeit

FUr die Erstellung des Verkehrskonzeptes wird die 6rtlich zulassigen Hochstgeschwindigkeiten
von 70 km/h verwendet. Da die ErschlieBung Aulerorts ist, wird die Planung mit der RAL (Richtli-
nien fur die Anlage von Landstralien) Standard bearbeitet. Die HaupterschlieRung ist als Knoten-
punkt mit einer getrennten Linksabbiegespur von Siden in das geplante Gewerbegebiet geplant.
Im sudlichen Teil ist die Ausfahrt aus dem Gewerbegebiet auf die HauptstralRe mdéglich, jedoch
nicht die Einfahrt (Verkehrssicherheitsgriinde). Das Gebiet kann nicht Uber die Bestandszufahrt im
sudlichen Planungsbereich erschlossen werden. Anhand der RAL sollte fir eine Zufahrt eine
Linksabbiegerspur und Verziehungsstrecke geplant werden, hier ist der erforderliche Verkehrs-
raum (sowie Querschnitte) aufgrund der nicht verfigbaren Grundstiicke nicht gegeben.

Eine Leistungsfahigkeitsprifung wurde durchgefiihrt. Es wurden Verkehrserhebungen durchge-
fihrt und eine Prognose auf der Grundlage der geplanten Entwicklung berechnet. Das Verkehrs-
konzept ist leistungsfahig. Das Verkehrskonzept wurde nach der HOAI erstellt, die erforderlichen
Untersuchungen und Bemessungen, wie z.B. Schleppkurventest, Sichtfelder, Radien und Quer-
schnitte, wurden beibehalten und ein Leistungsfahigkeitstest durchgefiihrt.

Ruhender Verkehr im offentlichen Verkehrsraum

Es werden entlang der 6ffentlichen StralRen einzelne Stellplatze — tlw. auch flir Schwerlastverkehr
— vorgesehen. Zusatzlich wird angestrebt moglichst wenig Raum fiir runenden Verkehr vorzuse-
hen, sowohl auf den 6ffentlichen als auch den Privaten Flachen. Es wird zudem die Mdglichkeit
eines gemeinsamen Parkhauses gesehen, welches auf jeder der vorgesehenen gewerblichen Fla-
chen umsetzbar ist. Hierfr kdnnten bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatze der einzelnen
Betriebe ggf. auch in einem solchen Parkhaus umgesetzt werden. Ob eine solche Mdglichkeit zur
Umsetzung kommt ist im spateren Vergabeverfahren und den Baugenehmigungen zu prifen.

Technische Infrastruktur
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Die vorhandene Infrastruktur reicht aus, kann aber ggf. auch zukinftig noch ergénzt werden. Eine
weitere Umspannstation ist im Bereich der inneren ErschlieRung, wo sich die beiden Planstral3en

treffen vorgesehen. Samtliche Flachen sind 6ffentlich und missen bei der Vergabe der Grundstu-
cke noch berlcksichtigt werden. Da diese Flache im gesamten Gewerbegebiet umsetzbar ist, wird
kein konkreter Standort festgesetzt.

Soziale Infrastruktur
Es liegen keine sozialen Infrastruktureinrichtungen in unmittelbarer Néhe.

Stadtebauliches Entwurfsalternativen
wesentlich unterschiedene Losungen - Alternativen

Es gibt insbesondere verschiedene Mdglichkeiten der ErschlieBung des Plangebietes. Hierunter
fallen eine ErschlieRung nur Uber das bestehende Gewerbegebiet, mit einem Wendehammer oder
eine weiter sudlich liegende Linksabbiegespur. Davon gibt es noch viele andere sich leicht unter-
scheiden Méglichkeiten der Erschlielung. Aus stadtebaulichen Griinden die eine mdglichst fle-
xible langfristige Nutzung des Gebietes ermoglichen sollen wurde die aktuelle Erschliefung ge-
wahlt. Diese hat auch im Blick, dass die gewerbliche Entwicklung des Bereichs Ostlich der Kreis-
stralde in den nachsten Jahren fortgesetzt werden koénnte, wie es die Festlegungen im Regional-
plan bereits vorzeichnen.

Planungsinstrument und Verfahren

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes Planungs-
recht zu schaffen. Des Weiteren werden die notwendigen ErschlieRungsflachen (Stral3en) und
Ausgleichsflachen (6ffentliche Grunflachen) gesichert.

Die Geltungsbereiche der bisher geltenden Bebauungsplane sind in grau ebenfalls dargestellit.

Verfahrensart

Auf Grund der zu erwartenden umfangreichen Kompensationsmafinahmen wird das Ubliche Re-
gelverfahren fiir einen Bebauungsplan angewendet.

Verhaltnis zu rechtsverbindlichen Satzungen

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans treten fiir den im Planteil gekennzeichneten Bereich
an die Stelle der bisher geltenden Festsetzung zu den Ausgleichsflachen und dem Pflegeweg.
Hiermit erfolgt vor allem eine Klarstellung, da diese Flachen jahrelang nicht umgesetzt wurden
und der Anschluss an die gewerblichen Flachen und die Regelungen im bisherigen Bebauungs-
plan dadurch ersetzt werden.

PLANINHALT

Nutzung

Art der Nutzung

Im Rahmen der Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzepts (Stand: Februar 2016, vom Buro Dr.
Donato Acocella) wurde fur die Stadt Ravensburg bis zum Jahr 2030 ein zusatzlicher Flachenbe-
darf von knapp 26 bis 47 ha gewerblicher Bauflachen konstatiert, fiir das derzeit keine Deckungs-
mdglichkeiten bestehen. Um dieser Nachfrage Rechnung zu tragen soll am Standort Karrer ein
Gewerbegebiet flir Produktion und tlw. Logistik — wo andere Nutzungen aufgrund der Ge-
ruchsimmissionen schwierig sind - entwickelt werden.

Mit dem Ziel, Arbeitsplatze in Ravensburg zu erhalten, zu sichern und neu zu schaffen, werden
alle Bauflachen im Plangebiet als Gewerbegebiet (GE und GEe) festgesetzt. Es kann damit ca.
3,81 ha Nettobauland realisiert werden.

Gewerbegebiete dienen gemal § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Zu den Betrieben, die fur die Umgebung erhebliche Nachteile
oder Belastigungen zur Folge haben kénnen, gehdren insbesondere solche mit Anlagen, die einer
Genehmigung im Sinne des § 4 BImSchG bedurfen. Diese Betriebe sind damit in einem Gewerbe-
gebiet nicht zulassig.

Aus der Palette der in einem Gewerbegebiet allgemein sowie ausnahmsweise zulassigen Betriebe
und Anlagen werden im GEe insbesondere Speditionsbetriebe ausgeschlossen damit es — wie im
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept beschrieben - vorwiegend fur produzierende Betriebe zur
Verfugung stehen kann.

Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandel berlcksichtigt die Ziele des Einzelhandelsgutach-
tens von Dr. Acocella aus dem Jahr 2018 (Fassung vom 30.05.2017) und tragt insbesondere fol-
genden Aspekten Rechnung: Vermeidung einer Gefahrdung der vorhandenen Zentrenstruktur
(u.a. Altstadt), Erhaltung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt, Ansiedlung
von Einzelhandel an innenstadtnahen bzw. integrierten Standorten zur Sicherung einer verbrau-
chernahen Versorgung auch fir nicht motorisierte Personen.

Der Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter im Plangebiet dient dazu, Konflikte mit der gewerblichen Nutzung oder eine
Larmbelastung durch die B 33 zu vermeiden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbege-
bietes bleibt trotz des Ausschlusses der vorgenannten Nutzungen gewahrt.

Die Ubrigen Ausschliisse weiterer allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen erfolgt,
um den Charakter des Quartiers als Standort flir gewerbliche, insb. produzierende Betriebe weiter
zu scharfen.

MafR der baulichen Nutzung

Durch Festsetzung der Grundflachenzahl und Baumassenzahl sowie der Hohe baulicher Anlagen
soll eine stadtebaulich vertragliche Neubebauung des Plangebietes gewahrleistet werden.

Grundflache und Baumassenzahl

Um der landschaftsplanerischen Zielsetzung im Sinne des § 1a BauGB nach einem sparsamen
Umgang mit Boden Rechnung zu tragen, wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
bzw. 0,7 festgesetzt und damit die gemaR § 17 (1) BauNVO zulassige Héchstgrenze von GRZ 0,8
unterschritten. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass mindestens 20 % der Grundstiicksfla-
che unversiegelt bleiben und begriint werden. Das festgesetzte Mal} sichert dartiber hinaus eine
hohe Flexibilitat bei der gewerblichen Nutzung bzw. Bebauung.

Gemal § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zur Kappungs-
grenze von der GRZ von 0,8.

Die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) erméglicht in Verbindung mit der GRZ die eindeu-
tige Bestimmung des Males der baulichen Nutzung unabhangig von der Zahl und der Héhe der
Vollgeschosse. Die BMZ eignet sich besonders fiir Gewerbebauten mit differenzierter Form und
ermoglicht — unter Beriicksichtigung der zulassigen Gebaudehdhen, der Bauweise usw. - eine fle-
xible Verteilung der Baumassen auf den Grundstiicken.

Die BMZ regelt sich gemaR § 17 (1) BauNVO und wird als Orientierungswert mit einer 10 fur Ge-
werbegebiete angegeben. Fir das Plangebiet wird im Bereich des GEe (eingeschranktem Gewer-
begebiet) eine BMZ von 10 festgesetzt. Fiir die gewerbliche Flache zur 110 kV-Leitung wird eine
BMZ von 14 festgesetzt. Stadtebaulich wird hierin eine Chance gesehen Flachen einer gewerbli-
chen Nutzung zuzufihren (in diesem Fall vorwiegend auch Logistik), die auf Grund der Ge-
ruchsimmissionen weitreichende Nutzungseinschrankungen haben. Dieser Standort soll daher mit
mdglichst groflen Bauvolumen genutzt werden kdnnen. Dafir wird der Orientierungswert der
BauNVO fir die BMZ berschritten, soweit es das Landschaftsbild und das Siedlungsgeflige zu-
lassen.

Hdéhenfestsetzungen

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe wird das Ziel verfolgt, eine Einbindung der
Gewerbebebauung in den Landschaftsraum ermdglichen. Durch eine Beschrankung der Gebau-
dehdhe auf 25 m im nérdlichen Bereich und 20 bzw. 15 m im stidlicheren Bereich, wird sicherge-
stellt, dass die Neubebauung in etwa auf Héhe der Waldkanten bleibt und diese in der Fernwir-
kung als Horizontlinie nicht durchbricht. Hierzu wurde auch mit dem Umweltbericht eine land-
schaftsplanerische Einbindung naher untersucht und dargestellt. Gleichzeitig ermdglicht der Wert
eine weitreichende Flexibilitat bei der Ausformulierung der Gebaudekubaturen. Die festgesetzten
Werte orientieren sich an dem Ziel, eine stadtebaulich vertragliche Einbindung der Bebauung in
den Landschaftsraum und die umgebenden Siedlungsstrukturen zu erreichen. Untergeordnete
Bauteile wie Treppenhduser, Aufziige, Technikaufbauten usw. diurfen die festgesetzten Gebaude
oberkanten Uberschreiten. Die maximalen héhen fur bauliche Anlagen werden in m G. NHN (Nor-
malhéhennull) angegeben und sind dadurch eindeutig definiert.

Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflachen
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Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

Fir die Baugebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Um eine groitmaogliche Flexibili-
tat in der Bebauung zu gewahrleisten und auch grofRere Betriebsformen und -gebaude realisieren
zu konnen, sind Gebaude ohne Langenbeschrankung zuldssig.

Mit der Festsetzung der liberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch gro3zi-
gige Baufenster (Baugrenzen) wird das Ziel verfolgt, das Baugebiet entsprechend den Planungs-
zielen zu entwickeln. Die Breite der Baufenster soll eine ausreichende Flexibilitat bei der Ausfor-
mung der einzelnen Baukorper gewahrleisten. Durch die Baugrenzen werden Mindestabstande zu
den angrenzenden Griin- und Verkehrsflachen (5 m) und dem umgebenden Landschaftsraum (2,5
m) sichergestellt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Um sicherzustellen, dass andere Verkehrsteilnehmer rechtzeitig gesehen werden, sind an den
Einmindungsbereichen Sichtdreiecke einzuhalten. Auf eine Festsetzung kann verzichtet werden,
da die Sichtdreiecke lediglich &ffentliche Verkehrsflachen und in sehr geringem Umfang nicht
Uberbaubare gewerblichen Flachen Uberstreichen. Zur Planklarheit sind diese dennoch als Hin-
weis in die Planzeichnung aufgenommen worden. Diese sind von sichtbehindernder Bebauung
oder Bepflanzung freizuhalten. Auf diese Weise werden dort verkehrssichere Verhaltnisse ge-
wahrleistet.

Ebenso von der Bebauung freizuhalten ist der Abstand zu klassifizierten Stralen sowie der Ab-
stand zu Leitungen und Kanalen. Diese sind entsprechend den jeweiligen Anforderungen festge-
setzt.

Griinordnung und Gewasser
Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt im sudwestlichen, nordwestlichen und nérdlichen Randbereich eine ins-
gesamt 2 ha grol3e offentliche Griinflache fest. Im siidwestlichen Bereich dient diese Griinflache
insbesondere dem Biotopverbund und der Erhaltung der Durchgangigkeit des Gebiets flir mobile
Tiere. Entscheidend ist dies vor allem fir die Fledermaus-Arten, die im Bereich von Lachen 2 (un-
weit dstlich) Quartiere haben und zur Jagd in Richtung der Schussen im Nordwesten fliegen. Von
den auf den Grinflachen zu pflanzenden Gehdlzen profitieren jedoch auch andere Arten, insbe-
sondere Vogel, die hier langfristig wieder nisten und Nahrung suchen kénnen. Im nordwestlichen
Bereich sichert die Griinflache eine Pufferzone zu den Hecken entlang des Klarwerks; im norddst-
lichen Bereich dient die Griinflache der Eingriinung des geplanten Gewerbegebiets in Richtung
freier Landschaft.

Der Grunkorridor soll langfristig erhalten und multifunktional genutzt werden. Neben seiner Bedeu-
tung fir den Artenschutz und das Landschaftsbild wird er fiir Entwasserungseinrichtungen (Re-
tentionsmulden) sowie fir die Naherholung der im zuklnftigen Gewerbegebiet arbeitenden Men-
schen genutzt werden. Ein Pflegeweg ist ohnehin erforderlich; dieser soll an geeigneten Stellen
durch weitere Erholungs-einrichtungen (Banke usw.) erganzt werden. Dariiber hinaus dienen alle
Gehdlzpflanzungen im Gebiet dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel. Auch
verlaufend durch diesen Korridor einige wichtige Ver- und Entsorgungsleitungen/ -kanale.

Eine eingehendere Erlduterung und Bewertung der im Gebiet vorhandenen Flora und Fauna, des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt im Umweltbe-
richt.

Wasserflachen, Niederschlag und Regenwasserrickhaltung
Regenwasserriickhaltung

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird im modifizierten Trenn-System entsorgt. Das
Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser, das auf den offentlichen Verkehrsflachen sowie
auf den stark mit Lkw befahrenen gewerblichen Hofflachen anfallt, wird Gber den bestehenden
Mischwasser-Stauraumkanal dem angrenzenden Klarwerk ,Langwiese” des Abwasserzweckver-
bands (AZV) Mariatal zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Regenwasser der Dachflachen der 2 ha Gewerbeflache und das gesamte Regenwasser der wei-
teren Gewerbeflachen wird Uber die Regenwasserkanalisation gesammelt und der Regenwasser-
behandlung und Rickhaltung (Retention) zugefiihrt. Eine Regenwasserversickerung ist aufgrund
der hydrogeologischen Baugrundsituation ausgeschlossen. Es ist eine gedrosselte Ableitung zur
Schussen vorgesehen. Beide Aufgaben von Regenwasserbehandlung und Retention Gibernehmen
zwei Retentionsfilterbecken welche die Funktionsweise eines Mulden-Rigolen-Systems nach DWA
A138 aufweisen. Die Regenwasserriickhaltung erfolgt im Retentionsbereich des Retentionsfilter-
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beckens. Die Regenwasserbehandlung erfolgt im Becken Gber die Sohlflache durch eine Oberbo-
denpassage einer 30 cm starken Humus-Sand-Schicht. Nach Retention und Behandlung erfolgt
die gedrosselte Regenwasserableitung zur Schussen.

Fir die Gewerbeflache (GE) von ca. 2ha wird fiir das Regenwasser der Hofflachen (welches als
behandlungsbediirftig eingestuft ist) voraussichtlich eine Ableitung in den bestehenden Staukanal
Karrer/Lachen notwendig. Der Einlaufpunkt liegt im Siidwesten des Grundstiicks, nahezu an des-
sen hochster Stelle. Je nach Ausfiihrung/Bebauung der Flachen ist auf diesen Umstand in beson-
derer Weise Riicksicht zu nehmen. So kann es zum Beispiel notwendig sein das Gelande teil-
weise anzuheben, um die Ableitung des Mischwassers im Freispiegelabfluss zu ermdglichen. Der
Bebauungsplan sieht hierzu keine expliziten Restriktionen oder Vorgaben vor. Im Bereich der 110-
kV-Leitung ist dies mit der Netze BW abzustimmen. Grundséatzlich sind auch hier Aufschittungen
moglich (je nach Ausfuhrung kénnen diese tlw. bis zu rechnerisch 2,15 m erforderlich sein — nord-
Ostliche Grundstiucksecke). Der Anschlusspunkt fur die Mischentwasserung der Gewerbeflache
wurde mit der maRgebenden Sohlhéhe des Anschlussschachtes von 424,90 m (. NHN definiert.
Hierbei ist auch die StraRenhohe als Riickstauniveau mit 429,70 m .. NHN zwingend zu beach-
ten. Die Entwasserung kann daher sowohl im Freispiegelabfluss oder mit Pumpen geplant werden
und ist dabei auch abhangig von der Bebauung des Grundstiicks.

Starkregen

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Bei Starkregen findet der Ab-
fluss des Regenwassers uber die westlich anschlieRenden Freiflachen statt. Bei aulRergewdhnli-
chen Starkregenereignissen kommt es nicht zu Uberflutungen innerhalb des Plangebiets; ein ent-
sprechender rechnerischer Nachweis erfolgt im Rahmen der Entwasserungsplanung.

Verkehr
Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber den Anschluss an die Kreisstrale K 7981 bzw. die hieriber nach sehr kur-
zer Strecke erreichbare B 30neu sehr gut verkehrlich erschlossen. Als HaupterschlieRung ist ein
Anschluss vom StraRenstich ,Rautbrihl” (im bestehenden Gewerbegebiet im Stidwesten) zur
KreisstralRe K 7981 im Osten vorgesehen. Ein zweiter Anschluss ist im Suden, sldlich der ehema-
ligen Zufahrt zur Hofstelle Lachen 3 vorgesehen.

Nach derzeitigem Stand kann dieser sudliche Anschluss auf Grund der prognostizierten Verkehrs-
zahlen und der voraussichtlichen zuldssigen Geschwindigkeiten zundchst nur zur Zufahrt auf die
KreisstralRe genutzt werden. Sollte sich herausstellen, dass durch eine Temporeduzierung oder
die Verfugbarkeit weiterer Flachen eine Aufweitung der Fahrbahn moglich sein, kdnnte perspekti-
visch auch ein Zufahren von der Kreisstral3e in das Gebiet méglich werden. Die im Bebauungs-
plan festgesetzten Verkehrsflachen beriicksichtigen diese Entwicklungen und lassen diese durch
den Umfang und die Art der Verkehrsflachenfestsetzung auch zu einem spateren Zeitpunkt zu.

Das Gewerbegebiet ,Karrer® ist Giber eine Bushaltestelle im Bereich der geplanten sudlichen Zu-
fahrt auch mit dem o&ffentlichen Nahverkehr gut erreichbar (Stadtbus Linie 3). Entlang der Kreis-
stral3e fuhrt ein Ful3- und Radweg, tber den der Bahnhof in Oberzell (ca. 3 Radminuten/15
Gehminuten) erreicht werden kann. Von hier besteht Anschluss nach Ravensburg/Weingarten
bzw. Friedrichshafen.

Entlang der geplanten ErschlieRungsstrafien sind einseitig Gehwege sowie stralenparallele 6f-
fentliche Stellplatze im Wechsel mit Baumstandorten vorgesehen. Der Ausbau ist im Lageplan le-
diglich hinweislich eingezeichnet. Die konkrete Ausbauplanung erfolgt nachgelagert zum Bauleit-
planverfahren. Sie ist damit nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und wird auch nicht festge-
setzt. Die festgesetzten Breiten gewahrleisten einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und gewahrleisten zudem eine ausreichende verkehrliche Funktionalitat.

Zufahrten sind im Rahmen einer Angemessenen Nutzung des Grundstiicks als "gesteigerter Ge-
meingebrauch" erforderlich. In der Regel ist eine Zufahrt je Grundsttck fir dessen ErschlieRung
ausreichend. Gegenulber weiteren Zufahrten sind die Interessen des 6ffentlichen Verkehrs regel-
maRig héher zu gewichten als die des Grundstickseigentimers.

Gelandeanpassung an die Verkehrsflachen

Im Plangebiet sind beidseitig entlang der Planstralen unterirdische Stitzbauwerke (z.B. Rand-
steineinfassungen) erforderlich. Im Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden und
aufgrund einer eingeschrankten Flachenverfligbarkeit, ist es erforderlich, die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen direkt entlang den Grundstiicksgrenzen baulich zu fassen. Dies ermdglicht trotz der
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geringen Platzverhaltnisse die Herstellung einer Verkehrsflache mit einem durchgangigen Regel-
querschnitt von ca. 6,5 m (Fahrbahn) hergestellt werden.

Daher sind auf den privaten Grundstlicksflachen entlang der Strallenbegrenzungslinien in einer
Tiefe von max. 0,5 m Betonriickenstitzen notwendig. Diese Flachen kénnen von den privaten
Grundstiickseigentimern weiterhin oberirdisch genutzt werden. Aufgrund der Randlage dieser
Flachen auf den privaten Grundstlicken kénnen die Flachen zusatzlich als Freiflachen fiir z.B. Ein-
friedungen, Grundstlicksauffahrten oder Stellplatze genutzt werden, so dass die Grundstiicksei-
gentumer durch die Festsetzung in der Regel nur geringfiigig beeintrachtigt werden. Soweit fir die
unterirdischen Stitzbauwerke auf den privaten Grundstiicksflachen Dienstbarkeiten erforderlich
werden, sind diese mit der Stadt Ravensburg au3erhalb des Bebauungsplanes zu treffen.

Eine alternative Festsetzung dieser Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache wirde zu erheblich gro-
Reren Beeintrachtigungen flhren, da zum einen diese Flachen der privaten Nutzung entzogen
werden wirden und zum anderen aufgrund der dann geringeren GrundstlicksgréRRe sich die bauli-
che Ausnutzung der betroffenen Grundstlicke verringern wirde.

Leitungsrechte

Im Plangebiet sind Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die
Leitungsrechte dienen dazu die dauerhafte Zuganglichkeit der sich dort verlaufenden bzw. zu ver-
legenden Leitungen und Kanale sowie deren Unterhalt zu sichern.

Ver- und Entsorgung

Es wird keine Festsetzung fir Umspannstationen getroffen. Dies wird im Vergabeverfahren der
Grundstiicke zwischen der Stadt und dem Versorgungstrager geregelt, da die Anlage mit ca. 12m?
Flachenbedarf eine untergeordnete Flachengrofie hat und somit weiterhin flexibel untergebracht in
den Gewerbegebietsflachen werden kann.

Leitungsfiihrung

Fir die Gberortliche Stromversorgung bestehen Trassen fir 110-kV-Leitungen der Netze BW. Die
Belange des Leitungstragers sollen gewahrt, stadtebauliche Konflikte vermieden und dennoch ein
hohes Mal} an Nutzungsflexibilitat erhalten bleiben. Innerhalb des Schutzstreifens der mit Lei-
tungsrecht bezeichneten Flachen ist eine bauliche Nutzung nur bedingt und eine andere Nutzung
nur in beschrankter Weise und nur im Einvernehmen mit der Netze BW zulassig. Die max. zulassi-
gen Gebaudehodhen, jegliche untergeordneten Bauteile, ErschlieBungsanlagen und erforderlichen
Mindestabstande im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung regeln sich gem. DIN EN 50341 und sind
im Einzelfall jeweils mit der Netze BW abzustimmen. Eine uneingeschrankte Uberschreitung der
Baugrenzen ist daher nicht zulassig. Wichtige Revisionsflachen, gerade rund um den Masten,
bleiben als 6ffentliche Grinflache im stadtischen Eigentum. Die Bauantragsunterlagen sind der
Netze BW zur Prifung vorzulegen. Die erforderlichen Abstande zur Freileitung regeln sich nach
dem Immissionsschutzrecht als auch nach den DIN-Normen. Pauschal abzuhaltende Abstande
kénnen daher nicht festgelegt werden. Im Bereich des Mastes, gelten andere fachgesetzliche Vor-
schriften als im Bereich der Leitungen.

Um die nicht sinnvoll bebaubaren Flachen im Schutzstreifen der 110-kV-Leitungsanlagen zu nut-
zen, wird ein Grof3teil der Flache im Schutzstreifen als 6ffentliche Griinflache mit Flachen und
MaRnahmen zum Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt.

Enerqgie- und Warmekonzept

Grundsatzlich sind Energie- und Warmekonzepte sinnvoll. Im Zusammenhang mit gewerblichen
Nutzungen sind die wesentlichen Parameter jedoch sehr unkonkret. Abschatzungen sind kaum
moglich. Daher wird der ortliche Versorger die Aufsiedlung des Gebietes aktiv begleiten, um mdg-
lichst viele, auf die konkrete Situation passende Synergien nutzbar zu machen.

Immissionsschutz
Schutz vor Verunreinigungen

Die kommunale Luftreinhalteplanung hat gezeigt, dass kein erhéhter Handlungsbedarf zur Be-
schrankung des Einsatzes von Festbrennstoffen besteht. Allein durch die technologischen Fort-
schritte in allen relevanten Gebieten und die Verscharfung von fachgesetzlichen Regelungen ist
gesichert, dass sich die Situation grundsatzlich verbessern wir.

Zugleich wird das Technische Potential fester Biomasse insgesamt im Gemarkungsgebiet gemaf
kommunaler Warmeplanung im Mix der Energiequellen als sehr untergeordnet angegeben. Den-
noch kommt die kommunale Warmeplanung zu dem Ergebnis, dass "die fachgerechte, wirtschaft-
liche Nutzung von fester Biomasse [...] eine wichtige Rolle als erneuerbarer Energien-Anteil
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dar[stellt]." Er ist nach ihr ein wichtiger Baustein zur Dekarbonisierung des Warmesektors im
Stadtgebiet.

Fur einen méglichst nachhaltigen Einsatz dieses Bausteins wird angeregt diese Warmepotenziale
in den Einzelheizungsgebieten nur im Bereich der Bestandsgebaude zu nutzen. Dabei sollen
moglichst emissionsarme Systeme, wie beispielsweise automatisch betriebene Holz- und Pel-
letheizungen Verwendung finden.

Da nachhaltig erzeugte Biomasse nur begrenzt verflgbar ist, sollte diese Option nur in bestehen-
den Gebauden genutzt werden, die kein Niedertemperaturniveau erreichen kénnen, etwa in denk-
malgeschiitzten Gebauden und schwer sanierbaren Hausern, raten Experten. Bei Ihnen ist dies
haufig die einzige Mdglichkeit, ohne gut gedammte Gebaudehdlle anndhernd klimaneutral zu hei-
zen.

In Summe besteht daher kein Erfordernis den Einsatz von Festbrennstoffen im Rahmen des Be-
bauungsplanes zu beschranken.

Vorkehrungen und Fldchen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Geruchsimmissionen

In den 6stlichen Teilen des geplanten sowie in den sidlichen Teilen des bestehenden wird der fir
Gewerbe- und Industriegebiete geltende Immissionswert von 15 % eingehalten. In Richtung der
Klaranlage werden in einem breiten Streifen Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 16 % und 25
% ermittelt. Auf den Flachen, die direkt an das Betriebsgelande der Klaranlage angrenzen, wer-
den relative Geruchsstundenhaufigkeiten von teilweise mehr als 25 % berechnet.

Wenn das Schlammlager der Klaranlage auler Betrieb genommen wird, verkleinert sich der Be-
reich mit Uberschreitungen der Immissionswerte in westliche Richtung.

Ein Grund fur die vergleichsweise geringe Abnahme besteht darin, dass eine Stunde bereits dann
als Geruchsstunde gewertet wird, wenn es wahrend 6 Minuten riecht. Es spielt also keine Rolle,
ob wahrend es 6 Minuten oder 60 Minuten riecht. Wenn z.B. durch eine emissionsmindernde
MaRnahme der Geruchszeitanteil von bisher 40 Minuten auf zukinftig 20 Minuten reduziert wird,
liegt in beiden Fallen eine Geruchsstunde vor.

Auf den Flachen, die als Gewerbegebiet ausgewiesen werden sollen und Geruchsstunden-haufig-
keiten von mehr als 15 % aufweisen, sind folgende Bebauungen maoglich:

+ Bereiche, in denen keine Betriebsleiterwohnungen zugelassen werden: Dort sind bis zu 25 %
relative Haufigkeit von Geruchsstunden pro Jahr denkbar.

» Bereiche, in denen sich keine standigen Arbeits- bzw. Aufenthaltsplatze von Menschen befin-

den (z.B. Lagerhallen, Parkplatze, Griinanlagen, Zufahrtswege): Dort ist kein Grenzwert vor-
gegeben.

Dieser Bereich wurde in der Festsetzung eingegrenzt. Bei Bauvorhaben ist fur die in der Festset-
zung dargestellten eingeschrankten Bereiche eine Einzelfallprtifung erforderlich.

Storfallbetriebe nach der SEVESO Il - Richtlinie

Im relevanten rdumlichen Umfeld der Planung liegen keine Storfallbetriebe nach der SEVESO Il -
Richtlinie vor. Zu I6sende Konflikte, die durch eine Abstandsflachenreduzierung zu lI6sen waren,
kénnen daher ausgeschlossen werden.

Schallimmissionen

Dem Schutz vor Gewerbelarm aus dem Plangebiet ist mit der textlichen Festsetzung eines GEe
ausreichend Rechnung getragen. Gewerbliche Nutzungen im Plangebiet fiUhren im (Bau-)geneh-
migungsverfahren einen entsprechenden schalltechnischen Nachweis zur Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit. Die Moglichkeit im Plangebiet nur Gewerbebetriebe zuzulassen die ,das Wohnen nicht
wesentlich storen®, wird durch § 1 Abs. 5 BauNVO /4/ eroffnet. GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO kon-
nen ,bestimmte Arten von Nutzungen® ausgeschlossen werden, ,sofern die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebiets® gewahrt bleibt. Zwar entspricht die Formulierung ,das Wohnen nicht
wesentlich storen“ dem Wortlaut aus § 6 Abs. 1 BauNVO (Mischgebiete). Im vorliegenden Fall ist
durch die vorgeschlagene textliche Festsetzung jedoch keine Beschrankung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebiets zu beflirchten. Der Typus eines Gewerbegebiets bleibt auch
bei der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe), in welchem nur Gewerbebe-
triebe zuzulassen sind die ,das Wohnen in der Nachbarschaft nicht wesentlich stéren, gewahrt
(siehe dazu Entscheidungen des BVerwG /10/).
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Bebauungsplan

Hinweis zur Nachbarschaftsvertréglichkeit gewerblicher Nutzungen im Plangebiet

Grundsatzlich ist bei jedem Vorhaben im Plangebiet ,Gewerbegebiet Karrer Nord“ im (Bau)-Ge-
nehmigungsverfahren durch ein Schallgutachten eines Sachverstandigen der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die Anforderungen gemal TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm,
Ausgabe 28. August 1998 in der gednderten Fassung vom 9. Juni 2017) fur die vorgesehene Nut-
zung erfullt werden. Falls vom Vorhaben weitere relevante Emissionen (Luftverunreinigungen, Er-
schutterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnlichen Erscheinungen) ausgehen kdnnen, ist
ebenso durch Gutachten eines Sachverstandigen der Nachweis zu erbringen, dass keine Immissi-
onen herbeigeflhrt werden, die nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft hervorzuru-
fen.

Anmerkung zur Zuldssigkeit von Wohnnutzungen im Plangebiet

Oftmals wird die schalltechnische Nutzbarkeit von Gewerbegebieten durch ausnahmsweise zulas-
sige Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter eingeschrankt. Erfahrungsgeman besteht die Tendenz, dass der Anteil an Wohnnut-
zungen in Gewerbegebieten sukzessive zunimmt und gewerbliche Nutzungen am Standort in der
Betriebsweise erheblich beschranken, da (neue) gewerbliche Nutzungen auf die (im Zweifel un-
mittelbar angrenzende) Wohnnutzung Riicksicht nehmen missen.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird entsprechend empfohlen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Plangebiet auszuschlieRen
(bzw. gemaR § 8 Abs. (3) Ziff. 1 BauNVO nicht ausnahmsweise zuzulassen).

Sonstige Inhalte

Flurbereinigungsverfahren

Mit dem Neubau der B30 am Standort des Gewerbegebietes Karrer wird auch ein Flurbereini-
gungsverfahren durchgefiihrt. Dieses hat auf das Plangebiet Karrer Nord nur sehr wenige Auswir-
kungen und wird deshalb im Folgenden nur kurz erwahnt. Aufgrund der Planklarheit, werden noch
keine neuen Flurstiicksnummern Ubernommen da diese noch nicht im stadtischen Kataster nach-
gefuhrt wurden. Es ist daher aber moglich das zukiinftig die Benennung einiger stdlicher Flur-
sticksnummern nicht mehr dem Planstand bei der Auslegung des Bebauungsplanes entsprechen.
In dem folgenden Ausschnitt werden einige die sich im sldlichen Geltungsbereich befinden darge-
stellt (in schwarz die bisherigen, in rot die neuen Grenzen und Nummern):
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-
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A
| P :
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!
Ausschnitt Orthobild mit Flurbereinigungsverfahren, Stand 2024

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan wurde als nachrichtliche Ubernahme das Kulturdenkmal Nr. 29: "Mittelalterli-
che Siedlung Lachen + abgegangene Befestigung (?)" dargestellt. Im kartierten Areal ist mit bauli-
chen Uberresten und Funden der mittelalterlichen bzw. frihneuzeitlichen Siedlung sowie méglich-
erweise einer Befestigung unbekannter Zeitstellung zu rechnen.
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6.1

Bebauungsplan

Am nordlichen Bereich des Plangebietes grenzt aulerhalb das Biotop Nr. 182234364222 (Feldhe-
cke, Feldgehdlze) an. Auch dieses wurde nachrichtlich Gbernommen.

Im Bereich der Kreisstralle K7981 wird der 15m Abstand zum auf3eren Fahrbahnrand geman §22
Strallengesetz nachrichtlich tbernommen und als von Bebauung freizuhalten gekennzeichnet.

Kampfmittel

Im Januar 2024 wurde das Ergebnis der Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf
Kampfmittelbelastung der Stadt Ravensburg zur Verfligung gestellt. Die Auswertung der Luftbild-
aufnahmen hat in Zusammenhang mit der erdrterten Literatur den Verdacht der Kontamination
des Erkundungsgebietes mit Kampfmitteln nicht bestatigt. Nach dem aktuellen Kenntnisstand sind
daher keine weiteren Malnahmen notwendig.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden nur einzelne, rahmensetzende Vor-
schriften getroffen. Diese sehr zuriickhaltende Formulierung von baugestalterischen Vorschriften
wird dem gewerblichen Charakter des Gebietes gerecht und erhalt der Bauherrschaft einen mog-
lichst weiten Gestaltungsspielraum.

Dachform & Dachneigung von Hauptgeb&uden

Aus Griinden der Entwasserungsplanung und des Entwasserungskonzeptes werden fiir die
Hauptbaukorper Flachdacher von 0° bis 5° festgesetzt.

Fassadengestaltung

Die diesbeziglich getroffenen Vorschriften lassen der Bauherrschaft umfassenden Gestaltungs-
spielraum. Sie schlieRen gestalterisch wesentlich stérende Farb- und Materialwahlen aus.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen
Stiitzkonstruktionen

Die Vorschrift mit baulichen Anlagen, Stitzmauern, Einfriedungen und grof3formatigen Steinen
von offentlichen Verkehrsflachen zuriickzubleiben dient der Konfliktvorbeugung zwischen den pri-
vaten Grundsticksflachen und der Erstellung und des Unterhalts von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht enthalt die Darstellung der Schutzgiiter und Auswirkungen sowie ggf. Beein-
trachtigungen und nachfolgend auch die MaRnahmen und Festsetzungen. Mit der Umsetzung des
geplanten Vorhabens werden umfangreiche KompensationsmaRnahmen sowohl innerhalb als
auch aufderhalb des Plangebietes erforderlich. Vgl. hierzu die Ausflihrungen im Umweltbericht.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Zu den Auswirkungen auf die ausgeubten Nutzungen, verkehrliche Belange, Natur. Landschaft,
Umwelt sowie Boden und die sdmtlichen Umweltbelange, sind insbesondere in Kapitel 5 des Um-
weltberichts detaillierte Ausfiihrungen enthalten.

Klimawirkung/ -anpassung

Da stadtebauliche Planungen und Konzepte dem Abwagungsgebot unterliegen, muss neben einer
Bewertung der Belange mit CO2-Relevanz auch eine Bewertung zusammen mit weiteren Belan-
gen erfolgen. Diese sind alle Belange, die fiir die Bewertung der Zielerreichung einer resilienten,
nachhaltigen Stadt der kurzen Wege erforderlich sind. Bei der Bewertung fanden die MalRnahmen-
blécke Mobilitat und Gebdude aus dem Klimakonsens und dem Leitbild der Klimaregion
Schussental Berticksichtigung. Damit umfasst die nachfolgende Bewertung insbesondere die
Standortgunst im Sinne nachvollziehbarer Angebote fiir bestimmte Verhaltensweisen. Die Bewer-
tung erfolgt entsprechend der schulischen Benotung.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Bewertungen:
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Bebauungsplan

CO2- Relevanz: 3,5
Leitbild "Stadt der kurzen Wege": 3,0

Das Gewerbegebiet Karrer zeichnet sich durch seine Lage an der B30 aus und ermdglich dadurch
insbesondere fiir gréRere Gewerbebetriebe und Produktion sowie tlw. auch Logistik (wo es zuge-
lassen wir) eine hervorragende Anbindung. Da dessen Entwicklung bisher landwirtschaftliche Fla-
chen in Anspruch nimmt und weitgehend neu erschlossen werden muss, fallt die CO*-Relevanz
entsprechend negativ aus. Da die gewerbliche Entwicklung nicht alleine Gber den Bestand geldst
werden kann, muss dies im Einzelfall aber hingenommen werden. Um die unvermeidbaren Aus-
wirkungen zu mindern wird durch die Ermdglichung von 20-25m hohen Gebauden dem Ziel des
sparsamen Umgangs mit dem Boden so weit wie mdglich Rechnung getragen. Die Anbindung an
das OPNV-Netz ist gegeben, auch der Bahnhof in Oberzell liegt vergleichsweise nahe. Darliber
hinaus muss allerdings erwahnt werden, dass sich die tatsachliche Klimawirkung insbesondere
mit der anschlieRenden Vergabe und der Wahl der zukiinftigen Betriebe, deren 'Produktion’ und
Mobilitatsverhalten oder auch Angebote fiir Mitarbeiter beeinflussen lasst. Hier kann der Bebau-
ungsplan keine weiteren Vorgaben treffen. Nahversorgungsangebote liegen zudem weiter weg,
wobei auch hier Méglichkeiten fur Mittagsimbisse tlw. bestehen oder zukinftig entstehen kénnen.
Das Plangebiet ist mit seinem Standort von Ravensburg aus noch mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Kosten der stadtebaulichen MaBnahme

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung Planung Kos-
ten fUr die verkehrs- und abwassertechnische ErschlieBung des Baugebietes (insb. Verkehrsanla-
gen, Kanal, Versickerung, Retention, ...), fur die 6ffentlichen Grunflachen (insb. Spielflachen, ...)
und die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen (insb. ...).

Kostenschatzung:

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen noch keine detaillierten Ausfiihrungsplanungen vor. Es kdnnen
daher lediglich grobe Kostenschatzungen auf Grund erster konzeptioneller Planungsansatze erfol-
gen.

VerkehrserschlieRung: 2.080.000,- €
Anlagen flir Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung: 1.890.000,- €
Ausgleichs- und KompensationsmaflRnahmen: 360.000,- €
Kosten Pflanzen Verkehrsgriin entlang der ErschlielBungsstralle: 150.000,- €
Summe ca.: 4.480.000,- €

Soweit moglich erhebt die Stadt fir die Herstellung der offentlichen ErschlieRungsanlagen Er-
schlieBungsbeitrage gem. §§ 20 ff Kommunalabgabengesetz, fiir die Herstellung der 6ffentlichen
Abwasseranlagen erhebt der Eigenbetrieb Abwasser Abwasserbeitrage. Die Kosten der Aus-
gleichsmaflinahmen werden gem. § 135a-c BauGB durch Kostenerstattungsbetrage refinanziert.

FLACHENBILANZ/ PLANDATEN

Flache des Geltungsbereiches: ca. 6,82 ha

Flachenanteile:

Gewerbegebiet GE ca. 2,08 ha
Gewerbegebiet GEe ca. 1,73 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,97 ha
(davon innere ErschlieRung ca. 0,54 ha)
(davon Kreissstralte ca. 0,43 ha)
Offentliche Griinflache als Kompensationsflache ca. 2,04 ha
(davon Retentions-/ Versickerungsbecken ca. 0,25 ha)

ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw. wurden bei
der Erarbeitung der Planinhalte verwendet:

- Stellungnahme zum lokalen Klima im geplanten Gewerbegebiet ,Karrer Nord*“ und ,Karrer
Ost“, des Biros iMA Richter & Réckle, Freiburg, vom 20.07.2020
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Prognose der Geruchsimmissionen im geplanten Gewerbegebiet ,Karrer Nord und Karrer
Ost' sowie Aussagen zu den Geruchsimmissionen im bestehenden Gewerbegebiet, des Bu-
ros iMA Richter & Rdckle, Freiburg, vom 19.07.2022

Schalltechnische Untersuchung, des Biiros Ingenieurbiro fir Technischen Umweltschutz Dr.-
Ing. Frank Drdscher, Tubingen, vom 03.09.2024

Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Karrer Nord®, des Biiros
baugrund sid, Bad Wurzach, vom 16.08.2024

Fachbeitrag zu den artenschutzfachlich/-rechtlichen Uberpriifungen im Zeitraum 2021-2024,
des Buros Luis Ramos, Ravensburg, vom 30.10.2024

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Karrer Nord", des Biros 365° freiraum +
umwelt, Uberlingen, vom 20.01.2025 / 05.05.2025

Verkehrsanalyse zum Gewerbegebiet Karrer Nord, des Bliros Planungsgruppe SSW, Lud-
wigsburg, vom 03.02.2025

Aufgestellt:
Ravensburg, den 20.01.2025 / 05.05.2025

Herr Herrling
Stadtplanungsamt
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