H Stadt

Ravensburg

Stadtplanungsamt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"ZWISCHEN GARTENSTRARE 85 UND WEIDENSTRABE" UND
DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU

Fassung vom: 18.08.2025 / 17.09.2025 / 15.12.2025 Reg.-Nr.: RV 428
Mehrfertigung

Verfahrensvermerke

Satzung der Stadt Ravensburg uiber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,,Zwischen GartenstralRe 85 und WeidenstraBe*
mit folgenden Bestandteilen:
Teil I: "Zeichnerischer Teil" M 1:500 i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025
/ 15.12.2025
Teil Il: "Planungsrechtliche Festsetzungen" i.d.F. vom 18.08.2025 /
17.09.2025/ 15.12.2025
Teil lll: "Vorhaben- und Erschliefungsplan" vom 18.08.2025
sowie uber die ortlichen Bauvorschriften hierzu:
Teil I: "Zeichnerischer Teil" M 1:500 i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025
/15.12.2025
Teil II: "Ortliche Bauvorschriften" i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025 /
15.12.2025

Begriindung (inkl. Abarbeitung der Umweltbelange)
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 16.05.2022
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 21.05.2022
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 21.05.2022
4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 30.05.2022

bis 01.07.2022

5. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom 30.05.2022
bis 01.07.2022

6. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch

den Technischen Ausschuss am 23.09.2025
7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 11.10.2025
8. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom 18.08.2025 / vom 13.10.2025
17.09.2025 mit Begrindung vom 18.08.2025 gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 21.11.2025

9. Férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange  vom 13.10.2025
bis 21.11.2025

10. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

und § 74 Abs. 7 LBO am 11.05.2026
11. Ausfertigung erfolgt am 12.05.2026
Ravensburg, den 13.05.2026 gez.

(BURGERMEISTER, Bastin)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am 23.05.2026

Ravensburg, den 08.06.2026 gez.
(AMTSLEITER, Herrling)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Uberein.

Ravensburg, den .........c...ccccoc. e
(STADTPLANUNGSAMT, Selimovic)
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SATZUNG DER STADT RAVENSBURG UBER DEN VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN "ZWISCHEN GARTENSTRARE 85 UND WEIDENSTRABE*
SOWIE UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU

Der Stadtrat der Stadt Ravensburg hat am 11.05.2026 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Zwischen
Gartenstralle 85 und Weidenstralte” sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu unter Zugrundelegung der
nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 2. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), letzte Anderung vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), letzte Ande-
rung vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), letzte Anderung vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. November 2025 (GBI. Nr. 124)

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil M 1:500 i.d.F. vom 18.08.2025 /
17.09.2025 / 15.12.2025.

§ 2 Bestandteile

a) Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht aus:

Teil I: "Zeichnerischer Teil* M 1:500 i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025 / 15.12.2025
Teil 1l: "Planungsrechtliche Festsetzungen®i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025 / 15.12.2025
Teil lll: "Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 18.08.2025 bestehend aus

o Lageplan M 1:500,

o  Grundriss UG, EG, RG, DG M1:500,

o  Schnitte AA, BB, CC M 1:500.

b) Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften besteht aus:
Teil I: "Zeichnerischer Teil“ M 1:500 i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025 / 15.12.2025
Teil ll: "Ortliche Bauvorschriften i.d.F. vom 18.08.2025 / 17.09.2025 / 15.12.2025
§ 3 Inkrafttreten
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Zwischen GartenstralRe 85 und Weidenstralle® und die ortlichen

Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses nach § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Ravensburg, ausgefertigt am 12.05.2026
gez.

Oberbirgermeister Dr. Rapp
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TEXTTEIL MIT PLANZEICHENERKLARUNG

Hinweise:

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Regelungen
vorhanden sein, so gilt fiir die erstmalige Ausflihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 18.08.2025.

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

Die jeweils rechtsverbindlichen Werte zu den in der Legende als beispielhaft gekennzeichneten Werten
ergeben sich aus den Eintragungen bzw. aus den Typenschablonen auf dem zeichnerischen Teil. In deren
Erganzung wird Folgendes festgesetzt bzw. vorgeschrieben:

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil Il der Satzung iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

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

1.1 In Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im raumlichen Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Bauvorhaben zulds-
sig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zulassig sind

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) § 8 BauNVO

Zulassig sind

— Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, einschliel3lich Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,
Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

— Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind

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

— Tankstellen,

— Vergnlgungsstatten.

— Einzelhandelseinrichtungen mit einem nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortiment nach der am 05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg"
(vgl. Anlage).
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

0.4 2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 1 und 4 BauNVO

Im WA darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von oberirdischen Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden.

*beispielhaft

Im WA ist mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
eine weitere Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Im GEe darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von oberirdischen Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

GH 2.2 Hochstzulassige Gebaudehdhe (GH) Uber Normalhéhen-Null (NHN) § 16 Abs. 2 Nr. 4
452,50 BauNVO

*beispielhaft . . . . . . . .
Die hdchstzuldssige Gebaudehdhe ist festgesetzt in m . NHN.

2.3 Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Eine Uberschreitung der héchstzuldssigen Gebaudehdhe kann mit untergeordneten Bau-
teilen und technischen Aufbauten mit Ausnahme von Anlagen zur Sonnenenergiegewin-
nung bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m (vertikal gemessen) ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Eine Uberschreitung der héchstzuléssigen Gebaudehdhe mit Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung kann bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m (vertikal gemessen)
ausnahmsweise zugelassen werden.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, GRENZABSTANDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

3.1 Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO

o 3.2 Offene Bauweise (0) § 22 Abs. 2 BauNVO
4. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR NEBENANLA-
GEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
] Umgrenzung von Flachen fiur Tiefgaragen (Tg)
AL Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den hierfur
festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen (Tg) zulassig.
5. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Sichtwinkel
Fur den flielenden Verkehr ist eine uneingeschrankte Sicht im Bereich von 0,8 m bis 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem Astansatz tber 2,8 m Uber
Fahrbahnoberkante sind zuldssig.
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6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche Verkehrsflache
6.2  Strallenbegrenzungslinie
7. Rickhaltung und Behandlung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14

BauGB)

7.1 Anfallendes Schmutzwasser wird iber den bestehenden 6ffentlichen Mischwasserkanal
abgeleitet.

7.2 Das anfallende Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser) der privaten Bau-
grundsticksflachen ist zurickzuhalten und gedrosselt dem 6ffentlichen Mischwasserkanal
zuzufihren.

8. MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25a und b BauGB)

8.1

© -

8.3

8.4

8.5

Geholzpflanzungen

Fur alle anzupflanzenden Gehdlze sind standortgerechte Pflanzen folgender Qualitaten

(gem. den Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen Teil 1 und 2 der FLL-Richtlinie sowie

DIN 18916) zu verwenden:

Wuchsklasse Il oder lll: Hochstamm oder Solitér, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm Stamm
umfang, 250 - 350 cm Hohe

Straucher: 2 x verpflanzt, mind. 125 — 150 cm Hoéhe

Arten entsprechend Pflanzenliste in der Anlage.

Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im zeichnerischen Teil sind standortgerechte schmalkronige / kleinkro-
nige (Wuchsklasse Ill) / mittelkronige (Wuchsklasse Il) Laubbdume zu pflanzen. Abwei-
chungen um bis zu 5,00 m vom festgesetzten Standort sind zulassig.

Pflanzgebot von Strauchern ohne festen Standort

Je angefangene 500 m? Grundstucksflache sind mindestens drei standortgerechte Solitar-

straucher zu pflanzen. Fir einen Anteil von mindestens 50 % der Anpflanzungen sind hei-

mische Arten zu verwenden. Es sind Mischpflanzungen mit mindestens finf verschiedenen
Arten vorzusehen.

Begrinung von Tiefgaragen und unterirdischen Bauteilen

Tiefgaragen und unterirdische Bauteile sind mit kulturfahigen Bodenmaterials und/oder
Substrat von mindestens 0,60 m Starke herzustellen und dauerhaft zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Zufahrten, Wege, Terrassen und Flachen fir technische Aufbauten.

Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Starke des kulturfahigen Bodenmaterials
und/oder Substrates mindestens 1,20 m bei Bdumen der Wuchsklasse Il oder Il betragen.
Pro Baum sind mindestens 40 m® durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Befestigung von Wegen und Stellplatzen

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Private
Ful3-, Rad- und sonstige Wege, Flachen flr die Feuerwehr, private KFZ-Stellplatze mit
Ausnahme der Fahrgassen sowie Zufahrten sind mit offenporigen Belagen zu erstellen.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

Dachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einer Sub-
stratschicht von mindestens 0,12 m herzustellen. Hiervon ausgenommen sind Terrassen
und Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fiir Solarthermie und Photo-
voltaik sind zu begriinen.

Artenschutz —-Vermeidungsmafinahme V1 - Bauzeitenbeschrankung

Um keine Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG auszuldsen, sind die Baufeldfreima-
chung und Rodungen ausschlief3lich in der Zeit von 1.10. bis 28.02. eines Jahres durchzu-
fuhren. AbrissmafRnahmen an bestehenden Gebauden sind nur in der Zeit vom 15.11. bis
15.03. eines Jahres zuldssig. Die Gebdude sind unmittelbar vor Abriss auf gebaudebewoh-
nende Tierarten zu untersuchen. Baumhdhlen sind unmittelbar vor der Fallung auf héhlen-
bewohnende Tierarten zu untersuchen.

Artenschutz - VermeidungsmafRnahme V2 — Baubegleitung

Sollten die BaumaBnahmen nicht im Winterzeitraum beginnen, so ist unmittelbar vor Be-
ginn der Bauarbeiten eine abschlieRende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Doku-
mentation von ggf. Positiv-/Negativhachweisen besonders geschitzter Arten (Vogel) durch-
zufiihren. Dabei ist die Flache auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehélzbritender Vogel-
arten abzusuchen. Werden im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung bereits briitende
Vdgel vorgefunden, muss zur Abwendung des Tétungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG mit den Boden-/Fallarbeiten bis zu deren Brutende/Aufzuchtende und der voll-
standigen Selbststandigkeit der Jungvogel abgewartet werden.

Artenschutz VermeidungsmafRnahme V3 — Nistkasten

Als Ersatz fur den Wegfall der Brutstatte des Hausrotschwanzes sind zwei Halbhéhlen-
Nistkasten am angrenzenden Wohnhaus oder an den Neubauten vorzusehen.

Artenschutz Vermeidungsmafinahme V4 — Minderung von Lichtimmissionen

Der Einsatz von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flachen-
hafte Beleuchtung von Fassaden sowie Bodenstrahler sind nicht zulassig. Auf privaten
Freiflachen sind insektenfreundliche Leuchtmittel (nach dem neusten Stand des Insekten-
schutzes) zu verwenden, die vollstandig und dicht eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befin-
det sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die maximale Montage-
héhe fur den Lichtpunkt ist auf 6 m beschrankt. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum
zwischen 23 Uhr und 5 Uhr zu reduzieren.

Artenschutz Vermeidungsmafinahme V5 — Schutz vor Vogelschlag

Fur Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig. Glasfla-
chen an AuRenfassaden und transparente Bauteile ab jeweils 3 m? sind in ihrer Spiegelwir-
kung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren. Es sind geeignete Losungen zur Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen gemafl den Empfehlungen der Schweizer Vogel-
warte Sempach zu wahlen.

Artenschutz VermeidungsmafRnahme V6 — Vermeidung einer Fallenwirkung

Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Kellerein-
gange, etc. durch Kleintier-Schutzgitter bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegs-
hilfe 0. A.).

Verwendung reflexionsarmer Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen

Es sind reflexionsarme Fotovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden, die dem
neuesten Stand des Insektenschutzes entsprechen. Die Anlagen durfen nicht mehr als 3 %
des Sonnenlichts reflektieren. Es sind entspiegelte und monokristalline Module aus mattem
Strukturglas zu verwenden oder Anlagen mit AR oder ARC-Beschichtung (Antireflektions-
beschichtung oder "deflect"-Module).

Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
zulassig.
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9. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UM-
WELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Gewerbliche Nutzungen, Tatigkeiten und Anlieferungen innerhalb des eingeschrankten Ge-
werbegebietes (GEe) sind im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) nicht zulassig. Die
gewerbliche und 6ffentliche Nutzung der oberirdischen Stellplatze im GEe ist im Nachtzeit-
raum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) durch geeignete technische MalRnahmen wie beispielsweise
Beschilderung, Anwohnerparkausweis, etc. auszuschlie3en.

9.2  Im Baugenehmigungs- oder Genehmigungsfreistellungsverfahren ist nachzuweisen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch Emissionen des geplanten eingeschrankten
Gewerbegebietes (GEe) um mindestens 6 dB(A) an schiitzenswerten Nutzungen des Haus
2 und Haus 4 unterschritten werden.

Alternativ sind im Haus 2 und Haus 4 Fensteréffnungen schutzbeddrftiger Nutzungen im
Tageszeitraum (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) im Sinne der DIN 4109-1 an den vom GEe abge-
wandten Gebaudefassaden im Osten und Stiden zu orientieren. Ist eine solche Orientie-
rung nicht moglich, sind keine zu 6ffnenden Fenster an den dem GEe zugewandten Ge-
baudefassaden im Westen und Norden zulassig oder muss eine Prallscheibe mit einem
Abstand von > 50 cm und < 80 cm an den dem GEe zugewandten Gebaudefassaden im
Westen und Norden ausgebildet werden. Ausnahmsweise sind zu 6ffnende Fenster an den
dem GEe zugewandten Gebdudefassaden im Westen und Norden zuldssig, wenn diese
durch Fassadenvorspriinge oder andere Malinahmen vor direktem Schalleintrag gemaf
gutachterlichem Nachweis mit Vorlage eines Schallgutachtens geschiitzt sind.

9.3  Im WA sind Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm erforderlich. Larmpegelbereiche
(LPB) und zugeordnete mafigebliche AuRenlarmpegel nach Tabelle 7 der DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau“ vom Januar 2018:

Larmpegelbereich LPB MaRgeblicher Aufenlarmpe-
nach DIN 4109-1 gel La[dB]

I 55

Il 60

1l 65

v 70

Vv 75

Vi 80

Vil >80"

Y Far mafigebliche AuRRenlarmpegel La >80 dB sind die Anforderungen
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

In den in der nachstehenden Grafik dargestellten Fassadenkennzeichnungen gemaf den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (lila markiert) sind die Au3enbau-
teile der geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Larmpegel-
bereich nach DIN 4109-1 auszubilden. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schallddmm-Malfe der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und -gréRe im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Genehmigungsfreistellung
auf Basis der DIN 4109-2 (Januar 2018) nachzuweisen.

Fensteréffnungen schutzbedurftiger Rdume im Sinne der DIN 4109-1 sind an die von der
Garten- bzw. Eywiesenstralle abgewandten Gebaudefassaden zu orientieren.

Ist eine solche Orientierung nicht mdglich, sind passive SchallschutzmalRnahmen vorzuse-
hen. Fir die Fensteréffnungen schutzbedurftiger Rdume ist unter Wahrung der Anhalts-
werte fUr Innenschallpegel gemaf VDI 2719 durch geeignete technische Malhahmen eine
ausreichende BellUftung zu gewahrleisten, beispielsweise Gber den Einbau von Schall-
dammluftern, zentralen Beluftungseinrichtungen oder Festverglasung vor den Fensteroff-
nungen. Anderweitige MalRnahmen zum Schallschutz und zur Beliftung schutzbedurftiger
Raume unter Einhaltung der Anhaltswerte fir Innenpegel gemaf VDI 2719 sind nach gut-
achterlichem Nachweis mit Vorlage eines Schallgutachtens zulassig. Auf das Schallgutach-
ten Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 15.04.2025 zur Beurteilung der Strafenver-
kehrslarmimmissionen wird hingewiesen, welches als Anlage dem Bebauungsplan beige-
fugt ist.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 5 von 10 Teil Il — Textteil mit Planzeichenerklarung
"Zwischen Gartenstrale 85 und WeidenstraRe" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



Legende

== Geltungsbereich B-Plan

= Baugrenze

[ Eingeschr. Gewerbegebiet

1 Allgemeines Wohngebiet

[ Gebaudeplanung

[ Gebaudebestand

X Uberdachung/Vordach

7 |3 StraBenabschnitt

N Verkehrsampel

— Vorhaben
Flurkarte/Nutzungsgrenze

— Hohenlinie

== Fassadenkennzeichnung y
Larmpegelbereich Il /

5293350 |7

y/m

5293250 |

M 141007 50m
||

pe

\
546450 546500

10. GELANDEANPASSUNGEN AN VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stralenbaukdrpers sind in den an die Verkehrsflachen angrenzenden
privaten Grundstucksflachen unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundsticksgrenze
in einem Streifen mit einer Tiefe von 1,0 m zuldssig.

1. SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

™" 11.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB)
e e ol

11.2  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschliefungsplanes (§ 9
Abs. 7 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB)

11.3  Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Anderung im Gebiet zwi-
schen Gartenstral3e, Flurstiick 426/1, WeidenstralRe und O.E.W.-StralRe“, rechtsverbindlich
seit 24.08.1972 werden fur den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften vollstandig ersetzt.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Teil Il der Satzung (ber die értlichen Bauvorschriften

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung von Hauptbaukdrpern

“beispielhaft Die Dachform der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind gemaR den Eintragungen in den
Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils vorgeschrieben.

2. GESTALTUNG UNBEBAUTER GRUNDSTUCKSFLACHEN

21  Lose Stein- und Materialschiittungen

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Lose
Stein-/Materialschittungen sind nicht zulassig.

2.2 Einfriedungen

Entlang von offentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind Einfriedungen nur in Form von le-
benden Hecken aus heimischen Gehdlzen und begriinten Zaunen aus Holz oder Metall so-
wie auf maximal 10 % der Lange des betreffenden Abschnitts der Grundstiicksgrenze in
Form von anderweitigen Elementen zulassig. Diese Einfriedungen sind bis zu einer Héhe
von 1,80 m zulassig.

2.3  Stitzkonstruktionen

Mit baulichen Anlagen, Stiitzmauern, sonstige Stiitzkonstruktionen (beispielsweise Hangsi-
cherungen aus Naturstein, etc.) und Einfriedungen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein
Abstand von mindestens 1,0 m (Freihaltezone) einzuhalten.

3. ABSTANDSFLACHEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Reduzierung der Abstandsflachen

Die Abstandsflachen des Gebaudes Haus 4 werden gegentiber den Gebauden Haus 1,
Haus 2 und Haus 5 jeweils auf 0,20 der maRRgeblichen Wandhéhe reduziert. Der Abstand
von den Aullenwanden zueinander darf dabei 5m nicht unterschreiten.

C KENNZEICHNUNGEN (§ 9 Abs. 5 BauGB)
Altlasten
E " ’ Der Bebauungsplan liegt im Bereich der im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfassten

Altablagerung , AA Gartenstral3e® (Flachennummer 640). Auf die damit verbundene orien-
tierende technische Erkundung, BauGrund Sid, vom 25.04.2023/15.05.2023 wird hinge-
wiesen, welche als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt ist.

D HINWEISE

1.1 Flllschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen)

gt 1 Art der baulichen Nutzung
2 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
3 Bauweise

4  Hochstzulassige Gebaudehohe (GH)

1 2

3 4
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Grliche 1.2 Fullschema der Nutzungsschablone (6rtliche Bauvorschriften)

Bauvorschriften

1 1 Dachform / Dachneigung

1.3 Luftemissionsminderung wahrend der Bauphase

Es wird empfohlen auf den Baustellen nur emissionsarme Baumaschinen mit Partikelfilter
zu verwenden. Ebenfalls sollten die 6ffentlichen Strallen von Baustellenverunreinigungen
(vor allem Verschleppung von Erdmaterial) umgehend von den Verursachern gereinigt wer-
den.

1.4  Bodenschutz

Sparsamer, schonender und fachgerechter Umgang mit Grund und Boden gemaf §§ 1a
Abs. 2 und 3, 202 BauGB sowie §§1, 2 und 7 BBodSchG. Unbelastete Bdden sind fachge-
recht abzutragen, zwischenzulagern und wiederzuverwenden. Trennung von Oberboden
und kulturfahigem Unterboden bei Ausbau und Lagerung. Oberboden ist vor Beeintrachti-
gungen zu schiitzen und in nutzbarem Zustand zu erhalten. Lagerung des Oberbodens in
Mieten von héchstens 2 m Hoéhe, bei Lagerung langer als einem halben Jahr ist eine fach-
gerechte Zwischenbegriinung einzusaen (Anlage von Mieten nach der DIN 19731).
Baustelleneinrichtungsflachen sind nur innerhalb der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
zulassig.

Informationen zum Bodenschutz bei Baumalnahmen enthalt der Flyer "Bodenschutz beim
Bauen", der als pdf auf der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfugbar ist. Die
DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Bodenmaterial") und DIN18915 ("Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhal-
ten. Es ist ein Bodenschutzkonzept zu erstellen.

1.5  Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hoérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ord-
nungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende
Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

1.6 Grundwasserschutz

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem.
§§ 8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG). Diese ist bei der Unteren Wasserbehdérde des
Landratsamtes Ravensburg zu beantragen. Die fur das Erlaubnisverfahren notwendige An-
tragsunterlagen missen nach § 86 (2) WHG von einem hierzu befahigten Sachverstandi-
gen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist
bei der Unteren Wasserbehdrde erhaltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsatzlich nur vo-
ribergehend erteilt werden. Die unvorhergesehene Erschliefung von Grundwasser sowie
Erdaufschlisse aller Art hat der Unternehmer gemaf § 49 (2) WHG in Verbindung mit § 43
WG bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes unverzuglich anzuzeigen. Die Un-
tere Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

1.7 Einleitung in den Mischwasserkanal

Die Einleitung in den Mischwasserkanal ist zuldssig, da nachweislich weder eine Versicke-
rung noch das Einleiten in ein Gewasser moglich ist.

1.8 Stellplatzsatzung
Fur die Nutzungen gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg.

1.9  Artenschutz

Auf den Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP),
Kling Consult GmbH, vom 05.12.2022 wird hingewiesen, welcher als Anlage dem Bebau-
ungsplan beigefigt ist.
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1.10

Auf das Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 15.04.2025 zur Beurtei-
lung der StraBenverkehrslarmimmissionen wird hingewiesen, welches als Anlage dem Be-
bauungsplan beigefigt ist.

Die Einhaltung der innerhalb der umgrenzten Flache flir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG getroffenen Festsetzungen ist mit
Einreichen des Antrags auf Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbedirftige Raume* innerhalb dieser Satzung bezeichnete Raume sind entspre-
chend definierte Raume im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe Ja-
nuar 2018) zu verstehen. Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der Aufen-
bauteile gemaf DIN 4109-2 ist innerhalb von Bereichen mit Einstufung in die Larmpegelbe-
reiche Il oder héher gemafl maflgeblichen Aulenlarmpegeln nach DIN 4109-1 gewahrleis-
tet, dass die nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen®, Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fur anzustrebende Innenschallpegel nicht Uber-
schritten werden. Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anfor-
derungen an die Auflenbauteilschallddmmung (z.B. exakte Gebdudegeometrie, in das Ge-
baude integrierte Loggien oder riickwartig versetzte Geschosse) sind sowohl fiir héheren
als auch fiir niedrigeren Schallschutz gutachterlich nachzuweisen.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften: Alle Normen und Richtlinien kén-
nen bei der Stadt Ravensburg, Stadtplanungsamt, Salamanderweg 22, 88212 Ravensburg,
zusammen mit den (ibrigen Bebauungsplanunterlagen wéhrend den allgemeinen Offnungs-
zeiten eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen
Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind
bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6,
10787 Berlin.

Ordnungswidrigkeiten

VerstofRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten
nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.
Geotechnik

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, und mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu bautechni-
schen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

E

PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand 05.06.2025. Sie verwendet das Koordinatensystem
ETRS89/UTM Zone 32 und das Hohensystem DHHN2016 (Status 170) (NHN Normalhéhen-Null).

525T 4 1.1 Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummern

524

l:l:l 1.2 Bestehende Haupt- und Nebengebaude

Pl 1.3  Bestehendes Gelande (Hohenschichtlinien) in Meter (m) Gber Normalhéhennull (m G. NHN)
*beispielhaft
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F ANLAGEN

PFLANZLISTE

Baume der Wuchsklasse |l

Feldahorn Acer campestre
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Saulen-Hainbuche Carpinus betulus Lucas
Eisenholzbaum Parrotia persica
Ungarische Eiche Quercus frainetto

Baume der Wuchsklasse Il

Trompetenbaum Catalpa bignonioides
Stadtbirne Pyrus calleryana
Rotdorn Crataegus laevigata
Zierapfel Malus Sorten
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii
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1. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst einen ca. 4.600 m? groRen Bereich zwischen Weiden-
stral’e und GartenstralRe. Im Einzelnen liegen innerhalb des Plangebietes vollstandig die Grund-
stlicke mit den Flur-Nrn. 429/4 und 429/5 sowie teilweise die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 428/3
und 3386/7, jeweils Gemarkung Ravensburg.

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:
- Im Nordwesten durch die WeidenstraBe (Grundstlick Teilflache Flur-Nr. 424/5).
- Im Nordosten durch Wohnnutzungen (Grundstuick Flache Flur-Nr. 432).

- Im Osten durch ein Wohngebaude (Grundsttick Flache Flur-Nr. 429/3) sowie die Gartenstralle
(Grundstuck Teilflache Flur-Nr. 3386).

- Im Siden durch ein Wohngebaude (Grundstlick Flur-Nr. 429/6) und eine gewerbliche Nutzung
inklusive Wohnnutzung (Grundsttick Flur-Nr. 428/2)

- Im Sudwesten und Westen durch unbebaute Freiflachen (Grundstick Teilflache Flur-Nr.
428/3) und durch eine Tierklinik (Grundstlck Flache Flur-Nr. 427)

Die genaue Abgrenzung ergibt sich gemaR den Festsetzungen aus dem zeichnerischen Teil.

1.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt von Ravensburg und ist Gber die Garten-
strale angebunden. Das Siedlungsumfeld ist von gemischten Nutzungen aus Wohnen, Gewerbe
und sonstigen Nutzungen wie beispielsweise eine Tierklinik, eine Gartnerei, ein Sanitatszentrum,
etc. gepragt.

1.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet wird gegenwartig als Gartnereigelande mit Gewachshausern, Lagergebauden und
kleinflachigen Griinanlagen genutzt. Das Areal ist gepragt von Siedlungsflachen und Flachen von
anthropogener Nutzung. In sidlicher und dstlicher Richtung zu den Gewachshausern befinden
sich Beete sowie Pflanztische ohne Uberdachung. Zudem befindet sich im Siidwesten ein Wohn-
gebaude innerhalb des Plangebietes. Lediglich vereinzelte Randflachen sind unbebaut und als
Grunflachen vorhanden. Im Stdosten befindet sich der bestehende Geh- und Radweg der Garten-
stralle.

Im Slden befinden sich gegenwartig eine Tierklinik und die Eywiesenstralle. Im Nordwesten be-
findet sich die WeidenstraRe sowie gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen. Im Nordosten be-
finden sich Gemeinschaftsunterkinfte. Im Osten verlauft die Gartenstralle, im Stden befinden
sich gemischte und wohnbauliche Nutzungen. Zentrale Versorgungsbereiche der Nah- und
Grundversorgung sowie Gemeinbedarfseinrichtungen sind in der Alt- und Kernstadt von Ravens-
burg sowie westlich der Bundesstrale B32 vorhanden.

Das Areal ist topographisch bewegt auf einem Héheniveau von ca. 436 m Uber Normalhéhen-Null
(NHN) bis ca. 439 m Gber Normalhéhen-Null (NHN). Das Gelande fallt von Osten nach Westen
ab. Der Planzeichnung ist ein Bestandsaufmal (Stand 05/2025) hinterlegt.

1.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Gartenstralle und Weidenstral3e infrastrukturell erschlossen und ver-
kehrlich an das bestehende Straflennetz funktionell angebunden. Bislang ist die Weidenstralie
noch nicht erstmalig hergestellt worden. lhr vollstandiger Ausbau befindet sich in Planung. Die di-
rekte verkehrliche sowie bauliche Anbindung ist aufeinander abzustimmen.

1.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Grolraumig liegt das Plangebiet in der GroRlandschaft des voralpinen Hiigel- und Moorlandes
(Nr. 3) und im Naturraum ,Bodenseebecken® (Nr. 31). Der Standort ist maf3geblich von bestehen-
den und umliegenden Siedlungsflachen bzw. Flachen anthropogener Nutzung gepragt. Das Plan-
gebiet ist weitestgehend bebaut. Randlich sind Grinbestande mit z. T. der Gartnerei zugehdrigen
Betriebspflanzungen vorhanden.
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1.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstticke mit den Flur-Nrn. 429/4 und 429/5 befinden sich in privatem Eigentum. Die Teil-
flache des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 3386/7 (bestehender Geh- und Radweg) befindet sich in
offentlicher Hand. Die Teilflache des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 428/3 befindet sich in 6ffentli-
cher Hand und geht in privates Eigentum tber.

2. PLANUNGSBINDUNGEN

2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation (bestehende Rechtsverhiltnisse)

Fir das Plangebiet ist der Bebauungsplan ,Anderung im Gebiet zwischen Gartenstrale, Flurstiick
426/1, Weidenstralle und O.E.W. StralRe” seit 24.08.1972 rechtsverbindlich. Dieser Bebauungs-
plan umfasst das vorliegende Plangebiet inklusive stiidwestlichem und norddstlichem Siedlungs-
umfeld zwischen Weidenstralle, Eywiesenstralte und Gartenstralie.

Im Bereich des sich in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
hauptsachlich eine Flache fir Gemeinbedarf fir Einrichtungen und Anlagen 6&ffentlicher Verwal-
tung, groRflachige Uberbaubare Grundstiicksflachen, ein hohes Mal der baulichen Nutzung sowie
eine Verkehrsflache festgesetzt. Gemal geltendem Baurecht sind ausschlief3lich &ffentliche Ver-
waltungsgebaude zulassig.

Durch die geplante InnentwicklungsmalRnahme als vorhabenbezogener Bebauungsplan wird der
bestehende Bebauungsplan — im Bereich des sich in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes — vollstandig geandert und ersetzt. Das bestehende Baurecht als Flache fir
Gemeinbedarf fir Einrichtungen und Anlagen offentlicher Verwaltung entfallt ersatzlos. Durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan steuert die Stadt Ravensburg die Entwicklung im Detail.

2.2 Raumordnung

Von der Planung sind folgende 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
Landesplanungsgesetz LplG BW betroffen.

e Plansatz des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg (LEP 2002) des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wirttemberg:

»oiedlungsentwicklung und Flachenvorsorge“ 3.1.9 Z Die Siedlungsentwicklung ist vorran-
gig am Bestand auszurichten [...].

»oiedlungsentwicklung und Flachenvorsorge® 3.2.2 G Zur Deckung des Wohnraumbedarfs
sind vorrangig vorhandene Wohngebiete funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln
sowie innerdrtliche Mdglichkeiten der Wohnraumschaffung auszuschépfen.

e Plansatz des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben 1996 des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben (genehmigt 04.04.1996):

»oiedlungsentwicklung“ 2.4.0 Z (3) Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung
innerortlicher Potenziale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Fla-
chenrecycling) sowie durch eine flacheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete
Bauweise zu verringern.

»oiedlungsentwicklung“ 2.4.0 N (3) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
Iicken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren.

~oiedlungsentwicklung“ 2.4.0 N (4) Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik
auf die Mobilisierung und tatsachliche Verfligbarkeit der Bauflachenpotenziale im Sied-
lungsbestand und der bauplanungsrechtlich gesicherten Flachen hinwirken. [...].

~oiedlungsentwicklung“ 2.4.1 Z (6) Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch
neue Wohnbauflachen sind bei allen Neubebauungen auf3erhalb von regionalbedeutsa-
men Wohnungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte einzu-
halten: Oberzentrum, Verdichtungsraum und Randzone, 90 Einwohner (EW) pro Hektar

Mit der vorliegenden Planung wird einem Standort innerhalb des bestehenden Siedlungsumfelds
eine neue (Nach-) Nutzung (gewerbliche und wohnbauliche Nutzung) zugefiihrt. Gezielt werden
Auenbereiche geschont und vorhandene Innenbereichsflachen vorrangig genutzt. Damit wird
dem Grundsatz der Innen- vor Aufienentwicklung gefolgt.
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Durch das Vorhaben werden rund 60 Wohnungen auf 0,4 Hektar geschaffen. Bei einer Bele-
gungsdichte von durchschnittlich 2,1 Personen pro Wohneinheit wird Wohnraum fiir rund 130 Ein-
wohner (auf 0,4 Hektar) geschaffen, also gut 320 EW/ha. Durch die Planung wird die vorgege-
bene Mindest-Bruttowohndichte von 90 EW/ha deutlich eingehalten. Der stadtebaulichen Nach-
verdichtung wird Rechnung getragen. Bestehende Verkehrsflachen zur Erschliefung des Plange-
bietes werden genutzt. Der hohen Nachfrage insbesondere nach Wohnraum im Verdichtungsraum
der Stadt Ravensburg wird entgegengewirkt.

2.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental, rechtswirksam seit
01.04.1995 mit Stand der 41. Berichtigung vom 02.12.2023 stellt fiir den Bereich des Plangebietes
vollstandig eine Mischbauflache (gemischte Bauflache) dar. Anderweitige Darstellungen sind nicht
enthalten.

2.4 Sonstige informelle Planungen und Konzepte

Das Freiraumentwicklungs- und Biotopvernetzungskonzept formulieren keine besonderen Anfor-
derungen. Im Freiraumentwicklungskonzept wird im Stidwesten, auRerhalb des Plangebietes, eine
Sicherung einer bestehenden Radwegeverbindung dargestellt, die von dem Vorhaben nicht be-
ruhrt oder beeinflusst wird. Auch das Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fir die Stadt Ravensburg (Einzelhandelskonzept) formuliert fir das Plangebiet
keine Maligaben. Erhaltungssatzungen oder sonstige Satzungen sind nicht betroffen.

Aus dem Klimaanpassungskonzept des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental Iasst sich ab-
leiten, dass in dem Bereich eine mittlere stadtklimatische Belastung vorliegt. Die bebauten Berei-
che werden unginstig sowie die unbebauten Bereiche mittel erfasst. Akuter Handlungsbedarf zur
Verbesserung der Situation besteht daher nicht, wohl aber der Anspruch die Situation nicht zu ver-
schlechtern. Gezielt tragen daher die Dachbegriinung und die Begrenzung der Uberbauung zur
mikroklimatischen Beglinstigung bei.

Es wird darauf hingewiesen, dass die designierte Trasse des RS9 in diesem Bereich der Garten-
stralde entlangfihrt. Nach Umsetzung hat der RS9 die rechtliche Bedeutung einer Landesstralle,
was zukinftig nach FStrG zu entsprechenden Anbaubeschrankung fihrt.

Es gilt die Gbergeordneten und allgemeinen Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung insb.
der vertraglichen Innenentwicklung dem Standort und der konkreten Situation vor Ort entspre-
chend umzusetzen bzw. dieses planerisch zu ermoglichen.

3. PLANVERFAHREN UND -KONZEPT

3.1 Ziele und Zwecke der Planung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden insbesondere folgende Planungsziele zu

Grunde gelegt.

- Umnutzung einer innerstadtischen, gewerblich genutzten Flache

- Entwicklung eines angemessen verdichteten, qualitatsvollen, innerstadtischen Wohnquartiers

- Entwicklung eines gewerblich genutzten Bereiches als vertraglichen "Ubergang" zum Gewer-
begebiet Kammerbrihl

- Einfugen in die bestehenden stadtebaulichen Strukturen

- Bewaltigung etwaiger Immissionskonflikte durch den Verkehr

3.2 Planungserfordernis

In den vergangenen Jahren wurde das Plangebiet im Wesentlichen als Gartnereigelande mit da-
zugehorigen Nutzungen beansprucht. Mit der Aufgabe des Betriebsgelandes der Gartnerei sollen
die Flachen zukinftig nachgenutzt werden. Vorgesehen ist der Abriss der bestehenden Bausub-
stanzen und die Errichtung von neuen Gewerbe- und Wohngebauden.

Anlass ist daher die Neustrukturierung, Neuordnung und Entwicklung von Potentialflachen im in-
nerstadtischen Siedlungsbereich. Durch die vorliegende Uberplanung und Nachnutzung des Stan-
dortes dient die Planung der stadtebaulichen Nachverdichtung und Innenentwicklung. Durch die
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bauliche Aktivierung bzw. Nachnutzung des Standortes werden Flachen im AulRenbereich ge-
schont, wodurch dem Grundsatz der Innen- vor Au3enentwicklung gefolgt wird. Gezielt werden
der stadtebaulichen Nachverdichtung sowie dem bendtigten Bedarf an Wohnraum und kleinteili-
gen Gewerbeflachen Rechnung getragen.

Nachdem das geltende Baurecht in Form des rechtskraftigen Bebauungsplanes dem vorliegenden
Planungskonzept entgegensteht, halt die Stadt Ravensburg die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes fur erforderlich. Gezielt soll die Entwicklung in einem fur das Siedlungsumfeld vertraglichen
Ausmal gesteuert werden. Durch die Umsetzung als vorhabenbezogener Bebauungsplan i. V. m.
§ 12 BauGB wird diese Entwicklung daher im Detail gesteuert, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zu schaffen und die stadtebauliche Ordnung zu sichern.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich des Plangebietes vollstandig eine
Mischbauflache (gemischte Bauflache) dar.

Vorliegend ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes und eines Allgemeinen Wohngebietes vor-
gesehen. Durch die gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen Iasst sich die stadtebauliche
Entwicklung insgesamt nach wie vor als gemischte Nutzungsstruktur einordnen, wodurch das Ent-
wicklungsgebot eingehalten ist. Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen geordneten Entwick-
lung des Gebietes ist durch die Fortfilhrung und den Erhalt gemischter Nutzungen nicht vorhan-
den. Die rechtswirksame Art der Bodennutzung (Mischbauflache) orientiert sich damit an der ge-
planten Entwicklung. Durch die Innenentwicklung in Verbindung mit einem vorgabenbezogenen
Bebauungsplan wird die stadtebauliche Entwicklung im Detail gesteuert.

Standortalternativen

Eine innerortliche Potentialflache wird zur stadtebaulichen Nachverdichtung herangezogen,
wodurch dem Grundsatz der Innen- vor AuRenentwicklung sowie zur Schaffung von Wohnraum
und Schaffung von Gewerbeflachen Rechnung getragen wird. Als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan liegt ein konkretes Bauvorhaben (Vorhaben- und Erschliefungsplan) vor, das Bestand-
teil des Bebauungsplanes wird. Die Grundstlicksverfiigbarkeiten sind gegeben. Planungsalternati-
ven sind damit entbehrlich bzw. nicht vorhanden.

Der Standort eignet sich aus den nachfolgenden Griinden:

- Der Standort befindet sich im Innenbereich, wodurch Siedlungspotenziale im innerstadtischen
Raum genutzt werden. Es handelt sich um einen bereits bebauten innerértlichen Standort, der
einer neuen (Nach-) Nutzung zugefuhrt wird.

- Die Nutzungen gliedern sich in die vorhandene Siedlungsstruktur bzw. den vorhandenen Ge-
bietscharakter ein.

- Die verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieRung ist durch die Weidenstralte und Garten-
strale bestandsorientiert gesichert. Bestehende ErschlieRungsflachen werden genutzt.

- Hinsichtlich natur- und artenschutzrechtlicher Belange gilt das Plangebiet als konfliktarm.
- Infrastruktureinrichtungen des taglichen und periodischen Bedarfs sind vor Ort verflgbar.
- Kommunale Planungsziele stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

3.4 Planungsinstrument und Verfahren

Der qualifizierte Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geman § 12 BauGB
aufgestellt. Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelt der zwischen
der Stadt Ravensburg und dem Vorhabentrager vereinbarte Durchfihrungsvertrag planungsrele-
vante Sachverhalte im Hinblick auf die Durchfihrung des Vorhabens, der Nutzung und die Er-
schlieBung. Der Durchfiihrungsvertrag wird gemaR § 12 BauGB spatestens vor Satzungsbe-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen den Vertragsparteien abgeschlos-
sen. Grundlage des Durchflihrungsvertrages ist der vom Vorhabentrager vorgelegte und mit der
Stadt abgestimmte Vorhaben- und Erschliefungsplan. Der Vorhabentrager ist zur Durchfiihrung
des Vorhabens bereit und in der Lage. Die Grundstiicksverfiuigbarkeit ist nachgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) mit friihzeitigem Beteiligungsverfahren gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligung und Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB. Aus den nachfolgenden Griinden wird eine Anwendung des Verfahrens nach
§ 13a BauGB begriindet.
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Es handelt sich um eine typische Malinahme der Innenentwicklung, bei der ein bereits baulich ge-
nutzter Bereich inmitten der vorhandenen Siedlungsstrukturen planerisch neu geordnet, struktu-
riert und entwickelt werden soll. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenent-
wicklung. Die im Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt fur die
geplante Nutzung unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Die Voraussetzung fiir die Durchfiih-
rung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind erfiillt.

Daruber hinaus wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund
der Anderung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang
erforderlich, um ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen. Aus diesem Grund wurde die recht-
lich notwendige Verkehrsflache gesichert.

Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes: Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist so abgegrenzt, dass er eindeutig den Bereich des privaten Vorhabens um-
fasst.

3.5 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Plangebiet teilt sich stadtebaulich in zwei Bereiche auf: Eine gewerbliche und eine Wohnnut-
zung. Entlang der Weidenstralle ist eine Gewerbeflache vorgesehen, fir das restliche Plangebiet
in Richtung GartenstralRe sind Wohnbauflachen geplant. Innerhalb dieser ist fiir das Unterge-
schoss von Haus 4 eine untergeordnete, nicht strende gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die
Planung sieht fir das Areal schwerpunktmafig Wohnbebauung sowie gewerbliche Nutzungsfor-
men vor.

Entlang der Weidenstralte entsteht ein neues vier-geschossiges Gewerbegebaude mit vorgelager-
tem Gewerbehof. Fur die Wohnbauflachen sind vier-geschossige Wohngebaude als Punktbauten
incl. Staffelgeschoss vorgesehen. Die Mal3stdbe der Bebauung sind im Rahmen der vorliegenden
Innenentwicklung stadtebaulich vertretbar.

Die Planung nutzt die Gelandeentwicklung, indem die TG ebenerdig zuganglich ist. Das Plange-
biet wird primar Uber die Weidenstralle erschlossen, die Anbindung fiir den motorisierten Individu-
alverkehr erfolgt tUiber die Tiefgarage. Die Stellplatze sind grétenteils unterirdisch in der Tiefga-
rage untergebracht. Uber die umliegenden Verkehrsraume ist die Verkniipfung mit den értlichen
und Uberdrtlichen Verkehrswegen gewahrleistet. Die vorgelagerten Stellplatze und der Gewerbe-
hof sind ebenfalls unmittelbar von der Weidenstral3e zu erreichen. Die GartenstralRe dient lediglich
als Zufahrt fir die Feuerwehr, die Besucherstellplatze und zur Anlieferung. Eine Zufahrtsmoglich-
keit zur Tiefgarage ausgehend von der Gartenstrale ist nicht geplant.

Innere Durchgriinungen mit punktuellen Pflanzungen und ein Quartiersplatz mit Spielplatz sichern
eine Freiraumqualitat.

4, PLANINHALT

4.1 Nutzung

Vorhabenbezug nach § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB

Es sind ausschlief3lich Vorhaben zulassig, zu deren Herstellung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Ggf. dariiber hinaus gehende nutzungsspezifische Details
sind im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Art der baulichen Nutzung
Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wird fir das Gewerbegebaude mit vorgela-
gertem Gewerbehof im Westen, entlang der Weidenstralle, ein eingeschranktes Gewerbegebiet
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(GEe) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Durch die Planung des Gewerbegebietes wird der Nach-
frage nach (kleinteiligen) Gewerbeflachen Rechnung getragen. Durch den festgesetzten gewerbli-
chen Pufferstreifen werden die bestehenden Gewerbebetriebe im Norden und Westen, aulierhalb
des Plangebietes, vor der mit dem Vorhaben verbundenen heranriickenden Wohnbebauung ge-
schitzt. Auf diese Weise sind Entwicklungen und Erweiterungen der umliegenden Gewerbebe-
triebe gesichert.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in Anbetracht ihres
konkreten Nutzungszwecks ausnahmsweise erlaubt. In der Regel stehen fur diese Nutzungen an-
derweitige Standorte im Stadtgebiet zur Verfigung, kénnen allerdings im untergeordneten Mal}
und unter Ausschluss der Beeintrachtigung der kommunalen Planungsziele ausnahmsweise stad-
tebaulich vertretbar sein.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind nicht erlaubt. Aufgrund der kommunalen Planungsziele (Bereitstellung gewerblicher Nutzun-
gen) und der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung sind Betriebsleiterwohnungen ausgeschlos-
sen.

Tankstellen und Vergnigungsstatten sind ausgeschlossen, da sie stadtebaulich an dieser Stelle
nicht erwuinscht sind. Durch diese Nutzungen gehen zudem Emissionen (Larm, Verkehr, etc.) aus,
die mit dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet zur Sicherstellung gesunder Wohnverhalt-
nisse nicht vereinbar sind. Zugleich sind diese gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht be-
absichtigt. Gleichzeitig steht der Standort der kommunalen Vergnugungsstatten-Konzeption ent-
gegen.

Die Stadt Ravensburg hat ihr Einzelhandelskonzept im Jahr 2018 (Fassung vom 30.05.2017) fort-
geschrieben. Es wurde am 05.02.2018 vom Gemeinderat beschlossen. Gemal dieser konzeptio-
nellen Grundlagen soll, insbesondere zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der
gesamtstadtischen Versorgungsstruktur, die rdumliche Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen
gesteuert werden. Aus diesem Grund werden daher gemafR § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten
nicht zugelassen.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wird der Bereich, flir den Wohngebaude
vorgesehen sind, als ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Durch
die Planung des Allgemeinen Wohngebietes wird schwerpunktmafig der hohen Nachfrage nach
Wohnraum Rechnung getragen. Die Zulassigkeiten richten sich nach dem § 4 BauNVO. Durch die
geplante Gewerbeeinheit im Untergeschoss des Haus 4 sind zusatzlich sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe ausnahmsweise erlaubt, um die Vorhabenplanung planungsrechtlich abzubil-
den.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie die Wohnfunktion
des Gebiets nicht beeintrachtigen bzw. nicht erheblich stéren. Die Zulassigkeit eines Beherber-
gungsgewerbes wird durch die Prifung der Vereinbarkeit mit der Wohnnutzung begrindet. Dabei
spielen sowohl die Art und das Mal} der Nutzung als auch die Auswirkungen auf das Wohnumfeld
(beispielsweise Larm, Verkehr) eine zentrale Rolle. Wenn diese Auswirkungen nicht erheblich
sind, kann das Beherbergungsgewerbe als zuldssig und stadtebaulich vertretbar erachtet werden.
Auch Anlagen fur Verwaltungen (Verwaltungsgebaude) sind in Anbetracht ihres konkreten Nut-
zungszwecks ausnahmsweise erlaubt, sofern sie in lhrem Mal} und Betrieb die Wohnfunktion des
Gebiets nicht beeintrachtigen bzw. nicht erheblich stéren. Die ausnahmsweise Zulassigkeit be-
grundet sich dadurch, dass die Verwaltungstatigkeit keinen wesentlichen zusatzlichen Larm, Ver-
kehr oder andere Belastungen verursacht, die fur das Wohngebiet untypisch waren.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen. Aufgrund ihres Beeintrachtigungspoten-
tials hinsichtlich maflgeblicher Umweltbelange (Verkehr, zusatzlicher Larm, etc.) sind diese Nut-
zungen auszuschlieRen. Diese Nutzungen sind im Rahmen der vorliegenden Quartiersentwick-
lung nicht sinngeman und erzeugen ein unerwiinschtes Verkehrsaufkommen.

MafR der baulichen Nutzung

Fir das Gewerbegebiet (GEe) wird die maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und fir das All-
gemeine Wohngebiet (WA) von 0,4 festgeschrieben, wobei die Orientierungswerte im Sinne des
§ 17 BauNVO eingehalten und eine flacheneffiziente Ausnutzung ermdglicht werden.

Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist im WA eine Uberschreitung der maximalen Grundfla-
chenzahl auf 0,6 durch die Grundflachen von oberirdischen Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen erlaubt. Zudem ist aufgrund der grof3¥flachig erforderlichen Tiefga-
rage im WA eine weitere Uberschreitung der Grundflachenzahl auf 0,8 mit baulichen Anlagen,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zul&ssig. Auch fir das GEe ist eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch die Grundflachen von oberirdischen Garagen und Stell-
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platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anla-
gen, durch die das Baugrundstulck lediglich unterbaut wird, bis zu einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,8 zuléssig. Die Zulassigkeit der genannten Uberschreitungen begriindet sich auf der
geplanten Entwicklung i. V. m. den Grundflachen von Stellplatzen, Tiefgaragen, Nebenanlagen,
etc. und bildet den Vorhaben- und ErschlieBungsplan planungsrechtlich ab. Gezielt wird die maxi-
male Grundflache fir das gesamte Vorhabengebiet auf 0,8 begrenzt, um nicht Giber- und unter-
baute zu erhalten sowie begriinte Freirdume im Quartier zu sichern. Durch die Freihaltung von
20% der Grundstiicksflache von jeglicher Uber- und Unterbauung sollen gezielt unversiegelte Fla-
che im Innenbereich erhalten werden. Aus dkologischen, mikroklimatischen und entwasserungs-
technischen Griinden ist dieser Anteil der Grundstiicksflache freizuhalten und entsprechend den
Festsetzungen griinordnerisch anzulegen.

MaRgebend fir die Situierung der Hauptgebaude ist die jeweilige absolute héchstzuldssige Ge-
baudehohe (GH) in Meter (m) tiber Normalhéhen-Null (NHN) gemal Lageplan (zeichnerischer
Teil). Im WA ist eine maximale Gebaudehohe (GH) von 452,50 m tGber Normalhéhen-Null (NHN)
fur Hauptgebaude als Hochstmald zulassig. Im GEe ist eine maximale Gebaudehéhe (GH) von
453,00 m tdber Normalhéhen-Null (NHN) fir Hauptgebaude als Hochstmald zulassig. Ein Puffer fur
die Gebaudehdhe (GH) sichert ausreichende Handlungsspielrdume fur die Ausfiihrungsplanung,
wobei das Vorhaben planungsrechtlich abgebildet ist. Gezielt wird die absolute Hohenentwicklung
limitiert. Als oberer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt der duReren Dachhaut bzw. Attika heran-
zuziehen. Die Festsetzung einer Erdgeschoss Ful3bodenhdhe ist entbehrlich, da das Vorhaben
durch die absolute Héhe Uber Normalhdéhen-Null in der Hohenentwicklung einschlagig begrenzt
wird sowie im Detail durch den Vorhaben- und Erschlielungsplan abgebildet ist.

Durch die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) und maximalen Gebaudehdhe
(GH) Gber NHN wird das Mal der baulichen Nutzung fir das Vorhaben ausreichend bestimmt.
Der Vorhaben-/ErschlieSungsplan konkretisiert das (weitere) Mal3 der baulichen Nutzung. Eine
weitere Konkretisierung des Males der baulichen Nutzung sowie der Zurlickversetzung der ge-
maf Vorhabenplan geplanten Staffelgeschosse ist aufgrund des Vorhabenbezugs entbehrlich.

Die Festsetzung einer Geschossflache (GF) oder Baumasse (BM) ist entbehrlich, da die Planung
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Detail konkretisiert sowie das Mal der baulichen
Nutzung ausreichend bestimmt ist.

Fir untergeordnete Gebaudeteile, technische Anlagen oder technische untergeordnete Aufbauten
wie beispielsweise fiir Liftungszwecke, Klimatechnik-Anlagen, Warmepumpen, etc. ist eine Uber-
schreitung der maximalen Gebaudehdhe um bis zu 2,50 m (vertikal gemessen) ausnahmsweise
zuldssig. Fiir PV-Anlagen ist eine Uberschreitung um bis zu 1,20 m (vertikal gemessen) aus-
nahmsweise zulassig ist. Die genannten Festsetzungen begriinden sich auf den technischen Ei-
genschaften von beispielsweise Liftungsanlagen oder PV-Anlagen, welche gegebenenfalls punk-
tuell eine Uberschreitung der Gebaudehdhe erfordern. Die Festsetzungen sichern eine erforderli-
che Flexibilitat in der Ausfihrungsplanung fir ggfs. notwendige Anlagen/Aufbauten.

Die Héhenentwicklung von Nebenanlagen wird durch den Bebauungsplan bewusst nicht be-
schrankt. Von diesen Anlagen gehen im zu erwartenden Umfang keine negativen stadtebaulichen
Wirkungen aus. Dies wird durch die ohnehin geltenden Regelungen, insbesondere der Landes-
bauordnung, in ausreichendem Umfang gesichert.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Grenzabstande

Die Festsetzung der offenen Bauweise (0) sichert die geplanten Einzelbebauungen mit seitlichen
Grenzabstanden gemafl dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die uberbaubaren Grundstticksflachen fur Hauptgebdude werden durch die Festsetzungen von
Baugrenzen ermdglicht und sind auf die Planung abgestimmt. Die Situierung der Baugrenzen wird
jeweils gebdudebezogen (Hauptbaukdérper inklusive Balkone/Terrassen) auf das Vorhaben zuge-
schnitten. Pufferabstadnde zu den Hauptbaukdrpern werden freigehalten, um eine Flexibilitat auf
der Ausfiihrungsebene zu sichern, wobei das Vorhabenkonzept in seiner Ausformung beibehalten
wird. Einzige Ausnahme bildet die westliche Abgrenzung der Baugrenze fur das Haus 4, um die
geplante Einfriedung/Stitzwand mit Einhaltung eines 5 m Grenzstands aufzunehmen.

4.2 Verkehr

Garagen, Carports, Stellplatze, Flachen fir Nebenanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die geltende Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung
anzuwenden ist. Damit wird der Strallenraum von parkenden Fahrzeugen entlastet und ein geord-
netes Abstellen von Fahrzeugen auf den Baugrundstiicksflachen gewahrleistet. Der abschlie-
Rende Stellplatznachweis ist in der Baugenehmigungsebene vorzulegen.
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Far den GroRteil der erforderlichen Stellplatze ist eine Tiefgarage vorgesehen. In Anlehnung an
die Vorhabenplanung sind Tiefgaragen daher ausschlief3lich innerhalb der Umgrenzung der Fla-
chen fir Tiefgaragen (Tg) und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zu-
lassig. Die Umgrenzung der Flachen fur die Tiefgarage (Tg) inklusive Puffer ist konkret auf die ge-
planten Untergeschoss-Nutzungen des Vorhabens abgestimmt und Iasst eine Flexibilitat fir die
Ausfiihrungsplanung zu.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die Gartenstrale und Weidenstralle an das bestehende StralRennetz
angebunden. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes selbst ist vollstandig im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt. Die innere ErschlieBung ist Gber eine Tiefgaragen-Zu- und Ab-
fahrt fir den motorisierten Individualverkehr im Norden ausschlieRlich von der WeidenstralRe vor-
gesehen, um die unterirdischen Stellplatze zu erreichen. Ein weiterer oberirdischer Zugang bindet
den — dem Gewerbegebiet — vorgelagerten Gewerbehof an. Zudem ist ein Zufahrtsbereich ausge-
hend von der Gartenstralle vorgesehen, der ausschlieBlich als Zufahrt fir die Feuerwehr, die Be-
sucherstellplatze und zur Anlieferung dient. Eine Zufahrtsmdglichkeit zur Tiefgarage ausgehend
von der Gartenstral3e ist nicht geplant.

Nachdem der Vorhaben- und ErschlieRungsplan die VerkehrserschlieBung des Areals inklusive
Zu- und Abfahrtsbereich zur Tiefgarage im Detail aufzeigt, sind keine weitergehenden Festsetzun-
gen im Bebauungsplan erforderlich. Dariiberhinausgehende Mafgaben zur ErschlieRung werden
ggf. im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die innere ErschlieBung des Vorhabens ist dabei nicht ver-
bindlich, sondern in abschlieRender Form auf der Ebene der Baugenehmigung vorzulegen.

MaRgeblich ist die Einhaltung der Verkehrssicherheit durch den Nachweis der Sichtfelder in den
Ausfahrtsbereichen zur Weidenstra3e und Gartenstrafte. Die entsprechenden Sichtdreiecke sind
in der Planung dargestellt. Die Sichtfelder auf den Strafenverkehr (Sichtdreiecke nach RASt06
mit der Schenkellange von 70 m in Achse der Strale und einem 3 m Abstand) sind konsequent
einzuhalten. Zusatzlich zu den Sichtdreiecken ist die standige Freihaltung der Sichtfelder bis 0,80
m Hoéhe von Anpflanzungen aller Art, baulichen Anlagen, Stapel, Haufen und ahnlichen mit dem
Grundstuck nicht fest verbundenen Gegenstéanden sowie Einfriedungen vorgeschrieben, um auch
kinftig die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und die Sichtverhaltnisse nicht zu beeintrachtigen.
Um weiterhin Sichtverhaltnisse zu wahren, ist fir den flieRenden Verkehr eine uneingeschrankte
Sicht im Bereich von 0,8 m bis 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante sicherzustellen. Baume mit einem
Astansatz Gber 2,8 m uber Fahrbahnoberkante sind zulassig.

FuRlaufig ist das Areal durch die bestehenden Gehwege im Siedlungsumfeld angebunden.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird eine ordnungsgemale und leistungsfahige Verkehrser-
schlieBung planungsrechtlich gesichert. Etwaige Rettungswege, Durchwegungen, etc. sind inner-
halb der Baugrundstiicke nachzuweisen.

Als ortliche Verkehrsflache wird der bestehende Geh- und Radweg der Gartenstra3e (Grundstiick
Teilflache Flur-Nr. 3386/7) als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, um einen qualifizierten Be-
bauungsplan geman § 30 Abs. 1 BauGB zu sichern.

Wegerecht, Geh- und Fahrtrecht

Geplant ist die Eintragung eines Wegerechts zugunsten der Westseite des Grundstlicks mit der
Flur-Nr. 428/2 (auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes). Das We-
gerecht dient der Zufahrt fur die Feuerwehr im Bedarfsfall. Dies ist Gegenstand vertraglicher An-
gelegenheiten und zum Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

4.3 Ver-und Entsorgung, infrastrukturelle ErschlieBung, Niederschlagswasser

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschliellich Strom- und Telefonleitungen, sind — vor-
behaltlich anderer gesetzlicher Regelungen — unterirdisch zu fiihren. Die infrastrukturelle Erschlie-
Rung ist vollstandig Uber die bestehenden Spartenanschlisse im Bereich der Verkehrsraume Wei-
denstrale und GartenstraRe geplant. Die Uberpriifung der potenziellen Nutzung von bestehenden
Kanalen ist im Zuge der abschlieRenden Entwasserungsplanung vorzulegen (Abnahme, Dicht-
heitspriifung, Sduberung, etc.). Es werden infrastrukturelle Sicherungs- oder AnderungsmafRnah-
men notwendig sein. Deshalb ist die TWS Netz GmbH frihzeitig mit einzubinden.

Wasserversorgung: Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmafig ausreichende 6ffentli-
che Wasserversorgung angeschlossen. Anschlusspunkte sind vorhanden.

Schmutzwasserversorgung: Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an die
zentralen stadtischen Abwasserentsorgungsanlagen sicherzustellen. Hausliches Schmutzwasser
ist in den offentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Anschlusspunkte sind vorhanden.
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Léschwasserversorgung: Die Léschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensio-
nierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten ge-
wahrleistet. Geplant ist der Anschluss an das 6ffentliche Netz. Ein Brandschutznachweis mit Vor-
lage der Ldschwasserversorgung ist auf der Ebene der Baugenehmigung vorzulegen.

Strom-/Energieversorgung: Die Elektrizitdtsversorgung kann durch Anschluss beispielsweise an
den ortlichen Grundversorger gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN-
bzw. VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Im Zuge der vorgesehenen PV-Nutzung wird ein Bei-
trag zu einer regenerativen Energieversorgung geleistet. Im Umfeld des Plangebietes verlaufen
Niederspannungskabel der TWS Netz GmbH. In Abhangigkeit vom zukunftigen Leistungsbedarf
der Neubebauung wird eine Umspannstation erforderlich. Bei Bedarf ist gemafy TWS Netz GmbH
eine Versorgung mit Gas und Breitband méglich.

Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung wird in haushaltsublichen Mengen durch die Stadt
Ravensburg bzw. die Kreisabfallwirtschaft sichergestellt. Nachdem planerisch keine Veranderung
an der bestehenden ErschlieRungssituation erfolgt, wird die Abfallentsorgung bestandsorientiert
sichergestellt. FUr die Anordnung der Mullbehalterstandplatze werden auf dem Privatgrund geeig-
nete Moglichkeiten im Bereich der Tiefgarage geschaffen, ein dauerhaftes Aufstellen auf den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Niederschlagswasserbeseitigung/Oberflachenwasser: Hinsichtlich der Niederschlagswasserbesei-
tigung wird auf den geotechnischen Vorbericht, BauGrund Sud, vom 06.09.2022 verwiesen, wel-
cher als Anlage dem Bebauungsplan beigeflgt ist. Aufgrund der unregelmafigen Wechsellage-
rungen zwischen potenziell sickerfahigen und nicht sickerfahigen Beckensandlagen sowie deren
ungewisse Verbreitung im Untersuchungsareal, wird von einer Versickerung von Niederschlags-
wasser abgeraten. Eine Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb der Auffiillhorizonte ist
aufgrund der nachgewiesenen Schadstoffbelastung ausgeschlossen. Nachweislich ist eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser nicht moglich. Entsprechend sind flr nicht-verschmutztes Nie-
derschlags- und Oberflachenwasser von Dach- und Belagsflachen RickhaltemaRnahmen zum
Beispiel durch Rigolen, Regenwasserzisternen, 6kologisch gestaltete Riickhalteteiche, etc. erfor-
derlich. Vorgesehen ist der Einbau von Riickhaltemalinahmen auf dem Grundstiick gemaf des
Vorhaben- und Erschlielungsplans.

Der gedrosselte Abfluss ist an den Mischwasserkanal bzw. die 6rtliche Kanalisation anzuschlie-
Ren. Durch die Drosselung werden die Einleitungsmengen des Niederschlagswassers angemes-
sen gesteuert. Die konkrete Dimensionierung des Rickhalts und die Hohe des gedrosselten Ab-
flusses werden auf der Ebene des Bauantrages mit der abschlieRenden Entwasserungsplanung
vorgelegt. Die vorgeschriebene extensive Dachbegrinung halt zusatzlich das Niederschlagswas-
ser auf dem Dach zuriick und verzdgert somit den Abfluss von Niederschlagswasser.

Die ErschlieBungskonzeption ist auf der Ebene des Bebauungsplanes ordnungsgemaf nachge-
wiesen. Im Zuge der Ausfihrungsplanung auf Baugenehmigungsebene ist eine Entwasserungs-
planung im Detail vorzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes bestehende Leitun-
gen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Vor Beginn der Tiefbauarbeiten
ist es notwendig, sich Auskunft Uber die Lage von Leitungen einzuholen. Zum Schutz von Leitun-
gen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu
achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen sind im Zuge der ErschlieBungs- und Aus-
fuhrungsplanung zu bericksichtigen.

4.4 Griinordnung

Fur jegliche Pflanzungen ist die Artenliste zu bertcksichtigen, welche stadtklimaresiliente Badume
priorisiert. FUr die Entwicklung eines klimaresilienten Stadtgrins ist die Auswahl geeigneter Baum-
arten von entscheidender Bedeutung. Bdume der zweiten und dritten Wuchsklasse, die sich durch
eine angepasste Grolte, Robustheit und Anpassungsfahigkeit an urbane Standorte auszeichnen,
leisten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas und zur langfristigen Sicherung
von Grunstrukturen. Die abschlieRende Artenauswahl obliegt dem Freiflachengestaltungsplan auf
der Ebene der Baugenehmigung.

Bereits im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Anordnung der Freiflachen mit Pflanzstandor-
ten abgebildet und somit planungsrechtlich gesichert. Die vorliegenden Festsetzungen gewahr-
leisten die Umsetzung dieser Malinahmen.

Um die geplanten Anpflanzungen abzubilden, sind gemaR den Eintragungen (Baum zu pflanzen)
im zeichnerischen Teil standortgerechte schmalkronige / kleinkronige (Wuchsklasse 1ll) / mittelkro-
nige (Wuchsklasse Il) Laubbdume zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5,00 m vom festgesetz-
ten Standort sind zulassig. um eine ggf. notwendige Flexibilitdt auf der Baugenehmigungsebene
zu sichern. Die Standorte spiegeln sich durch die Freiflachenplanung innerhalb des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes wider. Ziel ist eine gartnerische Gestaltung der Freianlagen mit Baum-
pflanzungen. Zu diesem Ziel tragt auch die Anpflanzung von mindestens drei standortgerechten
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Solitarstrauchern je angefangene 500 m? Grundstticksflache. Um eine dkologische Wertigkeit zu
erzielen, sind Mischpflanzungen mit mindestens funf verschiedenen Arten vorzusehen.

Die Mindest-Erdiiberdeckung von Tiefgaragen muss im Bereich von Baumen (auf je 40 m?) min-
destens 1,20 m und in nicht Gberbauten Bereichen mindestens 0,60 m betragen. Damit werden
zum einen eine ausreichende Mutterbodenschicht und zum anderen ein ausreichender Wurzel-
raum fur Baumstandorte sichergestellt. Nicht flr Erschlielung oder als Terrasse benétigte Fla-
chen sind mit Erde zu Uberdecken, als offene Vegetationsflachen herzustellen und zu bepflanzen
oder einzusaen, um den Versiegelungsanteil zu reduzieren.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermieden und
minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimatischer Begunstigun-
gen sind private Wege und Stellplatze mit offenporigen, wasserdurchlassigen bzw. versickerungs-
fahigen Materialien und Belégen beispielsweise Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fu-
genreiches Pflastermaterial oder Ahnliches auszubilden. Damit wird der Anteil des Oberflachenab-
flusses reduziert und die Oberflachenaufheizung verringert.

Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind innerhalb des Vorhabens Freiflachen mit Aulen-
anlagen vorgesehen. Zugleich ist ein zentraler Quartiersplatz beabsichtigt. Durch die Sicherung im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind weitere Malinahmen im Bebauungsplan entbehrlich.

Im Zuge der Umsetzung ist die Rodung von einigen Gehdlzbestanden erforderlich. Der zulassige
Rodungszeitraum ausschlieBlich in der Zeit von 1.10. bis 28.02 eines Jahres ist zu beachten. An-
sonsten sind durch die Rodung keine Verbotstatbestande des BNatSchG berihrt, was durch die
spezielle artenschutzrechtliche Priifung belegt ist. Naturschutzfachlich gilt es, die festgesetzten
Kompensationspflanzungen zu leisten.

Die vorgeschriebene extensive Dachbegriinung férdert durch die natirliche Verdunstung und Luft-
reinigung eine Beglinstigung des Mikroklimas und hilft gleichzeitig dabei, Niederschlagswasser
zuriickzuhalten, sodass dieses gedrosselt in den natirlichen Wasserkreislauf zurlickgegeben wer-
den kann.

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Inbetrieb-
nahme bzw. nach Fertigstellung der Baumafinahme durchzufiihren. Die Pflanzungen sind vom
Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Dabei
sind die Nachpflanzungen spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung nachfolgenden
Pflanzperiode durchzufiihren. Auch die Bodenfunktionen kénnen durch die Gehdlzpflanzungen
beibehalten und klimatische Gunstraume geschaffen werden. Bei den Baumalnahmen ist die DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® zu
beachten. Dadurch ist der Schutz auch auRerhalb des Plangebietes gelegener Geholze gewahr-
leistet. Eine 6kologisch orientierte Ausrichtung der PflanzmaRnahmen kann durch eine Auswabhl
bodenstandiger (standortheimischer) Arten wie in den Hinweisen aufgefiihrt unterstitzt werden.

4.5 Immissionsschutz

Verkehrslarmimmissionen

Das Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 15. April 2025 zur Beurteilung der
StralRenverkehrslarmimmissionen ist als Anlage Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt, dass
auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. z. T. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des Bebauungsplanes zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Larmschutzmaflinahmen erforderlich sind.

Bezulglich der Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der Orientierungswerte der DIN
18005 ist im Bebauungsplan eine Orientierung von schitzenswerten Nutzungen an die von den
StraRenabschnitten abgewandten Fassaden festgesetzt. Zusatzlich sind hinsichtlich der Uber-
schreitungen der gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 passive Schallschutz-
maflnahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) nach DIN 4109-1 ,Schall-
schutz im Hochbau* fur die betroffenen Fassaden dimensioniert. Im Rahmen von bauaufsichtli-
chen Nachweisen kénnen passive SchallschutzmalRnahmen an den tatsachlichen Gebaudefassa-
den auch auf Basis des maRgeblichen Aul3enlarmpegels nach DIN 4109-2: 2018-01 4.4.5 und der
Anforderungen gemaR DIN 4109-1: 2018-01 dimensioniert werden. Zusétzlich sind bei Uber-
schreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen an eine Bellftung von Schiaf- und
Kinderzimmern bestimmt.

Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
bzw. z. T. der Grenzwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6
BauGB sichergestellt.
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Gewerbelarmimmissionen

Potenzielle Konflikte des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes mit dem unmittelbar
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet werden durch den Ausschluss von gewerblichen Nutzun-
gen, Tatigkeiten und Anlieferungen im Nachtzeitraum grundsatzlich ausgeschlossen. In dieser Zeit
ist daher auch die gewerbliche und 6ffentliche Nutzung der Stellplatzen im Gewerbehof verboten.

Weiterhin wird das Gewerbegebiet durch die einzuhaltende festgesetzte Unterschreitung der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an schitzenswerten Nutzungen des Haus 2 und Haus 4 in der
Weise reguliert, dass die schalltechnische Immission der Gewerbenutzung als nicht relevant anzu-
setzen ist. Alternativ waren bauliche Vorkehrungen an der Wohnbebauung Haus 2 und Haus 4
vorzusehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB sind zu
wahren.

Storfallbetriebe

Im relevanten raumlichen Umfeld der Planung liegen keine Storfallbetriebe nach der SEVESO Il —
Richtlinie vor. Zu I6sende Konflikte, die durch eine Abstandsflachenreduzierung zu lésen wéaren,
kénnen daher ausgeschlossen werden.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden bzw. relevant, da keine landwirtschaftlichen Betriebe
oder Hofstellen im einschlagigen Siedlungsumfeld vorhanden sind. Auch befinden sich keine land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im einschlagigen Siedlungsumfeld.

4.6 Geldandeanpassungen an die Verkehrsflachen

Am westlichen Rand des Plangebietes (Flurstiick 424/5) ist zukinftig ein Neu-/Ausbau der StralRe
mit Gehweg geplant. Aus diesem Grund sind in diesem Bereich beidseitig entlang der Verkehrsfla-
che unterirdische Stiitzbauwerke (beispielsweise Randsteineinfassungen) erforderlich. Im Sinne
eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden und aufgrund einer eingeschrankten Flachen-
verfugbarkeit in diesem Bereich ist es erforderlich, die 6ffentliche Verkehrsflache direkt entlang
den Grundstiicksgrenzen baulich zu fassen. Dies ermdglicht trotz der geringen Platzverhaltnisse
eine ordnungsgemafien Neu-/Ausbau des Gehwegs unter Berucksichtigung durchgangiger Regel-
querschnitte.

Daher sind auf den privaten Grundstuicksflachen entlang der StralRenbegrenzungslinien in einer
Tiefe von max. 1,0 m unterirdische Stlitzbauwerke notwendig. Diese Flachen kénnen von den pri-
vaten Grundstiickseigentimern weiterhin oberirdisch genutzt werden. Aufgrund der Randlage die-
ser Flachen auf den privaten Grundstiicken kénnen die Flachen zusatzlich als Freiflachen fir bei-
spielsweise Einfriedungen, Grundstickszufahrten oder Stellplatze genutzt werden, so dass die
Grundstuckseigentimer durch die Festsetzung in der Regel nur geringfiigig beeintrachtigt werden.
Soweit fur die unterirdischen Stltzbauwerke auf den privaten Grundstlicksflachen 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 fihren, da zum einen diese Flachen der privaten Nutzung entzogen
werden wirden und zum anderen aufgrund der dann geringeren Grundstiicksgréfe sich die bauli-
che Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke verringern wirde.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Dachform von Hauptgebauden

Fur Hauptgebaude sind ausschliel3lich Flachdacher (FD) zuldssig. Die Dachform wird explizit auf
die Vorhabenplanung abgestimmt und ermdglicht die Umsetzung zeitgemalier Bauformen im
Wohnungs- und Gewerbebau. Fir untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Hauseingangs- und
Terrassenlberdachungen, erdgeschossige Anbauten sowie fir Dacher von Nebengebauden und
Nebenanlagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen getroffen, um den Eigentiimern aus-
reichende Handlungsspielraume zu sichern.

Dachneigung von Gebauden

Analog zu den Dachformen sind fiir die Flachdacher der Hauptgebaude ausschliel3lich Dachnei-
gungen von 0° bis 3° zulassig. Auch die Dachneigung wird explizit auf die Vorhabenplanung abge-
stimmt. Flr untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Hauseingangs- und Terrassentberdach-
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ungen, erdgeschossige Anbauten sowie flr Dacher von Nebengebduden und Nebenanlagen wer-
den keine Festsetzungen zu Dachneigungen getroffen, um den Eigentiimern ausreichende Hand-
lungsspielrdume zu sichern.

Verbot loser Stein- und Materialschittungen zur Gestaltung unbebauter Grundstlicksflachen

Lose Stein- und Materialschittungen zur Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen sind mit dem
novellierten Naturschutzgesetz § 21 a grundsatzlich unzulassig. Sie sind grundsatzlich keine an-
dere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO BW. Mit dieser Vorschrift soll
ebenfalls darauf hingewirkt werden, dass unbebaute Grundsticksflachen insektenfreundlich ge-
staltet und vorwiegend begrint werden.

Einfriedungen

Einfriedungen grenzen Grundsticke untereinander und vom Stra3enraum, von Grunflachen oder
sonstigen offentlichen Flachen ab. Entlang von &ffentlichen Grun- und Verkehrsflachen hat deren
Gestaltung und Materialitéat durch die Wirkung auf den 6ffentlichen bzw. 6ffentlich einsehbaren
Raum eine besondere Bedeutung fir den Charakter des Quartiers und des Siedlungskoérpers ins-
gesamt. Daher soll dort auf eine offene bzw. durchgriinte Gestaltung geachtet werden. Durch die
formulierte Vorschrift zu Art und Héhe der Einfriedungen entlang 6ffentlich einsehbarer Bereiche
wird diesem Gestaltungsanspruch in angemessenem Umfang nachgekommen. Neben der reinen
Hecke bzw. Heckenstruktur sind auch begriinte Zaune maoglich. Durch diese kénnen auch ver-
schiedenste Sicherheitsaspekte angemessen berlicksichtigt werden. Diese sind zu begriinen.
D.h., sie sind beispielsweise in eine Heckenstruktur zu integrieren oder aber zu beranken. Gleich-
zeitig werden weitere Materialien und Elemente, die dem Zeitgeist unterworfen sind, in angemes-
senem, untergeordnetem Umfang zugelassen.

Durch die Beschrankung der Vorgabe auf jene Grenzabschnitte, die an 6ffentliche Griin- oder Ver-
kehrsflachen angrenzen, verbleibt fiir die Gbrigen Grundstiicksgrenzen innerhalb des Nachbar-
und Abstandsflachenrechts ein sehr flexibler Umsetzungsspielraum. Dieser ist dort moglich und
vertretbar, da entlang dieser Grenzabschnitte die gestalterische Wirkung von Einfriedungen auf
den offentlichen bzw. 6ffentlich einsehbaren Raum untergeordnet ist. Insgesamt stellt sich diese
Vorschrift damit — auf alle Grenzen betrachtet — als sehr ausgewogen dar.

Stiutzkonstruktionen

Die Vorschrift, mit baulichen Anlagen, Stitzmauern, Einfriedungen und gro3formatigen Steinen
von Offentlichen Verkehrsflachen zurtickzubleiben dient der Konfliktvorbeugung zwischen den pri-
vaten Grundstiicksflachen und der Erstellung / des Unterhalts von 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Reduzierung der Abstandsflachen

Ziel der Planung ist eine effiziente Flachenausnutzung fir das Baugrundstuck als innerdrtliches
Nachverdichtungspotenzial. Aus diesem Grund durfen die Abstandsflachen des Gebaudes Haus 4
gegeniber den Gebauden Haus 1, Haus 2 und Haus 5 jeweils auf 0,20 der mal3geblichen Wand-
hoéhe reduziert werden. Diese ausschlieRlich angefuhrten innenliegenden Abstandsflachen dirfen
somit reduziert werden, um die fur die angestrebte bauliche Entwicklung nutzungsubliche und
stadtebaulich vertretbare Dichte zu erreichen. Aufgrund der Geometrie des Baugrundstiicks, einer
wirtschaftlichen Ausnutzung und einer fiir vergleichbare stadtische Lage Ubliche Dichte soll diese
effiziente ErschlieBung der Wohngebdude angestrebt werden, wodurch die genannte Abstandsfla-
chenreduzierung stadtebaulich begrindet wird. Aus den genannten Grinden werden die verblei-
benden Abstédnde der Hauptbaukdrper zueinander begriindet, wobei eine ausreichende Belich-
tung, Beluftung und Besonnung der Nutzungen zu bertcksichtigen ist. In dem mafgeblichen Be-
reich sind Punktbauten vorgesehen, die aufgrund ihrer zueinander versetzten Stellung innerhalb
eines ungunstiges Grundstiickszuschnitts ausreichende Sicht- und Blickachsen freihalten. Die Ge-
baude umfassen grundsatzlich freibleibende West- und/oder Siidseiten, welche die malgebenden
Belichtungsachsen sichern. Maligebend sich grof3ziigige Stidachsen mit den feststehenden Ab-
standen der Gebaude, die Belichtung und Besonnung sichern. Die verbleibenden Gebaudeab-
stéande bzw. die zulassige Reduzierung der Abstandsflachen fiihren schlussfolgernd zu keinen ne-
gativen Auswirkungen hinsichtlich der Belichtung, Besonnung und Beliftung und sind im Zuge des
stadtebaulichen Planungsziels vertretbar. Auch sind im Zuge der Neuordnung mit Nachverdich-
tung des Standortes die verbleibenden Abstande der Baukdrper zueinander stadtebaulich vertret-
bar. Aus Brandschutzgriinden ist ein Mindestabstand von den Aulenwanden zueinander von 5 m
in jedem Fall einzuhalten.

Durch die vorliegende Planung wird eine geringfligige Abstandsflachen-Ubernahme zugunsten
des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 429/3 (aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches) erforder-
lich. Dies ist Gegenstand vertraglicher Angelegenheiten und zum Baugenehmigungsverfahren
vorzulegen.
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5. UMWELTBELANGE

Die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?. Fir die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB ist eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls nicht erforderlich. Dennoch erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung der Umweltbelange
als Grundlage fiir die Abwagung.

5.1 Angaben zum Standort, Schutzgebiete

Es handelt sich um einen bereits bebauten und genutzten Standort, gepragt von Siedlungsflachen
und Flachen anthropogener Nutzung, wodurch umweltbezogen eine Vorbelastung geltend zu ma-
chen ist. Schutzgebiete jeglicher Art sowie regionalplanerische Vorbehalts- oder Vorranggebiete
sind nicht betroffen. Anhaltspunkte einer umweltbezogenen Beeintrachtigung liegen nicht vor.

5.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Artenschutz

Auf den Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Kling Con-
sult GmbH, vom 05.12.2022 wird hingewiesen, welcher als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt
ist. Zusammengefasst wird eine potenzielle Betroffenheit und Beeintrachtigung von Arten durch
die Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen verhindert. Durch die vorbeugenden MaRnah-
men sind keine Artenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten. Nach erfolgter Pri-
fung sind die Verbotstatbestadnde unter Berticksichtigung der Malnahmen zur Vermeidung nach
§ 44 BNatSchG nicht erfiillt. Nahere Konkretisierungen sind der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung als Anlage des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Bezuglich der Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemaR den Empfehlungen der
Schweizer Vogelwarte Sempach wird auf den Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.; Doppler, W.; Heynen, D. & Rdéssler, M.; 2012: 2. tberar-
beitete Auflage. Sempach® hingewiesen. Die Planung umfasst zudem griinordnerische MafRnah-
men sowie die Schaffung von Freirdumen, um Grinstrukturen sicherzustellen. Anhaltspunkte ei-
ner Beeintrachtigung des Schutzgutes liegen nicht vor.

5.3 Schutzgut Mensch / Erholung

Der Standort hat bestandsorientiert keine Bedeutung im Sinne einer Erholungsfunktion. Auswir-
kungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Durch die Planung wird ein hochwertiges
Quartier mit begrinten Freirdumen geschaffen. Wahrend der Bauphase ist kurzfristig mit Larm-
und Staubemissionen, der durch die Baumaschinen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, zu
rechnen. Auswirkungen hinsichtlich Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden. Durch die vorge-
sehenen Schallschutzauflagen zum Verkehrs- und Gewerbelarm sind gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gesichert. Umweltbezogen liegen keine Schallschutzkonflikte vor. Durch die
Dachbegriinung und die Begrenzung der Uberbauung wird zur mikroklimatischen Begiinstigung
beigetragen, um wesentliche Auswirkungen gegentiber der Einstufung des Plangebietes (mittlere
stadtklimatische Belastung gemaR Klimaanpassungskonzept) zu minimieren. Anhaltspunkte einer
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch und Erholung liegen nicht vor.

5.4 Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist als innerdrtliche Potentialflache im Innenbereich zu charakterisieren, wodurch
die Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung im bestehenden Siedlungskoérper gefordert wird. Au-
Renbereiche werden geschont. Aufgrund der Innenentwicklungsmaflnahme ist kein Ausgleich er-
forderlich. Der Nachfrage nach Wohnraum und kleinteiligen Gewerbeflachen wird Rechnung ge-
tragen. Die vorliegende Planung hat flachenbezogen keine Auswirkungen. Anhaltspunkte einer
Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache liegen nicht vor.

5.5 Schutzgut Boden

Auf den geotechnischen Vorbericht, BauGrund Sid, vom 06.09.2022 wird hingewiesen, welcher
als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt ist. Das Baugrundgutachten beschreibt und beurteilt die
angetroffenen Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, nimmt die geologischen, bodenmechani-
schen und bautechnischen Klassifizierungen vor, erarbeitet die fur die erdstatistischen Berechnun-
gen erforderlichen Bodenkenngréfen und liefert ein Grindungskonzept mit baugeleitenden Mal}-
nahmen.
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Der Bebauungsplan liegt im Bereich der im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfassten Altabla-
gerung ,AA GartenstralRe’ (Flachennummer 640). Die Altablagerung ist gemaR § 15 Abs. 2
BBodschV mit der Kategorie B (Belassen) — Gefahrenlage hinnehmbar fur den Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser und fur den Wirkungspfad Boden-Mensch mit B (Belassen) — Neubewertung bei
Nutzungsanderung bewertet. Deshalb sind samtliche Baumalinahmen, die in den Untergrund ein-
greifen, geman § 45 LBO unter Aufsicht eines Fachbauleiters Altlasten durchzufiihren. Der Fach-
bauleiter Altlasten ist insbesondere verantwortlich fiir: Die Uberwachung der Erdarbeiten, Separie-
rung von belastetem und unbelastetem Aushubmaterial mit entsprechender Entsorgung bzw. Ver-
wertung. Der Entnahme von reprasentativen Bodenproben und deren Untersuchung im Feststoff
und ggf. im Eluat. Die Einhaltung der nutzungsbezogenen Prifwerte nach den Vorgaben der Bun-
desbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Ist eine Bauwasserhaltung erforderlich
oder eine Versickerung von Niederschlagswasser geplant, so ist in einem MaRnahmenkonzept
von einer Fachbauleitung Altlasten darzustellen, wie eine schadlose Abflihrung des Wassers er-
folgt.

Auf die mit der Altablagerung verbundene orientierende technische Erkundung, BauGrund Sid,
vom 25.04.2023/15.05.2023 wird hingewiesen, welche als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt
ist. FUr die Wirkungspfadbewertung und die daraus resultierenden Handlungserfordernisse wird
auf das Gutachten verwiesen. In diesem ist auch eine bodentechnische Massenbilanz mit Darstel-
lung der Verwertungswege enthalten. Durch Einhaltung der bodentechnischen MalRgaben mit den
Verwertungsvorgaben gemaf der Anlage 2 und Anlage 3 wird eine Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Bodens vermieden.

5.6 Schutzgut Wasser

Hydrogeologische MaRRgaben sind ebenfalls im geotechnischen Vorbericht, BauGrund Sid, vom
06.09.2022 als Anlage des Bebauungsplanes enthalten. Die zulassige Bebauung fiihrt zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Veranderung des Oberflachenab-
flusses. Es erfolgen Festsetzungen, um die Auswirkungen der Flachenversiegelung zu minimieren
(Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Griinordnung). Hierdurch wird die Grundwasserneubil-
dungsrate beglinstigt und der Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen minimiert. Die ab-
schlieRende Entwasserungsplanung ist auf der Ebene des Bauantrages bzw. der Ausfiihrungspla-
nung nachzuweisen. Nachdem gutachterlich von einer Versickerung von Niederschlagswasser
abgeraten wird, ist ein Rickhalt mit gedrosselter Einleitung in die Kanalisation geplant. Anhalts-
punkte einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser liegen nicht vor.

5.7 Schutzgiiter Luft und Klima

Der Standort befindet sich im stadtischen und bereits bebauten Umfeld, wodurch von geringfugi-
gen Auswirkungen fur das Lokal- und Mikroklima auszugehen ist. Wahrend der Bauphase kann es
in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Durch die
weitere Bebauung kann aufgrund des steigenden Versiegelungsanteils von einer geringfligigen
Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen werden. Bedingt durch die Hinderniswirkung der
Gebaude, die Schattenbildung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe sowie durch Ab-
warme wird sich im Plangebiet der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das 6rtliche Windfeld lokal
verandern. Angesichts der gréBtenteils vorhandenen Nutzung und Uberbauung des Areals sind
die Auswirkungen gering und absehbar. Auf die Vorbelastung wird verwiesen. Durch die Planung
werden Malinahmen zur Ein- und Durchgrinung vorgesehen, um die damit verbundene Oberfla-
chenaufheizung zu verringern. Das zahlt auch die Dachbegriinung und die Begrenzung der Uber-
bauung. Diese Maflhahmen wirken sich begunstigend auf das Lokalklima aus. Anhaltspunkte ei-
ner Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft und Klima liegen nicht vor.

5.8 Schutzgut Landschaft, Ortsbild

Nachdem innerhalb des Plangebietes eine bestehende Bebauung vorhanden ist und im Sied-
lungsumfeld weitere Bebauungen und Nutzungen angrenzen, ergeben sich landschafts- und orts-
bildbezogen keine Beeintrachtigungen bzw. negativen Auswirkungen. Bestandsorientiert ist das
Plangebiet bereits baulich und anthropogen tberpragt. Die Erhéhung des Maldes der baulichen
Nutzungen gegeniber dem Bestand ist im Zuge der stadtebaulichen Nachverdichtung vertretbar.
Mafnahmen zur Ein- und Durchgriinung schaffen eine Strukturanreicherung. Anhaltspunkte einer
Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft und Ortsbild liegen nicht vor.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 15 von 16 Begriindung
"Zwischen Gartenstrale 85 und WeidenstraRe" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



5.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgtter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschlief3lich ih-
res notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam zu bezeich-
nen sind. Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbar angrenzenden Siedlungsumfeld sind
keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler be-
kannt. Bei Bodeneingriffen wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach dem geltenden Denkmalschutzgesetzes hingewiesen. Es gelten die entsprechende
Meldepflicht und die einschlagigen Vorgaben gemalk BWDSchG. Sollten im Zuge der Baumal}-
nahmen archaologische Fundstellen (beispielsweise Mauern, Gruben, Brandschichten oder ahnli-
ches) angeschnitten oder Funde gemacht werden (wie beispielsweise Scherben, Metallteile, Kno-
chen und ahnliches), ist das Regierungsprasidium Tibingen, Denkmalpflege, unverziglich zu be-
nachrichtigen. Sollten sich archdologische Funde oder Befunde zeigen, ist die Moglichkeit zur
Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.

5.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt
eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung.
Auch unter Beriicksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Umwelt-
belange werden unter Berlicksichtigung der Nutzungs-/Schutzkriterien im Plangebiet keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Gber die vorgenannten Wirkungen hin-
ausgehen.

5.11 Kosten der stadtebaulichen MaRnahme

Der Stadt Ravensburg und dem Eigenbetrieb Abwasser entstehen bei Umsetzung der Planung
voraussichtlich keine Kosten. Weder fiir die verkehrs- und abwassertechnische ErschlieRung des
Baugebietes noch fiir 6ffentliche Grinflachen oder KompensationsmalRnahmen. Die vorhandenen
Anlagen und Flachen sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.

6. FLACHENBILANZ / PLANDATEN
Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes: ca. 4.600 m?
Flache des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes: ca. 4.580 m?

Flachenanteile des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3.960 m?

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 620 m?

Offentliche Verkehrsflache als Geh- und Radweg ca. 20 m?

Einwohner/Hektar (Bruttobauland) 320 EW/ha
7. ZU GRUNDE LIEGENDE GUTACHTERLICHE AUSFUHRUNGEN

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

- Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Kling Consult
GmbH, vom 05.12.2022

- Geotechnischer Vorbericht, BauGrund Sid, vom 06.09.2022
- Orientierende technische Erkundung, BauGrund Siid, vom 25.04.2023/15.05.2023
- Schallgutachten Verkehrslarm, Kling Consult GmbH, vom 15.04.2025

Aufgestellt:
Ravensburg, den 18.08.2025 / 17.09.2025 / 15.12.2025

gez.
Herrling Kling Consult GmbH
Stadtplanungsamt
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