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Vorhabenbezogener Bebauungsplan:

"HINZISTOBLER STRABE 10, 12, 12/1 UND NORDLICHER KARLS-
BADER WEG UND DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU

Fassung vom: 15.07.2025 Reg.-Nr.: .....
.... . Fertigung

Verfahrensvermerke

Satzung der Stadt Ravensburg uiber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Hinzistobler Strale 10, 12, 12/1 und nordlicher
Karlsbader Weg“ mit folgenden Bestandteilen:

Teil I: "Zeichnerischer Teil" M 1:500 i.d.F. vom 15.07.2025

Teil Il: "Planungsrechtliche Festsetzungen" vom 15.07.2025

Teil lll: "Vorhaben- und Erschliefungsplan" vom 03.01.2024 / 15.07.2025
sowie uber die ortlichen Bauvorschriften hierzu:

Teil I: "Zeichnerischer Teil" M 1:500 i.d.F. vom 15.07.2025

Teil II: "Ortliche Bauvorschriften" i.d.F. vom 15.07.2025

Begriindung (inkl. Abarbeitung der Umweltbelange)

Ubersichtskarte




Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 24.01.2024
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 27.01.2024
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 27.01.2024
4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 05.02.2024

bis 05.03.2024

5. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 05.02.2024
bis 05.03.2024

6. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss durch

den Technischen Ausschuss am  XX.XX.XXXX
7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am XX XX.XXXX
8. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom .................. VOM XX.XX.XXXX
mit Begriindung vom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis  XX.XX.XXxX

9. Férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ~ vom XX.xXX.XxxXx
bis  XxX.xX.XXxX

10. Erneute Billigung des Bebauungsplanentwurfes und erneuter

Auslegungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am XX XX.XXXX
11. Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung am  XX.XX.XXXX
12. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes VOMmM XX.XX.XXXX

mit Begriindung, Fassung gem. § 4a Abs. 3 BauGB bis  XX.XX.XXxX

13. Erneute férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher  vom xx.xx.xxxx
Belange bis  XX.xX.XXxX

14. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO am XX XX.XXXX

15. Ausfertigung erfolgt am XX XX.XXXX

Ravensburg,den ................... T
(BURGERMEISTER, Bastin)

Ortsiubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am ....................

Ravensburg, den ... s
(AMTSLEITER, Herrling)

Diese Mehrfertigung stimmt mit dem Original Giberein.

Ravensburg, den ........ccoeeeeeees e ——————
(STADTPLANUNGSAMT, Selimovic))
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SATZUNG DER STADT RAVENSBURG UBER DEN VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN "HINZISTOBLER STRABE 10, 12, 12/1 UND NORDLICHER
KARLSBADER WEG" SOWIE UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN HIERZU

Der Gemeinderat der Stadt Ravensburg hatam ........ den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinzistob-
ler Stralle 10, 12, 12/1 und noérdlicher Karlsbader Weg*“ sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu unter Zu-
grundelegung 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 27. Oktober 2025 (BGBI. | Nr. 257)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz 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 22. Juli 2025 (GBI. Nr. 71).

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil M 1:500 i.d.F. vom 15.07.2025

§ 2 Bestandteile

a) Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht aus:
Teil I: "Zeichnerischer Teil M 1:500 i.d.F. vom 15.07.2025"
Teil 1l: "Planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.07.2025."
Teil 1ll: "Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 03.01.2024 / 15.07.2025" bestehend aus
o Lageplan mit Dachaufsicht M 1:750,
Ebene -1 (HS 1+2) M 1:500,
Ebene -1 (HS 4)/0(HS 1-3) M 1:500,
Ebene -1 (HS 5+7+8)/0 (HS 4+6)/1 (HS 1-3) M 1:500
Ebene 0 (HS 5+7+8)/1 (HS 4-6)/2 (1-3) M 1:500
Ebene 1 (HS 5+7+8)/2 (HS 4-6)/3 (1-3) M 1:500
Ebene 2 (HS 5+7+8)/3 (HS 4-6)/Dachaufsicht (HS 1-3) M 1:500
Ebene 4 (HS 6)/Dachaufsicht (HS 1+2+3+4+5+7+8) M 1:500
Ansicht Nord/West/Stud M 1:500
Ansicht Ost/ Gebaudegruppe West (Ansicht Ost)/Gebaudegruppe Ost (Ansicht
West) M1:500
Schnitt 1/2/5 M 1:500
o  Schnitt 3/4 M 1:500

O 0O O O O O O O O

@)

b) Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften besteht aus:
Teil I: "Zeichnerischer Teil M 1:500 i.d.F. vom 15.07.2025"
Teil I1: "Ortliche Bauvorschriften vom 15.07.2025"

§ 3 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hinzistobler StralRe 10, 12, 12/1 und nérdlicher Karlsbader Weg"
und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsliblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Ravensburg, ausgefertigtam ........

Oberbirgermeister Dr. Rapp
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TEXTTEIL MIT PLANZEICHENERKLARUNG

Hinweise:

Sollten im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und Erschlielfungsplan unterschiedliche Regelungen
vorhanden sein, so gilt fir die erstmalige Ausfiihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 03.01.2024 / 15.07.2025.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (insbs. Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN
Vorschriften) kdnnen 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 Geltungsbe-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Bauvorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2

BauNVO nur ausnahmsweise zulassig:

— Bei zulassigen Einzelhandelseinrichtungen branchentypische zentrenrelevante Rand-
sortimente bis zu einem Verkaufsflachenanteil von 10 % der Gesamtverkaufsflache
des Betriebs,

— Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren auf einer untergeordneten
Flache bis zu 50 m? durch Betriebe des Handwerks.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nicht zulassig:

— Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten/nicht zentrenrelevanten
Sortiment nach der am 05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg"
(vgl. Anlage).

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5.
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

@ 1.3 Mischgebiet (MI) § 6 BauNVO
Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 und 4

BauNVO ausnahmsweise zulassig:

— Bei zulassigen Einzelhandelseinrichtungen branchentypische zentrenrelevante Rand-
sortimente bis zu einem Verkaufsflachenanteil von 10 % der Gesamtverkaufsflache
des Betriebs,

— Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren auf einer untergeordneten
Flache bis zu 50 m? durch Betriebe des Handwerks.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 u. 6-8

BauNVO nicht zulassig:

— Einzelhandelseinrichtungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment nach der am
05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg" (vgl. Anlage)

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,
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— Vergnigungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden folgende Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
— Vergnigungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Fur das MI1 gilt:

— Die hochstzulassige Gesamtverkaufsflache betragt 950 m? fiir den Lebensmittelmarkt,
30 m? fiir den Kiosk und 70 m? fiir den Backshop.

— Fir den Lebensmittelmarkt betragt die hochstzulassige Verkaufsflache flir Nahrungs-
/Genussmittel 90% der realisierten Gesamtverkaufsflache und fur Drogeriewaren 10%
der realisierten Gesamtverkaufsflache.

— RegelmaRig wechselnde Aktionswaren sind auf max. 15% der realisierten Gesamtver-
kaufsflache zulassig.

2.

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

0,5*

*beispielhaft -

WH

512m . NHN|

*beispielhaft -

GH

515m . NHN*

*beispielhaft -

HbA

522m . NHN¥

*beispielhaft -

2.1

2.2

23

2.4

2.5

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

In den Baugebieten darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu Flnfzig von Hundert Giberschritten werden.

Mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist eine Uber-
schreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Hochstzulassige Wandhdhe (WH) in m G. NHN § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Die Wandhohe ist festgesetzt in m . NHN. Sie ist definiert durch den Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Oberflache der Dachhaut. Bei Flachdach gilt als oberer Messpunkt der
Wandhohe die Oberkante der Attika bzw. bei Dachterrassen die Oberkante des Gelanders.
In den Anbauzonen (WA1) gelten die festgesetzten Wandhdéhen als maximale Gebaudeho-
hen.

Hochstzulassige Gebaudehdhe (GH) / Hohe baulicher Anlagen (HbA) in m U. NHN § 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVvVO

Die hochstzulassige Gebaudehohe / Hohe baulicher Anlagen ist festgesetzt in m . NHN.

Hoéchstzuldssige Héhe untergeordneter Bauteile und technischer Aufbauten § 16 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO

Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten mit Ausnahme von Anlagen zur Son-
nenenergiegewinnung sind mit einer Hohe von maximal 3 m auf Dachflachen von Hauptge-
bauden (vertikal gemessen) zulassig.

Uberschreitung der zulassigen Héhen § 16 Abs. 6 BauNVO

Eine Uberschreitung der héchstzulassigen Wandhohe / Héhe baulicher Anlagen kann mit
Balkon- und Terrassengelandern, sowie Dachaufbauten entsprechend den 6rtlichen Bau-
vorschriften, untergeordneten Bauteilen und technischen Aufbauten ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Eine Uberschreitung der héchstzulassigen Wand- (beim Flachdach), Gebaudehdhe / Héhe
baulicher Anlagen mit Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung kann bis zu einer Héhe von
maximal 1,5 m auf einem Flachdach und maximal 0,6 m auf geneigten Dachflachen von
Gebauden (vertikal gemessen) ausnahmsweise zugelassen werden.
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3. BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)
o 3.1 Offene Bauweise (0) § 22 Abs. 2 BauNVO
/\ Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind nur Hausgruppen zulassig.
H
a 3.2  Abweichende Bauweise (a) § 22 Abs. 4 BauNVO
Im Mischgebiet MI1 sind Gebaudelangen bis max. 70 m zulassig.
3.3  Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO
3.4 Stellung der Hauptbaukorper (Hauptfirstrichtung, Langsrichtung beim Flachdach)
Abweichungen um +/- 5° sind zulassig.
4. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND FLACHEN FUR
NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
_____ 4.1 Umgrenzung von Flachen fir Garagen (Ga), Carports (Cp) und Nebenanlagen (Na)
Ga/Cp/St/Na
& In den Allgemeinen Wohngebieten sowie im Mischgebiet MI2 sind Garagen, Carports (§§
12 Abs. 6, 14 und 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO), nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen und in den hierfir festgesetzten Flachen zuldssig.
Garagen, Carports und nicht Uberdachte Stellplatze (§§ 12 Abs. 6, 14 und 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO), sind im Mischgebiet MI1 nicht zuldssig.
_____ In den Anbauzonen 2 sind als Teil der Hauptanlage nur Terrassen und Aullensitze zulas-
sig.
5. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Hinweis: Die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich und wird von der Stadt im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung konkretisiert.
5.1  Offentliche Verkehrsflachen
5.2 StralBenbegrenzungslinie
5.3  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
\ A A A 4
6. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
6.1 Private Griinflache
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 5 Teil Il - Textteil mit Planzeichenerklarung

"Hinzistobler StraRe 10, 12, 12/1 und nérdlicher Karlsbader Weg" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu




7. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25a und b BauGB)

@ 7.1 Erhalt und Sicherung von Solitarbdumen

m 7.2 Flache zum Schutz des vorhandenen Zauneidechsenhabitats sowie der Flugkorridore fiir
Fledermause

Die im Lageplan entsprechend umgrenzte Flache ist als extensive naturnah gestaltete
Grinflache zu erhalten und aufzuwerten. Die Flache ist so zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten, dass sie ihre Funktion Zauneidechsenlebensraum erfiillen kann. Die Flache ist
wahrend BaumalRnahmen wirksam zu schiitzen, um das Einwandern von Tieren in das
Baufeld zu verhindern. Bauliche Anlagen sind nicht gestattet. Einfriedungen sind durch-
wanderbar zu gestalten. Der Einsatz von Pestiziden oder Dingemitteln innerhalb der Fla-
che ist nicht gestattet.

7.3 Gehdlzschutz und Geholzpflege

Die Geholze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Die Gehdlze sind wahrend der BaumaRnahme gemaf DIN 18920, R
SBB 2023 sowie den ZTV Baumpflege in der jeweils aktuellen Fassung zu schiitzen. Zum
Schutzgegenstand zahlt insb. der Wurzelschutzbereich.

7.4 Geholzpflanzungen

Fir alle anzupflanzenden Gehdlze sind standortgerechte Pflanzen folgender Qualitaten

(gem. den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen Teil 1 und 2 der FLL-Richtlinie so-

wie DIN 18916) zu verwenden:

Wuchsklasse I: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt, mind. 18 - 20 cm
Stammumfang, 300 - 400 cm Hbéhe

Wuchsklasse Il o. lll: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm Stamm-
umfang, 250 - 350 cm Héhe

Obstbaume: Hochstamm/ alternativ: Halbstamm, 2 x verpflanzt, 7 - 8 cm
Stammumfang
Straucher: 2 x verpflanzt, mind. 125 — 150 cm Héhe

Die Baumscheiben der anzupflanzenden Baume sind mit durchwurzelbarem / kulturfahi-
gem Substrat herzustellen und miissen eine Grundflache von mindestens 12 m? sowie eine
Mindesttiefe von 1 m aufweisen. Davon sind mindestens 6 m? vollstandig von Versiegelung
freizuhalten und zu begrinen, die Ubrigen Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig (z.B.
Rasenfugenpflaster) und unter Anwendung eines fachgerechten, verdichtungsfahigen
Baumsubstrates herzustellen. Der Stammbereich und die offenen Baumscheiben sind bei
Gefahrdung durch geeignete Malnahmen vor dem Befahren zu schitzen.

Vorhandene standortgerechte Gehodlze mit dem Pflanzgebot entsprechender Qualitat kén-
nen auf die Zahl der zu pflanzenden Geholze angerechnet werden.

Arten entsprechend Pflanzenliste in der Anlage.

@ 7.5  Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort

Gemal Eintragung im Lageplan sind standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Abwei-
chungen um bis zu 10 m vom festgesetzten Standort sind zulassig bei Beibehaltung der
Anzahl.

7.6 Pflanzgebot von Strauchern ohne festen Standort

Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache sind mindestens 3 standortgerechte Solitar-
straucher zu pflanzen. Fur einen Anteil von mindestens 50 % der Anpflanzungen sind hei-
mische Arten zu verwenden. Es sind Mischpflanzungen mit mindestens fiinf verschiedenen
Arten vorzusehen.

7.7 Begrinung privater KFZ-Stellplatze
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Pro angefangene 4 Stellplatze sind diese mit je einem standortgerechten Laubbaum der
Wuchsklasse Il zu Gberstellen. Im Bereich der Stellplatze vorhandene standortgerechte
Laubbdume kdnnen auf die Zahl der zu pflanzenden Bdume angerechnet werden.

7.8 Begrinung von Tiefgaragen, unterirdischen Bauteilen

Tiefgaragen, unterirdische Bauteile sind mit kulturfahigem Bodenmaterial und / oder Sub-
strat von mindestens 0,6 m Starke herzustellen und dauerhaft zu begriinen. Hiervon aus-
genommen sind Zufahrten und Wege, Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen, Ter-
rassen und Flachen fir technische Aufbauten sowie Aufenthalts- und Spielbereiche.
Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Starke des kulturfahigen Bodenmaterials und /
oder Substrates mindestens:

- 1,2 m bei Bdumen der Wuchsklasse Il oder Ill

- 1,5 m bei Baumen der Wuchsklasse | betragen.
Pro Baum sind mindestens 40 m?® durchwurzelbarer Raum herzustellen.

7.9  Dachbegriinung

Flachdacher von Gebauden, Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegri-
nung mit einer Substratschicht von mindestens 0,12 m herzustellen. Hiervon ausgenom-
men sind Terrassen und Flachen fir technische Aufbauten. Flachen unter Anlagen fir So-
larthermie und Photovoltaik sind zu begriinen. Die Nutzung von Dachflachen als Dachter-
rassen ist bis zu einer Grundflache von 20% des Gebaudes zulassig.

7.10 Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Private
Ful3-, Rad- und sonstige Wege, Flachen fir die Feuerwehr, 6ffentliche und private KFZ—
Stellplatze mit Ausnahme der Fahrgassen sowie Zufahrten sind mit offenporigen Belagen
zu erstellen.

7.11  Artenschutz

Um keine Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG auszuldsen, sind Rodungen und die
Freirdaumung der Baufelder ausschlief3lich in der Zeit von 01.10. bis 28.02. durchzufiihren.
Die Gebaude sind unmittelbar vor Abriss auf gebdudebewohnende Tierarten zu untersu-
chen. Baumhoéhlen sind unmittelbar vor der Fallung auf héhlenbewohnende Tierarten zu
untersuchen.

7.12  Wiederherstellung von Habitatangeboten im Bereich des Vorhabens

Alle Ersatzquartiere miissen frei anfliegbar sein und sind dauerhaft zu erhalten. Die Quar-
tiere sind jeweils in moglichst unterschiedlichen geeigneten Expositionen am Gebaude an-
zubringen.

An Baumen und Gebauden sind mit Beteiligung einer 6kologischen Baubegleitung mindes-
tens 16 geeignete Ersatznistkasten fir Halbhdhlenbruter und Héhlenbriter anzubringen
(siehe Artenschutzgutachten; z.B. 2GR oder 1N Fa. Schwegler).

An Baumen und Gebauden sind mit Beteiligung einer 6kologischen Baubegleitung mindes-
tens 2 Grofsraumkasten (Sommerquartier z.B. 1 FTH Fa. Schwegler) und 8 mittelgrof3e
Spaltenquartiere (z.B. TWQ oder 1 WI, Fa. Schwegler) als Ersatznisthilfen fiir Fledermause
anzubringen (siehe auch Artenschutzgutachten).

7.13  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 Aulenflachen sind insektenfreundliche Leuchtmittel (hach dem neusten Stand
des Insektenschutzes) zu verwenden, die vollstandig und dicht eingekoffert sind. Der Licht-
punkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die maximale
Montagehdhe fir den Lichtpunkt ist auf 6 m beschrankt. Die Beleuchtungsintensitat ist im
Zeitraum zwischen 23 und 5 Uhr zu reduzieren.

7.14  Schutz vor Vogelschlag

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

7.15  Verwendung reflexionsarmer Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen
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Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren zu verwenden, die dem
neusten Stand des Insektenschutzes entsprechen.

Die Anlagen dirfen nicht mehr als 3% des Sonnenlichts reflektieren. Die Anlagenelemente
mussen dem neuesten Stand des Insektenschutzes entsprechen. Es sind entspiegelte und
monokristalline Module aus mattem Strukturglas zu verwenden oder Anlagen mit AR- oder
ARC-Beschichtung (Antireflektionsbeschichtung oder "deflect"-Module).

7.16  Minderung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser

Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht
zulassig.

8. VORKEHRUNGEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UM-
WELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

EIE 8.1  Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Gewerbelarmeinwirkungen
(siehe auch Schallgutachten BEKON v. 02.04.2025 LA21-352-G02-T02-01)

Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen mit schutzbe-
dirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen” gelten nachfolgende Festsetzungen. Die Festsetzungen zum ge-
werblichen Schallschutz sind im Lageplan mit "SF1" fir Schallschutzflache 1 und "SF2" fir
Schallschutzflache 2 sowie dem entsprechenden Planzeichen gem. Planzeichenverord-
nung gekennzeichnet.

Festsetzung Schallschutzflache 1 (SF1):

Innerhalb der Schallschutzflache 1 (SF 1) auf den Flst. 2001/9 und 2001/10) sind an der
Nord-, Ost- und Westfassade keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen Rdumen im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:

Mindestanforderungen" zulassig.

Festsetzung Schallschutzflache 2 (SF2):

Innerhalb der Schallschutzflache 2 (SF2) auf den Flst. 2001/4, 2001/7 und 2001/16-22 sind
an der Westfassade keine offenbaren Fenster von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der
DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" zulassig.

Abweichend zu den beiden Festsetzungen sind 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen
Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestan-
forderungen" zuldssig, wenn durch geeignete vorgelagerte BaumaRnahmen (z. B. Lauben-
gang, vorgehangte Glasfassaden, vorgehangte Prallscheiben, usw.) der Beurteilungspegel
vor dem Fenster des schutzbedirftigen Raumes um mindestens 10 dB reduziert wird.
Durch die vorgelagerte Baumalinahme darf kein neuer schutzbedurftiger Raum in Sinne
der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” entste-
hen. Eine vorgehangte Prallscheibe muss in einem Abstand von mindestens 0,51 m bis
maximal 0,6 m von dem jeweiligen Fenster angebracht werden. Die Prallscheibe muss die
offenbare Fensterflache mindestens komplett abdecken. Von der Festsetzung Schall-
schutzflache 1 (SF1) kann befreit werden (§ 31 Abs. 2 BauGB), wenn ein schalltechnischer
Nachweis vorgelegt wird, in dem die Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm in der Fassung vom 26. August 1998 auf andere Art und Weise sichergestellt
werden kann.

ﬂ 8.2  Passiver Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen
(siehe auch Schallgutachten BEKON LA21-352-G02-T02-01)

Fur die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen mit schutzbe-
dirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen” gelten nachfolgende Festsetzungen.

In der Planzeichnung sind die Larmpegelbereiche IV bzw. V der 0. g. DIN-Norm als Schall-
schutzflachen 3 (SF3) bzw. (SF 4) festgesetzt. Die sich aus den zugehdrigen malRgebli-
chen AufRenlarmpegeln ergebenden erforderlichen Schallddmm-Malie der AuRRenbauteile
nach der genannten DIN-Norm dirfen nicht unterschritten werden. Diese sind aus folgen-
der Tabelle ersichtlich:
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Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsriume in
Li Bettenraume Wohnungen, Biiroriume?
rrr: .MaRgeblicher in Kranken- Ubernachtungs- ind
: PeRe: i « | anstaltenund | riume in Beherbergungs- |
Zeile | pereich | AuBenlarmpegel . 5 Gt Ahnliches
Sanatorien stitten, Unterrichtsriaume
und Ahnliches
R',,, ges des Auenbauteils
dB dB

1 1 bis 55 35 30 reey

2 1 56 bis 60 35 30 30

3 1 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 v 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 Vil >80 b b 50
4 An AuBenbauteile von Riumen, bei denen der eindringende AuBenlirm aufgrund der in den Riumen ausgeiibten Tatigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt

b Die Anforderungen sind hier aufgrund der drilichen Gegebenheiten festzulegen.

Es sind Schlaf- und Kinderzimmer immer moglichst an die schallabgewandte Sidfassade
zu planen.

Schlaf- und Kinderzimmern, sind mit einer schallgeddmmten Luftung auszustatten.
Schallgeddmmte Liftungen kdnnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und
Kinderzimmer mit Pufferrdumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder sonsti-
gen pegelmindernden MalRnahmen vor den LArmimmissionen geschutzt werden (Minde-
rung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 10 dB(A)) bzw. wenn das erforder-
liche Schalldamm-MalR der Fassade bei anderen Liiftungskonzepten sichergestellt ist.
Pufferrdaume miissen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder
Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die o. s. vorgegebenen mafgeblichen AuRenlarmpegel kdnnen alternativ auch auf Grund-
lage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahren entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 2: ,Rechnerische Nachweise der Erfullung der
Anforderungen® ermittelt werden.

Die o. s. vorgegebenen schallgeddmmten Liftungen kénnen ebenfalls entfallen, wenn

der fir Verkehrslarmeinwirkungen und Gewerbelarmeinwirkungen ermittelte
Beurteilungspegel vor dem gedffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht
Uberschreitet.

Die o. s. Beurteilungspegel kénnen alternativ durch Larmpegelberechnung und/oder Mes-
sung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahren entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 2: ,Rech-
nerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen® ermittelt werden.

8.3  Schallschutz im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB zur Minderung der Larmemissionen im
Tiefgaragenbereich und auf Fahrstrecken der Stellplatze (siehe auch Schallgutachten BE-
KON LA21-352-G02-T02-01)

Die Nutzung der Tiefgaragen und der Stellplatze ist zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr nur
fur Eigentimer und Bewohner der Wohneinheiten zulassig.

Es sind gerduscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur LArmminde-
rung einzubauen und zu betreiben.

Die Tiefgaragentore sind mit einem Funkoffner zu versehen.

Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerausche entstehen
kénnen. Dabei ist vor allem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen zu beachten.
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8.4

Erforderliche Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe oder der Fahrstrecken der
Stellplatze sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusétzlichen Gerausche ent-
stehen und eine gerduscharme Ausfuihrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare
Rinnenabdeckung).

Spriinge, Fugen und Stolstellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt
sind zu vermeiden.

Schallschutz im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB zur Minderung der Larmemissionen im
Bereich der LKW-Anlieferung (siehe auch Schallgutachten BEKON LA21-352-G02-T02-01)

Im Zeitraum 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr sind Fahrbewegungen sowie Park- und Ladevor-
gange im Zusammenhang mit der Nutzung des Verbrauchermarktes oder fiir gewerbliche
Zwecke innerhalb des Plangebietes unzulassig.

Der Bereich der LKW-Anlieferung ist als geschlossener Baukoérper auszufiihren. Die fol-
genden bewerteten Schallddmm-Mafle R'w missen bei der Bauausfiihrung des errichteten
Baukorpers mindestens erfiillt werden.

— Fassaden: R'w = 30 dB(A) (im eingebauten Zustand)

— Tor: Rw = 18 dB(A) (im eingebauten Zustand)

Wahrend der Be- bzw. Entladung ist das Tor geschlossen zu halten.

Es sind gerduscharme Tore entsprechend dem Stand der Technik zur L&rmminderung ein-
zubauen und zu betreiben.

Der Torantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerdusche entstehen kdn-
nen. Dabei ist vor allem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen zu beachten.

Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Fahrstrecken sind so zu gestalten,
dass beim Uberfahren keine zusatzlichen Gerausche entstehen und eine gerduscharme
Ausfihrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare Rinnenabdeckung).

Spriinge, Fugen und Stof3stellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt
sind zu vermeiden.

9. GELANDEANPASSUNGEN AN VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
9.1 Zur Herstellung des StraRenbaukdrpers sind in den an die StralRenverkehrsfliche angren-
zenden privaten Grundsticksflachen unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grund-
stlicksgrenze in einem Streifen mit einer Tiefe von 1 m zulassig.
10. SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

10.1  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

O
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10.2

10.3

10.4

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschliefungsplanes (§ 9
Abs. 7 BauGB)

Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 196 "Teilbebauungsplan
Sudetenweg", rechtsverbindlich seit 18.05.1966, Nr. 248 "Schornreute-Ost I, rechtsver-
bindlich seit 02.08.1977, geandert durch die "Bebauungsplananderung (Nr. 248) "Schorn-
reute Ost II" Nr. 248-1, rechtsverbindlich seit 28.09.1991, Nr. 318 ,Neubebauung Wange-
ner Stralle 131-147, Bartl®, rechtsverbindlich seit 01.06.1996 und Nr. 122 ,Ortsbauplan
»~Schonreute-Ost*, rechtsverbindlich seit 21.08.1957 werden durch den vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan in einem Teilbereich ersetzt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 9 BauGB)
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10.5 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen in Bezug auf die Wand- und Firsthéhe in den

WA bzw. Héhe baulicher Anlagen in den MI (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 4 und 16

Abs. 5 BauNVO)

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Teil Il der Satzung (ber die értlichen Bauvorschriften

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

1.1

Dachform von Hauptbaukoérpern

Die Dachformen der Hauptdacher von Hauptbaukérpern sind gemaf den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben.

In der Anbauzone 1 im Allgemeinen Wohngebiet (WA1) sind Flachdacher und Pultdacher
(PD) zulassig.

1.2 Dachneigung
Die Dachneigung der Hauptdacher von Hauptbaukdrpern sind gemaf den Eintragungen in
den Nutzungsschablonen des Lageplanes vorgeschrieben. Die Dachneigung ist bei ge-
neigten Dachern symmetrisch auszufiihren.
In der Anbauzone 1 im Allgemeinen Wohngebiet (WA1) sind Flachdacher 0-3° und Pultda-
cher (PD) 3-10° vorgeschrieben.
1.3 Dachdeckung
Bei geneigten Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 12° sind zur Dacheinde-
ckung ausschlieRlich Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben rot bis rotbraun und
grau zuldssig. Glanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig.
1.4 Dachdurchbrechungen
Als Dachdurchbrechungen gelten: Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Widerkehre, Zwerch-
giebel), Dacheinschnitte (z.B. Balkone, Loggien) sowie sonstige Dachdurchbrechungen der
Dachflachen (z.B. Treppenraume, Aufzugsiberfahrten). Sie sind bei Einhaltung folgender
Male zulassig:
— Mit einer Gesamtlange von 70 % der jeweiligen Gebaudelange (Aufienkante Aufien-
wand zu Aulenkante AuRenwand)
— je Dachflache nur je eine Form von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und sonstigen
Dachdurchbrechungen und
— ein Mindestabstand zum First von 0,8 m und
— ein Mindestabstand zum Ortgang von 1 m (AuRenkante Au3enwand) und
— ein Mindestabstand zu Kehlen und Graten von 1 m (horizontal gemessen) und
— ein seitlicher Mindestabstand zwischen Dachdurchbrechungen von 1 m (Auf3enkanten)
und
— die traufseitige Wandhohe von 3 m lber der RohfuRbodenhéhe des betroffenen Rau-
mes eingehalten wird, sofern keine gegenlaufigen Dachneigungen entstehen.
— Bei Widerkehren, die die Traufe des Hauptdaches aufnehmen, kann von den genann-
ten Mafien der Mindestabstande und traufseitigen Wandhéhe abgewichen werden.
1.5  Fassadengestaltung
Glanzende Materialien und grelle Farben sind unzuldssig.
2, GESTALTUNG UNBEBAUTER GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
21 Lose Stein- und Materialschiittungen
Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Lose
Stein-/Materialschittungen sind nicht zulassig.
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2.2

Einfriedungen

Entlang von o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen 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 zuldssig. Diese Einfriedungen sind bis zu einer Héhe
von 1,8m zuldssig.

2.3  Stutzkonstruktionen
Mit baulichen Anlagen, Stlitzmauern, sonstige Stlitzkonstruktionen (z.B. Hangsicherungen
aus Naturstein,...) und Einfriedungen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
mind. 0,5 m (Freihaltezone) einzuhalten.
E HINWEISE

Planungsrechtliche
Festsetzungen

1 2

3 4

5

Ortliche
Bauvorschriften

1

1.3

1.4

1.5

1.6

1.1 Fullschema der Nutzungsschablone (Planungsrechtliche Festsetzungen)

Art der baulichen Nutzung

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Bauweise

Hochstzuldssige Wandhohe (WH) 4. NHN

Hochstzuldssige Gebaudehdhe (GH) / Hohe baulicher Anlagen (HbA) 4. NHN

AP WON -

1.2 Fillschema der Nutzungsschablone (6rtliche Bauvorschriften)
1 Dachform / Dachneigung

Luftemissionsminderung wahrend der Bauphase

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

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 Béden 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 Hohe, 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 Baugrundstlicke und Verkehrsflachen
zulassig.

Informationen zum Bodenschutz bei BaumalRnahmen enthalt der Flyer "Bodenschutz beim
Bauen", der als pdf auf der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verflgbar ist.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit Verwertung von Bodenmaterial") und DIN18915
("Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung ein-
zuhalten.

Es ist ein Bodenschutzkonzept zu erstellen.

Baugrunduntersuchung und Beweissicherung

Es wird empfohlen objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Beweissicherungsver-
fahren durchzufihren.

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfliihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-schichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit
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einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG
als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fuhrende Baufirmen sollten hierlber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

1.7 Hangwasser durch Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflielendem Hang-
wasser kommen. Private Grundstiickseigentiimer sollten sich zusatzlich zu 6ffentlichen
Malnahmen Uber einen privaten Objektschutz gegen dieses schitzen. Hierzu sollten ins-
besondere Offnungen in der AuRenhiille der Baukdrper wie Lichtschachte, Zufahrten zu
Tiefgaragen ausreichend oberhalb der Gelandeoberkante gefihrt werden.

1.8 Minimierung des Schwermetallgehalts im Niederschlagswasser

Auch flr die nicht grof¥flachigen baukonstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung
von unbeschichteten Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.

___———| 1.9 Sichtwinkel (zum Teil auBerhalb des Geltungsbereichs)

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 Gber 2,8 m Gber
Fahrbahnoberkante sind zulassig.

1.10 Stellplatzsatzung
Fur die Nutzung Wohnen gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg.

1.11  Versickerung

Die Niederschlagswasserbehandlung ist gemaR den Vorgaben des Wassergesetzes und
dem Arbeitsblatt DWA-A 138 nach geologischem Gutachten zu planen, zu errichten und zu
betreiben. Der Notiiberlauf kann an die jeweilige Grundstiicksentwasserungsanlage ange-
schlossen werden.

1.12  Einleitung in einen Vorfluter (Gewasser)

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter darf das Regenwasser nur gedrosselt eingeleitet

werden (DWA-ATV, A 117). Die Drosselwassermenge ist im Baugenehmigungsverfahren
mit dem Tiefbauamt abzustimmen. Als vereinfachter Ansatz kann das Retentionsvolumen
mit 3 m® Stauvolumen fir 100 m? befestigte Flache verwendet werden. Auf Flachen, wel-
che in einen Vorfluter entwassern, sind Reinigungsarbeiten z.B. Autowasche nicht zulas-

sig.

1.13 Einleitung in den Mischwasserkanal

Die Einleitung in den Mischwasserkanal ist nur zulassig, wenn eine Versickerung (Boden-
gutachten zwingend erforderlich) und das Einleiten in ein Gewasser nicht méglich ist.

1.14 Geotechnische Hinweise

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Sedimenten der Hasenweiler-
und llimensee-Formation, die teilweise von Verwitterungs- und Umlagerungsbildungen
Uberlagert werden. Mit lokalen Auffiillungen aus vorangegangenen Nutzungen ist zu rech-
nen. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rech-
nen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge weiterer Planungen (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurburo
empfohlen.

1.15 Altlasten / Grundwasserschutz

Im Geltungsbereich liegt der im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasste Altstandort
,Betriebstankstelle Hinzistobler Strale 10°. Laut vorliegenden Erfassungsunterlagen war
der Tank in einem begehbaren, unterirdischen Kellerraum aufgestellt. Mit der Einstellung
der Tankstelle wurde der Tank gereinigt. Aufgrund der bestehenden Versiegelung der Hof-
flache sowie der Aufstellung des Dieseltanks in einem Kellerraum ist von keinem erhebli-
chen Schadstoffeintrag in den Untergrund auszugehen.

Aufgrund der ehemaligen altlastenrelevanten Nutzung besteht Entsorgungsrelevanz des
anstehenden Bodenmaterials. Zur Gewahrleistung der bodenschutz- und abfallrechtlichen
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Vorgaben sind zukinftige Eingriffe in den Untergrund unter Aufsicht eines Fachbauleiters
Altlasten durchzufthren.

Schallschutz

Die sich aus den festgesetzten mal3geblichen AuRenlarmpegeln ergebenden Schallddmm-
Male der AulRenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des
Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berech-
nungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich andere Anforderungen fur die
Schallddmm-Malle der AulRenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfahrens durch den Bauherrn zu prifen.

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten sind die
Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
tionaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen" ergebende Mindestabstéande zur
benachbarten Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfaden ist online zu beziehen bei der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) unter folgendem Link
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html (,Physikalische Ein-wir-
kungen®) oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert
werden.

Ordnungswidrigkeiten

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

F PLANUNTERLAGE

Die verwendete Plangrundlage ist auf dem Stand vom 19.02.2025. Sie verwendet das Koordinatensystem
ETRS89/UTM Zone 32 und das Hohensystem DHHN2016 (Status 170) (NHN Normalhéhennull).

525T & 1.1 Bestehende Flurstlicksgrenzen mit Flurstiicksnummern
524
ME 1.2 Bestehende Haupt- / Nebengebaude mit Nutzung und Hausnummern
1.3 Abgangiges Haupt- / Nebengebaude
=~ | 14 Bestehendes Gelande (Hohenschichtlinien) in m tber NormalhShennull (m 4. NHN).
*beispielhaft
G ANLAGEN
1. PFLANZLISTE
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Gleditisia triacanthos Gleditischie in Sorten
Malus-Hybride Zierapfel in Sorten
Prunus padus Traubenkirsche in Sorten
Prunus Zierkirschen in Sorten
Quercus cerris Zerreiche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche in Sorten
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Robinia pseudoacacia
Sorbus aria/intermedia
Tilia americana

Tilia cordata

Tilia x euchlora

Robinie in Sorten

Mehlbeere in Sorten
Anerikanische Linde in Sorten
Winterlinde in Sorten
Krimlinde in Sorten

Gehdlzpflanzungen entsprechend der Freiflachengestaltung im Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan.

SORTIMENTSLISTE

Ravensburger Sortimentsliste aus: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fir die Stadt Ravensburg vom 30.05.2017, Dr. Acocella, Stadt- und Regionalent-
wicklung, beschlossen im Gemeinderat am 05.02.2018.

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Blicher

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. SportgroRgerate
Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
Kosmetika, Parfimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Zooartikel — Tiernahrung und Zubehor

Nicht zentrenrelevante Sortimente

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

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehér

Brennstoffe, Mineralerzeugnisse
Blromaschinen (ohne Computer)
Fahrrader, E-Bikes und Zubehor
Fahrzeuge (motorisiert) aller Art

Farben und Lacke

Fliesen

Gartenhauser und -gerate

Kamine, (Kachel-) Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen, -sitze

Kichen (inkl. Einbaugerate)

Matratzen

Maschinen und Werkzeuge

Mobel inkl. Matratzen

Pflanzen und Gefalte, Erde und Torf, Zaune, Gitter
Rollladen und Markisen

Zooartikel — lebende Tiere und Tiermdbel, ein-
schliellich Tiernahrung als GroRRgebinde
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1.1

Raumliche und strukturelle Situation

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Ravensburger Kernstadt. Der raumliche Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 2001/13, 2002/6 (9095 m?). Diese
wurden bisher iberwiegend gewerblich genutzt. Der Bebauungsplan umfasst (iber den Vorhaben- und
ErschlieRungsplan hinaus die umgebenden Verkehrsflachen im Westen (Flurstiick Nr. 1997 (Karlsbader
Weg)), im Norden Teile der Flurstiicke Nr. 1998/1 (Hinzistobler Straf’e) und 2008 (Hopfenweg) und im
Osten das Teilflurstiick 3480 an der Berliner Strale. Weiterhin die Wohngrundstiicke Flurst.Nr. 2001/3,
2001/4, 2001/7, 2001/9, 2001/10, und 2001/16 bis /24 und 2001/29 am Karlsbader Weg mit einer beste-
henden Mehrfamilien- und Reihenhausbebauung sowie das Wohngrundstiick 2001/14 an der Berliner
StralRe (siehe abgebildeter Lageplan). Die Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst
lediglich das private Vorhaben.

Die Einbeziehung der westlichen Randbebauung erfolgte aus folgenden Griinden:

- Die miteinbezogenen o6ffentlichen Verkehrsflachen dienen der ErschlieBung des Vorhabens aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

— Die miteinbezogenen Wohnhauser Hinzistobler Strale 12/1 (Flurstiicksnummer 2001/14, Gem. RV)
sowie Karlsbader Weg 9 (Flurstiicksnummer 2002/10, Gem. RV) gehéren stadtebaulich sowie aufgrund
der Erschliefung mit zum Quartierszusammenhang und sind auch schon Teil des zu tberplanenden
Planungsrechts.

- Die Miteinbeziehung der Mehrfamilien- und Reihenhausbebauung Karlsbader Weg 4, 6, 14, 16, 18,
20, 22, 24, 26, 28, 30, 32 und 34 (Flurstiicksnummern 2001/3, 2001/4, 2001/7, 2001/9, 2001/10,
2001/16, 2001/17, 2001/18, 2001/19, 2001/20, 2001/21, 2001/22, 2001/23, 2001/24, 2001/28, 2001/29,
Gem. RV) als Allgemeines Wohngebiet ist sachnotwendig, da die gewachsene stadtebauliche Gestalt
als Wohnquartier inkl. Erweiterungsmoglichkeiten bei einem Verbleib im Mischgebiet planungsrechtlich
nicht mehr abbildbar ware.

- Der zuletzt beschriebene Sachverhalt ist direkt durch das Vorhaben gem. Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan begrindet, daher ist die Sachnotwendigkeit direkt aus diesem ableitbar.

- Die o. g. Miteinbeziehung ist quantitativ im Vergleich zur Grof3e des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans zwar nicht nur eine Arrondierung aber (noch) von untergeordneter Bedeutung.

- Es handelt sich um eine sinnvolle Erganzung, da die Mehrfamilien- und Reihenhauser stadtebaulich
Teil des durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan zum Teil neu tGberplanten Quartiers sind (v. a. ge-
meinsame ErschlieRung Karlsbader Weg).

Die Einbeziehung der benachbarten Flachen erfolgt gemafl § 12 Abs. 4 BauGB, da diese Flachen mit
dem privaten Vorhaben in einem sehr engen raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen. Der
Geltungsbereich ist im festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaf-
fen.
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1.2

1.3

Bilindnis flir bezahlbaren Wohnraum

Dem am 24.10.2016 vom Gemeinderat gefassten Beschluss zum ,Bindnis fur bezahlbaren Wohnraum'
entsprechend, wird der Vorhabentrager einen Beitrag zur Schaffung und Sicherung von Wohnraum fir

einkommensschwache Haushalte leisten. Dieses bereits vorliegende Bekenntnis wird im Rahmen meh-
rerer Vertrage vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens schriftlich vereinbart.

Bestandssituation / Bebauung und Nutzung

Das Gebiet liegt im Bereich der Moranenhange, die das Schussental zu beiden Seiten hin einrahmen.
Von der Nordwestecke des Areals (ca. 502 m . NHN) steigt das Gelande entlang der Karlsbader
Strafle um ca. 3 m und entlang der Hinzistobler Strale um ca. 8 m an. Die Berliner Straf3e steigt im Be-
reich des Plangebietes ebenfalls von ca. 511 m auf 515 m G NHN an.

Bei dem Gewerbehof westlich des Karlsbader Weges handelt es sich um das ehemalige Firmengelénde
der WeltPartner eG und des derzeitigen Getrankehandels Weinhof Ravensburg. Ein Grofiteil des Areals
wird von 2-geschossigen Betriebsgebduden, Lagerhallen und Parkplatzflachen eingenommen. An der
Hinzistobler Stra’e und im Siiden des Flurst.Nr. 2001/13 befinden sich je ein Gebaude mit Wohnnutzun-
gen. Am 6stlichen bzw. sidlichen Rand befindet sich eine bewachsene Bdschung. Der Weg unterhalb
der Bdschung wird als Geh- und Radweg genutzt.

Entlang der Berliner Strale und am Karlsbader Weg befindet sich Gberwiegend eine 1- bis 2-geschos-
sige Wohnbebauung.
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1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse / vorbereitende Bauleitplanung
Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans
tangiert vier rechtsgiiltige Bebauungsplane. Im 6stlichen Teil
liegt der Bebauungsplan Nr. 248 ,Schornreute-Ost II' (1977 ge-
andert durch die "Bebauungsplananderung (Nr. 248) "Schorn-
reute Ost [I"" Nr. 248-1, rechtsverbindlich seit dem 28.9.1991) im
Westen der Teilbebauungsplan ,Sudetenweg’ Nr. 196 von 1966,
im Siiden der Bebauungsplan Nr. 318 ,Neubebauung Wangener
StralRe 131-147, Grundstiick Bartl“ und im Norden der Bebau-
ungsplan Nr. 122 ,Ortsbauplan Schonreute-Ost“. Festgesetzt
sind ein Mischgebiet und Baufelder fiir eine offene zweigeschos-
sige Bebauung sowie Flachen fir Nebenanlagen und Stell-
platze. Entlang der Berliner Stra3e und im Einmundungsbereich
zur Hinzistobler Stral3e sind Verkehrsflachen und Verkehrsgriin
festgesetzt.

Da die Steuerungsmaoglichkeiten der bestehenden Bauleitplanung gering sind, erfordert die vorgese-
hene Bebauung ein steuerndes planerisches Eingreifen der Stadt Ravensburg. Die Plananderung er-
streckt sich zum einen auf die Flurstlicke Nr. 2002/6 und 2001/13. Hier sieht die Vorhabenplanung einen
Lebensmittelmarkt und Wohngebaude vor. Fir die bestehende Wohnbebauung am Karlsbader Weg und
an der Berliner StralRe soll die bisherige Festsetzung ,Mischgebiet’ entsprechend der bestehenden Nut-
zung in ,Allgemeines Wohngebiet’ abgedndert werden. Des Weiteren wird im Bereich des Teilflurstiicks
3480 (nordlich der Berliner StralRe) Teilflachen in das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einbezogen.

Mit dem Bebauungsplan werden fiir den gleichen Geltungsbereich Ortliche Bauvorschriften erlassen. Mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bis-
herigen Festsetzungen aul3er Kraft.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittle-
res Schussental ist das Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Stdlich,
nérdlich und westlich grenzen Wohnbauflachen und Mischbauflachen an.
Ostlich befinden sich Grinflachen. Da westlich der Karlsbader Strafie im Be-
bauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll, ist die
Planung in diesem Bereich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Aufgrund der gegebenen und der geplanten Bebauungen und Nutzungen
sind relevante negative Umweltauswirkungen infolge der Planung nicht zu
erwarten. Die punktuelle Abweichung von der vorbereitenden Bauleitplanung

1.5 Raumordnung
Das Plangebiet befindet sich im stddstlichen bebauten
Siedlungsbereich der Stadt Ravensburg. Von der Planung sind
keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem
Regionalplan im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der §§ 3 Abs. 1
Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. 1 und 4 LplG BW
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betroffen. Gemall Raumnutzungskarte des Regionalplans Z_/"f 0
Bodensee-Oberschwaben sind weder schutzbediirftige Bereiche : ;:/2/
fur Naturschutz und Landschaftspflege bzw. fir die Land- und g’z &
Forstwirtschaft noch Flachen fir den Rohstoffabbau betroffen. ===

Regionale Griinztige und Freihalteflachen werden nicht tangiert.

1.6 Planerfordernis und Planungsziele

In Ravensburg besteht ein kontinuierlicher Bedarf an Wohnungen unterschiedlicher GréRe sowohl flir
die ortsansassige Bevolkerung als auch fiir Neubtirger. Im Oberzentrum Ravensburg geht man davon
aus, dass der prosperierende Wirtschafts- und Hochschulstandort wie in der Vergangenheit auch kinftig
mit Bevolkerungszuwachsen zu rechnen hat. Vor dem Hintergrund von Zuwanderung und demografi-
schem Wandel sollen vorrangig bestehende Baugebiete qualifiziert werden. Die Ravensburger Oststadt
stellt hierbei bereits seit mehreren Jahren einen Schwerpunkt der Planungs- und Bautétigkeit dar.
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Zur Sicherung der stadtrdumlichen Qualitat, einer vertraglichen Nutzungsmischung und baulichen
Dichte wurde von der Stadt Ravensburg im Jahr 2022 ein Architekturwettbewerb fir das Quartier Hin-
zistobler Strale durchgefihrt. Als stadtebauliches Entwicklungsziel und als Nachfolge der gewerblichen
und logistischen Nutzungen wurde die Aufwertung des bestehenden Quartiers und der umliegenden
Strukturen definiert. Aufgrund der Zentrumsnahe und der verkehrsglinstigen Lage eignet sich das Areal
besonders fir eine verdichtete Bauweise und eine gemischte Nutzung. An dieser Stelle soll das Woh-
nungsangebot in Ravensburg an hochwertigem Wohnraum erweitert werden. Es soll ein differenziertes
Wohnraumangebot entstehen — Singlewohnungen, 2-3 Zimmer-Wohnungen und Wohnungen fir Fami-
lien. Die geplanten Wohnungen sollen sich teilweise an den Grundsatzen des ,Bindnisses fur bezahlba-
ren Wohnraum* orientieren. Das neue Quartier soll iberwiegend Wohnnutzungen und einen Lebensmit-
telmarkt fir das Quartier unterbringen. Der Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsflache von bis zu 800
m? haben. Die benétigten Stellplatze sollen weitestgehend in Tiefgaragen untergebracht werden.

Die Bebauung soll sich in die Landschaft des die Ravensburger Oststadt pragenden Flappachtals ein-
betten. Freirdume im Quartier sollen durch Grunflachen erganzt und ein Angebot zur Starkung des
nachbarschaftlichen Lebens geschaffen werden.

Aus dem Wettbewerb ,Quartier Hinzistobler Stral3e‘ ging das Blro Schaudt Architekten als 1. Preistrager
hervor. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der zwischenzeitlich
weiterentwickelten Planung wird fir das Gebiet ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt.

Das sich aus dem Wettbewerbsergebnis ableitende Wohnbau- und Einzelhandelsprojekt ist im Rahmen
des aktuell geltenden Planungsrechts nicht umsetzbar. Insbesondere die in den alten Bebauungsplanen
getroffenen Festsetzungen zu Art und Maf} der Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundstticksflachen ent-
sprechen nicht den aktuellen Zielwerten bezuglich Nutzungsmischung und Dichte bei Innenbereichsvor-
haben, um planerische Eingriffe in den AuRenbereich moéglichst gering zu halten und den klimatologi-
schen Anforderungen gerecht zu werden. Der bisherige Rahmen |asst ein sehr unglinstiges Verhaltnis
zwischen Bebauung und Versiegelung zu. Durch die vorliegende Planung kann dies trotz effizienter
Ausnutzung der Flache zur Reduzierung der Warmebelastung der Altstadt verbessert werden. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist daher die Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans zur Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB mit Festsetzung eines Mischgebietes (M) er-
forderlich. Um aufgrund der Verschiebung der Nutzungsmischung durch das Vorhaben in Richtung
Wohnen die Genehmigung weiterer Wohnnutzungen im westlich des Karlsbader Weges gelegenen Bau-
feld (im alten Bebauungsplan Teil eines festgesetzten Mischgebietes) zu ermdglichen, soll der genannte
Bereich in das Bebauungsplanverfahren einbezogen werden und hier ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen werden. Der dort bestehenden Wohnnutzung sollen zeitgemafRe Entwicklungsmaog-
lichkeiten er6ffnet werden.

Planungsziele
Dem Bebauungsplan werden folgende Ziele zu Grunde gelegt:

- Schaffung von Wohnraum im Innenbereich (Innen- vor Auflenentwicklung)

- Ansiedlung eines nicht-grof3flachigen Lebensmittelmarktes zur SchlieBung der Nahversorgungsiliicke
in der Ravensburger Oststadt (Stadt der kurzen Wege)

- Vereinbarkeit von Wohnen und Gewerbe bzw. Einzelhandel (Nutzungsmischung)

- Anpassung des alten Planungsrechtes, das auch westlich des Karlsbader Weges im Bereich der be-
stehenden Wohnbebauung ein Mischgebiet ausgewiesen hatte.

- Etablierung einer adaquaten und zeitgemalen stadtebaulichen Dichte in Orientierung an bergeord-
neten und stadtischen Innenentwicklungszielen und einer qualitatvollen Durchgriinung des neuen
Quartiers zur Steigerung der nachbarschaftlichen Wohn- und Aufenthaltsqualitat (doppelte Innenent-
wicklung)

Um aufgrund der Verschiebung der Nutzungsmischung durch das Vorhaben in Richtung Wohnen, die
Genehmigung weiterer Wohnnutzungen westlich des Karlsbader Weges zu ermdglichen, soll hier ein
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Zur Sicherung der Planungsziele und einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist es gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, flr den Geltungsbereich einen
Bebauungsplan aufzustellen. In den Geltungsbereich werden Uiber die engere Vorhabenplanung hinaus
die aufgrund des Vorhabens anzupassenden angrenzenden Verkehrsflachen sowie der Bereich der
Mehrfamilienhaus- bzw. Reihenhausbebauung westlich des Karlsbader Weges sowie der zwei stdlich
angrenzenden bebauten Grundstiicke mit in die Planung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Seite 5 von 25 Begriindung
"Hinzistobler Strae 10, 12, 12/1 und nérdlicher Karlsbader Weg" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu



1.7 Verfahren

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB (MalRnahmen der Innenentwicklung, Nachverdichtung inner-
halb des Siedlungskorpers, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile bzw. Umnut-
zung von Flachen) erfullt sind, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges von Ravensburg, ist vollstandig erschlossen und weist
eine bauliche Vorpragung auf. Die festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO betragt ca.
0,5 ha und liegt damit deutlich unterhalb der in § 13a (1) BauGB genannten Grenze von 20.000 m2. Eine
Prifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten. Durch die Anderung sind keine erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Dem Antrag der Fritschle GmbH vom 16.11.2021 auf Grundlage der Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nung vom 03.01.2024 auf Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde in
der Sitzung des Technischen Ausschusses vom 24.01.2024 stattgegeben.

In der gleichen o6ffentlichen Sitzung wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gefasst. Bestandteile des Verfahrens sind neben dem Lageplan und dem Textteil zum Be-
bauungsplan auch die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung. Daneben wird zur Ausgestaltung des Vor-
habens vor Satzungsbeschluss ein Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Ravensburg und dem Vor-
habentrager abgeschlossen, der Regelungen zur Durchfiihrung und Kostentragung beinhaltet. Die Pla-
nungskosten fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sowie der aufgrund des Vorha-
bens anzupassenden Verkehrsflachen im Umfeld

1.8 ErschlieBung
Das Plangebiet wird von stadtischen ErschlieBungsstralen tangiert. Die Hinzistobler Stralle (K7976)
grenzt im Norden an. Da Teile der 6ffentlichen Verkehrsflache zum Zwecke der ErschlieBung und Markt-
andienung von Norden umgestaltet werden miissen, wurden die betreffenden Flachen in das Plangebiet
einbezogen. Von Norden erfolgt auch die Zufahrt zur Tiefgarage fur die Wohnbebauung. Die stddstlich
angrenzende Berliner Stral3e eignet sich aus topografischen Grinden nicht als Fahrerschlieung fir das
Plangebiet. Uber den éstlich angrenzenden Karlsbader Weg erfolgt die Zufahrt der Marktbesucher und
Bewohner Uber eine Tiefgaragenzufahrt. Im Osten des Plangebiets bleiben die bestehenden 6ffentli-
chen Ful- und Radwege bestehen.

Den vorhandenen Nutzungen sind bisher private Garagen und Stellplatze im Innenhof zugeordnet. Die
erforderlichen Stellplatze werden kinftig auf dem Baugrundstick in Tiefgaragen nachgewiesen.

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und an das stadtische Ver- und Entsorgungssystem ange-
schlossen. Die erforderlichen Kabel und Leitungen liegen in den angrenzenden Strafen. Die Leistungs-
fahigkeit ist ausreichend. Rechtzeitig vor der Bauausflihrung ist eine aktuelle Kabelauskunft einzuholen.

Im Rahmen einer durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung (Bernhard Gruppe ZT GmbH Aalen,
01.07.2024) wurde das kunftige Verkehrsaufkommen der neuen Nutzungen ermittelt und den bisher be-
stehenden (lUberwiegend gewerblichen) Nutzungen gegeniibergestellt, um bei der ErschlieRungspla-
nung die zu erwartenden zuséatzlichen Verkehre zu bertcksichtigen. Es wurden die verkehrlichen Aus-
wirkungen der Planung auf die Anbindung an die Hinzistobler Stral3e, den Karlsbader Weg und die Berli-
ner StralRe bertcksichtigt. Im Gutachten werden ca. 250 zusatzliche Einwohner einschlie3lich Besucher-
und Lieferverkehre beriicksichtigt (insgesamt ca. 420 Fahrten am Tag). Hierfiir sind ca. 80 Stellplatze
erforderlich. Durch den geplanten Lebensmittelmarkt entstehen durch Beschéftigte, Kunden und Liefer-
verkehre ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von bis zu 750 Fahrten. Die verkehrliche Erschliefung
fur die Wohnnutzung und die Anlieferung fiir den Lebensmittelmarkt wird direkt tGber die Hinzistobler
Stralle abgewickelt, die Tiefgarageneinfahrt des Lebensmittelmarktes wird Uber den Karlsbader Weg
angebunden. Der Karlsbader Weg wird nérdlich der Tiefgaragenzufahrt auf den Begegnungsfall zweier
Pkw (4,75 m) und einen einseitigen Gehweg verbreitert. Da durch die Ansiedlung des Lebensmittel-
marktes auch ein attraktives nahraumiges Ziel fir FuBganger aus dem Gebiet nérdlich der Hinzistobler
Stral3e entsteht, entsteht eine Querungshilfe (Mittelinsel) im Bereich des Eingangs zum Markt. Das Rad-
wegekonzept sieht auf der Hinzistobler Strae slidseitig ein Schutzstreifen vor. Die Anbindung im Rad-
und FulBverkehr ist gegeben.

Auf der Hinzistobler StralRe in Richtung Wangener StralRe steigt die Verkehrsbelastung um ca. 25%. Die
anderen Achsen werden nur geringfligig zusatzlich belastet. Die Verkehrsabwicklung ist in den umlie-
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genden StralRen leistungsfahig moglich. Insgesamt kann das zukiinftige Verkehrsaufkommen im beste-
henden StraRennetz ohne gréfRere Beeintrachtigungen abgewickelt werden. Der Knotenpunkt Karlsba-
der Stralde / Hinzistobler Sral3e ist prinzipiell leistungsfahig. Es bestehen in allen Fahrtrichtungen Kapa-
zitatsreserven auch bei zunehmenden Querungsanforderungen durch Fuldganger. Benachbarte Knoten-
punkte werden voraussichtlich nicht behindert.

1.9 Klimawirkungsprifung

Das Vorhaben hat voraussichtlich negative Auswirkungen auf die CO2-Bilanz der Stadt Ravensburg.
Diese ergibt sich aus den Aufwendungen fiir Gebaudeabrisse und Neubauten und aus zu erwartenden
langfristigen Emissionen. Neben einer Bewertung der CO2-Relevanz fanden auch die Mallnahmenblo-
cke Mobilitdt und Geb&ude aus dem Leitbild der Klimaregion Schussental Berlcksichtigung. Hier spielt
die Standortgunst eine Rolle. Im Zuge der Vorplanung ergaben sich folgende Bewertungen (angelehnt
an Schulnoten) CO2-Relevanz: 2,5 // Leitbild ,Stadt der kurzen Wege*: 2,5

Wahrend die Erreichbarkeit von Bildungseinrichtungen fir Kinder und Jugendliche sowie Sportflachen
mit Ausnahme der benachbarten Kita als unterdurchschnittlich bewertet wurden, liegen die Starken des
neuen Wohn- und Einzelhandelsstandorts in der fuRlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgung und
Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs sowie Naherholungsflachen bzw. der freien Landschaft. Auf-
grund der notwendigen Anpassung der ErschlieBungssituation von Wohnen und Einzelhandel Gber Tief-
garagen sind mittelgroRe Umbauten der umliegenden Verkehrsinfrastruktur erforderlich. Auch mit kleine-
ren UmbaumafRnahmen bzgl. der ortlichen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist zu rechnen.

Uber die Stadtbuslinie 21 sowie die Regionalbuslinie R 40 Ravensburg-Wangen ist das Gebiet tiber die
Bushaltestelle ,Ravensburg Abzweigung Hinzistobel‘ in ca. 200 m Entfernung sehr gut an die Ravens-
burger Innenstadt und das Umfeld angeschlossen (Taktung ca. 15-30 min). Radwege erganzen das
nachhaltige Verkehrsangebot, sodass der Pkw als Verkehrsmittel nicht alternativios erscheint. Die Ziel-
setzung des Projektes ermdglicht kompakte Wohnformen. Das Plangebiet liegt nicht im kaltluftfihrenden
Flappachtal. Eine Verschlechterung der Versorgungslage in der Innenstadt ist nicht zu erwarten.

1.10 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Ravensburger Oststadt. Die Hin-
zistobler Stralle (K7976) fiihrt nach Osten weiter in einem Talein-
schnitt durch ein Waldgebiet (Lumperholz). Im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans befinden sich derzeit gewerbliche
Nutzungen und Wohnnutzungen. Der Betriebs- und Garagenhof an
der Hinzistobler StralRe ist weitestgehend versiegelt. Auf dem Gelande
befanden sich bis vor kurzem ein Getrankemarkt, eine weitere Gewer-
behalle und 1 Wohngebaude.

Die erganzenden Flachen am Karlsbader Weg und an der Berliner
Straflde sind mit Wohnbauten bebaut und besitzen Privatgarten. Im Be-
reich der Wohngrundstiicke ist derzeit keine wesentliche Veranderung der Bebauung geplant.

Die vorhandenen Spitzahorne am Karlsbader Weg werden erhalten. Im Bereich der geplanten Tiefgara-
geneinfahrt missen ein Spitzahorn und 2 Robinien gerodet werden.

An der Hinzistobler Strale befinden sich im 6stlichen Teil 2 Robinien, ein Apfelbaum und im Westen
eine Blaufichte, die gerodet werden missen. Ebenso kénnen die Geholze (Magnolie und weitere Zier-
straucher) an der Grundstlicksgrenze zwischen Flst.Nr. 2001/13 und 2002/6 nicht erhalten werden. Fir
die zu rodenden Baume werden Ersatzpflanzungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und im In-
nern des Plangebiets vorgenommen. Die stralenbegleitenden Gehdlze in der Béschung an der Berliner
StralRe (insbesondere 3 Kiefern, Ahornaufwuchs und Zierstraucher) und das bestehende Verkehrsgriin
an der Einmundung der Berliner Stral3e in die Hinzistobler Stral3e bleiben erhalten. An der Nordgrenze
des Flurstiicks Nr. 3455 befindet sich teilweise im Plangebiet ein Gebuisch aus Schlehen, Blutpflaume,
Hasel, Holzapfel, Kirschlorbeer und Magnolie. Das Geholz bleibt ebenfalls erhalten. Teile sollen aus Ar-
tenschutzgriinden ausgelichtet werden. Die Freiflachenplanung sieht einen ausreichenden Ersatz fiir die
verlorengehenden Grinstrukturen vor.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Innenentwicklung. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB sind keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich. Eine naturschutzrechtliche Ein-
griffsbilanzierung ist nicht erforderlich. Die Belange des Naturschutzes werden in der Abwagung beriick-
sichtigt.
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Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Jahr 2021 wurde im Bereich des Gewerbehofes und im Hinblick auf den geplanten Gebaudeabriss
eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung durchgefiihrt. Eine weiterfihrende Untersuchung bezog
sich dann zwischen Marz und September 2022 auf die Artengruppen Végel, Fledermause und Reptilien.
Hier wurden auch die Bestandsgebaude auf den Flurstliicken 2002/6 und 2001/13 Hinzistobler Stral3e
10 und 12 untersucht (L. Ramos 31.07.2023, Ravensburg).

Im Plangebiet und in den Gebauden wurden mindestens 4 Fledermausarten festgestellt. An den Gebau-
den werden Spaltenquartiere an der Fassade, an der Regenrinne und an der Traufe genutzt. Wochen-
stuben konnten nicht festgestellt werden und werden nicht erwartet. Die Fledermause flogen haufig aus
sudwestlicher Richtung an und flogen weiter in norddstlicher Richtung. Hierbei wurde der Gehdlzbe-
stand an der sidlichen Plangebietsgrenze regelmafig zur Jagd genutzt. Dieser Gehdlzstreifen stellt ei-
nen essentiellen Korridor zum Flug in die norddstlichen Waldflachen dar und ist daher zu erhalten. Im
Bereich des Gehdlzstreifens entlang der Berliner Straf3e sind stérende Lichtquellen zu vermeiden, um
negative Auswirkungen durch Lichtemissionen zu vermeiden. Im Rahmen der geplanten Abbruchmal}-
nahmen muissen daher zeitliche Einschrankungen beachtet werden. Abbruch und Rickbauarbeiten
mussen aullerhalb der Sommerquartierzeit, also zwischen 15. Oktober und Ende Februar durchgeflhrt
werden. Bei Beachtung der erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung von Stérungen und Tétungen
und bei Umsetzung geeigneter Ausgleichsmalinahmen, um den Verlust an Quartieren auszugleichen,
werden nach fachgutachterlicher Einschatzung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Fledermause
und keine Verstolle nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erwartet.

Im Méarz/April und Juli 2022 wurden mindestens 29 Vogelarten festgestellt, die teilweise (12) im Plange-
biet als Freibriter oder Gebaudebruter briten. Es handelt sich dabei um nicht gefédhrdete Vogelarten
des Siedlungsraums und um bestandsgefahrdete Arten. Die nachgewiesenen wertgebenden und ge-
fahrdeten Brutvogelarten Bluthanfling und Tirkentaube nutzen das Plangebiet als Teil eines Gesamtre-
viers; die Brutplatze liegen in den angrenzenden Flachen. Im weiteren Umfeld bestehen Waldflachen,
die von Greifvogelarten als Brutplatz genutzt werden. Mit dem geplanten Abbruch der Gebaude werden
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Vogel verloren gehen.

Schutzmalnahmen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag (Quelle: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.; Dopp-
ler, W.; Heynen, D. & Réssler, M.; 2012: 2. Gberarbeitete Auflage. Sempach) schutzen wertgebende und
ungefahrdete Vogelarten. Zum Ausgleich der verlorengehenden Brutplatze fur Haussperlinge missen
nach Fertigstellung aller Neubauten mindestens 16 Ersatzbrutplatze im Gesamtgeldnde angeboten wer-
den. Der Ausgleich sollte mit Interimsmafnahmen an den Gebauden ablaufen. An den Gebauden, die
erst spater abgebrochen werden, miissen in der Ubergangszeit entsprechende Ersatzmalnahmen an-
gebracht werden. Ersatzquartiere sind in Abstimmung mit dem Fachgutachter und der Unteren Natur-
schutzbehdérde vorzugsweise als architektonische Loésung oder als kinstliche Quartiere in die Fassade
zu integrieren. Fur den dauerhaften Erhalt der Quartiere ist insbesondere eine sachgerechte Pflege inkl.
regelmafiger Reinigung erforderlich.

Im sudlichen Randbereich wurden als streng geschitzte Art Zauneidechsen festgestellt. Diese gehdéren
laut Gutachter zu einer gréfReren Population, die in diesem offenen und halboffenen Teilbereich und den
sudlich angrenzenden Hausgarten leben. Die Tiere nutzen die offenen Bereiche zur Nahrungssuche
und zum Sonnenbaden. Die randlichen Zonen auf der Stdseite entlang der Berliner Stralle miissen da-
her nicht nur dauerhaft erhalten, sondern durch einen stabilen Eidechsenschutzzaun geschiitzt werden,
um eine Einwanderung von Zauneidechsen aus den benachbarten Flachen vor und wahrend der Bau-
phase zu vermindern. Zu den schitzenswerten Rand- Pufferzonen gehoéren auch die offene Griinflache
mit Steinmauern im sudlichen Teil Flst.Nr. 2002/6. Ein Teilbereich muss als offenes Zauneidechsenhabi-
tat erhalten und vorbereitend zur eigentlichen Bautétigkeit aufgewertet werden. Zur Konkretisierung der
erforderlichen SchutzmaRnahmen hat am 27.09.2023 ein Ortstermin mit verschiedenen Planungsbetei-
ligten und Vertretern des Umweltamtes stattgefunden. Die Umsetzung der erforderlichen MalRnahmen
zum Artenschutz soll mit einer dkologischen Baubegleitung und in Abstimmung mit der Behoérde erfol-
gen. Damit Eidechsen aus den beanspruchten Flachen abwandern und eine Einwanderung von Eidech-
sen aus dem angrenzenden Lebensraum moglichst vermieden wird, ist die Lebensraumqualitat durch
Vergramungsmafinahmen zu verringern. Dazu gehéren die Entfernung von schnell wachsenden Garten-
strauchern aul3erhalb der Aktivitdtsphase (November bis Méarz), Zuriickdréangen von diversen Strau-
chern und das Aufbringen von Wurzelstdcken/Totholzhaufen. Um eine Einwanderung von Eidechsen
aus den benachbarten Flachen wirksam zu minimieren und die zu erhaltende Lebensraumflache zu
schitzen, ist ein Schutzzaun zu installieren und wahrend der gesamten Bauphase vorzuhalten. Diese
MaRnahme sowie die Anlage von Winterquartieren und Eiablageflachen wird im Durchfihrungsvertrag
konkretisiert. Erhebliche Beeintrachtigungen und Versto3e gegen die Verbote nach § 44 Abs. 1
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BNatSchG werden in Bezug auf die festgestellten Zauneidechsen nach fachgutachterlicher Einschéat-
zung nicht erwartet, wenn alle Punkte beachtet werden (vgl. (Artenschutzrechtliche Uberprifung BV Hin-
zistobler Strale 10 und 12 in Ravensburg / L. Ramos 31.07.2023)

1.11 Altlasten

Die nicht liberbauten Grundstuicksflachen wurden auf Schadstoffe untersucht. Dabei wurden die As-
phaltflachen und die sonstigen Bodenflachen getrennt beprobt. Gemal dem Geotechnischen Bericht
von Baugrund Siuid vom 21.12.21 ist der Asphalt als Ausbauasphalt ohne Verunreinigungen/Verwer-
tungsklasse A einzustufen. Auch in den sonstigen Bodenproben sind keine erhéhten Schadstoffewerte
nachgewiesen, so dass die Einstufung in die Verwertungskategorie Z0 erfolgt. Die uneingeschrankte
Verwertung der untersuchten Bodenschichten ist mdglich.

Falls wahrend der Baurealisierung insbesondere auf den ehemals gewerblich genutzten Grundstiicken
verunreinigtes Material zutage ftritt, ist eine Mobilisierung und Verfrachtung von Schadstoffen in den Bo-
den oder in das Grundwasser unbedingt zu vermeiden. Belastungen mit Kampfmitteln sind der Stadt
Ravensburg nicht bekannt.

Da von dem Vorhaben ausschlief3lich Béden in Siedlungsflachen betroffen sind, kann davon ausgegan-
gen werden, dass diese weitestgehend anthropogen verandert wurden.

1.12 Immissionen

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern
schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfiillt wird. Die schalltechnischen Belange wurden
dann im Gutachten BEKON (LA21-352-G02-T02-01 vom 02.04.2025 genauer ermittelt.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich 6ffentlicher Strallen sowie bestehender Gewerbe-
betriebe. Durch eine schalltechnische Untersuchung war abzuklaren, ob von den 6&ffentlichen Verkehrs-
wegen und den bestehenden Gewerbebetrieben schadliche Larmimmissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ausgehen und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erfiillt werden.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Wohnhausern und einem Verbrauchermarkt sowie
weiteren moglichen gewerblichen Nutzungen und drei Tiefgarage vorgesehen. Es wurde gepruft, ob
durch die zuldssigen Nutzungen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) verursacht - und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach
dem Baugesetzbuch (BauGB) erfiillt werden.

Gewerbelarm — bestehende Betriebe im Umfeld.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen des noérdlich gelegenen Gewer-
bebetriebes und die LArmemissionen der westlich gelegenen Gewerbebetriebe die Orientierungswerte
bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes herangezogenen Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des Uberbaubaren Bereichs des Plangebietes eingehalten wer-
den. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen Gewerbelarmimmissionen vor, son-
dern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungs-
fahig ist. Die TA Larm lasst somit Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsricht-
wert bereits ausschopft und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,,6-Unter-Kriterium* genehmigt wur-
den, Uber den Orientierungswerten fur Gewerbeldarmimmissionen liegen kénnen. Die sich im Plangebiet
ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Richtung Westen. Durch die vorliegende Planung werden die Baufelder gegenuber der bestehenden
Bebauung in Richtung der bestehenden Gewerbebetriebe im Westen vergrof3ert. Um ein zuklnftig mdg-
liches Heranrlicken der schutzbediirftigen Nutzungen an die bestehenden Gewerbebetriebe in diesem
Bereich zu kompensieren und ein zukiinftiges Erweiterungspotential fiir die Betriebe zu ermdglichen,
werden im Bereich des WA1 vorsorglich bauliche Minderungsmafnahmen an der Westfassade (nicht
offenbare Fenster etc.) festgesetzt.

Richtung Norden. Durch die vorliegende Planung werden die Baufelder gegenuber der bestehenden Be-
bauung in Richtung des bestehenden Gewerbebetriebes im Norden vergréRert. Die Untersuchungser-
gebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm in diesen Bereichen durch die Larmimmis-
sionen der bestehenden Gewerbebetriebe um mindestens 8 dB(A) unterschritten werden. Es kann da-
von ausgegangen werden, dass die vorliegende Planung in diesen Bereichen, auch bei einem mogli-
chen heranriicken der schutzbedurftigen Nutzungen an die bestehenden Betriebe, ein ausreichendes
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Erweiterungspotential der Betriebe ermdglicht. Derzeit sind gemal Abfrage bei den Betrieben aber
keine wesentlichen Erweiterungen geplant.

Backerei & Konditorei (Schornreuteweg 1/1). Zwischen der Backerei & Konditorei und dem Plangebiet
befindet sich bestehende Bebauung mit dem gleichen Schutzanspruch (allgemeines Wohngebiet bzw.
Mischgebiet) in einem deutlich geringen Abstand als das Plangebiet. Aufgrund der bereits bestehenden
schalltechnischen Einschrankung der Backerei & Konditorei durch die bestehende Bebauung auferhalb
des Plangebietes, dem Abstand des Plangebietes zu der Backerei & Konditorei und der vorhandenen
Abschirmung durch die bestehenden Gebaude kann davon ausgegangen werden, dass sich durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet keine unzumutbare
schalltechnische Einschrankung fir die bestehende Backerei & Konditorei ergibt. Die sich durch die Pla-
nung ergebenden mdglichen schalltechnischen Einschréankungen fir die Backerei & Konditorei werden
als zumutbar angesehen.

Spitzenpegel. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen der umliegenden
gewerblichen Nutzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir kurzzeitige Gerauschspitzen (Spit-
zenpegel) innerhalb des Plangebietes zur Nachtzeit teilweise Giberschritten werden. Es wurde fir alle
Bereiche in denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Spitzenpegel zur Nachtzeit Gberschritten
werden an der Nord-, Ost-, und Westfassade entsprechende bauliche MalRnahmen (nicht 6ffenbare
Fenster etc.) festgesetzt. Die DIN 4109-2:2018-01 geht davon aus, dass fiir die von den mafligeblichen
Larmquellen abgewandten Gebaudeseiten der mal3gebliche Aufienlarmpegel ohne besonderen Nach-
weis bei offener Bebauung um 5 dB(A) gemindert werden darf. Wird dieser Ansatz hilfsweise auf die
vorliegende Situation Ubertragen, kann davon ausgegangen werden, dass auf den von den mafRgebli-
chen Larmquellen abgewandten Fassadenseiten um 5 dB(A) verringerte Beurteilungspegel zu erwarten
sind. Auf Grund dieses Ansatzes kann an den Sldfassaden der zuklnftig moglichen Geb&ude von einer
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet ausgegangen wer-
den. Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Gewerbelarm aus dem Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Verbrauchermarkt und weitere mégliche gewerbliche Nutzungen vor-
gesehen. Die grundsatzliche Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans wurde anhand der momentan vor-
liegenden Planung und den relevanten Schallquellen durchgefihrt. Da noch nicht fur alle méglichen
Nutzungen und Schallquellen detaillierte Angaben vorliegen bzw. die Anordnung der Schallquellen noch
nicht feststeht, kénnen sich in der weiteren Planung noch Anderungen ergeben. Variationen der aufge-
fuhrten Innenpegel, Schallddmm-Malle, Schallleistungspegel sowie die Dauer und Anzahl der Einwir-
kungen sind zuldssig, wenn daraus nach der TA Larm keine Uberschreitungen der zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte an den mafgeblichen Immissionsorten resultieren. Sie bedirfen einer schalltechnischen
Uberpriifung. Im Rahmen der Genehmigung fiir die spateren Nutzungen im Plangebiet muss dann der
Betreiber des Vorhabens nachweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Ladrm im Umfeld des jewei-
ligen Vorhabens eingehalten werden.

Bewertung der Beurteilungspegel. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte
bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes herangezogenen Immis-
sionsrichtwerte an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb und auflerhalb des Plangebietes ein-
gehalten werden. An den relevanten Immissionsorten auRerhalb des Plangebietes werden die zulassi-
gen Immissionsrichtwerte um mehr als 6 dB(A) unterschritten. Entsprechend der Systematik der TA
Larm sind Gewerbebetriebe ohne eine Berlicksichtigung der Vorbelastung genehmigungsfahig, wenn
die Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

Innerhalb des Plangebietes werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm teilweise um weniger als 6
dB(A) unterschritten bzw. im Nachtzeitraum teilweise anndhernd ausgeschopft.

Es zeigt sich, dass an diesen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte auch bei einer Uberlagerung
der Beurteilungspegel der betrachteten bestehenden Gewerbebetriebe aullerhalb des Plangebietes und
der Beurteilungspegel der betrachteten geplanten gewerblichen Nutzungen eingehalten werden.

Weitere zuklnftig mégliche gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind ggf. nach der TA
Larm zu genehmigen. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zuldssigen Gewerbelarmim-
missionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen ein Betrieb oder eine An-
lage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb
den Immissionsrichtwert bereits ausschdpft und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,6-Unter-Krite-
rium“ genehmigt wurden, Gber den Orientierungswerten fur Gewerbeldrmimmissionen liegen kdnnen.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass die durch die Planung hervorgerufenen zusatzlichen Immis-
sionen zu keinen unzumutbaren Pegelerhdhungen an den relevanten Immissionsorten kommt, die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erfillt wer-
den und keine schadlichen oder unzumutbare Larmimmissionen hervorgerufen werden. Die sich durch
die Planung ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen. Die grundséatzliche Voll-
zugsfahigkeit des Bebauungsplans ist gegeben.

Bewertung der Spitzenpegel. Kurzzeitige Gerduscheinwirkungen sind nach dem Spitzenpegel-Kriterium
der TA Larm zu bewerten. Aus der schalltechnischen Voruntersuchung hat sich ergeben, dass durch
nachtliche Zu- und Abfahrten die einer gewerblichen Nutzung zuzuordnen sind, die Immissionsricht-
werte fur Spitzenpegel an den schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes voraussichtlich
Uberschritten werden. Es wurde dementsprechend festgesetzt, dass die Nutzung der Tiefgarage zwi-
schen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr nur fir Eigentiimer und Bewohner der Wohneinheiten zulassig ist. Es
wurde auBerdem festgesetzt, dass im Zeitraum 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr Fahrbewegungen sowie Park-
und Ladevorgange im Zusammenhang mit der Nutzung des Verbrauchermarktes oder fur gewerbliche
Zwecke innerhalb des Plangebietes unzulassig sind. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass im
Tagzeitraum die um 30 dB(A) erhéhten Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Unter
Berucksichtigung der getroffenen Festsetzungen sind im Nachtzeitraum keine relevanten Spitzenpegel
durch die gewerblichen Nutzungen zu erwarten. Die sich durch die Planung ergebenden Larmimmissio-
nen werden als zumutbar angesehen. Die grundsatzliche Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans ist ge-
geben.

Anlagenbezogener Fahrverkehr. Die Zu- und Abfahrt der Kunden zum geplanten Verbrauchermarkt ist
Uber den Karlsbader Weg geplant. Der Karlsbader Weg mindet in die Hinzistobler Strale (Kreisstralie
K 7976). Die Zu- und Abfahrt von LKW ist direkt von bzw. zur Hinzistobler Stral3e vorgesehen. Auf der
Hinzistobler Stralle erfolgt eine Vermischung des anlagenbezogenen Fahrverkehrs mit dem Ubrigen
Verkehr. Deshalb ist eine Priifung des anlagenbezogen Fahrverkehres im Weitern Umfeld nicht erfor-
derlich. Der Verbrauchermarkt ist nur im Tagzeitraum gedffnet. Es zeigt sich, dass die Immissionsgrenz-
werte zur Tagzeit fUr ein allgemeines Wohngebiet an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzun-
gen am Karlsbader Weg unterschritten werden. Die sich durch die Planung ergebenden Larmimmissio-
nen werden als zumutbar angesehen. Die grundsatzliche Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans ist ge-
geben.

Anwohnerbedingte Fahr- und Parkvorgange. Es bleibt zunachst anzumerken, dass die TA Larm fur An-
lagen gilt, die als genehmigungsbedirftige oder nicht genehmigungsbedirftige Anlagen den Anforderun-
gen des zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die schalltechni-
sche Bewertung von Larmemissionen, welche durch die Nutzung von Tiefgaragen und Stellplatzen von
Wohnanlagen ausgehen, fallt nicht darunter. In Ermangelung einer geeigneteren Bewertungsgrundlage
wird die TA Larm dennoch hilfsweise herangezogen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Gara-
gen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung (hier Wohnen) verursachten Be-
darf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen
hervorrufen (Sozialaddquanz des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO).

Beurteilungspegel. Es werden die hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm , Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm* zur Nachtzeit im Umfeld der Garagenzufahrten Uberschritten.
Gelegentliche Zu-/Abfahrten in einem Gebiet, das unter anderem dem Wohnen dient (allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet) sind zu erwarten und nicht vermeidbar. Die sich durch die Nutzung der Tief-
garage ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Spitzenpegel. Fir die Bewertung der kurzzeitigen Gerauschspitzen wird hilfsweise das Spitzenpegelkri-
terium der TA Larm herangezogen. Die in der Parkplatzlarmstudie angegebenen Mindestabstande bei
denen die Immissionsrichtwerte flr Spitzenpegel in der Nacht eingehalten werden, sind im Plangebiet
unterschritten. Es ist davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte an den schutzbeddrftigen Nut-
zungen im Umfeld der Garagenzufahrten in der Nacht Uberschritten werden. Um eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Spitzenpegel zu gewahrleisten, ware im hier vorliegenden Fall fur
die Garagenzufahrten ein Mindestabstand von 9 Metern zu den nachstgelegenen Immissionsorten am
Bauvorhaben selbst (Mischgebiet) erforderlich. In einem Gebiet dessen Zweck u.a. auch das Wohnen
darstellt, und welches daraus folgend meist eine weitestgehend dichte Bebauung aufweist, ist dies nur
selten zu erreichen. Auch im direkten Umfeld des Bauvorhabens werden die erforderlichen Mindestab-
stande von bereits bestehenden Stellplatzen zur vorhandenen Wohnbebauung in der Regel nicht einge-
halten. Die Uberschreitung der Spitzenpegel kann daher als zumutbar angesehen werden.
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Bewertung der Verkehrslarmimmissionen.

Aus den Untersuchungsergebnissen ist ersichtlich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 zur Tagzeit und zur Nachtzeit in Teilbereichen des Plangebietes Uberschritten werden. Die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls zur Tagzeit und zur Nachtzeit in Teilbereichen
des Plangebietes Uberschritten. Die in der Rechtsprechung regelmafig als Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung herangezogenen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden innerhalb der Bau-
felder eingehalten.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel erfolgte bei freier Schallausbreitung im Plangebiet. Aufgrund der
Eigenabschirmung der zukinftig moglichen Gebdude kdnnen sich die ermittelten Pegel noch weiter ab-
senken. Somit kdnnen sich an den jeweiligen Gebauden entsprechend schallgeschitzte Bereich erge-
ben.

Da das Plangebiet seit einigen Jahrzehnten trotz der gegebenen Larmvorbelastung u.a. fir Wohnzwe-
cke genutzt worden ist und angesichts des Planungsziels, Bauflachen unter Beachtung eines sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden im stadtischen Umfeld auch weiterhin zur Verfu-
gung zu stellen, kann nicht auf eine kinftige Nutzung der Grundstuicke fur Wohnzwecke verzichtet wer-
den. Dies gilt umso mehr, da die schalltechnischen Orientierungswerte lediglich am nérdlichen und
westlichen Rand Uberschritten werden und im Innern des Gebiets weitgehend eingehalten werden. Bei
einer Uberplanung bebauter Gebiete mit Vorbelastungen, gilt es, die vorhandene Immissionssituation zu
verbessern und bestehende schadliche Schalleinwirkungen so weit wie méglich zu verringern. Die gege-
bene Larmvorbelastung zeigt die Notwendigkeit von LarmschutzmaRnahmen insbesondere fir die stra-
Renzugewandten Gebaudeseiten auf.

Die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Hinzistobler Stralle ist im Bereich des Plangebietes
bei einer verhaltnismalkigen Wandhohe nicht sinnvoll umsetzbar, das ergibt sich zum einen auf Grund
der Lage des Plangebietes entlang der Hinzistobler Strale da eine Larmschutzwand auch die schutzbe-
dirftigen Raume in den héchsten zulassigen Stockwerken schiitzen misste. Da aktive Schutzmalnah-
men (z.B. langere, geschlossene Larmschutzwande oder —walle entlang der Stralle) aus stadtebauli-
chen Grlnden nicht in Frage kommen, und diese auch in den oberen Geschossen kaum eine Wirkung
hatten, werden entsprechende Festsetzungen fir den passiven Larmschutz am Gebaude in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Im Baugebiet kommen neben einer larmabschirmenden Bebauung der passive bauliche Larmschutz
und eine geeignete Grundrissgestaltung in Betracht, bei der die schutzbedirftigen Raume (insbeson-
dere Schlafraume) zur larmabgewandten Seite hin orientiert werden.

Fur die straRenabgewandten Innenfassaden sind aufgrund der geringen AuRenlarmpegel die Anforde-
rungen an das Gesamtdamm-Malf der AulRenbauteile gering. Die erforderliche schalldammende Wir-
kung wird mit Gblichen Wandkonstruktionen und doppelt verglasten Fenstern i.d.R. erreicht. Hier werden
keine besonderen Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuB3enbauteile (Wande und Fester)
gestellt.

Es werden passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt, Diese sind geeignet um die Gesunden Wohn-
verhaltnisse innerhalb des Plangebietes sicherzustellen. Die sich innerhalb des Plangebietes ergeben-
den Verkehrslarmimmissionen werden als zumutbar angesehen. Zum Luften erforderliche Schlaf- und
Kinderzimmerfenster sowie von sonstigen Aufenthalts- und Blrordumen sind, soweit sie nicht auf die
vom Verkehrslarm weniger belasteten Gebaudeseiten orientiert werden kénnen, mit zusatzlichen Lif-
tungseinrichtungen auszustatten, so dass eine Liftung auch bei geschlossenen Fenstern moglich ist.
Die Luftungseinrichtungen missen entsprechend schallgedampft sein.

Die Wahl einer geeigneten bautechnischen Lésung steht dem Bauherrn frei. Der entsprechende Nach-
weis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Durch eine larmabschirmende Bauweise und die festgesetzten passiven SchallschutzmaRnahmen, die
den Verkehrslarm und den bestehenden Gewerbeldrm aus der Umgebung sowie den zu erwartenden
Gewerbelarm entsprechend abmindern, werden Larmwerte erreicht, die ein gesundes Wohnen und Ar-
beiten ermdglichen. Durch eine schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltung und durch Realisierung
von passiven SchallschutzmalRnahmen werden die Larmbelastungen auch im Innern des Gebaudes auf
ein vertragliches Mal} reduziert.

Far groBe Teile des Freiraums im Grundsticksinnern und der larmabgewandten Fassaden, wo in der
vorliegenden Planung Balkone, Terrassen und Auflenwohnbereiche angeordnet sind, werden bei Reali-
sierung der Planung Werte erreicht, die eine angemessene Nutzbarkeit der AuRenwohnbereiche ge-
wahrleisten.
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Die bei Berucksichtigung der schallschitzenden Maflnahmen erreichten Werte sind deutlich niedriger
als die Grenzwerte der Verkehrslarmverordnung, die beim Neubau und der wesentlichen Anderung von
Verkehrswegen einzuhalten sind und bei denen eine Gesundheitsgefahrdung noch nicht angenommen
werden kann. Die nach Umsetzung der Planung erreichte Larmsituation ist typisch fur innerstadtische
Wohnquartiere in Ravensburg und zumutbar, da gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von
§ 1 Abs. 5 BauGB sichergestellt sind.

Der Gewerbelarm aus dem Gebiet selbst kann vernachlassigt werden. Durch die Wohnnutzung ist auto-
matisch eine Beschrankung der Gerauschemissionen der Betriebe gegeben, da nach BauNVO nur Be-
triebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Immissionsschutzanfor-
derungen (z.B. die Immissionsrichtwerte der TA-Larm) sind generell einzuhalten. Im Rahmen von Bau-
genehmigungsverfahren wird bei gewerblichen Anlagen und Nutzungen die Vertraglichkeit mit den um-
liegenden Wohnnutzungen und mit den Wohnnutzungen auf dem Grundstlick selbst nachgewiesen und
erforderlichenfalls durch zuséatzliche Umweltauflagen sichergestellt.

2. Planinhalt und Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die Planung orientiert sich an den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Ravensburg, die in der
Wettbewerbsausschreibung definiert wurden. Die Oststadt soll qualitatsvoll in urbaner Dichte weiterent-
wickelt werden. Ziel der Planung ist es, eine Nachverdichtung und die Verbesserung der Nahversorgung
planungsrechtlich abzusichern und eine geordnete bauliche Entwicklung unter Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart des Gebietes zu gewahrleisten.

Die vorliegende Planung (Schaudt Architekten, Konstanz und wp Landschaftsarchitekten, Offenburg)
leistet mit seinem Lebensmittelmarkt, den Wohnungen und zusatzlichen gewerblich nutzbaren Flachen
einen wichtigen Beitrag zur Bedarfsdeckung. Im Rahmen einer maf3vollen und vertraglichen Nachver-
dichtung werden innerstadtische Baulandpotentiale fir Wohn- und Geschéaftszwecke dauerhaft erhalten
und weiterentwickelt. Ziel der Planung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die 6kologische,
soziale und wirtschaftliche Belange berlicksichtigt. Das Areal befindet sich in verkehrsglnstiger Lage in
der Oststadt und bietet eine hohe Lagequalitat. Die behutsame Nachverdichtung in der Stadt dient der
dauerhaften Auslastung von vorhandener Infrastruktur. Angesichts des dringenden Bedarfs an Baufla-
chen ist die Entwicklung des vollerschlossenen Areals im Innenbereich dringend geboten.

Die vorgelegte Gebaudeplanung sieht eine Gliederung in 8 Hauptbaukdrper vor. Die westlichen 5 Ge-
baude entstehen Gber einem Lebensmittelmarkt. Sie umschlieen wie die 6stliche Gebaudegruppe je
einen begriinten Innenhof. Die Gebaude sind 3- bis 5-geschossig und enthalten insgesamt ca. 75 neue
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Wohneinheiten. Die hdchsten Gebaude erheben sich ca. 15 m Uber die Hinzistobler Straf3e und schir-
men den Strallenldrm teilweise ab. Im Norden und Westen sind langliche Gebaude geplant. Im Stden
im Ubergang zur Einfamilienhausbebauung an der Berliner StraRRe sind Punkthduser geplant. Die Zu-
fahrt zur Kundentiefgarage des Lebensmittelmarktes und der Stellplatze fiir die dariiberliegende Wohn-
bebauung erfolgt tiber den Karlsbader Weg. Die 3 éstlichen Gebaude (Haus Nr. 6, 7 und 8) kdbnnen mit
separater Tiefgarage an der Hinzistobler Stral3e in einem eigenen Bauabschnitt realisiert werden. Diese
Gebaude bilden mit der angrenzenden 6ffentlichen Griinflache an der Berliner Stral3e einen stadtebauli-
chen Zusammenhang. Die Anlieferungen fir den geplanten Lebensmittelmarkt werden aus Larmschutz-
grunden Uber die Hinzistobler Strale abgewickelt. Zusatzlich zum Markt kdnnen Raumlichkeiten fur Bl-
ros und Arztpraxen angeboten werden.

Ansicht von Norden / Hinzistobler Stral3e
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Es sind barrierefreie Wohneinheiten unterschiedlicher GréRRe geplant. Die westlichen Baukorper befin-
den sich auf dem Flachdach des Marktes und umschlief3en einen halboffentlichen griiner Innenhof. Pri-
vate Freiflachen werden in Form von kleinen Mietergarten in den Erdgeschosszonen und Loggien in den
oberen Geschossen ausgebildet. Die Tiefgarage zwischen den dstlichen Gebauden Nr. 6 bis 8 wird
ebenfalls begriint und dient als halboéffentliche Gemeinschaftsflache fir die Hauser 6-8.

Der Bebauungsplan trifft entsprechend der Gebaudeplanung im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bereich der bestehenden Wohngebaude westlich
des Karlsbader Weges und an der Berliner StralRe.

- Ausweisung eines Mischgebietes, dient dem Wohnen und der Unterbringung des Lebensmittelmark-
tes und weiteren Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

- Sicherung der ErschlieBung;

- Definition der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der zulassigen Gebaudehdhen bzw. Geschos-
sigkeit entsprechend der bestehenden und der geplanten Bebauung. Die ausgewiesenen Baugren-
zen bericksichtigen neben den bestehenden und geplanten Gebauden auch die geplanten Tiefgara-
gen und den Stellplatzbedarf der bestehenden Wohnbebauung;

- Begrenzung der baulichen Dichte durch Festsetzung der GRZ, der zulassigen Geschossflache im
Mischgebiet sowie der Geschossigkeit im Bereich der bestehenden Wohnbebauung.

- Begrenzung der Gebaudekubatur Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen;
- Baumpflanzgebote zur Sicherung der Eingriinung unter Bertiicksichtigung der Tiefgarage;
- Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange;
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2.2

- Das Grundstlick Hinzistobler Stral3e 12/1 (FIst. 2001/14) liegt raumlich quasi im Vorhabengebiet. Die
liegenschaftlichen Verhaltnisse fuhren dazu, dass dieses Wohngebaude zum "Fremdkdrper auf dem
eigenen Grundstlck" werden konnte. In der Planung funktioniert die bestehende Nutzung weiter. Gleich-
zeitig soll sich eine eventuelle Folgebebauung den umliegenden Vorhaben bezlglich des Volumens und
der Gestalt anndhern kénnen.

- Das Grundstiick Karlsbader Weg 9 (2002/10) liegt am Rand des Vorhabengebietes, wird von dessen
Dimension aber sicherlich gepragt werden. Fir das bestehende Gebaude gibt es bisher keinen entspre-
chenden Zulassigkeitsrahmen. Kiinftig soll auch das Dach als Wohnraum genutzt werden kénnen.

- Die zweigeschossige Mehrfamilienhausbebauung am Beginn des Karlsbader Weges soll perspekti-
visch ein Geschoss hdher werden kdnnen. Zusatzlich soll der Dachraum im geneigten Dach ebenso als
Wohnflache nutzbar sein.

- Die Reihenhausbebauung im Karlsbader Weg hat lhrer Berechtigung als Teil des differenzierten
Wohnraumangebotes im Quartier. Das bestehende Baurecht ist jedoch sehr eng und Iasst je Gebaude
meist nur zwei Geschosse mit rund 35 m? Wohnflache zzgl. Kaltdach zu. Kiinftig sollen diese durch
junge Familien mit 2-3 Kindern kompakt aber zeitgemafl genutzt werden kénnen. Hierzu sollen garten-
seitig Anbauzonen fiir Anbauten bis zur Traufe vorgesehen werden. Auferdem soll das Dach soweit an-
gehoben werden kénnen, dass in Kombination mit Dachaufbauten auch dieser Raum gut fiir Wohnzwe-
cke nutzbar wird.

Art der baulichen Nutzung

In Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nur solche Bauvorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Hier wird im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans ein Mischgebiet gem. § 6 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Einzelhandel ist entspre-
chend dem Gebietstyp bis zur Schwelle der GroRflachigkeit zuldssig. Dartber hinaus sind die nahver-
sorgungsrelevanten / sonstigen zentrenrelevanten / nicht zentrenrelevanten Sortimente und zulassigen
Randsortimente nach der am 05.02.2018 beschlossenen "Sortimentsliste Ravensburg" zu beachten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erlaubt neben dem geplanten Lebensmittelmarkt im MI1 auch
die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die zwingend erfor-
derliche Nutzungsmischung wird angesichts der geplanten ca. 75 Wohneinheiten allerdings bereits
durch den Lebensmittelmarkt erreicht. Der angestrebte Gebietscharakter wird erfiillt.

Im Bereich der bestehenden Wohngebaude am Karlsbader Weg wird ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 (BauNVO) festgesetzt. Das ehemals im Gesamtgebiet festgesetzte Mischgebiet entspricht nicht der
bestehenden Wohnnutzung in diesem Teilbereich. Westlich des Karlsbader Weges wurde der ehemals
angestrebte Mischgebietscharakter nicht realisiert. Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung der ge-
wachsenen stadtebaulichen Gestalt als Wohnquartier sowie die Eréffnung von Entwicklungsmdglichkei-
ten (Genehmigung weiterer Wohnnutzungen). Ein Verbleib in einem Mischgebiet ist nicht mehr abbild-
bar, da sich das Mischungsverhaltnis stark in Richtung Wohnnutzung verschiebt.

Einzelhandel

Die Stadt Ravensburg hat ihr Einzelhandelskonzept im Jahr 2018 (Fassung vom 30.05.2017) fortge-
schrieben. Es wurde am 05.02.2018 vom Gemeinderat beschlossen. Entsprechend dieser konzeptionel-
len Grundlagen soll insbesondere zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der gesamtstad-
tischen Versorgungsstruktur die rdumliche Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen gesteuert werden.

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ravensburg ist das Plangebiet nicht dem zentralen
Versorgungsbereich und keinem Nahversorgungsbereich zuzuordnen. Es handelt sich jedoch um einen
ehemaligen Einzelhandelsstandort, an dem ein rechnerisches Potenzial fir einen nicht gro3flachigen
Lebensmittelmarkt besteht. Grundsatzlich sollen Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben an Stand-
orten mit Versorgungsliicken erfolgen. Der Giberwiegende Anteil der Bevolkerung soll sich fuBBlaufig nah-
versorgen. Auf eine standortgerechte Dimensionierung wird geachtet. Um die Nahversorgung sicherzu-
stellen sind im Plangebiet ausschlieRlich nicht zentrumsrelevanter, nicht gro3flachiger Einzelhandel zu-
I&ssig. Angesichts der begrenzten Flache sind flachenintensive und mit einem erhéhten ErschlieRungs-
aufwand oder Besucherverkehr verbundene Nutzungen ungeeignet (Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len).

Es liegt eine gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandel in der Hinzistob-
ler StralRe vor (Dr. Donato Acocella 02.04.2025). Danach handelt es sich um einen integrierten Standort.
Die durch den Bebauungsplan ermdglichten Sortimente sind weit Giberwiegend nahversorgungsrelevant.
Im Bereich des Plangebietes besteht eine Nahversorgungsliicke, die durch den Lebensmittelmarkt zu
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grolRen Teilen geschlossen wird. Der geplante Lebensmittelmarkt im MI1 ist standortgerecht dimensio-
niert und bestehende Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, werden nicht ge-
fahrdet. Die hochstzulassige Gesamtverkaufsflache betragt 950 m? fiir den Lebensmittelmarkt, 30 gm fir
den Kiosk und 70 m? fiir den Backshop. Im Bebauungsplan sind entsprechende Regelungen zur zulassi-
gen Verkaufsflache enthalten. Danach entspricht das Planvorhaben den Grundsatzen zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ravensburg. Das Vorhaben entspricht
darUber hinaus den verbindlichen Zielen der Regional- und Landesplanung.

Vergnigungsstatten

Vergnigungsstatten sind ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer Verkehrserzeugung in den Abend-
und Nachtstunden besonders unvertraglich sein kénnen. Unerwinschte und unzumutbare Belastigun-
gen der Wohnnutzungen im Plangebiet und in der Umgebung wéren die Folge. Vergnigungsstatten
koénnen die Qualitaten als Wohnstandort oder fiir Einzelhandelsgeschafte oder Dienstleistungsbetriebe
oder fir Freiberufler beeintrachtigen. Es ware dann eine Verdrangung der gewilinschten Nutzungen und
ein sog. Trading-Down-Effekt zu beflrchten. Im Jahr 2010 hat die Stadt Ravensburg aufgrund zuneh-
mender Ansiedlungsanfragen eine Vergniigungsstatten-Konzeption erstellen lassen und diese am
04.04.2011 im Gemeinderat beschlossen. Danach sollen kiinftige Ansiedlungen auf einzelne, konkret
benannte Standorte mit vorwiegender Gewerbe- und Handelsnutzung konzentriert werden. An inner-
stadtischen Standorten auf3erhalb der Haupteinkaufslagen werden Vergnigungsstatten daher ausge-
schlossen.

Mit dem beschriebenen Nutzungskonzept bleiben die allgemeine Zweckbestimmung und der Charakter
eines innerstadtischen Mischgebietes und eines angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes erhalten.
Darlber hinaus ist die Gebietsvertraglichkeit mit den benachbarten gemischt genutzten Bereichen und
Wohngebieten sichergestellt.

MaR der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zum Maf der Nutzung, zur Bauweise und zur H6he baulicher Anlagen orientieren
sich an der Struktur des Gebietes und lassen eine der Lage angemessene Ausnutzung zu. Gemal dem
Gebot zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und entsprechend den Festset-
zungen in den umgebenden Baugebieten wird zur einheitlichen und bestandsorientierten Steuerung
eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Dies erfolgt auch im Hinblick auf eine beabsichtigte bauliche
Innenentwicklung. Fir die Tiefgarage sowie deren Zufahrt werden gesonderte Flachen festgesetzt. Die
durch Gebaude und Nebenanlagen Uberbaubaren Flachen machen im Mischgebiet mit ca. 7.000 gm ca.
80 % der Grundstiicksflachen aus. Die geringfligige Uberschreitung der in § 19 (4) BauNVO genannten
Grundflachenzahl von 0,8 wird durch erduberdeckte Tiefgaragen erforderlich. Diese Flachen sind als
Freiflachen nutzbar und werden teilweise den Erdgeschossnutzungen als Mietergarten zugeordnet. Die
Planung lasst eine angemessene Nutzungsverdichtung zu. Eine ahnliche Uberbauung wird regelmaBig
in verdichteten innerstadtischen Gebieten mit prégender Wohnnutzung erreicht und ist im Ravensburger
Stadtgebiet ublich. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
erfullt.

Die gegenlber der Hinzistobler Stralle teilweise riegelartige Bebauung schafft zudem einen emissions-
geschitzten Innenraum und bietet auch einen Schallschutz fiir die stidlich gelegene Bebauung. Die erd-
Uberdeckte Tiefgarage wird begriint. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Die geplante Bebauung fugt sich in die bestehende Siedlungsstruktur gut ein.

Die Festsetzungen der H6hen baulicher Anlagen ermdglicht im Mischgebiet die Umsetzung der Vorha-
benplanung. Die Hohenfestsetzungen im Allgemeinen Wohngebiet (Wandhéhen und Gebaudehéhen)
orientieren sich an die Regelungen des alten Bebauungsplans und ermdéglichen insbesondere im WA2
eine leicht erhdhte Grundsticksausnutzung. Auf die ehemalige Festsetzung der Geschossigkeit wird
verzichtet. Die Hohenentwicklung von Nebenanlagen und Garagen wird durch den Bebauungsplan be-
wusst nicht beschrankt. Von diesen Anlagen gehen im zu erwartenden Umfang keine negativen stadte-
baulichen Wirkungen aus. Dies wird durch die ohnehin geltenden Regelungen, insbesondere der Lan-
desbauordnung, in ausreichendem Umfang gesichert.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache und die Ausrichtung der Baukdrper werden im Mischgebiet nach
den vorliegenden Hochbauplanungen durch Baugrenzen bestimmt. Die geplante Gebaudestellung ori-
entiert sich am StralRenverlauf und nimmt die vorhandenen Baufluchten der Umgebung auf. Die Raum-
kante entlang der Hinzistobler StraRe wird klar gefasst. Durch die Uberbauung des geplanten Lebens-
mittelmarktes ergeben sich Gebaudelangen bis zu 70 m und damit eine abweichende Bauweise. Die
Bestandsgebdude am sidlichen Plangebietsrand (FIst.Nr. 2001/14 und 2002/10) erhalten entspre-
chende Erweiterungsmoglichkeiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird im Wesentlichen die Bestandsbebauung durch Baugrenzen gesichert
und durch Anbauzonen erweitert. Westlich des Karlsbader Weges handelt es sich um Reihenhduser mit
einer max. Gesamtlange von ca. 35 m. Die Ubrigen bestehenden Wohngebaude sind Einzelhduser in
offener Bauweise.

Die Baugrenzen und zusatzlichen Anbauzonen dienen der Beibehaltung der stadtebaulichen Gebau-
destruktur mit der Méglichkeit der Aneinanderreihung von Baukdérpern bis 50 m Lange, groRere Gebau-
detiefen und Anbauzonen ermdglichen zeitgemaRe Wohngrundrisse mit beispielsweise einem groR3zigi-
gen Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss oder einem weiteren Zimmer im OG.

Die Begrenzung der Flachen fir Garagen, Carports dienen der Freihaltung des bereits im Bestand sehr
beengten Strallenraums von zuséatzlichen Hochbauten.

Durch die Planung entstehen fir die Nachbarbebauung keine erheblichen Verschattungen oder sonsti-
gen Nachteile. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstédnde zu den Nachbargebauden wer-
den eingehalten.

ErschlieRung

Die Fahrerschlielung erfolgt Uber die Hinzistobler Strale (Anlieferung Lebensmittelmarkt und Tiefgara-

genzufahrt fir die dstliche Bebauung). Hierflir wird eine gesonderte Strallenplanung umgesetzt. Im Rah-
men der Planung werden Fulligangerwege entlang der Hinzistobler Strafle und am Karlsbader Weg be-

rucksichtigt. Detaillierte Regelungen erfolgen dazu im Durchfihrungsvertrag. Die Tiefgaragenzufahrt fur
Kunden des Marktes und fur die Bewohner erfolgt Uber den Karlsbader Weg.

Der Stellplatzbedarf fir die geplanten Wohn- und Gewerbenutzungen einschliellich der Kunden- und
Besucherstellplatze im Mischgebiet wird durch Tiefgaragen gedeckt. Die Tiefgarage unter dem Lebens-
mittelmarkt erstreckt sich tiber 2 Untergeschosse, von denen eine Ebene fiir den Markt und die Besu-
cher. Im Untergeschoss der Gebaude befinden sich auch Technik- und Nebenraume sowie Abstell- und
Fahrradraume. Die vorgesehene Stellplatzanordnung ist in den Untergeschossgrundrissen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans dargestellt.

Grundsatzlich sind fur alle privaten und gewerblichen Nutzungen die erforderlichen Stellplatze auf dem
privaten Grundstlick nachzuweisen. Entlang des Karlsbader Weges missen zwei Stellplatze im Bereich
der geplanten Tiefgaragenzufahrt entfallen.

Die Zugange zum Markt und zu den Hauseingangen werden rollstuhlgerecht ausgefihrt. Die Eingangs-
bereiche werden Uiberdacht. Die Obergeschosse werden tber Treppenhauser mit Aufzuganlagen er-
reicht.

Das bestehenden Rechtelber Flurstiick Nr. 2001/13 zugunsten des Flurstlicks 2001/14 (Zufahrt von
Norden) bleiben bestehen und werden mit der kiinftigen Bebauung gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen und auch mit Gas- und Wasser-
leitungen versorgt.

In Abhangigkeit vom Leistungsbedarf der kiinftigen Nutzung wird eine Umspannstation erforderlich wer-
den. Entsprechende Raumlichkeiten zur Unterbringung der Trafostation sind im der VE-Planung im UG
vorgehalten. Die Funktionalitét der Millentsorgung ist sichergestellt.

Die Installation von Uberflurhydranten wird nach Gesichtspunkten des Brandschutzes (bessere Auffind-
barkeit und Bedienbarkeit) ausdricklich empfohlen. Die Léschwasserversorgung ist sichergestellt.

Die Entsorgung des Abwassers ist auch weiterhin iber das vorhandene Netz mdglich. Auf dem Bau-
grundstuck wird ein modifiziertes Trennsystem realisiert mit getrennter Ableitung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser. Das Schmutzwasser wird direkt den bestehenden 6ffentlichen Mischwassersamm-
lern in der Hinzistobler Stralle zugefiihrt.
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Das Konzept zur Regenwasserableitung sieht die getrennte Ableitung zur naheliegenden Bachverdo-
lung DN800 des Hinzistobler Baches vor. Im Regenwetterfall dirfen max. 15 I/s-ha, entsprechend 13,8
I/s in den Hinzistobler Bach eingeleitet werden.

Dies ist bei Dachflachen und begriinten Tiefgaragen tUber das System von sog. Retentionsgrindéachern
(Fa. optigriin oder gleichwertig) bei entsprechendem Aufbau der Flachen (Null-Grad-Dach, Retentions-
wabenkdrper und auf das Gesamtsystem abgestimmten Drosseleinrichtungen) erreichbar.

Bei Hofflachen und Fuliwegen, welche nicht iber Retentionsgriindacher entwasserbar sind, werden Re-
tentionszisternen mit hohem Retentionsanteil und auf das Gesamtsystem abgestimmten Drosselabflis-
sen vorgesehen.

Bei Verkehrsflachen mit erhdhtem Pkw- bzw. Lkw-Verkehr (Zufahrten zu den Tiefgaragen, Anlieferung
Markt) ist wegen der Behandlungsbediirftigkeit des Regenwassers eine Einleitung in den Mischwasser-
kanal in der Strale vorgesehen.

Die schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers und die ausreichende Bemessung
des Ableitungssystems werden im Rahmen der Geb&udeplanung konkretisiert und im Rahmen der Bau-
genehmigung (Entwasserungsgesuch) nachgewiesen. Im Rahmen des Gesamtkonzeptes der Regen-
entwasserung wird ein Uberflutungsnachweis nach DIN1986-100 mit einem 30-jahrigen Regenereignis
erstellt und in der Planung bericksichtigt.

Freiflachengestaltung

Von den vorhandenen Straflenbdumen an der Hinzistobler Strale und am Karlsbader Weg (Eichen
Ahorn) muss der westliche Baum aufgrund der geplanten Tiefgarageneinfahrt geféllt werden. Hier kann
ersatzweise eine Neupflanzung im Bereich der bisherigen Hofeinfahrt erfolgen.

Des Weiteren sind Pflanzgebote fir Bdume und Straucher im Bebauungsplan enthalten, die eine Griin-
einbindung auch kinftig sicherstellen. Empfohlene Baumarten sind Hainbuche, Feldahorn, Vogelkirsche
oder Apfeldorn. Es wird dariiber hinaus auf die GALK-Strallenbaumliste (Arbeitskreis Stadtbaume der
deutschen Gartenamtskonferenz siehe www.galk-StralRenbaumliste) verwiesen. Durch ausreichend
groRe Baumscheiben und regen- und luftdurchlassige Oberboden- bzw. Substratabdeckung kann die
dauerhafte Lebensfahigkeit der Baume gewahrleistet werden. Die Baume entwickeln sich als punktuelle
Ersatzlebensraume in der Stadt insbesondere fiir Vogel und Insekten und stellen eine Verbindung zu
den gréReren dkologisch wirksamen Grinflachen her.

Im Bereich der Bestandsbebauung wurde auf konkrete griinordnerische Festsetzungen aufgrund der
kleinen Grundstticke verzichtet. Der westlich angrenzende Stadtbach wird weiterhin von einer Bebauung
freigehalten. Zudem ist die Einhaltung von Pflanzgeboten in den Hintergarten kaum Uberprufbar. Bezlg-
lich der Freiraumplanung enthalt der Lageplan des Bebauungsplans nur die Grundzilige der Freiflachen-
planung. Diese ist detailliert in der Vorhabenplanung enthalten.

Um nachtaktive Insekten nicht anzulocken, werden insektenfreundliche AuRenleuchten verwendet. Um
Beeintrachtigungen insbesondere von Insekten und Végeln zu vermindern, dirfen die Oberflachen von
Auflenfassaden und Solar- bzw. Photovoltaikanlagen nicht spiegeln und nur wenig polarisiertes Licht
reflektieren. Elemente aus mattem Strukturglas besitzen gegeniber Floatglas deutliche Vorteile. Um Vo-
gelschlag an gréReren Glasflachen zu vermeiden, ist die Spiegelwirkung an transparenten Bauteilen
durch geeignete Mallnahmen zu vermindern. Wirksame Schutzmal3nahmen sind beispielsweise die Re-
duzierung der Durchsicht durch aufgedruckte engmaschige Muster oder die Eintdnung.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage und die Erdiiberdeckung der Tiefgarage vermindert Ein-
griffe in den Boden und den Wasserhaushalt. Regenwasserabflussspitzen werden reduziert. Die nicht-
Uberbauten Flachen werden begriint und gartnerisch gestaltet. Die stralenabgewandten AuRenraume
einschlieBlich der erdiberdeckten Tiefgarage kénnen als private Freiflachen genutzt werden. Im Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan ist ein Freiflachengestaltungsplan enthalten.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung grundlegender baugestalterischer Ziele werden einzelne, rahmensetzende Vorschriften
getroffen. Die abgestimmte Detaillierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans macht keine umfang-
reichen ortlichen Bauvorschriften erforderlich. Auch aufterhalb des geplanten Mischgebietes befinden
sich keine Bauten oder Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung, die
im Sinne des Denkmal- oder Ensembleschutzes einen besonderen Schutz erfordern. Die zuriickhal-
tende Formulierung baugestalterischer Vorschriften wird dem stadtebaulichen Charakter des Gesamtge-
bietes gerecht und erhalt der Bauherrenschaft einen moglichst weiten Gestaltungsspielraum.
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Die gestalterischen Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (insbesondere die Gebaudeansich-
ten) beschreiben die vorgesehene Neubebauung ausreichend konkret. Ein reduzierter Regelumfang ist
jedoch erforderlich, damit auch fiir kiinftige Anderungen ein gestalterischer Rahmen zur Gestaltung bau-
licher Anlagen und der unbebauten Flachen vorhanden ist und eine Einfligung der Bebauung in das
Ortsbild und die bestehende Siedlungsstruktur gewahrleistet bleibt. Die Regelungen zur Gestaltung der
AuRenanlagen dienen der Aufwertung der Freiraumstruktur und des Stralenraums.

Die Dachformen fur die Hauptdacher der Hauptbaukérper sind auf Satteldacher und Schragdacher im
Allgemeinen Wohngebiet und auf begriinte Flachdacher im Mischgebiet MI1 beschrankt. Durch die ortli-
che Bauvorschrift soll insbesondere vom Stralenraum her betrachtet eine ruhige Dachlandschaft ent-
stehen, die sich harmonisch in das bestehende Stadtbild einfligt. Durch die Beschrankung der Vorgaben
auf die Hauptdacher der Hauptgebaude verbleibt der Bauherrenschaft ein individueller Gestaltungsspiel-
raum, in erster Linie bei der Gestaltung von untergeordneten Bauten und Bauteilen, iberdachten Stell-
platzen, Garagen und Nebengebauden. Mit den begrunten Flachdachern wird im Mischgebiet ein héhe-
rer Gestaltungsspielraum belassen, um zeitgemafe Bauformen realisieren zu kdnnen. Die getroffenen
Vorschriften zur Ausformung der zuldssigen Dachaufbauten verbinden die Erfordernisse an eine ange-
messene Nutzung des Dachraumes und setzen nur insoweit Schranken, als diese fir ein stadtisches
Erscheinungsbild charakteristisch und pragend ist. Hierfir ist es erforderlich, dass ein Mindestmal} an
homogener bzw. geschlossener Dachflache gestalterisch wirksam bleibt. Von besonderer Bedeutung ist
dabei die Wahrnehmbarkeit der geneigten Dachflachen in ihrer Silhouette. Diese besteht im Wesentli-
chen aus dem First und den geneigten Giebelkanten. Auf diese Weise wird das Nutzungspotenzial weit-
gehend ausgeschdpft und gleichzeitig ein ausreichend harmonisches Erscheinungsbild der Dachland-
schaft gesichert.

Im Plangebiet sind grelle Farben oder glanzende Materialien im Bereich der Fassaden- und Dachfla-
chen unzulassig. Eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft soll damit vermieden werden. Bei Reflexi-
onsgraden von tber 0,85 kann von glanzenden Materialien gesprochen werden (z.B. Aluminium 0,85/
matt 0,5-0,7, weiler Putz i.d.R. kleiner als 0,8, Beton 0,3-0,5, Ziegel, rot 0,15). Die getroffenen Festset-
zungen zur Fassadengestaltung lassen einen grof3en Gestaltungsspielraum und schlieen lediglich we-
sentlich stérende Farb- und Materialwahlen aus.

Die Vorschrift zur Begriinung unbebauter Grundstiicksbereiche sichert eine Mindestdurchgriinung der
Grundstlicke im Plangebiet und wirkt einer stadtischen Dichte entgegen. Lose Stein- und Materialschiit-
tungen zur Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen sind mit dem novellierten Naturschutzgesetz §21
a grundsatzlich unzuldssig. Sie sind grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 LBO BW. Mit dieser Vorschrift soll ebenfalls darauf hingewirkt werden, dass unbebaute
Grundstucksflachen insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint werden.

3. Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

3.1 Stadtebau

Die Planung ermdglicht eine sinnvolle bauliche Entwicklung im stadtischen Siedlungsgeflige. Nutzungs-
art und Nutzungsdichte orientieren sich am Bestand und an der Umgebung. Die geplanten Wohnnutzun-
gen und zusatzliches vertragliches Gewerbe erganzen die Nahversorgung.

Flachen 16.835 m?
Bauflache (Mischgebiet) 9.945 m?
Bauflache (Allgemeines Wohngebiet) 3.543 m?
Private Grinflache 170 m?
Offentliche Verkehrsflache 3.177 m?

3.2 Kosten der stadtebaulichen MalRnahme

Die Baugrundstilicke sind voll erschlossen und befinden sich in Privateigentum. Die Planungskosten
werden durch den Vorhabentrager getragen. Der Stadt Ravensburg entstehen durch die Planung keine
zusétzlichen Kosten. Naheres regelt der Durchfuhrungsvertrag.

3.3 Fachgutachten
Geotechnischer Bericht

Es liegt ein geotechnischer Bericht vor (Baugrund Sid, 21.12.2021 AZ 2109006)

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung war ein Grofteil des Grundstiicks 6stlich des Karlsbader Weges
von Gebauden bzw. Lagerhallen eingenommen. Die Oberflache um die Bestandsgebaude war in weiten
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Teilen mit einer Asphaltdecke versiegelt. Entlang der Grundstiicksrander befinden sich Parkplatzflachen
und Grinstreifen.

Morphologisch gesehen, liegt das Untersuchungsgebiet im Bereich der zum Teil steil aufsteigenden Mo-
ranenhange, die das Schussental zu beiden Talseiten hin einrahmen. Die Hdnge werden dabei von
zahlreichen Abflissen wie dem Flappach durchzogen, die sich ebenfalls zum Teil tief in die hligelige
Moranenlandschaft eingeschnitten haben.

Aus geologischer Sicht wird der tiefere Untergrund von den Sedimenten der Oberen SiiRwassermolasse
bestimmt. Die Molassesedimente wurden im Zuge der glazialen GletschervorstoRRe erodiert bzw. tber-
pragt. Zur Gelandeoberflache hin hat sich zum Teil eine Verwitterungsdecke ausgebildet, die im Hin-
blick auf die vormalige Nutzung und bestehende Bebauung des Geldndes von Auffillungen Uberdeckt
werden.

Die Schichtenfolge lasst sich iberschlagig wie folgt beschreiben:
- Aufflllungen (teilweise bis 1,8 m stark)
- Verwitterungsdecke (bis ca. 2,3 m unter Gelande / gering bis maRig tragfahig)
- Darunter Grundmorane und Beckensedimente (teilweise bindig / frost- und witterungsempfindlich)

Zum Zeitpunkt der Baugrundaufschlussarbeiten wurde kein Zulauf von Grundwasser aufgenommen. Es
erfolgten jedoch geringe Wasserzutritte aus Schichtenwasser.

Aufgrund der geringen Bodendurchldssigkeiten ist eine Regenwasserbewirtschaftung liber eine
Versickerung nicht gewahrleistet, so dass eine gedrosselte Zuleitung von Niederschlagswasser
in den Flappbach empfohlen wird.

Abfallrechtliche Aushubvorbewertung. Die untersuchten Asphaltproben werden der Verwertungsklasse
A (ohne Verunreinigung) zugeordnet. Grundsatzlich kann teerfreier Ausbauasphalt vergleichbar der Ver-
wertungskategorie Z 1.1 einer Verwertung zugefihrt werden. Die Ubrigen Bodenproben entsprechen
dem Zuordnungswert Z0. Somit ist grundsatzlich eine uneingeschrankte Verwertung der untersuchten
Bodenschichten gemaf den Vorgaben der einschlagigen Verwaltungsvorschriften moglich.

Belastete Bodenschichten kénnen jedoch angesichts der gewerblichen Vornutzung im Baufeld nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Ebenso kann es beim Rickbau der Bestandsgebaude zu einer Ver-
unreinigung durch Bauschutt kommen. Grundsatzlich ist eine Rasterbeprobung des Baufeldes im Hin-
blick auf eine Verwertung des Bodenaushubs nach Rickbau der Bestandsgebaude anzustreben.

Es wird empfohlen die vorgenommene abfallrechtliche Bewertung sowie die weitere Vorgehensweise
mit der zustandigen Fachbehdrde sowie der in Frage kommenden Annahmestelle vor Beginn der Aus-
hubarbeiten abzustimmen.

Verkehrsuntersuchung

Im Zuge der Verkehrsuntersuchung (Bernhard Gruppe P501894 vom 01.07.2024) wurde das kiinftige
Verkehrsaufkommen aus dem geplanten gemischten Quartier ermittelt. Diese besteht aus einem Le-
bensmittelmarkt mit 800 m? Verkaufsflache sowie ca. 125 Wohnungen. Beurteilt wurde die Anbindung
an die Hinzistobler Strafle und an das Nebennetz und die Anlieferung. Im Ergebnis entstehen durch die
Planung ca. 870 zusatzliche Fahrten am Tag. Dadurch steigt die Verkehrsbelastung in der Hinzistobler
Strafl3e in Richtung Wangener Straf3e um ca. 25% an. Die anderen Achsen werden nur geringfiigig be-
lastet. Die Verkehrsabwicklung ist auf den umliegenden Straen leistungsféahig mdéglich.

Die Anbindung im Rad- und FuRverkehr ist gegeben. Durch die Umsetzung der MalRnahmen aus dem
Radverkehrskonzept kann die Verkehrssicherheit verbessert werden. Der Busverkehr kann tber die
Wangener Strale im Einzugsbereich erreicht werden. Mittel- bis langfristig ist eine Einfuhrung von On-
Demand-Verkehren vorgesehen, die die OPNV-Anbindung noch verbessern.

Um die Befahrbarkeit und Verkehrssicherheit im Karlsbader Weg zu gewahrleisten, empfiehlt sich eine
Anpassung des Stralkenraumes sowohl im Querschnitt als auch am Ubergang zwischen verkehrsberu-
higtem Bereich und der Zu-/Ausfahrt zur Garage und an der Einmindung zur Hinzistobler Stral3e.

Bei der Anlieferung (Riickwartsfahrt) darf der Gehweg im Hinblick auf die Verkehrssicherheit der Ful3-
ganger nicht mehr Uberfahren werden. Der Rangiervorgang muss auf dem eigenen Grundsttick erfol-
gen.
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3.4

Larmemissionen

Die Firma BEKON hat die Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Belange vorgenommen
(Gutachten LA21-352-G02-T02-01 vom 02.04.2025. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden in Kapitel
1.12 aufgefuhrt.

Kampfmittelbelastung

Es liegt eine Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Bau-
grundflachen vor (Gutachten der UXO Pro Consult vom 14.06.2024). Die Auswertung hat den Verdacht
auf Kontamination des Erkundungsgebiets mit Kampfmitteln nicht bestatigt. Die Wahrscheinlichkeit der
Kontamination werden als verschwindend gering eingeschéatzt. Eine technische Erkundung im Vorfeld
der Baumafinahme ist demnach nicht erforderlich.

Umweltauswirkungen

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB besteht kein Erfordernis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung und des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die
Belange des Naturschutzes werden in der Planung berucksichtigt und nachteilige Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgliter werden maoglichst vermieden. Von der Neuschaffung von Wohnraum und
der verbesserten Nahversorgung profitieren die Menschen.

Im Vorfeld der Planung wurden einige praktikable MalRnahmen zur Minderung negativer Umweltauswir-
kungen benannt:

- Erhaltungs- und Pflanzgebote fir Bdume, Verwendung heimischer bzw. stadtklimageeigneter Ge-
hélzarten;

- Extensive Dachbegrinung / Erdiberdeckung und Begriinung der Tiefgaragen;
- Erhalt von Grinstrukturen am sidlichen Rand des Plangebietes;
- Verzicht auf unbeschichtete Bleche fir Dacheindeckungen;
- Verminderung der Versiegelung / Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen;
- Verwendung insektenschonender AulRenbeleuchtungen und reflexionsarmer PV-Module;
- SchallschutzmaRRnahmen (Markt-Anlieferung und Tiefgaragenzufahrt);
- Entwasserungskonzept;
Die Auswirkungen der Planung auf die in § 1(6)7 BauGB genannten Schutzguter (Erholung / menschli-

che Gesundheit / Ortsbild, Tiere und Pflanzen / Arten und Biotope, Flache und Boden, Wasserhaushalt
und Klima) werden folgendermal3en eingeschatzt:

Tiere und Pflanzen / Arten und Lebensgemeinschaften / Artenschutz

Das Areal grenzt im Norden und Osten an Verkehrsflachen an. Der Teilbereich ostlich des Karlsbader
Weges wurde vorwiegend gewerblich genutzt und ist daher weitgehend versiegelt. Aufgrund der voran-
gegangenen Nutzung und des bestehenden hohen Versiegelungsgrades des Gewerbehofes lassen sich
mogliche Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt auf ein Mindestmald reduzieren.

Der Artenschutz ist sowohl europarechtlich als auch im nationalen Naturschutzrecht mit dem Ziel veran-
kert, einen glinstigen Erhaltungszustand der Tier- und Pflanzenarten und ihrer Lebensstatten langfristig
zu erhalten. In § 39 und 44 BNatSchG sind entsprechende Zugriffs- und Toétungsverbote als allgemein
geltendes Recht formuliert. Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob artenschutzrechtlich ge-
schitzte Lebensstatten tberplant werden und ob ggf. artenbezogene MaRnahmen erforderlich werden.

— e

Gewerbehof an der Hinzistobler Stral3e
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Wohnnutzung nérdlich der Berliner Stralle

An der Hinzistobler Stralte und am Karlsbader Weg befinden sich
einige strallenbegleitende Baume (Eichen, Ahorne, Fichte) von
denen 5 nicht erhalten werden kénnen.

Die Wohnbebauung westlich des Karlsbader Weges grenzt mit ih-
ren Hausgarten im Westen an den Stadtbach (Flappach) an. Hier
befinden sich einige Bestandsgehdlze. Fur diese Privatgrundsti-
cke liegt keine Bestandsvermessung vor.

Die Planung betrifft keine Schutzgebiete
(Naturschutzgebiete, FFH- Gebiete und
keine nach § 32 NatSchG besonders ge-
schitzten Biotope.

Die Hausgarten der bebauten Grundsti-
cke am Karlsbader Weg bleiben beste-
hen. Hier werden weder Pflanzgebote
noch Pflanzbindungen festgesetzt. Die
Pflanzgebote und Pflanzbindungen an
der Sudseite des Plangebietes und auf
dem FIrst.Nr. 2001/14 dienen dem dauer-
haften Erhalt und der Aufwertung der be-
stehenden Gehdlzstrukturen. Diese Ge-
hélze sind stadtbildpragend und bleiben
erhalten. Ihnen wurde im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung ein be-
sonderer Okologischer Wert beigemessen.

Die Lebensraumqualitaten werden angesichts des hohen Versiegelungsgrades im Bestand und der be-
stehenden Wohnbebauung mit Hausgarten infolge der Realisierung der Planung und der Pflanzgebote
langfristig verbessert. Baume in Géarten und an Straflen und Platzen werden grundsatzlich auch in der
Stadt von Brutvdgeln des Siedlungsbereiches besiedelt. Garten werden von Nahrungsgasten besucht.
Die Anlockung nachtaktiver Insekten kann durch insektenfreundliche Aufienbeleuchtung vermindert wer-
den. Als Ersatz fiir die zu rodenden Baume erfolgen im Rahmen der Freiflachenplanung (wp Landschaf-
ten, Offenburg) ca. 40 Neupflanzungen, die teilweise als Baume und Straucher auf den Quartiersplatzen
Uber dem Lebensmittelmarkt bzw. auf der Tiefgarage gepflanzt werden.

Boden / Flache

Entsprechend der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und den Umweltzielen der Bundesregierung soll
der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene insbesondere fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt
werden. Die Bodenschutzklausel nach §1a(2) BauGB verlangt eine mdglichst weitgehende Beachtung.
Ein grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung besteht darin, Umweltressourcen sparsam und effizient
zu nutzten. Die Eignung der Flache fir eine Weiterfiihrung der baulichen Nutzung wurde bereits auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung festgestellt. Durch die Planung wird keine zuséatzliche Flache ver-
braucht.

Es liegt ein geotechnischer Bericht vor (Baugrund Sid, 21.12.2021 AZ 2109006). Bisher waren Im Be-
reich des festgesetzten Mischgebietes ca. 7.600 m? durch Gebaude, Stellplatze und Hofflachen sowie
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Zufahrten und sonstige Nebenanlagen Uberbaut. Die Empfindlichkeit gegenlber einer Neubebauung ist
aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung gering. Nach der Planung wird zwar eine dhnlich grof3e
Flache Uberbaut. Ein wesentlicher Teil davon, insbesondere die Flachdacher und Quartiersplatze wer-
den jedoch begriint und sind teilweise als Mietergarten nutzbar. AulRerdem werden besonders arten-
schutzrelevante Bereiche als private Grunflachen festgesetzt.

Fur die Teilflachen des Allgemeinen Wohngebietes kann angenommen werden, dass ca. 40-50% der
Flache (ca. 2500 m?) im Bestand versiegelt oder Giberbaut sind. Die Grundstlicke sind durch alte Wohn-
garten mit entsprechendem Gehdlzbestand gepragt. Durch die Planung, die im wesentlichen lediglich
die Wohnnutzung planungsrechtlich festschreibt, erfolgt keine relevante Veranderung des Griinflachen-
anteils.

Der Versiegelungsanteil und der Eingriff in das Schutzgut Boden werden durch die Planung insgesamt
geringfiigig verbessert. Es erfolgt kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden. Private Stellplatze
werden mit offenen Belagen zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit ausgefihrt. Durch die intensive
Nutzung und die geplante bauliche Dichte kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Rah-
men der Innenentwicklung gewahrleistet werden.

Es besteht kein Altlastenverdacht. Falls bei der Baurealisierung verunreinigtes Material zutage tritt, ist
eine Mobilisierung und Verfrachtung von Schadstoffen in den Boden oder in das Grundwasser unbe-
dingt zu vermeiden. Niederschlagswasser darf nur tUber gering belastetem Boden der Zuordnungsklasse
Z0 versickert werden. Da von dem Vorhaben ausschlieRlich Béden in Siedlungsflachen betroffen sind,
kann davon ausgegangen werden, dass diese weitestgehend anthropogen verandert wurden.

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Noérdlich der Hinzistobler StralRe verlauft in
Ost-West-Richtung der Hinzistobler Bach. Dieser ist in diesem Abschnitt verdolt und mindet in den
Flappach. Am Westrand verlauft der Flappach (Stadtbach). Der Stadtbach wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Beide Gewasser verursachen im Plangebiet keine Uberflutungsgefahr. Es erfolgt eine
gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser in den Flappbach.

Die Flache liegt aulRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Aufgrund der topografischen Situation be-
steht keine Hochwassergefahrdung. Aussagen liber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Eine be-

sondere Gefahr der Verschmutzung des Grundwassers ist angesichts der geplanten Nutzung nicht ab-
zuleiten. Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers werden Festsetzungen zur Erdiiber-
deckung von Tiefgaragen im Bebauungsplan aufgenommen.

Im Gebiet wird ein modifiziertes Entwasserungssystem realisiert. Eine Versickerung von Regenwasser
auf dem Grundstick ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen.

Systembeschreibung

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber eine Bodenpassage (mindestens 30 cm belebte Boden-
schicht) in Retentionszisternen eingeleitet und der Notuberlauf gedrosselt in den vorhandenen Misch-
wasserkanal eingeleitet. Das Niederschlagswasser kann zur Gartenbewasserung verwendet werden.
Die Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren. Im Vergleich zum bisherigen Ent-
wasserungssystem ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Durch die
modifizierte Behandlung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers ist bei Versickerung
auf dem Grundstlick eine geringfiigige Verbesserung fiir den Wasserhaushalt zu erwarten.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtgebietes von Ravensburg. S
Das Areal steigt von Norden nach Siden und von Westen nach i
Osten von ca. 500 m . NHN auf bis zu 512 m 4. NHN an und ist A Ve
von Bebauung umgeben. Weiter ndrdlich und 6stlich befinden sich ! 3
klimapragende Waldgebiete, die eine hohe Bedeutung fir die /
Durchliftung der Stadt besitzen. Der Luftaustausch Gber boden- '

nahe Kaltluftstromungen erfolgt teilweise Uber die Hinzistobler g
StralRe (K7976) und die Wangener Strae. Durch die geanderte taagle
Bebauung wird sich diese Situation nicht wesentlich &ndern. . L0
Durch die geplanten Geb&ude sind lediglich lokale Auswirkungen \
auf die Uberdachstrémung zu erwarten. Negative Auswirkungen

der Planung auf das Stadtklima sind auf Grund der Bestandsbebauung, der geringen GrofRe des Plan-
gebietes und der begrenzten geplanten Bauhdhen nicht zu erwarten.
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Mit der Realisierung des Vorhabenplanung werden bestehende Bauflachen Uberplant und alte unsa-
nierte Gebdude durch energieeffizientere Gebdude mit mehr Wohnflache ersetzt. Weitere Kriterien der
nachhaltigen Stadtentwicklung, wie beispielsweise der Erhalt wirksamer Griinstrukturen werden in der
Planung beachtet. Die Stadt Ravensburg beflrwortet grundséatzlich die Nutzung regenerativer Energien.
Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Energiesparmafinahmen und eine Beratung zur
Optimierung energetischer Belange werden ausdriicklich empfohlen. Energieeffiziente Gebaude nach
aktuellen Standards haben nicht nur geringere Warmeverluste, sondern haben in der Regel ebenfalls
eine geringere Warmespeicherwirkung als Gebdude im Bestand. Dies vermindert die Aufheizung im Ge-
biet selbst und in der unmittelbaren Umgebung.

Die thermischen Verhaltnisse sind stark von der Versiegelung und Beschattung der Bauflachen abhén-
gig. TagsUber heizen sich Geb&dude und versiegelte Flachen auf. In vegetationsbestandenen Flachen
treten dagegen niedrigere Temperaturen auf. Dach- und Fassadenbegriinungen fliihren zu einer gerin-
geren Aufheizung im Sommer. Die festgesetzten Pflanzgebote tragen zur Kuhlung, Filterung und Be-
feuchtung der Luft bei. Erdiberdeckte Tiefgaragen tragen ebenfalls zur Minderung der Luftaufheizung
bei. Die klimatischen Auswirkungen der Planung bleiben jedoch weitestgehend auf das Plangebiet be-
schrankt. Frischluftschneisen werden durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Eine Beeintrachti-
gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt durch die Planung nicht.

Gemal der Stellungnahme zu den lokalklimatischen Verhaltnissen — Summenwirkung Innenentwick-
lungsvorhaben Ostliche Vorstadt Ravensburg — (iMA Richter & Réckle GmbH 12.11.2020)

Die Planung betrifft keine Kaltluftproduktionsflache des Flappbachtals, so dass sich am Zustrom keine
Anderung ergibt. Das Gebiet wurde bisher gewerblich genutzt und war weitgehend versiegelt. Durch die
geplante Nutzung nehmen begriinte Flachen auch aufgrund der geplanten Dachbegriinungen sogar zu.
Ferner weisen moderne Wohnungsbauten geringere Warmespeicherwirkungen auf als der Altbestand.
Das Vorhabengebiet liegt von der Kernstadt iber einen Kilometer entfernt, so dass hier keine signifikan-
ten Effekte im Wirkungsraum Stadtzentrum zu erwarten sind. Aufgrund der Vorbelastungen ergeben
sich in der Summe bei den thermischen Verhaltnissen leichte Verbesserungen, bei der Durchliftung
aufgrund der héheren Baukdrper leichte Reduktionen im Uberdachniveau, die aber aufgrund der Héhe
des Gesamtstroms keine erheblichen Auswirkungen auf die Kernstadt ausiben.

Auswirkungen auf den Menschen / Kultur und Sachgiter

Die Siedlungsstruktur ist nicht von Baudenkmalern oder historischen Stadtstrukturen gepragt. Im Plan-
gebiet sind keine Bau- und Kulturdenkmale vorhanden.

Die vorhandenen stralenbegleitenden Baume sind nicht stadtbildpragend. Fir geplante Gehoélzrodun-
gen werden Ersatzpflanzungen vorgenommen. Die geplanten Pflanzgebote Ubersteigen den Baumbe-
stand erheblich. Die geplante Bebauung flgt sich in ihrer Struktur in die umgebende stadtische Bebau-
ung ein und erganzt diese durch ein Gebaude in zeitgemalier Architektur. Es handelt sich um eine an-
gemessene Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich. Stérungen des Siedlungsgefliges und des
Stadtbildes durch die Planung sind nicht anzunehmen. Die begriinten Quartiersplatze im Mischgebiet
werden als wohnungsbezogene Freirdume genutzt. Die Planung bewirkt keine direkten Eingriffe in die
Bestandsgarten des Allgemeinen Wohngebietes.

Im Plangebiet ist keine erhebliche Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch Luftschadstoffe
vorhanden. Als relevante Immission wird der Verkehrslarm auch weiterhin auf das Plangebiet einwirken.
Durch eine abschirmende Bebauung, eine entsprechende Grundrissgestaltung und durch passiven
Schallschutz bei der Gebaudeplanung lasst sich die Immissionsbelastung auf ein vertragliches Mal re-
duzieren. Negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit infolge der Planung werden nicht ge-
sehen.

Fazit

Die Planung sieht Ersatzbauten fur bestehende Wohn- und Geschaftshduser im Siedlungsbereich der
Ravensburger Oststadt vor. Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten. Fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und fir den Menschen sind
unter Berucksichtigung der grinordnerischen und artenschutzrechtlichen Festsetzungen keine relevan-
ten Beeintrachtigungen zu erkennen.
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Zu Grunde liegende gutachterliche Ausfiihrungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen folgende gutachterliche Aussagen vor bzw. wurden bei der Er-

arbeitung der Planinhalte verwendet:

— Geotechnischer Bericht des Biiros baugrund siid, Bad Wurzach, vom 21.12.2021

— Stellungnahme zu den lokalklimatischen Verhaltnissen — Summenwirkung Innenentwicklungsvorha-
ben Ostliche Vorstadt Ravensburg — des Biiros iMA Richter & Réckle, Freiburg, vom 12.11.2020

— Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Belange des Biiros Bekon Larmschutz % Akkustik

GmbH, Uttenweiler, vom 02.04.2025

— Verkehrsuntersuchung Hinzistobler StralRe des Biros Bernard Gruppe, Aalen, vom 01.07.2024
— Artenschutz — Besprechungsnotiz der Beteiligten Blros und Fachamter, Ravensburg, vom

04.10.2023, erg. 12.10.2023 und 19.10.2023

— Artenschutz — Anlage 1: Artenschutzrechtliche Uberpriifung Artenschutz des Biiros Luis Ramos,

Ravensburg, vom 31.07.2023

— Artenschutz Anlage 2: Artenschutz — Anlage 2 zur Besprechungsnotiz — Uberlagerung Plankonzept

/ Artenschutz, vom 27.09.2023

Aufgestellt Ravensburg,
den i,

Stadtplanungsamt

Amtsleitung
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