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Sitzungsvorlage 2022/141 
 

 

Verfasser: 

Stadtplanungsamt, Katja Herbst 

Stand: 12.04.2022 

 
 
Beteiligung: 

Bauordnungsamt 
Stadtkämmerei 
Tiefbauamt 

Umweltamt 
 

Az.  

 

Technischer Ausschuss 16.05.2022 öffentlich 

 

 
 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gartenstraße 85" und die örtlichen 

Bauvorschriften hierzu 
- Einleitungsentscheidung 
- Aufstellungsbeschluss 

 
 

Beschlussvorschlag: 

 
1. Dem Antrag der "Manfred Löffler Wohn- und Gewerbebau Bauunternehmen GmbH" vom 

25.02.2022 auf Grundlage der zeichnerischen Darstellungen vom 11.04.2022 auf Durch-

führung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird stattgegeben. Für das 
Plangebiet "Gartenstraße 85" wird ein Aufstellungsverfahren für einen vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan gemäß § 12 Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.  

2. Für das Gebiet "Gartenstraße 85" ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan und die ört-
lichen Bauvorschriften hierzu entsprechend der Umgrenzung im Lageplan des Stadtpla-

nungsamtes vom 14.03.2022 im beschleunigten Verfahren gemäß § 13 a BauGB aufzu-

stellen. 

3. Der Bebauungsplan "Bebauungsplanänderung im Gebiet zwischen Gartenstraße, Flst. 
426/1, Weidenstraße und O.E.W.-Straße", Nr. 230, rechtsverbindlich seit dem 

24.08.1972, ist in einem Teilbereich zu ändern. 

4. Der Beschluss über die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ge-

mäß § 2 Abs. 1 BauGB öffentlich bekannt zu machen. 

5. Über die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ist gemäß § 3 Abs. 1 BauGB öffent-
lich zu unterrichten und die frühzeitige Behördenbeteiligung gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 

durchzuführen.  
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Sachverhalt: 

 

1. Vorgang 

In zentrumsnaher Lage in der Nordstadt Ravensburgs befindet sich zwischen der Garten-

straße und der Weidenstraße ein ca. 4.400m² großes Areal, das derzeit noch durch die Gärt-

nerei Schaber genutzt wird. Diese beabsichtigt den Standort in nächster Zeit aufzugeben und 

das Geschäft an einem anderen Standort zu erweitern.  

Daher hat die Firma Schaber ihre Flächen an die "Manfred Löffler Wohn- und Gewerbebau 

Bauunternehmen GmbH" verkauft, die das Areal zu einem neuen Quartier entwickeln 

möchte. Ein entsprechender Antrag liegt vor.  

 

Gegenwärtig wird das Gelände neben einem Wohn- und Geschäftshaus an der Gartenstraße 

von Gewächshäusern geprägt.  

 

Erste Überlegungen, zwischen der Gartenstraße im Osten und dem Gewerbegebiet "Kam-

merbrühl" im Westen ein Mischgebiet gemäß §6 BauGB zu entwickeln, wurden aufgrund des 

anhaltenden Wohnungsmangels im mittleren Schussental dahingehend modifiziert, die Mög-

lichkeiten eines Allgemeinen Wohngebietes zu prüfen. Dies setzt voraus, dass aus immissi-

onsschutzfachlicher Sicht eine entsprechende Nutzung zur Gartenstraße hin, z.B. mit Hilfe 

geeigneter Wohnungsgrundrisse, möglich ist.  

Im Westen des Plangebietes gilt es den Bedürfnissen des angrenzenden Gewerbes gerecht 

zu werden. Daher ist vorgesehen, quasi als Puffer, entlang der Weidenstraße einen Bereich 

für eine eingeschränkte gewerbliche Nutzung festzusetzen. Dadurch ist es möglich, verträg-

lich von der Wohnnutzung im Osten und Innenbereich des Gebietes zur schützenswerten ge-

werblichen Nutzung östlich des Plangebietes zu vermitteln. 

 

Entsprechend der in der Nordstadt üblichen Körnung sollen auf dem Gelände freistehende 

Einzelbaukörper entstehen, die sich in ihrer Höhe an der umgebenden Bebauung orientieren 

und die Erkenntnisse aus der klimatologischen Einschätzung im Rahmen des Bauleitplanver-

fahrens zum Bebauungsplan "Kammerbrühl" berücksichtigen.  

 

Mit dem Vorhabenträger wurden Vereinbarungen zur Kostenübernahme getroffen. 

2. Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Lageplan 

(Plan für Aufstellungsbeschluss vom 14.03.2022) dargestellt (siehe Anlage Nr. 2) 

3. Bündnis für bezahlbaren Wohnraum 

Dem am 24.10.2016 vom Gemeinderat gefassten Beschluss zum "Bündnis für bezahlbaren 

Wohnraum" entsprechend wird der Vorhabenträger 20% der entstehenden Wohnfläche für 

einen Zeitraum von 15 Jahren für einkommensschwache Haushalte vorhalten. Dieses wird 

im Rahmen eines Vertrages vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens schriftlich verein-

bart. Hierzu bekennt sich der Vorhabenträger bereits im Antrag zur Einleitung des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanverfahrens. 

 

 

4. Rechtliche Situation 



Seite 3 von 3 

Das Plangebiet wird im aktuellen Flächennutzungsplan als gemischte Baufläche dargestellt. 

Die Planung wird daher als aus dem Flächennutzungsplan entwickelt angesehen. Eine Än-

derung oder Berichtigung ist daher nicht erforderlich. Im Bebauungsplan "Bebauungsplanän-

derung im Gebiet zwischen Gartenstraße, Flst. 426/1, Weidenstraße und O.E.W.-Straße", 

rechtsverbindlich seit dem 24.08.1972, sind die Flächen bislang als "Baugrundstück für den 

Gemeinbedarf – für staatliche Dienststellen" festgesetzt. Lt. Begründung zum Bebauungs-

plan musste damals die "… Stadt Ravensburg als künftiges Oberzentrum…in zentraler Lage 

erhebliche Flächen für … die künftige Infrastrukturausstattung ..." bereitstellen. Das Gebiet 

befindet sich am östlichen Rand des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Kammer-

brühl".  

5. Erfordernis der Planung 

Die im geltenden Bebauungsplan beschriebene Zielsetzung für die Entwicklung des Plange-

biets entspricht nicht mehr den aktuellen Erfordernissen der Stadt Ravensburg. Die betroffe-

nen Flächen werden voraussichtlich nicht mehr für die Ansiedlung von Verwaltungs- o.ä. Ein-

richtungen benötigt, wie es im geltenden Bebauungsplan anvisiert wurde. Vielmehr gilt es den 

heutigen Bedürfnissen und Anforderungen der Stadtentwicklung an diesen Standort gerecht 

zu werden, so dass eine Änderung des Planungsrechtes erforderlich ist.  

6. Planungsziele 

Dem Bebauungsplan werden folgende allgemeine Ziele zu Grunde gelegt: 

- Umnutzung einer innerstädtischen, gewerblich genutzten Fläche 

- Entwicklung eines angemessen verdichteten, qualitätsvollen, innerstädtischen Wohnquar-

tiers  

- Entwicklung eines gewerblich genutzten Bereiches als verträglichen "Übergang" zum Ge-

werbegebiet Kammerbrühl 

- Einfügen in die bestehenden städtebaulichen Strukturen 

- Bewältigung etwaiger Immissionskonflikte durch den Verkehr 

 

Zur Sicherung der Planungsziele und einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist es 

gemäß § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich für den räumlichen Geltungsbereich einen Bebauungs-

plan aufzustellen.  
 
 

Kosten und Finanzierung: 

 
Keine finanziellen Auswirkungen. Der Vorhabenträger hat sich vertraglich gegenüber der 

Stadt zur Tragung der durch das Vorhaben verursachten Kosten verpflichtet. 
 
 

Anlage/n: 

 

Anlage 1: Antrag Vorhabenträger vom 25.02.2022 

Anlage 2: Lageplan für Aufstellungsbeschluss vom 21.03.2022  

Anlage 3: Orthobild vom 14.03.2022 

Anlage 4: Bebauungsplanübersicht vom 14.03.2022 
Anlage 5: Auszug aus dem Flächennutzungsplan vom 14.03.2022 

Anlage 6: Vorhabenbeschreibung vom 11.04.2022 
Anlage 7: Städtebaulicher Entwurf 11.04.2022 
Anlage 8: Regelgrundrisse vom 11.04.2022 

Anlage 9: Ansichten und Schnitte vom 11.04.2022 
 
 



Stadt Ravensburg 
Stadtplanungsamt 
Salamanderweg 22 
88212 Ravensburg 

R b zs,02 l L. avens urg, ........... • 

Bauvorhaben auf den Flurstücken 429/3 und 429/4, Gemarkung Ravensburg 
hier: Antrag auf Einleitung und Durchführung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

Sehr geehrter Herr Bastin, 

hiermit beantrage/n ich/wir für das o.g. Bauvorhaben die Einleitung und Durchführung eines 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. 

Vorhabenträgerin des Bauvorhabens ist die 

Manfred Löffler Wohn- und Gewerbebau Bauunternehmen GmbH 
Färbebachstraße 2 
88367 Hohentengen 

Dem/der Vorhabenträger/in ist bekannt, dass die Stadt Ravensburg über die Einleitung des 
Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemäßen Ermessen entscheidet und dass keine 
Verpflichtung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht. 

Die Stadt Ravensburg schließt mit dem/der Vorhabenträger/in einen Vorvertrag zum Durch
führungsvertrag über die Kostenübernahme und einen Durchführungsvertrag ab. 

Eine Haftung der Stadt für etwaige Aufwendungen des/der Vorhabenträgers/in, der/die diese 
im Hinblick auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tätigt, ist ausge
schlossen. 

Dem/der Vorhabenträger/in ist bekannt, dass die Stadt Ravensburg das Recht und im 
Regelfall die Pflicht hat, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzuheben, wenn der 
Vorhaben- und Erschließungsplan nicht innerhalb der im Durchführungsvertrag vereinbarten 
Frist durchgeführt wird. Aus der Aufhebung des Bebauungsplanes können Ansprüche gegen 
die Stadt nicht geltend gemacht werden. 

Der/Die Vorhabenträger/in erklärt, dass er/sie gemäß § 12 Abs. 1 S. 1 Baugesetzbuch bereit 
und in der Lage (insbesondere in finanzieller Hinsicht) ist, das Vorhaben innerhalb einer be
stimmten Frist durchzuführen. Entsprechende Nachweise werden vorgelegt. 

Dem/der Vorhabenträger/in ist bekannt, dass der Gemeinderat am 24.10.2016 den Grunds
ätzen für ein "Bündnis für bezahlbaren Wohnraum" zugestimmt hat und er/sie diese Grunds
ätze beachten muss. Er/sie bekennt sich zur Umsetzung des Vorhabens unter diesen Bedin
gungen. 

Der/die Vorhabenträger/in überträgt der Stadt die notwendigen Nutzungs- und Verwertungs
rechte an den Unterlagen des Bebauungsplanverfahrens (siehe Anlage). 

' ( 
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Alte Gärtnerei Gartenstraße 85 

Bauherr: Manfred Löffler Wohn- und Gewerbebau Bauunternehmen GmbH 
 

Färbebachstrasse 12 
88367 Hohentengen 
loeffler@mloeffler-bau.de 

 

Architekt: Grath Architekten BDA 

Marktstraße 10  
88212 Ravensburg 
info@grath-architekten.de 

 

Erläuterungstext 

Allgemein 
Die ehemalige Gärtnerei soll neu belebt werden. Geplant ist ein Neubauquartier mit Platz für ca. 45 
Wohneinheiten, sowie einem großzügigen Angebot zur Gewerbenutzung.  Der Neubau soll den Übergang des 
heterogenen Umfelds schaffen und zwischen den angrenzenden Gebietsstrukturen, deren Höhenentwicklung und 
Körnigkeit vermitteln.  
 
Ausrichtung / Typologie 
Die zwei straßenbegleitenden Baukörper schließen das Quartier zu den beiden Straßen und bilden zugleich eine 
Schallbarriere. Wohnungen und deren Aufenthaltsräume werden zur Quartiersmitte orientiert. 
Geschützt im Zentrum der Anlage liegen die Punkthäuser, welche allseitig orientiert werden können. Durch die 
versetzte Position der einzelnen Gebäude zueinander, können für alle Wohnungen freie Ausblicke geschaffen 
werden. 
 
Mikroklima 
Die kleinteilige Struktur lässt eine großzügige Belichtung und Belüftung aller Gebäude zu und ermöglicht 
gleichzeitig eine Ausdehnung des Grünzugs in das Wohnquartier hinein. 
 
Höhenentwicklung 
Die geplanten Gebäudehöhen leiten von zwei- bis dreigeschossigen Satteldachgebäuden im Süden über  
zu  höheren Gebäudestrukturen  im Norden.  
Die mittigen Punkthäuser sind dreigeschossig mit zurückversetztem Aufbau, der Baukörper entlang der 
Gartenstraße ist ein Geschoss höher. Er bildet den Übergang zum nördlichen Gebiet. 
 
Erschließung 
Durch die leichte Hanglage in Ost-West-Richtung, kann das Quartier auf zwei Höhenniveaus erschlossen 
werden. Von Westen kann die Tiefgarage auf der  Ebene -1 ebenerdig befahren werden. Dort werden die 
Gewerbeflächen von der Weidenstraße aus erreicht. Auf der Ebene 0 wird die Anlage über die Gartenstraße 
angebunden. Die Feuerwehrzufahrt kann aus dieser Richtung vorgehalten werden.  
Westlich des Quartiersplatzes wird die grüne Mitte beruhigt und ist nur noch fußläufig erschlossen. 
 
Plätze 
Die gemeinschaftlich genutzten Plätze und Höfe befinden sich zentral in der Quartiersmitte. Der Gewerbehof auf 
Ebene -1 bildet den Vorplatz zur öffentlichen Nutzung an der Weidenstraße. Dort können Parkplätze für 
Gewerbeflächen vorgehalten werden. Auch entlang der Gartenstraße werden Stellplätze angeboten. Der 
Quartiersplatz  bildet den Auftakt der Wohnanlage und leitet über zur grünen Mitte mit geschütztem 
Spielplatzbereich. Die Anordnung der Gebäude schafft Aufenthaltsräume und Treffpunkte mit verschieden 
Qualitäten. 



 
Nutzung 
Eine Gewerbenutzung wird auf der kompletten Ebene -1 zur Weidenstraße, sowie im straßenbegleitenden 
Baukörper angeboten. Die öffentlichen Nutzungen sind direkt vom Weg erschließbar und können unabhängig von 
der Wohnnutzung bedient werden. 
In den Obergeschossen der zentral gelegenen Punkthäuser, sowie entlang der Gartenstraße, befinden sich 
Wohnungen verschiedener Größen. Die Gebietsabtrennung erfolgt östlich des ersten Gebäudes und verbindet 
die vorhandenen städtebaulichen Nutzungsstrukturen. 
 

Grath Architekten BDA, den 11.04.2022 
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