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Sitzungsvorlage 2022/141 Ravensburg

Verfasser: Stand: 12.04.2022
Stadtplanungsamt, Katja Herbst
Az.
Beteiligung:
Bauordnungsamt
Stadtkdmmerei
Tiefbauamt
Umweltamt

[Technischer Ausschuss 16.05.2022  offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "GartenstraBe 85" und die ortlichen
Bauvorschriften hierzu

- Einleitungsentscheidung

- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Dem Antrag der "Manfred Loffler Wohn- und Gewerbebau Bauunternehmen GmbH" vom
25.02.2022 auf Grundlage der zeichnerischen Darstellungen vom 11.04.2022 auf Durch-
fuhrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird stattgegeben. Fir das
Plangebiet "GartenstralRe 85" wird ein Aufstellungsverfahren fur einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gemaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

2. Fur das Gebiet "Gartenstralte 85" ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu entsprechend der Umgrenzung im Lageplan des Stadtpla-
nungsamtes vom 14.03.2022 im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13 a BauGB aufzu-
stellen.

3. Der Bebauungsplan "Bebauungsplananderung im Gebiet zwischen Gartenstralle, Flst.
426/1, Weidenstral’e und O.E.W.-StralRe", Nr. 230, rechtsverbindlich seit dem
24.08.1972, istin einem Teilbereich zu &ndern.

4. Der Beschluss uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ge-
mafi § 2 Abs. 1 BauGB offentlich bekannt zu machen.

5. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB &ffent-
lich zu unterrichten und die friihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufuhren.
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| Sachverhalt:

1. Vorgang

In zentrumsnaher Lage in der Nordstadt Ravensburgs befindet sich zwischen der Garten-
stral3e und der Weidenstralle ein ca. 4.400m? grol3es Areal, das derzeit noch durch die Gart-
nerei Schaber genutzt wird. Diese beabsichtigt den Standort in nachster Zeit aufzugeben und
das Geschéft an einem anderen Standort zu erweitern.

Daher hat die Firma Schaber ihre Flachen an die "Manfred Loffler Wohn- und Gewerbebau
Bauunternehmen GmbH" verkauft, die das Areal zu einem neuen Quartier entwickeln
mochte. Ein entsprechender Antrag liegt vor.

Gegenwartig wird das Gelande neben einem Wohn- und Geschéaftshaus an der Gartenstrale
von Gewachshausern gepragt.

Erste Uberlegungen, zwischen der Gartenstrale im Osten und dem Gewerbegebiet "Kam-
merbruhl" im Westen ein Mischgebiet gemal §6 BauGB zu entwickeln, wurden aufgrund des
anhaltenden Wohnungsmangels im mittleren Schussental dahingehend modifiziert, die Mog-
lichkeiten eines Allgemeinen Wohngebietes zu prufen. Dies setzt voraus, dass aus immissi-
onsschutzfachlicher Sicht eine entsprechende Nutzung zur Gartenstral3e hin, z.B. mit Hilfe
geeigneter Wohnungsgrundrisse, moglich ist.

Im Westen des Plangebietes gilt es den Bedlrfnissen des angrenzenden Gewerbes gerecht
zu werden. Daher ist vorgesehen, quasi als Puffer, entlang der Weidenstralie einen Bereich
fur eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung festzusetzen. Dadurch ist es madglich, vertrag-
lich von der Wohnnutzung im Osten und Innenbereich des Gebietes zur schutzenswerten ge-
werblichen Nutzung Ostlich des Plangebietes zu vermitteln.

Entsprechend der in der Nordstadt Ublichen Kérnung sollen auf dem Gelande freistehende
Einzelbaukdrper entstehen, die sich in ihrer Hohe an der umgebenden Bebauung orientieren
und die Erkenntnisse aus der klimatologischen Einschatzungim Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens zum Bebauungsplan "Kammerbrihl" berticksichtigen.

Mit dem Vorhabentrager wurden Vereinbarungen zur Kostenlibernahme getroffen.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes istim Lageplan
(Plan fur Aufstellungsbeschluss vom 14.03.2022) dargestellt (siehe Anlage Nr. 2)

3. Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum

Dem am 24.10.2016 vom Gemeinderat gefassten Beschluss zum "Bundnis fur bezahlbaren
Wohnraum" entsprechend wird der Vorhabentrager 20% der entstehenden Wohnflache fir
einen Zeitraum von 15 Jahren fir einkommensschwache Haushalte vorhalten. Dieses wird
im Rahmen eines Vertrages vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens schriftlich verein-
bart. Hierzu bekennt sich der Vorhabentrager bereits im Antrag zur Einleitung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahrens.

4. Rechtliche Situation
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Das Plangebiet wird im aktuellen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Die Planung wird daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen. Eine An-
derung oder Berichtigung ist daher nicht erforderlich. Im Bebauungsplan "Bebauungsplanan-
derung im Gebiet zwischen Gartenstralde, Fist. 426/1, Weidenstralde und O.E.W.-Stralle",
rechtsverbindlich seit dem 24.08.1972, sind die Flachen bislang als "Baugrundstuick fir den
Gemeinbedarf — fur staatliche Dienststellen" festgesetzt. Lt. Begrindung zum Bebauungs-
plan musste damals die "... Stadt Ravensburg als kinftiges Oberzentrum...in zentraler Lage
erhebliche Flachen fir ... die kiinftige Infrastrukturausstattung ..." bereitstellen. Das Gebiet
befindet sich am 6stlichen Rand des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Kammer-
brahl".

5. Erfordernis der Planung

Die im geltenden Bebauungsplan beschriebene Zielsetzung fur die Entwicklung des Plange-
biets entspricht nicht mehr den aktuellen Erfordernissen der Stadt Ravensburg. Die betroffe-
nen Flachen werden voraussichtlich nicht mehr fur die Ansiedlung von Verwaltungs- 0.a. Ein-
richtungen bendtigt, wie es im geltenden Bebauungsplan anvisiert wurde. Vielmehr gilt es den
heutigen Bedurfnissen und Anforderungen der Stadtentwicklung an diesen Standort gerecht
zu werden, so dass eine Anderung des Planungsrechtes erforderlich ist.

6. Planungsziele

Dem Bebauungsplan werden folgende allgemeine Ziele zu Grunde gelegt:

- Umnutzung einer innerstadtischen, gewerblich genutzten Flache

- Entwicklung eines angemessen verdichteten, qualitdtsvollen, innerstadtischen Wohnquar-
tiers

- Entwicklung eines gewerblich genutzten Bereiches als vertraglichen "Ubergang” zum Ge-
werbegebiet Kammerbrunhl

- Einfigen in die bestehenden stadtebaulichen Strukturen

- Bewaltigung etwaiger Immissionskonflikte durch den Verkehr

Zur Sicherung der Planungsziele und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es
gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich fur den raumlichen Geltungsbereich einen Bebauungs-
plan aufzustellen.

| Kosten und Finanzierung:

Keine finanziellen Auswirkungen. Der Vorhabentrager hat sich vertraglich gegentber der
Stadt zur Tragung der durch das Vorhaben verursachten Kosten verpflichtet.

| Anlage/n:

Anlage 1: Antrag Vorhabentrager vom 25.02.2022

Anlage 2: Lageplan fur Aufstellungsbeschluss vom 21.03.2022
Anlage 3: Orthobild vom 14.03.2022

Anlage 4: Bebauungsplanubersicht vom 14.03.2022

Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 14.03.2022
Anlage 6: Vorhabenbeschreibung vom 11.04.2022

Anlage 7: Stadtebaulicher Entwurf 11.04.2022

Anlage 8: Regelgrundrisse vom 11.04.2022

Anlage 9: Ansichten und Schnitte vom 11.04.2022
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Stadt Ravensburg
Stadtplanungsamt
Salamanderweg 22
88212 Ravensburg

Ravensburg, .=.70.01

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

Sehr geehrter Herr Bastin,

hiermit beantrage/n ich/wir fiir das o0.g. Bauvorhaben die Einleitung und Durchflihrung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Vorhabentragerin des Bauvorhabens ist die

Manfred Loffler Wohn- und Gewerbebau Bauunternehmen GmbH
FarbebachstraBe 2
88367 Hohentengen

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

Die Stadt Ravensburg schliel3t mit dem/der Vorhabentrager/in einen Vorvertrag zum Durch-
fuhrungsvertrag Uber die Kostenibernahme und einen Durchfuhrungsvertrag ab.

Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des/der Vorhabentragers/in, der/die diese
im Hinblick auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tatigt, ist ausge-
schlossen.

Dem/der Vorhabentrager/in ist bekannt, dass die Stadt Ravensburg das Recht und im
Regelfall die Pflicht hat, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzuheben, wenn der
Vorhaben- und ErschlieBungsplian nicht innerhalb der im Durchfihrungsvertrag vereinbarten
Frist durchgefiihrt wird. Aus der Aufhebung des Bebauungsplanes kénnen Anspriiche gegen
die Stadt nicht geltend gemacht werden.

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

Dem/der Vorhabentréger/in ist bekannt, dass der Gemeinderat am 24.10.2016 den Grunds-
atzen fur ein "Bundnis fur bezahlbaren Wohnraum" zugestimmt hat und er/sie diese Grunds-
atze beachten muss. Er/sie bekennt sich zur Umsetzung des Vorhabens unter diesen Bedin-
gungen.

Der/die Vorhabentrager/in Uibertragt der Stadt die notwendigen Nutzungs- und Verwertungs-
rechte an den Unteriagen des Bebauungsplanverfahrens (siehe Anlage).

7o\

Vorﬁentrage




GIS Ausdruck GartenstraBe 85

vom: 21.03.2022 -@9¢ im Stadtgebiet Stadt
Nord Ravensburg

Plannummer:

471494 0 100 200 300 400 500 m M 1 5000



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Gartenstralie 85
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Gartenstralle 85 Stadt
Ravensburg
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Alte Gartnerei GartenstralRe 85

Bauherr: Manfred Loffler Wohn- und Gewerbebau Bauunternehmen GmbH

Farbebachstrasse 12
88367 Hohentengen
loeffler@mloeffler-bau.de

Architekt: Grath Architekten BDA

MarktstraRe 10
88212 Ravensburg
info@grath-architekten.de

Erlauterungstext

Allgemein

Die ehemalige Gartnerei soll neu belebt werden. Geplant ist ein Neubauquartier mit Platz fir ca. 45
Wohneinheiten, sowie einem grofizligigen Angebot zur Gewerbenutzung. Der Neubau soll den Ubergang des
heterogenen Umfelds schaffen und zwischen den angrenzenden Gebietsstrukturen, deren Hohenentwicklung und
Kornigkeit vermitteln.

Ausrichtung / Typologie

Die zwei straRenbegleitenden Baukdrper schlieBen das Quartier zu den beiden Straen und bilden zugleich eine
Schallbarriere. Wohnungen und deren Aufenthaltsraume werden zur Quartiersmitte orientiert.

Geschiitzt im Zentrum der Anlage liegen die Punkthauser, welche allseitig orientiert werden kénnen. Durch die
versetzte Position der einzelnen Gebaude zueinander, kénnen fiir alle Wohnungen freie Ausblicke geschaffen
werden.

Mikroklima
Die kleinteilige Struktur lasst eine grozlgige Belichtung und Beliiftung aller Gebaude zu und erméglicht
gleichzeitig eine Ausdehnung des Griinzugs in das Wohnquartier hinein.

Héhenentwicklung

Die geplanten Geb&udehdhen leiten von zwei- bis dreigeschossigen Satteldachgebduden im Siiden tber
zu hoheren Gebaudestrukturen im Norden.

Die mittigen Punkthauser sind dreigeschossig mit zuriickversetztem Aufbau, der Baukorper entlang der
Gartenstrafe ist ein Geschoss hoher. Er bildet den Ubergang zum nordlichen Gebiet.

ErschlieRung

Durch die leichte Hanglage in Ost-West-Richtung, kann das Quartier auf zwei Hohenniveaus erschlossen
werden. Von Westen kann die Tiefgarage auf der Ebene -1 ebenerdig befahren werden. Dort werden die
Gewerbeflachen von der Weidenstralle aus erreicht. Auf der Ebene 0 wird die Anlage ber die GartenstralRe
angebunden. Die Feuerwehrzufahrt kann aus dieser Richtung vorgehalten werden.

Westlich des Quartiersplatzes wird die griine Mitte beruhigt und ist nur noch fuBlaufig erschlossen.

Platze

Die gemeinschaftlich genutzten Platze und Héfe befinden sich zentral in der Quartiersmitte. Der Gewerbehof auf
Ebene -1 bildet den Vorplatz zur 6ffentlichen Nutzung an der Weidenstrale. Dort konnen Parkplatze fiir
Gewerbeflachen vorgehalten werden. Auch entlang der Gartenstrafle werden Stellpl4tze angeboten. Der
Quartiersplatz bildet den Auftakt der Wohnanlage und leitet Uber zur griinen Mitte mit geschitztem
Spielplatzbereich. Die Anordnung der Gebaude schafft Aufenthaltsraume und Treffpunkte mit verschieden
Qualitaten.



Nutzung

Eine Gewerbenutzung wird auf der kompletten Ebene -1 zur WeidenstralRe, sowie im straRenbegleitenden
Baukdrper angeboten. Die 6ffentlichen Nutzungen sind direkt vom Weg erschlieSbar und kdnnen unabhangig von
der Wohnnutzung bedient werden.

In den Obergeschossen der zentral gelegenen Punkthduser, sowie entlang der Gartenstrale, befinden sich
Wohnungen verschiedener GroRen. Die Gebietsabtrennung erfolgt dstlich des ersten Gebaudes und verbindet

die vorhandenen stadtebaulichen Nutzungsstrukturen.

Grath Architekten BDA, den 11.04.2022



Alte Gartnerei Gartenstralde
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Alte Gartnerei Gartenstralde
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Alte Gartnerei Gartenstralde 11.04.2022
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Bauherr Manfred Loffler Wohn- und Architekt
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Alte Gartnerei Gartenstralde 11.04.2022
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Bauherr Manfred Loffler Wohn- und Architekt Grath Architekten BDA
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