I Stadt

Sitzungsvorlage 2023/006 Ravensbu g
Verfasser: Stand: 16.01.2023
Stadtplanungsamt, Katja Herbst
Az.
Beteiligung:
Stadtkdmmerei
Tiefobauamt
Umweltamt
Ortschaftsrat Taldorf 24.01.2023 offentlich
Technischer Ausschuss 25.01.2023 offentlich

Bebauungsplan "Zwischen Albersfelder StraRe und Am Reutehof"” und die ortlichen
Bauvorschriften hierzu
- Aufstellungsbeschluss

| Beschlussvorschlag: |

1. FUr das Gebiet "Oberzell Nordost" ist ein Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschrif-
ten hierzu entsprechend der Umgrenzung im Lageplan des Stadtplanungsamtes vom
14.12.2022 im beschleunigten Verfahren gemai § 13 a BauGB aufzustellen.

2. Der Bebauungsplan "Reute-Stockwiesen-Schmalzgrube”, Nr. T 10, rechtsverbindlich seit
dem 15.10.1983, ist in einem Teilbereich zu andern.

3. Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaf} § 2 Abs. 1 BauGB
offentlich bekannt zu machen.

4. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB offent-
lich zu unterrichten und die frihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufthren.
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| Sachverhalt:

1. Vorgang

Eine grolRraumigere Betrachtung der Entwicklungsmaglichkeiten im norddstlichen Bereich
des Teilorts Oberzell in der Ortschaft Taldorf erfolgte bereits in den Jahren 2017/18. In deren
Zuge kristallisierte sich heraus, dass das Tennisareal wesentliche Entwicklungspotentiale
bietet und im Gegensatz zu den anderen im Umfeld befindlichen untersuchten Flachen einer
kurz- bis mittelfristigen baulichen Entwicklung zuganglich ist. Diese ist dort aus den Darstel-
lungen des bestehenden Flachennutzungsplanes heraus maglich. Die Ergebnisse der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes, die ab 2025 erwartet werden, missen nicht abge-
wartet werden. Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum der Stadt Ravensburg,
liegt auRerhalb von Bereichen, die nach derzeitigem fachlichen Kenntnisstand durch Hoch-
wasser gefahrdet sein kdnnten und ist bereits weitgehend erschlossen.

Die Flache ist bereits Uberplant und wurde in der Vergangenheit mit dem Tennisplatz und der
Tennishalle einer Nutzung zugefuhrt, so dass sie zu einem grofR3en Teil versiegelt ist. Inso-
fern stellt die Uberplanung des Gebietes eine Innenentwicklung dar, bei der keine bislang un-
versiegelten Flachen in Anspruch genommen werden.

Im Zuge einer Umnutzung des Gebietes wird sich der Anteil an versiegelter Flache reduzie-
ren.

Das Plangebiet wird im Westen und Norden von verschiedenen Grinstrukturen berihrt, wie
dem Wald, dem Sportplatz mit Rasenflache sowie dem 6kologisch wertvollen Ascherholz-
bach mit seinen begleitenden Gehdlzstrukturen. Im Studwesten, Stden und Osten schliel3en
sich hingegen Wohnstrukturen an.

Der unmittelbare Bezug zur angrenzenden Wohnbebauung vor dem Hintergrund der anhal-
tend hohen Nachfrage nach Wohnraum spricht dafir, das Areal zu Gunsten der Wohnnut-
zung zu entwickeln. Dabei soll eine mit dem Wohnen vertragliche Nutzungsmischung unter-
sucht und soweit sinnhaft, berticksichtigt werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes istim Lageplan dargestellt (siehe An-
lage Nr.1)

3. Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum

Dem am 24.10.2016 vom Gemeinderat gefassten Beschluss zum "Bundnis fur bezahlbaren
Wohnraum" entsprechend wird bei der Umsetzung der Planung 20% der entstehenden
Wohnflache fur einen Zeitraum von 15 Jahren fur preislich geminderten Mietwohnraum vor-
gehalten. Dies wird im Rahmen des Vergabeverfahrens zur Entwicklung des Gebietes im er-
forderlichen Umfang mit den kinftigen Nutzern vertraglich gesichert.

Der Eigenbetrieb stadtische Wohnungen geht derzeit davon aus, dass er einen nennenswer-
ten Teil der Flache zur Schaffung von sozialem Wohnraum selbst entwickeln wird, um hier-
durch einem Teil der értlichen Nachfrage gerecht zu werden.
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4. Rechtliche Situation

Fur das Plangebiet beschreibt das geltende Planungsrecht derzeit zwei unterschiedliche Nut-
zungen. Der sudliche Teil — Bereich der Tennishalle und der Stellplatze — der Flache ist als
Mischgebiet festgesetzt, wahrend im Norden — Bereich der Tennisplatze — eine private Grin-
flache mit einer Nutzung als Tennisanlage vorgesehen ist. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal} §13a BauGB.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet ebenso zweigeteilt dargestellt: Im Stiden eine ge-
mischte Bauflache, im Norden eine Grinflache mit Tennisplatz und Tennishalle. Der FI&-
chennutzungsplan ist nach §13a BauGB im Wege der Berichtigung nach Abschluss des Ver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes anzupassen. Hierdurch wird auf der Flache
kunftig eine Wohnbauflache dargestellt werden.

5. Erfordernis der Planung

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit als Tennisanlage genutzt. Neben zwei Berei-
chen mit ehemals insgesamt neun Tennisplatzen befinden sich dort eine Tennishalle, die
derzeit als Lagerhalle genutzt wird, und das ehemalige Vereinsheim. Auflerdem stehen der-
zeit zwei Container zur Unterbringung von Fluchtlingen auf dem Gelande.

Die Tennisanlage wird seit langerer Zeit nicht mehr genutzt, und auch zukunftig wird das
Areal nicht mehr fur diese Nutzung bendtigt.

Die weitgehend brachliegende und von temporaren Zwischennutzungen gepragte Flache
bietet sichim Sinne eines sparsamen Umganges mit dem Boden als Innenentwicklungspo-
tential an. Daher wird entsprechend der angrenzenden Wohnnutzung die Entwicklung des
Areals zu einem Wohnquartier verfolgt. Hierdurch kann ein Teil des Wohnflachenbedarfs ge-
deckt werden. Dieser ist nicht nur durch die stetig steigenden Grundstiicks- und Mietpreise
zu spuren. Er wird auch durch die Ergebnisse der laufenden Bedarfsuntersuchungen im Zu-
sammenhang mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sehr deutlich.

Im Stdwesten wird das Plangebiet von einem Einfamilienhausgebiet beruhrt. Pragend fur
das Gebiet ist aber vielmehr die im Stiden und Osten anschliefiende Doppel- und Reihen-
haus-Struktur sowie deren Zweigeschossigkeit mit Satteldachern. Die Kubatur der zukunfti-
gen Bebauung sollte sich an der Kérnung des Bestands orientieren und diesen hin zu einer
starkeren Nutzungsdichte angemessen weiterentwickeln, um einen zeitgemafen verantwor-
tungsvollen Umgang mit dem zur Verfigung stehenden Grund und Boden zu gewahrleisten.

6. Planungsziele

Dem Bebauungsplan werden folgende allgemeine Ziele zu Grunde gelegt:
— Umnutzung bzw. Reaktivierung einer brachliegenden Siedungsflache
— Entwicklung eines "Allgemeinen Wohngebietes"
— Entwicklung eines angemessen verdichteten, qualitatsvollen Wohnquartiers
— Berlcksichtigung zeitgemafier Wohnraumangebote
— An- und Einbindung in die bestehende Siedlungsstruktur
— Durchgriinung des Quartiers und Gestaltung des Ubergangs zur Landschaft

Zur Sicherung der Planungsziele und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es

gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich fiir den raumlichen Geltungsbereich einen Bebauungs-
plan aufzustellen.
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| Kosten und Finanzierung:

Kosten entstehen mindestens durch den Bau der erforderlichen Erschlieungs-Stichstralle,
den mindestens teilweisen Ausbau der Stral3e "Am Reutehof" sowie den Ausbau des beste-
henden Frisch- und Abwassernetzes, um dessen Leistungsfahigkeit zu gewahrleisten.

Eine Abschatzung der Kosten ist aufgrund des noch nicht ausreichend weit differenzierten
Planungsstandes zum aktuellen Zeitpunkt nicht moglich. Hierzu erfolgen zu gegebener Zeit
nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes die Beratungen zu
den erforderlichen Sachbeschlissen.

Mit der Beratung uber den Aufstellungsbeschluss werden lediglich im laufenden Haushalt be-
reits genehmigte Planungsmittel in Anspruch genommen. Im vorliegenden Fall insbesondere
fir die Erfassung der erforderlichen Grundlagendaten (insb. Vermessung, Arten- und Immis-
sionsschutz, Boden- und Entwasserungsverhaltnisse, verkehrliche Rahmenbedingungen) so-
wie der vorbereitenden Entwurfsplanungen (insb. stadtebauliche und umweltfachliche Ent-
wurfsplanung, Stralen- und Entwasserungsplanung). Die Kosten hierfur belaufen sich insge-
samt auf alle bislang betroffenen Amter bezogen je nach Verfahrensverlauf auf mindestens
rund 80.000€.

Klimawirkungsprifung:

Einschidtzung der CO2 Relevanz
Hat der Beschlussgegenstand woraussichtlich Auswirkungen auf die CO2-
Bilanz?

Ja X O positiv Nein [

X negativ
[Falls ja, und positiv/negativ bitte un- | [In diesem Fall sind keine weiteren
ten ausfullen] Eintragungen nétig]

1. Menge der CO2-Emissionen

O gering - bisca. 3t CO2 /Jahr (entspricht< 5,5 MWhe / 1.290 | Benzin / 18.500 km)
O mittel - bis ca. 130t CO2 / Jahr (entspricht< 240 MWh¢ /55.900 1 Benzin / 0,8 Mio PKW km)
X  erheblich - Uberca. 130t CO2 / Jahr (entspricht> 240 MWh¢ / 55.9001 Benzin /0,8 Mio PKW km)

2. Dauer der CO2-Emissionen

O kurz - max. 1 Jahr
O mittel - 1 Jahr bis max. 5 Jahre
X langfristig > tGber 5 Jahre

Textliche Begriindung der Einschatzung (Kurzversion)

Da stadtebauliche Planungen und Konzepte dem Abwagungsgebot unterliegen, muss neben einer
Bewertung der Belange mit CO2-Relevanz auch eine Bewertung zusammen mit weiteren Belangen
erfolgen. Diese sind alle Belange, die fiir die Bewertung der Zielerreichung einer resilienten, nach-
haltigen Stadt der kurzen Wege erforderlich sind. Bei der Bewertung fanden die Malinahmenblécke
Mobilitdt und Gebdude aus dem Klimakonsens und dem Leitbild der Klimaregion Schussental Be-
ricksichtigung. Damit umfasst die nachfolgende Bewertung insbesondere die Standortgunst im
Sinne nachwollziehbarer Angebote fir bestimmte Verhaltensweisen. Die Bewertung erfolgt entspre-
chend der schulischen Benotung.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Bewertungen:
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CO2- Relevanz: 29
Leitbild "Stadt der kurzen Wege": 2,4

Die Erreichbarkeit von Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs ist vergleichsweise unattraktiv. Es
sind zwar kaum Hoéhenunterschiede zu Uberwinden, doch ist der Ausstattungsgrad vor Ort sehr ge-
ring und eine Vollversorgung ist erst in einer nicht mehr fullaufig und nur bedingt mit dem Rad er-
reichbaren Entfernung méglich. Die raumlich gute OPNV-Anbindung ist aufgrund der geringen Takt-
frequenz eher unattraktiv, so dass zu erwarten ist, dass die erforderlichen Wege Uberwiegend mit
dem privaten Pkw erledigt werden. Inwiefern diese Verkehre durch das bestehende Wohngebiet
flhren werden oder Uber eine neu anzulegende Strafle vom Reutehof zur dstlich gelegenen Kreis-
stralRe, wird sich noch im Laufe des Verfahrens klaren. Grundséatzlich ist das Plangebiet gut an das
wvorhandene StraRen- und Wegenetz angeschlossen, wie auch an die technische Infrastruktur. Da
es sich bei der Planung um die Umnutzung einer Konversionsflache innerhalb bestehender Sied-
lungsstrukturen handelt, erfolgt durch die Planung eine Sanierung versiegelter Flachen, indem
diese teilweise entsiegelt und umgenutzt werden. Durch den Neubau kdnnen kompakte Wohnange-
bote geschaffen werden, die auch die Quartiersdynamik fordern kénnen. Eine gemaRigte fir den
Teilort vertragliche Verdichtung ist umsetzbar.

Klimawirkungspriifung entfallt

[IBeschlussgegenstand wurde bereits im Gremium am Datum bewertet.

Anlage/n:

Anlage 1: Lageplan vom 14.12.2022
Anlage 2: Orthobild vom 14.12.2022
Anlage 3: Bebauungsplanubersicht vom 14.12.2022

Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 14.12.2022
Anlage 5: Erster stadtebaulicher Entwurf vom 30.06.2022
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