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Ortschaftsrat Eschach Mitwirkung:
offentlich am 24.01.2017 Ortsverwaltung Eschach

Biiro bachlemeid

Ausschuss fur Umwelt und Technik Siedlungswerk
offentlich am 25.01.2017

Aktenzeichen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnen an der WeiBenauer Halde"
- Einleitungsentscheidung
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Dem Antrag von der Siedlungswerk GmbH vom 22.12.2016 (siehe Anlage 1) auf
Durchfuihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird stattge-
geben. Fir das Plangebiet "Wohnen an der Weillenauer Halde" wird ein Aufstel-
lungsverfahren fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 Bau-

gesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

Fir das Gebiet "Wohnen an der Weilienauer Halde" ist ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan entsprechend der Umgrenzung im Lageplan des Stadtplanungs-
amtes vom 12.12.2016 im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB auf-
zustellen.

Der Baulinienplan "Weissenauer Halde", genehmigt mit Erlass vom 09.10.1957,
und der Bebauungsplan "Weinbergweg/Hdllbergweg", rechtsverbindlich seit dem
07.05.1982, sind jeweils in einem Teilbereich zu andern.

Der Beschluss uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist geman § 2 Abs. 1 BauGB offentlich bekannt zu machen.

Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ist geméaR § 3 Abs. 1

BauGB éffentlich zu unterrichten und die frihzeitige Behérdenbeteiligung gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren.
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Sachverhalt:

Vorgang

Hintergrund fur das Verfahren ist die Zielsetzung, das Areal mafvoll
nachzuverdichten und flir eine Wohnnutzung durch den neuen Eigentimer,
die Siedlungswerk GmbH, zu entwickeln. Um die stadtebauliche Qualitat der
Bebauung im Planungsgebiet zu sichern, war zunachst ein so genanntes kon-
kurrierendes Planungsverfahren unter Beteiligung von sechs Architekturbiros
geplant.

Am 23. Marz 2016 wurde in einer ersten o6ffentlichen Veranstaltung Uber das
Projekt "Wohnen an der WeilRenauer Halde" in Vorbereitung auf ein stadte-
bauliches Qualifizierungsverfahren (Wettbewerb) informiert.

Aufgrund wesentlicher Bedenken bezliglich der stadtebaulichen
MaRstablichkeit der moglichen Wettbewerbsergebnisse wurde in der
Ortschaftsratssitzung am 03.05.2016, in der der Auslobungstext und die darin
enthaltenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen flr eine Wohnbebauung
zwischen der Weillenauer Halde und dem Weinbergweg vorgestellt wurden,
zunachst kein Beschluss gefasst. Die Entscheidung Gber den Auslobungstext
wurde unter anderem aufgrund der Wohnflache von 4.000 m?, die im Auslo-
bungstext als Obergrenze der Nachverdichtung angesetzt wurde, nicht getrof-
fen. Diese Forderung war nicht ausreichend greifbar.

Die Vertreter der Stadt Ravensburg haben daraufhin dem Gremium den Vor-
schlag unterbreitet eine Massenstudie von einem Biro, welches nicht Teil des
konkurrierendem Planungsverfahren ist, erstellen zu lassen, um die formulier-
te Wohnflache von 4.000 m? fur das Gremium anschaulicher aufzubereiten
und in Relation zur Umgebungsbebauung zu setzen.

Das Buro bachlemeid aus Konstanz wurde demzufolge von der Stadt Ra-
vensburg beauftragt eine Massenstudie zu erstellen. Fir diese Massenstudie
wurden zum einen die Wohnflache von 4.000 m?, wie der Zielwert im Auslo-
bungstext, und zum anderen zwei weitere Varianten untersucht. In den zwei
weiteren Varianten wird die von der Offentlichkeit geforderte Wohnflache von
ungefahr 2.000 m? und die vom Buro bachlemeid als stadtebaulich passend
angesehene Wohnflache dargestellt.

Die Untersuchungsergebnisse wurden zunachst im Bau- und Verkehrsaus-
schuss Eschach am 19.07.2016 in nichtéffentlicher Sitzung vorgestellt. Die
vom Bulro bachlemeid entwickelte Variante war so Uberzeugend, dass der
Bau- und Verkehrsausschuss Eschach sich daflir ausgesprochen hat, das
konkurrierende Planungsverfahren nicht weiter zu verfolgen. Er hat dem Sied-
lungswerk empfohlen mit dem Buro bachlemeid aus Konstanz die favorisierte
Variante weiterzuentwickeln und eine detailliertere stadtebauliche Planung zu
erstellen. Diese favorisierte Variante wurde dann vom Buiro bachlemeid wei-
terentwickelt und eine detailliertere stadtebauliche Planung erstellt, die dann
wiederum im Bau- und Verkehrsausschuss Eschach am 25.10.2016 in nichtof-
fentlicher Sitzung vorgestellt wurde.
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Um die stadtebaulichen Ergebnisse dieser Massenstudie und die weitere
Uberarbeitung auch der Offentlichkeit vorzustellen, lud die Stadtverwaltung
Ravensburg zu einer zweiten Blrgerinformation am 8. November 2016 ein.
Das Blro bachlemeid aus Konstanz stellte dabei die stadtebauliche Analyse
und den daraus resultierenden stadtebaulichen Entwurf fir das Planungsge-
biet vor und erlauterte es den Anwesenden naher. Zudem wurde in der Offent-
lichkeitsinformation die voraussichtliche planerische Vorgehensweise der
Stadtverwaltung und der Siedlungswerk GmbH naher erlautert. Die Inhalte der
vorgestellten Prasentation sollten Grundlage fur die weiteren o&ffentlichen poli-
tischen Diskussionen und Entscheidungen sein.

Im Ortschaftsrat Eschach am 22.11.2016 und im Ausschuss fur Umwelt und
Technik am 07.12.2016 wurden dann schlief3lich die stadtebaulichen Rah-
menbedingungen zur geplanten Wohnnutzung zwischen der WeilRenauer Hal-
de und dem Weinbergweg in 6ffentlicher Sitzung zugestimmt und die Verwal-
tung wurde beauftragt zusammen mit dem Vorhabentrager den stadtebauli-
chen Entwurf zur geplanten Wohnnutzung differenzierter auszuarbeiten und
die noétigen Schritte fur das Bauleitplanverfahren vorzubereiten.

Dem am 24.10.2016 vom Gemeinderat gefassten Beschluss zum "Blindnis flr
bezahlbaren Wohnraum" entsprechend wird der Vorhabentrager 20% der ent-
stehenden Wohnflache fiir einen Zeitraum von 15 Jahren fir einkommens-
schwache Haushalte vorhalten. Dieses wird im Rahmen eines Vertrages vor
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens schriftlich vereinbart. Hierzu be-
kennt sich der Vorhabentrager bereits im Antrag zur Einleitung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahrens.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
im Lageplan - Plan fur Aufstellungsbeschluss vom 12.12.2016 - dargestellt
(siehe Anlage 2).

Rechtliche Situation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental ist der Planbereich als Wohnbauflache und Grinflache darge-
stellt.

Der Baulinienplan "Weissenauer Halde", genehmigt mit Erlass vom
09.10.1957, setzt fur das Plangebiet lediglich Bauverbotszonen und Baulinien
fest. Der Bebauungsplan "Weinbergweg/Hdllbergweg", rechtsverbindlich seit
dem 07.05.1982, setzt fir das Plangebiet eine private Griinflache mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage", Pflanzbindungen von Baumen und eine FIa-
che fur Versorgungsanlagen, die faktisch als Umspannwerk genutzt wird, fest.
Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung ist
daher erforderlich.

Planungsziele

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

— Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Rahmen einer vertraglichen
Nachverdichtung
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— Errichtung von Stellplatzen entsprechend des Nachverdichtungsvolumens
— Bericksichtigung von wohnungswirtschaftlichen, landschaftlichen und 6ko-
logischen Aspekten
— Aufwertung der verbleibenden Freiflachen
— Planungsrechtliche Sicherung der o.g. Ziele durch Formulierung eines
geeigneten Zulassigkeitsrahmens:
— Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO,
— Festsetzung von Wand- und Gebaudehéhen sowie von lberbaubaren
Grundsticksflachen,
— Festsetzung offentlicher Verkehrs- und Verkehrsgrinflachen,
— Festsetzung zu Nebenanlagen und Tiefgaragen,
— Festsetzungen zu Dachbegrinung sowie Freihaltezonen.
Zur Sicherung der Planungsziele und einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist es gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich flr den raumli-
chen Geltungsbereich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlagen:

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Antrag Vorhabentrager vom 22.12.2016

Plan fur Aufstellungsbeschluss vom 12.12.2016

Orthobild

Bebauungsplanibersicht

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Lageplan, Entwurf vom 24.10.2016, Blro bachlemeid Konstanz
Tiefgarage, Entwurf vom 24.10.2016, Buro bachlemeid
Konstanz

Modellfotos zum Entwurf der stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen
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