Ortschaftsrat Schmalegg

offentlich am 30.01.2018

Ausschuss fur Umwelt und Technik
offentlich am 21.02.2018

I Stadt

Ravensburg

Sitzungsvorlage DS 2018/033
Stadtplanungsamt

Ulrike Gallo
(Stand: 11.01.2018)

Mitwirkung:

Aktenzeichen:

Bebauungsplan "Ortsmitte Schmalegg IlI"
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Fir das Gebiet "Ortsmitte Schmalegg IlI" ist ein Bebauungsplan entsprechend
der Umgrenzung im Lageplan des Stadtplanungsamtes vom 20.12.2017 im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB aufzustellen.

2. Der Beschluss uUber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaf § 2 Abs. 1

BauGB offentlich bekannt zu machen.

3. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ist gemal § 3 Abs. 1
BauGB offentlich zu unterrichten und die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren.
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Sachverhailt:
Vorgang

Insbesondere wegen der derzeit sehr angespannten Situation auf dem Woh-
nungsmarkt, der positiven Bevélkerungsentwicklung und des Bedarfs der Ort-
schaft Schmalegg nach einer neuen Kindertageseinrichtung ist es erforderlich,
zusatzliche Wohnbauflachen zu entwickeln und Bauplatze zur Deckung des
Baulandbedarfs zur Verfligung zu stellen.

Schmalegg wird durch eine dorfliche Struktur gepragt. Typisch sind Gebaude
mit einem geneigten Dach und einer Ein- bis Zweigeschossigkeit. Markant fur
den Ortskern von Schmalegg sind die unmittelbar nebeneinanderliegenden
Gebaude: Pfarrkirche — Schule — Rathaus. Unterhalb dieses ,Ensembles® liegt
der grof3e griine Dorfanger und der Dorfplatz mit der Mehrzweckhalle Ring-
genburghalle. Im Suden schlieen sich Wohngebiete des 20. und 21. Jahr-
hunderts an. Ansonsten ist das Bild der Ortschaft neben dem Landschaft-
sschutzgebiet Schmalegger Tobel von landwirtschaftlicher Nutzflache, kleinen
Weilern und einzeln stehenden Gehdften und landwirtschaftlichen Betrieben
gekennzeichnet.

Das Plangebiet am nordwestlichen Ortsrand von Schmalegg ist Teil einer gro-
Reren Konzeptionsflache von rund 7,8 ha (Konzeptionsflache gemaf der
"Szenarien zur Ortsentwicklung Schmalegg 2030"), die sich im Westen an den
Ortskern mit Pfarrkirche — Schule — Rathaus anschlief3t, bis zum
Blhlhauslebach.

Nachdem die Umsetzung des seit einigen Jahren in Vorbereitung befindlichen
Baugebiets Brachwiese Il wegen eines laufenden Gerichtsverfahrens kurzfris-
tig nicht umsetzbar sein wird, ist die Schaffung weiterer Bauflachen als alter-
native Entwicklungsflachen erforderlich.

Die Flache des Flurstiicks 349 befindet sich in stadtischer Hand, es fehlt je-
doch der Zugriff auf das stiddstlich angrenzende Flurstiick 351, welches zwin-
gend erforderlich ist, um eine angemessene ErschlieBung zur Hauptstral3e hin
zu ermdglichen. Ohne diese kann daher nur der im Norden gelegene, unter-
geordnete Teil der Gesamtflache planerisch vorbereitet werden, um dem
drangendsten Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere auch dem Bedarf
des Neubaus eines Kindergartens gerecht zu werden. Der Abgrenzungsbe-
reich fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 2,9
ha. Die ErschlieBung dieser Teilflache kann bisher nur Gber die Ringgenburg-
stralRe erfolgen.

Die zu entwickelnden Grundstlicke liegen im AuRenbereich gem. §35 BauGB.
Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt den Bereich als landwirtschaftliche
Flache und Grinflache dar. Die Ausarbeitung Uber die "Szenarien zur Orts-
entwicklung Schmalegg 2030“, Uber die am 07.11.2017 im Ortschaftsrat und
am 22.11.2017 im AUT beraten wurde, zeigt hier eine potentielle bauliche
Entwicklungsflache auf. Eine in diesem Rahmen durchgefihrte "vergleichende
Umweltanalyse zu potentiellen Wohnbau- und Gewerbeerweiterungsflachen in
Schmalegg " hat gezeigt, das durch eine Wohnbebauung an dieser Stelle kei-
ne erheblich negativen Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohnum-
feld der derzeitigen Anwohner zu erwarten sind.
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Diese Grundstlicke werden Uber die Ringgenburgstralie erschlossen. Je nach
Ergebnis der noch laufenden Grunderwerbsverhandlungen ist langfristig eine
weitere ErschlieRung Uber die Trutzenweiler Stral’e vorgesehen.

Ziel und Zweck / Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Hauptsachlich soll es jungen Familien ermdglicht werden in Schmalegg zu
wohnen. Fur diese und fir alle Gbrigen Bevdlkerungsgruppen soll ein breiter
Mix an moglichen Bautypologien und Wohnformen angeboten werden. Aul3er-
dem soll das Gebiet weitere, vorwiegend dem Gebiet dienende gebietsver-
tragliche gewerbliche sowie 6ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen
aufnehmen konnen. Derzeit ist auch der Flachenbedarf eines Kindergartens in
dem Gebiet nachzuweisen.

Zur Deckung eines Teils des drangenden Baulandbedarfs in der Stadt Ra-
vensburg sollen die Grundstucke als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO entwickelt werden. Im Sinne einer stabilen Bevolkerungsentwicklung
in 1andlichen Regionen kénnen durch solch eine Festsetzung auch die wichti-
gen Infrastruktureinrichtungen der Ortschaft, wie Kindertagesstatte, Grund-
schule, Sportflachen etc. gesichert werden.

Im Bebauungsplan soll eine Flache flr einen Kindergarten beriicksichtigt wer-
den. Die Betreuungskapazitat des katholischen Kindergartens Carlo Steeb in
der Schenkenstralde stdfdt bereits jetzt an seine Grenzen. Gerade durch die
Umsetzung des Rechtsanspruchs auf einen Betreuungsplatz ab dem vollen-
deten ersten Lebensjahr kann der Carlo Steeb Kindergarten in quantitativer
und qualitativer Hinsicht der Nachfrage nach Betreuungsplatzen schon heute
nicht mehr gerecht werden und muss umgebaut bzw. erweitert werden. Um
den heute bereits bestehenden und klnftig zusatzlich zu erwartenden Bedarf
an Kinderbetreuung im Vorschulalter durch Zuzug und den Trend zur Auswei-
tung der Betreuungszeiten von Halbtags- auf Ganztagsbetrieb aufzufangen,
ist hier die Ausweisung eines Baufelds flr den Neubau des Kindergartens
geplant.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Planungsziele

Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur eine bedarfsorien-
tierte Bebauung mit den zuldssigen Nutzungen geman § 4 BauNVO Allgemei-
nes Wohngebiet am westlichen Ortsrand geschaffen werden.

Ziele sind:

— die rdumliche Anbindung an den Ortskern

— Schaffung einer adaquaten Mischung verschiedener Wohnformen
(Einfamilien-, Doppel-, Reihenhausbebauung, kleinteiliger Geschoss-
wohnungsbau) und Nutzungen

— der sensible Umgang mit dem landlichen Charakter und der dérflichen
Struktur, sowie den ortlichen Gegebenheiten (Blhlhauslebach, Fried-
hof)

— Einbindung einer Flache fir einen Kindergarten

— Ausbildung eines geeigneten Ubergangs in die freie Landschaft
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Weiteres Vorgehen

Es ist vorgesehen, dass am 30.01.2018 die Ortschaftsrate, am 21.02.2018 der
Ausschuss fiir Umwelt und Technik und am 09.04.2018 der Gemeinderat tber
die "Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §13 b BauGB zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen" und den darauf bezogenen Grundsatzbe-
schluss beraten werden.

Diese Mdoglichkeit gilt nach der am 13.05.2017 in Kraft getretenen Novelle des
Baugesetzbuches fur Bebauungsplane, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begrundet wird, die sich an im Zusammenhang bebau-
te Ortsteile anschlielen und deren Grundflache (Uberbaute Flache) weniger
als 10 000 m? betragt. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
gemald § 13 b BauGB kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingelei-
tet werden, der Satzungsbeschluss ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.
Hierbei sind die Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich. Dies entbindet allerdings nicht davon, die
erheblichen Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.
Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB hat
der Bebauungsplan kein Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.
Eine formliches Anderungsverfahren ist nicht notwendig.

Um der Dringlichkeit zur Schaffung neuen Baulands bzw. eines Kindergartens
gerecht zu werden, wird der Bebauungsplan daraufhin im beschleunigten Ver-
fahren gemafR § 13b BauGB — Einbeziehung von AulRenbereichsflachen im
Beschleunigten Verfahren — gemal des in Beratung befindlichen Grundsatz-
beschlusses vorbereitet.

Um stadtebaulich hochwertige Lésungen zu erhalten, werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens stadtebauliche Entwurfsvarianten fir die gesamte
Konzeptionsflache ausgearbeitet. Die Teilabgrenzung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes wird im Zuge des Planverfahrens nochmals konkreti-
siert werden.

Anlagen:

Anlage 1: Lageplan fur Aufstellungsbeschluss vom 20.12.2017
Anlage 2: Orthobild

Anlage 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 4: Auszug aus "Szenarien zur Ortsentwicklung Schmalegg 2030¢
Plan 1 Untersuchungsflachen

Anlage 5: Auszug aus "Szenarien zur Ortsentwicklung Schmalegg 2030“
Plan 7 Entwicklungsszenario 1

Anlage 6: Auszug aus "Szenarien zur Ortsentwicklung Schmalegg 2030¢
Plan 8 Entwicklungsszenario 2

Anlage 7: Bebauungsplanibersicht
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