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Flachenbedarf

Der Ravensburger Stadtteil Oberzell hat aktuell rund 2.500 Einwohner. Bei einem angenom-
menen linearen Anstieg werden fir 2030 rund 2.900 Einwohner prognostiziert. Infolge der
auch zukinftig in Oberzell zunehmenden Einwohnerzahl ergibt sich ein Bedarf flr eine zusatz-
liche Kindertageseinrichtung mit Ganztagesbetreuung, die Platz fur funf Gruppen bietet. Hier-
von sind drei Gruppen neu einzurichten. Die zwei weiteren Gruppen decken den Ersatzbedarf
fur den zukUnftig entfallenden Kindergarten St. Elisabeth.

Fir die Errichtung einer neuen Kindertageseinrichtung mit finf Gruppen wird gemaf der Emp-
fehlungen des Kommunalverbandes fir Jugend und Soziales Baden-Wirttemberg eine Grund-

stlicksflache von rd. 2.500 m? bendtigt, die sich aus folgenden Rahmendaten ergibt:

Art der Einrichtung: Kindertagesstatte fir Kinder bis 7 Jahre mit Ganztagesbetreuung und
verlangerten Offnungszeiten

Gruppen: 2 Gruppen U3 mit je 10 Kindern
3 Gruppen U3 mit je 22 Kindern

Raumprogramm, uberschlagig (Flachenbedarf: 3 m? je Kind)

2 Gruppenraume U3 je 30 m? 60 m?
2 Schlafraume U3 je 20 m? 40 m?
Material- u. Sanitarraume U3 23 m?
3 Gruppenraume U3 je 66 m? 198 m?
3 Schlafraume U3 je 38 m? 114 m?
Material- u. Sanitarrdume U3 30 m?
Eingang, Kinderwagenabstellflache usw. 50 m?
Mehrzweck- u. Bewegungsraum 60 m2
Bulro 15 m?
Personalraum 20 m?
Elterngesprachszimmer 15 m2
Verteilerkliche 15 m2
Speiseraum 35 m?
Umkleide / WC (HW-Kraft) 10 m2
Hauswirtschaftsraum 10 m2
Technikraum 13 m?
Putzraum 5 m?
Personal-WC 6 m?
Behinderten- / Besucher-WC 8 m?

2 Treppenhauser, 1 Aufzug bei 2-geschossiger Bauweise 60 m?

Summe netto 787 m?
Summe brutto* 945 m?

* zzgl. 20% fir Konstruktionsflache



Erforderliche Freiflache: mind. 5 m? je Kind (Empfehlung: 8 - 10 m? je Kind)
5 m? x rd. 90 Kinder = 450 m? (Empfehlung: 720 — 900 m?)

Notwendige Kfz-Stellplatze gem. VwV Stellplatze: 1 je 20 - 30 Kinder, mind. 2
3 - 5 Kfz-Stellplatze (ca. 65 m? zzgl. evtl. Fahrgasse)

Notwendige Fahrrad-Stellplatze: 5 je Gruppenraum
5 x 5 = 25 Fahrrad-Stellplatze (ca. 25 m? zzgl. evtl. Fahrgasse)

Als potentielle Standorte flir den Neubau einer Kindertageseinrichtung wurden verwaltungsin-
tern neun Flachen in Oberzell naher in Betracht gezogen. Nachfolgend werden die Potential-
flachen anhand eines breitgefacherten Kriterienkatalogs hinsichtlich ihrer Eignung als Standort
fur die neue Kindertageseinrichtung sowie ihrer Realisierbarkeit untersucht und bewertet. Ziel
der Flachenbewertung ist eine Standortpriorisierung fir den Bau der neuen Kindertagesein-
richtung.

Die Kriterienbewertung erfolgt in den drei farblich unterschiedlich gekennzeichneten Stufen
grin, gelb und orange. Die Bewertungsstufe griin bedeutet, dass zum Stand der Untersuchung
bei dem Kriterium keine Einschrankung fir eine Realisierung der Kindertageseinrichtung auf
der Flache erkennbar ist. Die Bewertungsstufe gelb spiegelt hingegen wieder, dass Restrikti-
onen vorhanden sind, die die Flacheneignung reduzieren kénnen. Dies flhren u.a. die perip-
here Lage der Flache, eingeschrankte Erschlielungsmadglichkeiten, wertvolle Gehoélzbestande
auf der Flache, die Nahe zu Biotopen oder das aktuelle Planungsrecht, welches zur Realisie-
rung der Kindertageseinrichtung ein umfangreiches Bebauungsplanverfahren nach sich zie-
hen wirde, sein. Die Bewertungsstufe orange stellt ein Ausschlusskriterium fiir die Flache dar.
Hierzu zahlen die nicht vorhandene Flachenverfiigbarkeit, eine deutlich zu geringe Flachen-
gréRe oder nicht vorhandene ErschlieBungsmdglichkeiten.
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Bezeichnung SchulstraBe 2 Standort a

Aktuelle Nutzung Griinland, Kindergarten und Stellplatze

Héldele ':

Auszug Liegenschaftskataster M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000

PLANUNGSRECHT WERTUNG

e kein Bebauungsplan vorhanden

e Lage im Innenbereich (aktueller Kindergartenstandort) und
AufBenbereich (Restflachen)

e Flachen im Innenbereich: Zulassigkeit nach § 34 BauGB

e Flachen im AuRRenbereich: Planungsbedarf (BPlan) nach
§ 35 BauGB gegeben

e Landwirtschaft
Wald- und landschaftspragende Gehdlzarten
Freihalteflache i.S. Regionalplan (FNP)

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan e aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache

LAGE & ERSCHLIESSUNG WERTUNG
FlachengroRe e ca. 8400 m?
Lage im Siedlungsraum e peripherer Standort in Ortsrandlage

e sehr gute Anbindung an OPNV-Netz

OPNV-Anschluss e Bushaltestelle: angrenzend

e auf dem Grundstiick und/oder im 6ffentlichen Strallenraum
herstellbar

e Nutzung des Parkplatzes der Schussentalhalle eventuell
zusatzlich moglich

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung

Entwisserung e abwassertechnische Erschlieung bereits vorhanden

e umfangreiche Gelandemodellierungen aufgrund zukiinftiger

LT Starkregenereignisse voraussichtlich notwendig



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiugbarkeit

WERTUNG

Biotop (Oberzeller Bach) nach § 33 NatSchG sudlich
angrenzend: 10 m Gewasserrandstreifen und mind. 20 m
Pufferstreifen zum Biotop beachten

Hochwassergefahrenkarte liegt nicht vor
Hochwassergefahr bei Starkregenereignissen prifen

Wald stdlich angrenzend: Geholzabstand beachten
Obsthochstamme: artenschutzfachlich relevant

Zwergfledermause im Kindergartengebaude

WERTUNG

100% private Eigentimer

Flurstick 2340: evtl. verfugbar (50% Nutzung fir Kinder-
tageseinrichtung und 50% Nutzung durch Eigentimer)
Flurstlick 2341: evtl. verfligbar (iber Pachtvertrag)



Bezeichnung

Aktuelle Nutzung

Josef-Strobel-StralBe

Standort b

Griinland

® % Breiter Esg
é&@

Auszug Liegenschaftskataster

PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan

LAGE & ERSCHLIESSUNG

FlachengroRe

Lage im Siedlungsraum

OPNV-Anschluss

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

Weiteres

M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000
WERTUNG
laufendes Bebauungsplanverfahren: "Bereich zwischen
Josef-Strobel-StralRe und Bahnlinie" (Aufstellungsbeschluss:
14.07.2004)
Lage im AuRRenbereich: Planungsbedarf (BPlan) nach § 35
BauGB gegeben, aber Zulassigkeit nach § 34 BauGB prifen
Mischbauflache
Grunflache
aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache
WERTUNG

ca. 5.100 m?

zentraler Standort in Oberzell

geringe Anbindung an OPNV-Netz
Bushaltestelle: ca. 230 m (Luftlinie)

nur auf dem Grundstiick herstellbar

Anschluss an 6ffentlichen Kanal méglich

Lage an Kreisstrafie (hohes Konfliktpotential)



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiugbarkeit

WERTUNG

Biotop (Hecke) nach § 33 NatSchG norddstlich entlang der
StralRe angrenzend

kein Konflikt mit Hochwasser erkennbar

Geholzbestand: bewerten und ggf. erhalten

WERTUNG

100 % private Eigentimer
nicht verfuigbar



Bezeichnung

Aktuelle Nutzung

Josef-Strobel-StraBe/Damaschkeweg Standort ¢

Geholzbestand, Kinderspielplatz, 6ffentliche Stellplatze und Altglas- und
Kleidercontainer

=
. i S5

Auszug Liegenschaftskataster

PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan

LAGE & ERSCHLIESSUNG

FlachengroRe

Lage im Siedlungsraum

OPNV-Anschluss

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000

WERTUNG

Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (nérdliche
Flachen) und Innenbereich (stdliche Flachen)
Bebauungsplan "Sportanlage und Festplatz in Oberzell":
Festsetzungen fur 6ffentliche Grinflache und Stellplatze
Befreiungen von Festsetzungen des BPlans nach Erérterung
mit direkten Anwohnern potenziell moglich

Planungsbedarf (BPlan) andernfalls erforderlich

Flachen im Innenbereich: Zulassigkeit nach § 34 BauGB

Grinflache: Sportplatz

aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache

WERTUNG

ca. 2.900 m?

zentraler Standort in Oberzell

sehr gute Anbindung an OPNV-Netz
Bushaltestelle: ca. 50 m (Luftlinie)

auf dem Grundstlick und/oder im o6ffentlichen Strallenraum
herstellbar

Anschluss an 6ffentlichen Kanal nur in Teilbereichen
moglich



Weiteres

OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiigbarkeit

Alternativstandort fir Altglas- und Kleidercontainer prifen
Kompensation entfallender Stellplatze priifen

WERTUNG

kein Konflikt mit Schutzgebieten erkennbar

kein Konflikt mit Hochwasser erkennbar

hochwertiger Gehdlzbestand auf Flurstiick 2393/16: Eingriff
kritisch und weitere artenschutzfachliche Untersuchung in
Bearbeitung

ggf. Ausgleichsflachen fir artenschutzrechtliche Kompen-
sationsmafinahmen notwendig

WERTUNG

100% Stadt Ravensburg



Bezeichnung Schulstrale Standort d

Aktuelle Nutzung Griinland

fldele

Auszug Liegenschaftskataster M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000

PLANUNGSRECHT WERTUNG

e kein Bebauungsplan vorhanden

e Lage im Innenbereich: Zulassigkeit nach § 34 BauGB

e Planungsbedarf (BPlan) aufgrund der direkten Anwohner
andernfalls erforderlich

Bebauungsplan

Darstellungen im

Flichennutzungsplan e Grinflache

Regionalplan ¢ aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache

LAGE & ERSCHLIESSUNG WERTUNG
FlachengroRe e ca.3.000 m?
Lage im Siedlungsraum e peripherer Standort in Oberzell

e sehr gute Anbindung an OPNV-Netz

AT e Bushaltestelle: angrenzend

e auf dem Grundstiick und/oder im 6ffentlichen Strallenraum
herstellbar

e Nutzung der Wendeplatte der Bushaltestelle eventuell
zusatzlich mdglich

e flir Anschluss an 6ffentlichen Kanal ist Gestattung fiir den
Hausanschluss notwendig, da Hauptkanal auf privatem
Grundstuck liegt

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

Weiteres /



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiugbarkeit

WERTUNG
kein Konflikt mit Schutzgebieten erkennbar
kein Konflikt mit Hochwasser erkennbar
Geholzbestand: bewerten und ggf. erhalten
Geholzbestand: artenschutzfachliche Relevanz prufen
WERTUNG

100 % privater Eigentimer
nicht verfuigbar



Bezeichnung Albersfelder Stralle Standort e

Tennisplatze, Tennishalle, temporare Flichtlingsunterkunft und 6ffentliche

Aktuelle Nutzung Stellplatze

W

Reutele

{

Auszug Liegenschaftskataster M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000

PLANUNGSRECHT WERTUNG

e Bebauungsplan "Reute-Stockwiesen-Schmalzgrube":
Festsetzungen fur Mischgebiet, Tennisanlage und
Stellplatze

e Planungen fiir Wohnbebauung aktuell in Bearbeitung

e Planungsbedarf (BPlan) fiir Bereich der Tennisplatze
gegeben, da Befreiungen voraussichtlich nicht méglich
(Grundzlge der Planung)

e Befreiungen von Festsetzungen des BPlans auf der
Mischgebietsflache potentiell mbglich (abhangig vom
Entwurf der Kindertageseinrichtung)

Bebauungsplan

Darstellungen im e Mischbauflache
Flachennutzungsplan Grunflache: Tennisplatz und Tennishalle

Regionalplan e aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache

LAGE & ERSCHLIESSUNG WERTUNG
FlachengroRe e ca. 13.300 m?
Lage im Siedlungsraum e peripherer Standort in Ortsrandlage

e sehr gute Anbindung an OPNV-Netz

OPNV-Anschluss ¢ Bushaltestelle: angrenzend

e auf dem Grundstlick und/oder im 6ffentlichen StraRenraum

Hol- und Bringzonen herstellbar

ErschlieBungseignung e zusatzlicher Anschluss an 6ffentlichen Kanal nur im
Entwéasserung nordlichen Bereich der Flache mdglich



Weiteres

OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiigbarkeit

Zufahrt zur Kindertageseinrichtung erfolgt Giber Wohngebiet
(Albersfelder StralRe): Standort daher nur geeignet, wenn
offentliche Erschlielung zur K 7980 erfolgt

WERTUNG
Biotop (Ascherholzbach) nach § 33 NatSchG nérdlich
angrenzend
kein Konflikt mit Hochwasser erkennbar
Geholzbestand: bewerten und ggf. erhalten
WERTUNG

100 % Stadt Ravensburg
temporare Flluchtlingsunterkunft bis Ende 2020 genehmigt



Bezeichnung

Aktuelle Nutzung

Am Reutehof

Standort f

Griinland

7

Reutele

Auszug Liegenschaftskataster

PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan

LAGE & ERSCHLIESSUNG

FlachengroRe

Lage im Siedlungsraum

OPNV-Anschluss

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

Weiteres

M 1:5.000 M 1:5.000

Auszug Luftbild

WERTUNG

kein Bebauungsplan vorhanden

Lage im Aulienbereich: Planungsbedarf (BPlan) nach § 35
BauGB gegeben

Planungen fiir Wohnbebauung aktuell in Bearbeitung

Landwirtschaft
Freihalteflache i.S. Regionalplan (FNP)

aktuell: Regionale Freihalteflache
zukiinftig: keine Regionale Freihalteflache

WERTUNG

ca. 3.900 m?

peripherer Standort in Ortsrandlage

geringe Anbindung an OPNV-Netz
Bushaltestelle: ca. 200 m (Luftlinie)

nur auf dem Grundstuck herstellbar
Nutzung der Wendeplatte eventuell zusatzlich mdglich

abwassertechnische ErschlieBung nur schwer maéglich

Zufahrt zur Kindertageseinrichtung erfolgt Giber Wohngebiet
(Albersfelder Strae): Standort daher nur geeignet, wenn
offentliche ErschlieBung zur K 7980 erfolgt



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfugbarkeit

Biotop (Ascherholzbach) nach § 33 NatSchG nérdlich
angrenzend: 10 m Gewasserrandstreifen beachten
landschaftsplanerische Zielkonzeption "Oberzell Nordost"
beachten (insb. hinsichtlich Abstand zum Ascherholzbach)

Hochwassergefahr am nérdlichen und stidlichen
Grundstiicksrand (HQ 50 — HQ-Extrem)

kein Konflikt mit Gehdlzbestand erkennbar

100 % Stadt Ravensburg

WERTUNG

WERTUNG



Bezeichnung

Aktuelle Nutzung

SchulstraBe 5

Standort g

Wohnbebauung und Vereinsraume
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Auszug Liegenschaftskataster

PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan

LAGE & ERSCHLIESSUNG

FlachengroRe

Lage im Siedlungsraum

OPNV-Anschluss

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

Weiteres

M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000
WERTUNG
kein Bebauungsplan vorhanden
Lage im Innenbereich: Zulassigkeit nach § 34 BauGB
Gemeinbedarfsflache: Schule und Mehrzweckhalle
aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache
WERTUNG

ca. 1.400 m?

peripherer Standort in Oberzell

sehr gute Anbindung an OPNV-Netz
Bushaltestelle: angrenzend

auf dem Grundstlick und/oder im 6ffentlichen Strallenraum
herstellbar

Nutzung der Wendeplatte der Bushaltestelle eventuell
zusatzlich moglich

abwassertechnische Erschlielung bereits vorhanden



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiugbarkeit

WERTUNG
kein Konflikt mit Schutzgebieten erkennbar
kein Konflikt mit Hochwasser erkennbar
Geholzbestand: bewerten und ggf. erhalten
Gehdlz- und Gebaudebestand: artenschutzfachliche
Relevanz priifen
WERTUNG

100 % Stadt Ravensburg



Bezeichnung

Aktuelle Nutzung

Ziegelweg 19

Standort h

Kindergarten

4N

&

Auszug Liegenschaftskataster

PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan

LAGE & ERSCHLIESSUNG

FlachengroRe

Lage im Siedlungsraum

OPNV-Anschluss

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

Weiteres

M 1:5.000 M 1:5.000
WERTUNG
kein Bebauungsplan vorhanden
Lage im Innenbereich: Zulassigkeit nach § 34 BauGB
Gemeinbedarfsflache: Kindergarten
aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache
WERTUNG

ca. 2.800 m?

zu gering, da bendétigte Grundstlicksflache ausreichen muss
fiir: 4 Gruppen (Bestand: St. Nikolaus Kindertagesstatte) + 5
Gruppen (Neubau Kindertageseinrichtung)

zentraler Standort in Oberzell

geringe Anbindung an OPNV-Netz
Bushaltestelle: ca. 220 m (Luftlinie)

nur im offentlichen StraRenraum herstellbar
4 Kita-Stellplatze und 4 offentliche Stellplatze vorhanden

abwassertechnische Erschlielung bereits vorhanden



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiigbarkeit

Biotop (Gehdélzsaum entlang Gullenbach) nach § 33
NatSchG westlich angrenzend: 5 m Gewasserrandstreifen
beachten

Lage teilweise im FFH-Gebiet (Schussenbecken):
Schutzstreifen beachten, FFH-Vorprifung notwendig
(frihzeitig Rahmenbedingungen mit UNB klaren) und
artenschutzfachliche Relevanz priifen

kein wesentlicher Konflikt mit Hochwasser erkennbar
HQ-Extrem an nordwestlicher Grundstiicksgrenze

Geholzbestand: bewerten und ggf. erhalten

100 % Katholische Kirchengemeinde Oberzell

WERTUNG

WERTUNG



Bezeichnung

Aktuelle Nutzung

Jorg-Syrlin-Weg Standort i

Grunland und Kinderspielplatz

Auszug Liegenschaftskataster

PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

Darstellungen im
Flachennutzungsplan

Regionalplan

LAGE & ERSCHLIESSUNG

FlachengroRe

Lage im Siedlungsraum

OPNV-Anschluss

Hol- und Bringzonen

ErschlieBungseignung
Entwéasserung

Weiteres

M 1:5.000 Auszug Luftbild M 1:5.000

WERTUNG

Bebauungsplan "Reute-Stockwiesen-Schmalzgrube":
Festsetzungen fir 6ffentliche Griinflache und Dauerklein-
gartenanlage

Planungsbedarf (BPlan) gegeben, da Befreiungen
voraussichtlich nicht méglich (Grundziige der Planung)

Grunflache: Dauerkleingarten

aktuell und zukunftig: keine Regionale Freihalteflache

WERTUNG

ca. 3.700 m?

peripherer Standort in Ortsrandlage

geringe Anbindung an OPNV-Netz
Bushaltestelle: ca. 150 m (Luftlinie)

nur auf dem Grundstuck herstellbar
Nutzung der Wendeplatte eventuell zusatzlich moglich

abwassertechnische ErschlieBung nur schwer méglich

Zufahrt zur Kindertageseinrichtung tber Jérg-Syrlin-Weg
wegen zu geringer Fahrbahnbreite aktuell nicht moéglich:
Standort daher nur méglich, wenn 6&ffentliche Erschlie3ung
zur K 7980 erfolgt

Alternativstandort fUr Kinderspielplatz prifen



OKOLOGIE

Schutzgebiete

Hochwasser

Geholzbestand

Weiteres

REALISIERUNG

Flachenverfiigbarkeit

Gewerbegebiet angrenzend (hohes Konfliktpotential)

WERTUNG
kein Konflikt mit Schutzgebieten erkennbar
kein Konflikt mit Hochwasser erkennbar
Geholzbestand: bewerten und ggf. erhalten
Eingriinung entlang Kreisstralde erganzen
WERTUNG

100 % Stadt Ravensburg



Ubersicht: Gesamtbewertung

a SchulstraBBe 2

b Josef-Strobel-Strale

Josef-Strobel-Strale/

Damaschkeweg
d Schulstrale
e Albersfelder StraRe
f Am Reutehof
g SchulstraBBe 5
h Ziegelweg 19

i Jorg-Syrlin-Weg
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