Bebauungsplan "Ortsmitte Schmalegg I1I"

ANLAGE 4.2

I Stadt

Ravensburg

Stellungnahmen der Offentlichkeit zur (erneuten) frithzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Anmerkung: Die Namen und Adressen der Blrger sind in dieser Auswertung aus Griinden des Datenschutzes anonymisiert.

Nr.

Stellungnahme

Wertungsvorschlag

Burger 1, Stellungnahme vom 06.12.2018:

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB mdchte ich fristgerecht meine AuRerungen mitteilen.
Von der Méglichkeit die Stellungnahme anonym zu behandeln
mochte ich Gebrauch machen.

Stellungnahme zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB Bebauungsplan "Ortsmitte Schmalegg IlI" —
geanderter Geltungsbereich.

1. GréRe des Geltungsbereichs

Der gednderte Geltungs- bzw. Abgrenzungsbereich des
Bebauungsplans wird mit ca. 4 ha (=40.000 m?) angegeben.
Gemal 813b wird die Obergrenze der Uberbauten Grundflache
im Sinne des 819 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung mit 10.000
m? festgelegt.

Die maximal Uberbaute Grundflache kénnte demnach eine
Ausnutzung von hochstens 25% der Gesamtflache des Geltungs-
bzw. Abgrenzungsbereich erreichen. Diese Ausnutzung ist
unrealistisch und entspricht auch nicht den Zielen des
ressourcenschonenden Umgangs mit dem Gut "Boden". Die
Ubliche Uberbaute Grundflache (Gebaude, Nebenanlagen und
Zufahrten) bei der angestrebten Bebauung betragt 30%-40%.
Dies wiirde die Obergrenze deutlich Uberschreiten. Im Anbetracht

Wird bertcksichtigt

Die Schaffung von Wohnraum ist fur die Stadt Ravensburg und
auch fur die Ortschaft Schmalegg von auf3erordentlicher
Bedeutung. Das Plangebiet stellt hierfir eine sinnvolle
stadtebauliche Abrundung dar. Die Flachenbegrenzung

von unter 10.000 m? nach § 19 Abs. 2 BauNVO erfolgt auf
Grundlage des 8§ 13 b BauGB (,Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®).

Die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens am Ortsrand ist
durch einen Schwellenwert begrenzt, der

- sich — wie in der in Bezug genommenen Regelung des § 13a
Absatz 1 Satz 2 BauGB - auf die Festsetzung der ,zulassigen
Grundflache® bzw. der ,GroéRRe der Grundflache” bezieht, und

- (weniger als) 10.000 m2 betragt (8§ 13b Satz 2 BauGB).
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der Ausweisung als Teilflache einer gréReren (und demnach den
Zielen des 8§ 13b nicht entsprechenden) Gesamtflache, kann
davon ausgegangen werden, dass Frei- und Ausgleichsflachen
im vorgelegten Geltungsbereich nicht vorgesehen werden
(kénnen). Eine Einhaltung der Obergrenze ist nur durch eine
extrem lockere und gegenwartig nicht tbliche Bauweise erreicht
werden. Dies entspricht nicht der Zielsetzung von
Wohnraumschaffung, von giinstigem ganz zu Schweigen

Nach dem in Bezug genommenen 8§ 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB ist
bei der Ermittlung der Grundflache § 19 Absatz 2 BauNVO zu
Grunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahl ergebende rechnerische Anteil der Gberbaubaren
Flachen. Dies entspricht in der vorliegenden Planung einer
Uberbaubaren Flache von unter 10.000 m2. Die Einwendung kann
dennoch nachvollzogen werden, dann die zu relevante Zahl ist
nicht so ohne weiteres ermittelbar. Bei der "zulassigen Grundflache
handelt es sich nur um einen sehr begrenzten Teil der Planung.
Namlich nur um den Teil der Baugrundstticke, die durch
Hauptgebaude Uberbaut werden dirfen. Zusatzliche Mdglichkeiten
zur Umsetzung von Zugange, Garagen, Stellplatzen,
Nebenanlagen usw. z&hlen bereits nicht mit. Ebenso wenig
offentliche Verkehrsflachen oder Flachen fur Ver- und
Entsorgungseinrichtung. Hierdurch ist die Differenz zwischen
Obergrenze der "zulassigen Grundflache" von 10.000m 2 zum drei-
bis viermal so grof3en Geltungsbereich erklarbar. Straf3en und
Grunflachen nehmen in der Regel bereits tiber 30% des
Geltungsbereiches ein. Auf den verbleibenden Baugrundstiicken
dirfen die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fur ein
allgemeines Wohngebiet nahezu vollstdndig ausgeschdpft werden.
Hierdurch wird auch dem Flachensparziel und der Schaffung
mdoglichst bezahlbaren Wohnraums Rechnung getragen. Die
Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Absatz 4 BauNVO bleiben
unbericksichtigt.

Durch den Bebauungsplan wird eine Wohnnutzung auf Flachen
begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliel3en.
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2. Entwicklungskonzept und rechtlicher Rahmen

Die geplante Siedlungserweiterung westlich der Trutzenweiler
Stral3e bzw. der Kirche umfasst, gemaf den ausgelegten
Planunterlagen (Plan 7 und 8 "Szenarien der Ortsentwicklung
Schmalegg 2030"), ca., 7,8 ha. Die im Beschlussvorschlag zur
Aufstellung definierte Flache mit ca. 4 ha stellt eine Teilflache der
zuklnftig geplanten Bebauung dar. Dies wird auch aus den
Begriindungen und Erlauterungen (zukinftig geplante
ErschlieBung Uber Trutzenweiler Stral3e) des
Beschlussvorschlags deutlich. Insbesondere der Verweis auf den
fehlenden Zugriff auf das Flurstiicks Nr. 351 und die weitere
Erwerbsabsicht unterstreicht die eigentliche Planungsabsicht.
Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13b
BauGB wird im Hinblick auf die offensichtliche und zuklnftige
Erweiterung der momentan aufgestellten Flache angezweifelt.
Die Teilung geplanter Flachen in Teilflachen hebelt die
grundsatzliche Rechtsprechung aus ("Salamitaktik™) und
zweckentfremdet die Vereinfachungsabsicht des § 13b mit seiner
Flachenlimitierung.

Wird berticksichtigt

Die Schaffung von Wohnraum ist fur die Stadt Ravensburg und
auch fur die Ortschaft Schmalegg und auch fur die Gesamtstadt
von auf3erordentlicher Bedeutung. Das Plangebiet stellt hierfir eine
sinnvolle stadtebauliche Abrundung dar. Die Flachenbegrenzung
von unter 10.000 m2 nach § 19 Abs. 2 BauNVO erfolgt auf
Grundlage des 8§ 13 b BauGB (,Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®). Durch den
Bebauungsplan wird eine Wohnnutzung auf Flachen begriindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen.

Das Bebauungsplangebiet "Schmalegg Ortsmitte III" ist Teil einer
grolReren Konzeptionsflache von rund 6,8 ha Flache. Mit der
Entwicklung des Baugebietes sollen im 1. Bauabschnitt auf rund
3,8 ha Flache Bauplatze fur ca. 80 Wohneinheiten geschaffen
werden. Mit der Entwicklung des Baugebietes "Brachwiese IlI" in
Schmalegg sollen mittelfristig zusatzlich 100 Wohneinheiten
geschaffen werden. Eine deutliche VergroRerung des geplanten
Baugebietes kann finanziell derzeit nicht umgesetzt werden und
wurde die Ortschaft zum heutigen Zeitpunkt strukturell Gberfordern.
Aus Grinden der Flachenbegrenzung bei der Anwendung des § 13
b BauGB, aus Grinden der Vermeidung von Konflikten mit den
benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben, aus Kostengriinden,
sowie einer etappenweisen Siedlungsentwicklung unter
Berlicksichtigung von den grof3en Wohngebietsentwicklungen an
mindestens 4 weiteren Stellen in Ravensburg wird derzeit nur der
1.Bauabschnitt geplant und realisiert. Die Umsetzung des 2.
Bauabschnitts, sowie der zeitliche Rahmen kann derzeit noch nicht
vorhergesagt werden.
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3. Soziale Konzeption

Die Bebauung mit EFH, DH und RH entspricht nicht der vom
Land Baden-Wurttemberg angestrebten Reduzierung des
Flachenverbrauchs. Auch der im Sinne der Nachhaltigkeit
angestrebten "Innenentwicklung" widerspricht die Umwandlung
von einem "Aul3enbereich" im vereinfachten Verfahren. Die
Veranderung der Gesellschaftsstruktur in Schmalegg,
insbesondere durch die Verfugbarkeit von attraktiven und teuren
Wohnangeboten, einhergehend mit dem Mangel an gunstigem
Wohnraum in den letzten Jahrzenten, ist gravierend. Die
Auswirkungen auf das gesellschaftliche Leben in Schmalegg sind
fur alle spurbar.

4. Kommunale Steuerung

Im Beschlussvorschlag wird die Notwendigkeit des
Bevolkerungszuwachses zur Sicherung von infrastrukturellen
Einrichtungen angefiihrt. Insbesondere das Erfordernis der
Kindergartenerweiterung bzw. eines Neubaus zum jetzigen
Zeitpunkt und des angeblich nétigen Zuwachses an Einwohnern
zur Bestandssicherung wird angezweifelt. Nach einigen Jahren
wird die gleiche Situation wieder eintreten. Seit 45 Jahren wird
versucht durch kommunale MalRnhahmen (Ausweisung von
Baugebieten) die Infrastruktur in Schmalegg zu steuern bzw. zu
beeinflussen. Im Ergebnis hat sich an den Methoden nichts
verandert, jedoch die Einrichtungen (3 Gaststatten, Post,
Bankfiliale, Einzelh&ndler) sind teilweise verschwunden.
Ursachlich sind gesellschaftliche Veranderungen die nicht durch
kommunale Steuerungen beeinflusst werden kénnen. Eine
gleichmaRige Auslastung des KiGa, ohne Spitzen und Zeiten der

Wird bericksichtigt

Der sparsame Umgang mit Flachen und Boden erfordert auch
durch mehrgeschossige Bauten mit geringen Erschliel3ungs- und
Nebenflachen. Im Bebauungsplan sind Grundstticke fir
Geschosswohnungsbau im Kernbereich des Baugebiets eingeplant
insbesondere auch sozial geférderter Wohnungsbau entsprechend
der Zielsetzung des "Bundnisses fur bezahlbaren Wohnraum®

Wird Berlicksichtigt

Es wird bestétigt, dass gesellschaftliche Veranderungen auch die
Entwicklung von Siedlungen beeinflussen. Diese kdnnen
tatsachlich nicht abschlieRend gesteuert werden. Umso wichtiger ist
es jedoch mit den zur Verfligung stehenden Mitteln der Planung
immer wieder Rahmen setzend und Angebote schaffend
einzugreifen. Gerade hierfur hat der Gesetzgeber den Gemeinden
mit der Planungshoheit ein effektives Instrumentarium an die Hand
gegeben.

Durch die Schaffung bedarfsgerechter Angebote fiir Wohnen und
Gewerbe und die Entwicklung der 6ffentlichen
Infrastrukureinrichtungen kénnen Spitzen abgeflacht und Zeiten von
Uberkapazitaten vermieden werden. Dies alles erfolgt dem Ziel
einer geordneten und sozialvertraglichen Entwicklung einer
Ortschaft. Nur durch Angebote kdnnen die gesellschaftlichen
Veranderungen bewaltigt werden. Beispielhaft sei hier der zu
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Uberkapazitéat ist unrealistisch.

5. Friedhof

Die Erlauterungen des Beschussvorschlags und die
Planunterlagen lassen keine Erweiterungsflache fir den Friedhof
zu. Es wird im Gegenteil angenommen, dass eine Erweiterung in
Zukunft nicht nétig ist. Insbesondere im Hinblick auf die weiteren
geplanten Siedlungsflachen und den zu erwartenden Zuwachs ist
diese Schlussfolgerung nicht nachvollziehbar und wird auch nicht
begriindet.

unterstiitzende Generationenwechsel in den Bestandsquartieren
genannt. Nur wenn geeignete altersgerechte Wohnformen
entstehen, kann bestehender Wohnraum in Einzelh&usern far
nachfolgende Generationen mit deren Familien frei werden. Ist dies
im erforderlichen Umfang im Bestand nicht méglich, sind zwingend
erganzende Angebote zu schaffen, will man dieses Ziel nicht
einfach hintenanstellen.

Bei der Planung der Kita haben wir konkret eine sehr grof3e
Reserveflache fur zukinftige Erweiterungen miteingeplant, damit
man sich mdglich schnell auf eine sich verandernde Nachfrage
reagieren kann.

Wird bertcksichtigt

In Ravensburg gibt es vier stadtische Friedhdfe und zwdlf kirchliche
Friedhofe. Der Haupt- und Westfriedhof wird von der Stadt
verwaltet und die Friedhofe in Mariatal und Obereschach von der
Ortsverwaltung Eschach. Alle anderen Friedhdéfe, auch der Friedhof
in Schmalegg, werden von den entsprechenden Kirchengemeinden
verwaltet und liegen nicht in der Zustéandigkeit der Stadt.

Mit der Bereitstellung der vier stadtischen Friedhofe erflllt die Stadt
Ravensburg die ihr obliegende Pflichtaufgabe im Friedhofswesen.

Eine Erweiterungsoption fur den Friedhof wird seitens der
Ortsverwaltung aufgrund des Trends von der Erd- auf die
Feuerbestattung nicht gesehen. Auf dem Friedhof befinden sich
auRerdem noch Flachenreserven, die aktiviert werden konnen.
Der Friedhof in Schmalegg ist fir Erdbestattungen nicht geeignet,
da aufgrund der Bodenbeschaffenheit die Leichname sich nicht
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zersetzen (Waschleichen).

Sollte die Kapazitat des Friedhofs trotz aller Bemuhungen dennoch
flr einen gewissen Zeitraum erschopft sein, sind Bestattungen auf
anderen Friedhofen méglich. Flur Bestattungen bieten sich der
Hauptfriedhof sowie der Westfriedhof In der Kernstadt an.

Zu Gunsten der Wohnraumentwicklung auf eine Erweiterung des
Friedhofs verzichtet werden.

6. Naturschutz Wird bertcksichtigt
Das Biotop Nr. 181234364438 "Hecke westlich Schmalegg" wird | Die Biotope im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
in der Planung (gemaf Plan Nr. 7 "Szenarien der deutlich in den Plan eingezeichnet und werden als Nachrichtliche

Ortsentwicklung Schmalegg 2030") komplett isoliert und von der | Ubernahme in den Textteil aufgenommen.
freien Landschaft abgeschnitten. Die geplante Zufahrt zerstort
Teile des Biotops. Der Erhalt des Biotops wird bei vorliegender Das Biotope Nr. 1-8123-436-4438 "Hecke westlich Schmalegg"

Planung angezweifelt. wird durch die Planungen beeintréchtigt. Bereits heute weist es
Die Biotope Nr. 181234364437 "Grabenrohricht westlich von keinen realen Biotopcharakter mehr auf. Im Bebauungsplan wird
Schmalegg" und Nr. 181234364436 "Feuchtgebisch daher in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
nordwestlich von Schmalegg" liegen angrenzend zum Landratsamt ein mindestens gleichwertiger funktionaler Ausgleich
Konzeptionsgebiet und sind ebenfalls dadurch gefahrdet. im raumlichen Zusammenhang des Baugebiets festgesetzt. Der

Geholzbestand wird mit Ausnahme der Geholze im Bereich der
geplanten Zufahrt gesichert und erhalten.

Eine Beeintrachtigung des Biotops "Feuchtgebisch nordwestlich
Schmalegg" (Biotop-Nr.1-8123-436-4436) am Buhlh&uslebach ist
gegeben.

Im Zuge der Ableitung von Oberflachenwasser muss die
Bachverdolung an der Ringgenburgstral3e vergroRert werden. Im
Bebauungsplan wird daher auch in enger Abstimmung mit der

Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur (erneuten) friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
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Unteren Naturschutzbehérde Landratsamt ein funktionaler
Ausgleich im raumlichen Zusammenhang des Baugebiets erfolgen.

Das Biotop Nr. 1-8123-436-4437 "Grabenrdhricht westlich von
Schmalegg" ist durch die Planung des 1. Bauabschnittes nicht
berihrt.

Zusammenfassend kann gesagt werden. Die Biotope sind Teil des
naturrdumlichen Artenschutzkonzeptes Diese werden mit der
Planung in Ihrem Fortbestand gesichert, aufgewertet und als
Habitate geschiitzter Arten im Bebauungsplan der Offentlichkeit
kenntlich gemacht. Die Wohngrundstiicke ragen hingegen nicht in
diesen Bereich hinein. Auch sonst sind bauliche Anlagen in den
sensiblen Bereich nicht zulassig.

Burger 2, Stellungnahme vom 30.10.2019:
wir, , Sind eine Baugemeinschaft, die im Raum Ravensburg
ein generationenlbergreifendes Wohnprojekt fir Familien,
Paare, Singles und Wohngemeinschaften verwirklichen mochte.
Wir planen eine Gesamtgrdflie von 20 Wohneinheiten in
verdichteter Bauweise. Auch Wohnungen fir Menschen mit
Handicap méchten wir vorsehen.
Hiermit melden wir unser grof3es Interesse an einem
entsprechenden Grundstuck im Neubaugebiet Schmalegg lll,
ersatzweise auch in einem anderen Baugebiet der Stadt
Ravensburg an.
Unabhéangig von unserer Bewerbung mochten wir Sie bitten, in
den kommenden Bauleitplanungen die Belange von
Baugemeinschaften zu bericksichtigen:

Wird bertcksichtigt

Die Grundsticke fur Geschosswohnungsbau sollen fir sozialen
Wohnungsbau, Bauherrengemeinschaften oder fur den freien Markt
mit Bundniswohnungen gemaf des "Bundnisses fur bezahlbaren
Wohnraum" zur Verfigung gestellt werden. Die Grundstlcke fir
Geschosswohnungsbauten eignen sich fir Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen und generell auch fur alternative
Wohnprojekte wie "Gemeinschaftliches Leben",
"Gemeinschaftliches Wohnen im Alter" oder "Betreutes Wohnen",
wenn entsprechende Nachfrage besteht.

Die Vergabe der Grundstlicke erfolgt durch die Abteilung
Liegenschaften der Stadtkdmmerei in Abstimmung mit der
Ortschaft Schmalegg. Bewerbungen sind dort einzureichen.

Zum erarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes kann
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» Gruppierung der Baukérper um einen Innenhof, um zusammenfassend gesagt werden, dass dieser der Bauherrschaft
nachbarschaftliches Zusammenleben zu férdern. moglichst viel Spielraume lasst und die Nutzung nachhaltiger und
 Dachformen, die auch eine vielseitige Nutzung zulassen, wie | klimafreundlicher Wohnformen ermdglicht.
z.B. begehbare Dachterrasse und Energiegewinnung. Als Dachform fiir die Einfamilienhauser, Doppelh&auser und
 Reduzierung der Anzahl von KFZ-Stellplatzen durch Mehrfamilienhauser wird, aufgrund der Nahe zum historischen
Carsharing und andere Mobilitatskonzepte. Ortskern, als Dachform fiir Hauptgebaude das Satteldach (Il + DG)
« Zentrale, effiziente und 6kologische Energieversorgung firr alle | festgesetzt. Dachaufbauten und moderne Anbauten 0.a. mit
Gebaude. Flachdach oder Terrasse werden mdglich sein. Satteld&acher sind
« Weniger Flachenversiegelung durch kompakte Baukorper. aufgrund der grof3en Dachflache fir Photovoltaikanlagen sehr gut
» Gebaude sollen sich in die Hohe entwickeln kénnen, um geeignet. _ o _
Flache zu sparen. In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Tiefgaragen,
« Méglichkeit der zentralen ErschlieBung, damit méglichst viele | Carports, Stellplatze sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und
Wohnungen barrierefrei erreicht werden kénnen. nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO zulassig.

Fur die Wohngeb&ude ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Ravensburg anzuwenden. Erforderliche Stellplatze sind auf den
Grundstiicken nachzuweisen. Besucherstellplatze im 6ffentlichen
Verkehrsraum werden bertcksichtigt. Die zugewiesenen
Stral3enbreiten lassen es zu, dass seitlich entlang der Strafl3en
geparkt werden kann. Auch der Parkplatz an der Kita kann in den
Abendstunden oder am Wochenende, sowie bei Veranstaltungen
einen Teil des Besucherverkehrs aufnehmen.

Offentlichen Stellplatze lassen sich jederzeit in Carsharing-
Stellplatze umwandeln oder mit einer E-Ladestation versehen,
sollte sich hierfir eine Nachfrage entwickeln.

« Zulassigkeit von 6kologischen Baumaterialien (z.B. Holzbau).
« Freiraum in den Festsetzungen um die individuellen Ziele von
Baugemeinschaften verfolgen zu kénnen.

* Wirtschaftliche ErschlieBung der Bauflache um die Kosten
gering zu halten.

* Nutzung von Niederschlagswasser.

« Schaffung von Nutzgarten, deswegen keine strengen
Festlegungen der Griinbereiche.

« Zulassigkeit von baulichen Nebenanlagen wie z.B.
Gerateschuppen,

Fahrradunterstellmoglichkeiten, Gemeinschaftsrdume,

Gemeinschaftswerkstatten. Ein Energieversorgungskonzept wird noch erstellt. Nachhaltigkeit

* Zulassigkeit von ,gewerblichen” Nutzungen in sehr ist das groRRe Zukunftsthema fiir alle: Kommune, Wirtschatt,
untergeordnetem Umfang (Repair-Cafe, Begegnungsstatten, Gesellschaft und Politik.
Beratungsburos u. a.). AuRer Wohngebaude sind noch die der Versorgung des Gebiets
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dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Die Bebaubarkeit eines Grundstiicks mit 20 Wohneinheiten kann im
Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht in Aussicht gestellt
werden. Die Vergabe der Grundstlcke erfolgt durch die
Stadtkammerei. Die Bebaubarkeit eines Grundstticks kann im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens/Bauvoranfrage durch
die Baugenehmigungsbehérde geprift werden.

Neben diesen zentralen Festsetzungen werden die tbrigen
Rahmenbedingungen dem Bebauungsplanentwurf zu entnehmen
sein. Ein Abgleich mit den Zielen der Bauherrengemeinschaft durch
diese ist in jedem Fall noch erforderlich, denn es ist nicht mdglich
im Rahmen der vorliegenden Abwagungstabelle die vollstandigen
Inhalte des Bebauungsplanes widerzugeben.
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