I Stadt

Sitzungsvorlage 2024/081 Ravensburg
Verfasser: Stand: 26.03.2024
Stadtplanungsamt, Daniela Fischer
Az.
Beteiligung:
Bauordnungsamt
Ordnungsamt
Umweltamt
Technischer Ausschuss 10.04.2024  offentlich

Bebauungsplan "Zwischen StorchenstraBe und Marienburger StraBe" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu
- Auslegungsbeschluss

| Beschlussvorschlag: |

1. Dem geanderten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Zwischen Storchenstral3e und
Marienburger Stral3e" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu entsprechend dem Lage-
plan des Stadtplanungsamtes vom 13.03.2024 wird zugestimmt.

2. Dem Entwurf des Bebauungsplanes "Zwischen Storchenstral’e und Marienburger
Stral3e" bestehend aus Lageplan, textlichen Festsetzungen, drtlichen Bauvorschriften mit
Planzeichenerklarung und Begrindung vom 13.03.2024, wird zugestimmt.

3. Der Bebauungsplan "Ortsbauplan Weststadt — Mittelésch I', Nr. 140, rechtsverbindlich
seit dem 04.02.1959, sowie der Bebauungsplan "Einmindung der Schmalegger Stral3e in
die Meersburger Stral3e", Nr. 188, rechtsverbindlich seit dem 03.02.1967, werden hier-
durch jeweils in einem Teilbereich entsprechend der Umgrenzung im Lageplan des
Stadtplanungsamtes vom 03.03.2023 ersetzt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gemal} § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fir

die Dauer eines Monats, mindestens jedoch flr die Dauer von 30 Tagen, offentlich aus-
gelegt sowie die férmliche Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
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| Sachverhalt:

1. Vorgang

Im Zentrum der Ravensburger Weststadt befindet sich zwischen der Storchenstrale und der
Marienburger Stral3e das ca. 2,7 ha grolde Plangebiet. Gepragt istes vor allem durch Wohn-
nutzung. Zum Nahversorgungszentrum "Mitteldschplatz" hin orientiert, befinden sich auch ei-
nige Geschafte und Nahversorgungsbetriebe. Mit in das Plangebiet einbezogen waren zum
vorangegangenen Aufstellungsbeschluss die Storchenstrale und die Marienburger Strale,
die aufgrund der noch nicht vorhandenen weiteren Planungen fir die Stral3enabschnitte wie-
der herausgenommen wurden.

Fir das Bebauungsplangebiet wurde am 25.10.2021 im Gemeinderat das Sanierungsgebiet
"Grine Weststadt Ravensburg" als Satzung beschlossen. Es wurde unter anderem die Ver-
waltung damit beauftragt, die Bebauungsplane im Sanierungsgebiet zu prifen und ggf. ent-
sprechend der Ziele des Sanierungsgebietes fortzuschreiben.

Die Leitziele des "Sanierungsgebietes Griine Weststadt" Ravensburg treffen fir das Bebau-
ungsplangebiet grundsatzlich zu:
"Stadtebauliche Erneuerung und Transformation einer "Nachkriegsstadt" mit der Ziel-
setzung der energetischen Verbesserung der Gebaudesubstanz als Beitrag zur CO ,-
Reduzierung und zum Klimaschutz als klimaneutraler Stadtteil.

— Verbesserung und Aufwertung der vorhandenen Gebaudesubstanzen sowohl im
Wohnungsbereich und fir die nicht stérenden gewerblichen Betriebe, Aufwertung, Si-
cherung und, wenn moglich Erganzung der vorhandenen Handel- und Dienstleis-
tungsflachen.

— Modernisierung der Wohngebaude, insbesondere Aufwertung des Geschosswoh-
nungsbaus als Beitrag zur Bereitstellung von Mietwohnungen (Sicherung Mietwoh-
nungsbau).

— Aufwertung und Weiterentwicklung der Freiflachen, Straflenrdume und Gebaude des
"Stadtkerns" der Weststadtim Bereich Mitteléschplatz, Mitteldschstrale und angren-
zenden Bereiche als Handel- und Grundversorgungsbereich.

— Innenentwicklung durch schrittweise Nutzung von Rickbauflachen derzeitiger Ver-
kehrsflachen zur Gewinnung von Wohnbauflache (z.B. Ruckbau der friheren Bun-
desstral’e mit Brickenbauwerke / Zubringer).

— Starkung des Stadtteils durch weitgehenden Erhalt der Baustruktur und deren Weiter-
entwicklung.

— Innenentwicklung durch Neuordnung von Strafdenrdumen mit Garagenzeilen / Gara-
genhdfen fur Wohnen und Arbeiten unter Erhaltung und Aufwertung des innerstadti-
schen Grunbestandes.

— Starkung der Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten.

— Ausbau des Stadtteils der kurzen Wege und Einbindung der Weststadtin das Uberge-
ordnete Mobilitdtskonzept der Stadt mit fuBRlaufiger Vernetzung, Radwegevernetzung
innerhalb des Stadtteils und zur Innenstadt und insbesondere in den Naherholungs-
raum "Rahlenpark” hinein.

— Aufwertung des Umfeldes der 6ffentlichen Einrichtungen, wie Schulen und Kindergar-
ten, Einkaufsmadglichkeiten und Naherholungsraume durch Starkung der inneren
Grinraume.

LT
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Sanierungszielsetzung in dem Quartier, sind daher vor allem die Erhaltung und Aufwertung
der Bestandsgebaude mit der stadtbildpragenden Architektur. Hierbei insbesondere die ener-
getische Sanierung, sowie Modernisierung im Innen- und Aul3enbereich. Aber auch die be-
hutsame Innenentwicklung freiwerdender Potenzialflachen, wie z.B. von Garagenhdfen. Der
pragende Baumbestand soll langfristig erhalten bzw. erganzt werden.

Die Uberarbeitung des Planungsrechts stérkt zudem das Nahversorgungszentrum "Mitte-
I6schplatz" und berucksichtigt differenzierte Wohnraumangebote. Die bestehenden Struktu-
ren werden zeitgemal fortgefiihrt. Das Mal} der baulichen Nutzung wurde an gepasst und
entsprechend der zentrumsnahen Lage weiterentwickelt. Samtliche Grundsticke sind bereits
bebaut. Durch die Uberplanung des bestehenden Baurechts werden fiir die zu erwartenden
Gebaudesanierungen adaquate Modernisierungs- und Erweiterungsmaglichkeiten, Anbauten
oder im Bereich der Garagenhdfe auch Neubauten zur Wohnraumschaffung in einem stadte-
baulich vertraglichen Maf} ermdglicht. Dabei finden insbesondere auch zeitgemafie Anforder-
rungen an die Freiflachen, wie deren Relevanz fir das Klima, das Wohnumfeld usw. Beach-
tung.

Die EigentUmerstruktur ist hdchst unterschiedlich, von Einzeleigentimern bis hin zu Woh-
nungseigentumsgemeinschaften mit mehreren Dutzend Teileigentimern. Dementsprechend
wird eine Veranderung im Plangebiet auch nicht Gberall zeitnah eintreten, sondern sukzes-
sive und bei Bedarf der Eigentiimer.

Der Technische Ausschuss hatam 19.04.2023 die Einleitung und Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Zwischen Storchenstral’e und Marienburger Strafl3e" beschlossen.

Die Planungsziele sind insbesondere:
— Entwicklung eines angemessen verdichteten, qualitatsvollen, zeitgemalen innerstadti-
schen Wohnquartiers im Sanierungsgebiet "Grine Weststadt Ravensburg" durch:
o Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen als Baustreifen (linienhafte
Strukturen)
o Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung insb. durch Grundflachenzanhl
(GRZ), Gebaudehdhe (GH) sowie bei Bedarf Dachform und -neigung (DN)
— Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
— Forderung des Nahversorgungszentrums "Mitteloschplatz”
— Einflgen in die bestehenden stadtebaulichen Strukturen
— Bewaltigung etwaiger Immissionskonflikte durch den Verkehr
— Bewaltigung etwaiger Immissionskonflikte durch Gewerbe

Anderung des Geltungsbereichs

Im Zuge der Auslegung wird der Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verkleinert, da
wie anfangs erwahnt die Strallenzige Storchenstralle und Marienburger Strale auf Grund
der noch nicht vorhandenen Planungen nicht mehr fir den Geltungsbereich notwendig sind.

Es wird gebeten, den Beschluss iber die Anderung des Geltungsbereiches und den Be-
schluss zur Auslegung der Planunterlagen (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie zur Einholung der Stel-
lungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zu
fassen.

Energie/Warmekonzept

In der Endfassung der Kommunalen Warmeplanung (KWP), beschlossen im Gemeinderat
am 26. Februar 2024, gehdrt die Storchenstral’e zu Schwerpunktgebiet Nr. 1074 "Weststadt
I". Dieses Gebiet ist definiert als Gebiet fur Warmenetzversorgung mit hdchster Umsetzungs-
prioritat (KWP, Abb. 1, Seite 10). Genauere Angaben u.a. zur Gebaudestruktur, zur Warme-
dichte und zu den Mal3nahmenempfehlungen sind enthalten im entsprechenden Quartiers-
steckbrief (KWP Anlage 1).
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2. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

2.1 Offentlichkeitsbeteiligung
Mit amtlicher Bekanntmachung vom 22.04.2023 wurde die Durchfuhrung der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 02.05.2023 bis
einschlieRlich 09.06.2023 angekiindigt. Wahrend dieser Zeit konnte sich die Offentlich-
keit im Technischen Rathaus Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in-
formieren.
Aulerdem wurden die Planunterlagen in diesem Zeitraum auf der Beteiligungsplattform
Bauleitplanung Online https://bw.bauleitplanung-online.de zur Verfigung gestellt. Es
wurden von Seiten der Offentlichkeit keine Stellungnahmen abgegeben (Anlage Nr. 4
Ergebnisprotokoll).

2.2 Behodrdenbeteiligung
Die frlhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Dienststellen erfolgte mit Schreiben vom 02.05.2023
bis zum 09.06.2023. Die eingegangenen Stellungnahmen liegen vor.

Die Vorschlage zur Wertung der Stellungnahmen sind in der Anlage Nr. 5 "Tabelle zur
Auswertung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zur frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB" enthalten.

| Kosten und Finanzierung:

Der Stadt Ravensburg entstehen bei Umsetzung Planung keine Kosten. Die Planungskosten
werden durch die im Haushalt angemeldeten Planungsmittel gedeckt. Soweit moglich wer-
den hierflr auch Sanierungsmittel verwendet.

| Klimawirkungsprifung:

Einschatzung der CO,-Relevanz

Hat der Beschlussgegenstand voraussichtlich Auswirkungen auf die CO2-
Bilanz der Stadt Ravensburg?

Ja X O positiv Nein [
negativ

1. Menge der CO2-Emissionen

O gering - bis ca. 3t CO2 /Jahr (entspricht< 5,5 MWhe / 1.290 | Benzin / 18.500 km)
O mittel - bisca. 130t CO2 / Jahr (entspricht< 240 MWhe /55.9001 Benzin / 0,8 Mio PKW km)
X  erheblich - lberca. 130t CO2 / Jahr (entspricht> 240 MWhg / 55.900 | 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 > tUber 5 Jahre
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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 fir die Bewertung der Zielerreichung einer resilienten, nach-
haltigen Stadt der kurzen Wege erforderlich sind. Bei der Bewertung fanden die Maflinahmenblécke
Mobilitat und Gebaude aus dem Klimakonsens und dem Leitbild der Klimaregion Schussental Be-
ricksichtigung. Damit umfasst die nachfolgende Bewertung insbesondere die Standortgunst im
Sinne nachwollziehbarer Angebote fiir bestimmte Verhaltensweisen. Die Bewertung erfolgt entspre-
chend der schulischen Benotung.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Bewertungen:

CO2- Relevanz: 21
Leitbild "Stadt der kurzen Wege": 1,9

Insbesondere das Ziel der "Stadt der kurzen Wege" wird hier erreicht, weil das Plangebiet am Nah-
versorgungsschwerpunkt liegt und zudem auch eine gute Anbindung an den OPNV hat. Durch die
Planung soll das Nahwversorgungszentrum und damit eine dezentrale Versorgungsstruktur gesichert
und gestarkt werden, wodurch gerade haufige Wege dauerhaft moglichst kurz bleiben und fir viele
zu FuR, mit dem Rad oder dem OPNV zuriickgelegt werden kénnen. Zudem wird durch die Még-
lichkeiten zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums die Nachfragesituation verbessert. Hinzu kommt
eine zusatzliche Wohnraumschaffung bei einem verhaltnismaRig geringen Eingriff in Boden da viele
Flachen aktuell schon versiegelt sind bzw. auch der Sanierung von Geb&duden mit Balkonen oder
Anbauten Raum gegeben wird. In Kombination mit der Lage im Gebiet fur einen kurzfristigen War-
menetzausbau wird die Energieeffizient — abgestimmt auf die durch das Sanierungsgebiet zu er-
wartenden Sanierungs- und NeubaumalRnahmen - weiter gesteigert. Die Ver- und Entsorgungs-
struktur wird zudem sehr effizient ausgenutzt.

Anlage/n:

Anlage 1: Entwurf des Bebauungsplanes vom 13.03.2024, DIN A3

Anlage 2: Entwurf des Bebauungsplanes vom 13.03.2024, im Originalmalfistab 1:500

Anlage 3: Entwurf der Textlichen Festsetzungen und der Begriindung mit Umweltanalyse
vom 13.03.2024

Anlage 4: Ergebnisprotokoll, Stand 13.06.2023

Anlage 5: Tabelle zur Auswertung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB, Stand
13.03.2024

Anlage 6: artenschutzfachliche Vorprifung fir den Auslegungsbeschluss B-Plan zwischen
Storchenstral’e und Marienburger Strale, Ravensburg-Weststadt des Buros Luis
Ramos, Ravensburg, Stand 29.01.2024

Anlage 7: Schalltechnische Untersuchung, des Buros Dr.-Ing. Frank Dréscher Technischer
Umweltschutz, Tubingen, Stand 05.03.2024

Anlage 8: Umweltanalyse zum Bebauungsplan "Zwischen Storchenstral3e und Marienburger
Strale", Gmkg. Ravensburg, des Biiros 365° freiraum + umwelt, Uberlingen, vom
14.03.2024
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