BIBERACH

klein. stark. oberschwabisch.

Stadtplanungsamt

61Ad/km

Biberach, 15.08.2019

Beschlussvorlage Drucksache
Nr.2019/191

Beratungsfolge Abstimmung
Gremium Datum Ja |Nein | Enth
Ortschaftsrat Ringschnait offentlich 24.09.2019 |Vorberatung
Bauausschuss offentlich 14.10.2019 | Vorberatung
Gemeinderat offentlich 21.10.2019 Beschlussfas-

sung

Aufstellung des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften "Krautgarten 1" in

Ringschnait

I. Beschlussantrag

1. Firdasim Lageplan Nr.19-030 gekennzeichnete Gebiet wird das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Krautgarten II“ auf der Grundlage von

§ 2 Abs.1BauGB eingeleitet.

2. DasVerfahrensollnach §13bi.V.m. §13a BauGB durchgefiihrt werden.

3. DieinderVorlage benannten Planungsziele werden Grundlage fiir den auszuarbeitenden

stadtebaulichen Rahmenplan.

Il. Begriindung

1. Kurzfassung

Die Stadt kann nach derzeitigem Stand liber das Jahr 2021 hinaus keine Bauplatze fir Wohnungs-
bau anbieten. Daher schlagt die Verwaltung vor, das Wohngebiet ,Krautgarten II“ (Ringschnait)
planerisch vorzubereiten und zeitnah zu entwickeln. Hierfir ist die Aufstellung eines Bebau-

ungsplanes erforderlich.




2. Ausgangssituation

Das Wohngebiet ,Hauderboschen* (Kernstadt) ist komplett vermarket und voraussichtlich Ende
2020 vollstandig bebaut. Das Baugebiet ,Breite Ill“ (RiBegg-Rindenmoos) soll ab Ende 2019 in die
Vermarktung gehen und bis 2021 abgeschlossen sein.

Die Stadt konnte jedoch bislang mit dem Bauplatzangebot nicht die hohe Nachfrage nach Bau-
grundsticken decken.

Das Baugebiet ,Krautgarten II“ ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bislang nicht enthal-
ten, jedoch im Rahmen der laufenden Fortschreibung berticksichtigt. Im vom Gemeinderat be-
schlossenen Arbeitsprogramm 2020-2024ff (DS Nr. 2019/120) ist die Planung des Gebietes fiir die
Jahre 2020/21, die Erschlieung fiir das Jahr 2022 vorgesehen. Es wird vorgeschlagen, das Bau-
gebiet zeitnah zu entwickeln.

3. Plangebiet

Das Wohngebiet schlieitim Norden, Osten und Siiden an die freie Landschaft an, im Westen an die
bebaute Ortslage. Das Gelande fallt nach Nordosten hin mafig ab. Die Grofe des Plangebietes
betragtinsgesamt ca. 3,0 ha.

Die vorgesehene Abgrenzung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften umfasst
neben dem Baugebiet selbst auch die erforderlichen neuen Straenanschliisse an den Reiser-
weg und erganzend an die Bergstrafie. Alle Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt,
bestehende Bebauungsplane werden nicht uberplant.

Die endgiiltige Abgrenzung des Plangebietes ist erst nach Vorliegen einer ersten Entwasse-
rungsstudie moglich.

4. Planungsziele
Fir das Wohngebiet werden folgende Zielvorstellungen definiert:

= wirtschaftliche ErschlieBung des Baugebietes, Verzicht auf Bauabschnitte

= Schaffungeines Angebotes vorwiegend fiir freistehende Einfamilienhauser sowie ergan-
zend flir Doppel- oder Kettenhauser

= Vernetzung mitdem angrenzenden Wohngebiet und der freien Landschaft

= Eingrinung zur freien Landschaft

= Bericksichtigung eines 6kologischen Ausgleichs

Unter Beriicksichtigung des angestrebten Grundstiicksangebotes und der sonstigen Planungs-
ziele konnen im Baugebiet voraussichtlich ca. 35-40 Baugrundstiicke geschaffen werden. Hier-
durch kann Wohnraum fiir ca. 80-100 Einwohner geschaffen werden.



5. Verfahren

Zur Realisierung des Wohngebietes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und ortlicher
Bauvorschriften erforderlich. Hierzu kann mit dem & 13b BauGB ein neues, befristet zur Verfii-
gung gestelltes Verfahren angewandt werden:

Die Einfuhrung des § 13b BauGB im Mai 2017 soll die Ausweisung von Bauflachen im Aufienbereich
vereinfachen und beschleunigen. Der Aufstellungsbeschluss hat bis spatestens 31.12.2019, der
Satzungsbeschluss bis 31.12.2021 zu erfolgen.

Das Verfahren wird analog zu dem schon bisher fir den Innenbereich geltenden § 13a BauGB in-
sofern erleichtert, dass weder die friihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Trager éffentli-
cher Belange noch die formliche Umweltpriifung erforderlichiist.

Umweltaspekte sind dennoch in die Abwagung vollwertig einzubeziehen. Zudem entfallt die 6ko-
logische Ausgleichspflicht, ein Ausgleich kann jedoch freiwillig erfolgen. Die Bebauungsplane
mussen zudem nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

Zentrale Voraussetzungen sind, dass der besondere Wohnungsbedarf gegeben ist und sich die
Bebauung direkt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefit. Aulerdem darf die zu liber-
bauende Grundflache 10.000 m? nicht Gberschreiten.

Die Verfahrensvoraussetzungen sind aus Sicht der Verwaltung im vorliegenden Fall gegeben. Auf
die friihzeitige Einbindung der Offentlichkeit und der Behérden soll nicht verzichtet werden. Ein
okologischer Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe soll - soweit maglich - innerhalb des
Plangebietes geschaffen werden.

6. Okologischer Ausgleich

Die Verwaltung schlagt vor, dass aus okologischen Griinden und wegen dem Aspekt der Gleich-
behandlung trotz fehlender Pflicht ein 6kologischer Ausgleich im Plangebiet sowie durch externe
Mafinahmen vorgesehen werden soll. Die Kosten fiir diesen freiwilligen Ausgleich kdnnen zwar
nicht direkt durch Kostenerstattungsbetrage nach BauGB auf die Bauplatzerwerber umgelegt
werden, jedoch kdnnen die Kosten bei der Kalkulation der Baulandpreise Berucksichtigung fin-
den.

7. Zeitschiene

Die Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans, des Bebauungsplans und der Erschlie-
Bungsplanung ist fiir 2020/21 geplant und in den Haushaltsmittelanmeldungen entsprechend be-
riicksichtigt. Die ErschlieBung erfolgt unter der Voraussetzung eines ziigigen Verfahrensablau-
fes frihestens im Jahr 2022.

Folglich konnen im Baugebiet ,Krautgarten II“ voraussichtlich ab dem Jahr 2023 Bauplatze be-
reitgestellt werden.



R. Adler
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