Ortschaftsrat Kau
- Offentlich am 11.07.2016
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Stadt TETTNANG

Sitzungsvorlage 205/2016

Technischer Ausschuss Stadtplanung
- 8ffentlich am 13.07.2016 Stadibaumeister

Gemeinderat

Daniel Z6hler

- Offentlich am 27.07.2016

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Sangerstrae Sud,,:
- Billigungsbeschluss
- Beschluss zur regularen Offenlage gemas § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Empfehlungsbeschluss an den Gemeinderat:

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf (Planteil, Vorhabenplan, Begrindung,
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie &értlichen Bauvorschriften) in der
Fassung vom 21.06.2016 wird gebilligt.

Die dffentliche Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
sowie die Anhdrung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB wird durchgefuhrt.

Das Bebauungsplanverfahren wird als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
auf Basis von § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung
und Umweltbericht durchgefuhrt.

Anlagenverzeichnis:

1.

oM

Abgrenzungsplan mit Geltungsbereich (Entwurf in der Fassung vom 21.06.2016)
Planteil des Bebauungsplans (Entwurf in der Fassung vom 21.06.2016) DIN A3
Vorhabenplan (Entwurf in der Fassung vom 21.06.2016) DIN A3
Planungsrechtliche Festsetzungen (Entwurf in der Fassung vom 21.06.2016)
Ortliche Bauvorschriften (Entwurf in der Fassung vom 21.06.2016)

Begrundung einschlieBlich artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (Entwurf in der
Fassung vom 21.06.2016)
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Finanzierung:

Durch die Ausfiihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf den
Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: [ ]Ja X] Nein

Ausgaben:

Vorhandener Planansatz: Betrag eingeben EUR
Produkt, Sachkonto, Auftrag; ggfs. mehrere Betrag eingeben EUR
Bendtigte Mittel insgesamt: Betfrag eingeben EUR

Benotigte Mittel Gber dem Planansatz

(Uber-/auBerplanmdaBige Ausgaben): Betrag eingeben EUR

Folgekosten: Befrag eingeben EUR
Einnahmen:

Vorhandener Planansatz: Betrag eingeben EUR
Produkt, Sachkonto, Auftrag; ggfs. mehrere Betrag eingeben EUR
TatséGchliche Einnahmen: Befrag eingeben EUR

Genehmigung der UberplanmaBigen/ auBerplanmaBigen Ausgaben:

Mehrausgaben gegenUber Planansatz: Befrag eingeben EUR

Die Voraussetzungen fUr Uber-/auBerplanmasige Ausgaben gemaB § 84 GemO
liegen vor:

[]Ja [] Nein
Diese kdnnen abgedeckt werden durch: Verbuchungsort eingeben
Zustandigkeit (Wertgrenze) laut Hauptsatzung liegt beim

] VA/TA (10.000 EUR bis 25.000 EUR)
[ ] GR (Uber 25.000 EUR)
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Sachlage

Bisherige Beschlusslage

Der Gemeinderat hat am 09.03.2016 den Aufstellungsbeschluss fUr den Bebau-
ungsplan ,,SangerstraBe SGd" gefasst. Der Technische Ausschuss hat am 13.04.2016
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf Basis der sog. Bebau-
ungsvariante 1 zu entwickeln, welche die Grundlage der beiliegenden Planunter-
lagen ist.

Stadtebauliche Ausgangslage, Zielsetzung und Konzeption

Im Ortsteil Kau befindet sich im Bereich zwischen der Sanger-, Hopfen- und Seld-
nerstraBe. Aktuell ist dies unbebaute Freifldche mit zwei leerstehenden landwirt-
schaftlichen Wohn- und Okonomiegebdude, in deren Umgebung sich im wesent-
lichen Wohngebdude befinden.

Zielsetzung ist es, das Areal auf Grund der vorhandenen Umgebungsbebauung
einer Wohnbaunutzung zuzufUhren. Im Bereich des Plangebiets soll dabei ein
Wohnquartier entstehen, welches die vorhandene Struktur der Umgebungsbe-
bauung berucksichtigt und dadurch eine gebiets- und standortvertréagliche Ent-
wicklung sicherstellt.

Das zentrale Gebdude im Mittelbereich der SGngerstraBe orientieren sich an den
vorhandenen Gebduden auf der gegenUberliegenden StraBenseite. Vor diesem
Hintergrund ist in diesem Bereich ein 4-geschossiges Flachdachgebdude mit einer
maximalen Gebd&udegrundfldche von 400 gm und einer maximalen Gesamthdhe
von 12,50 m zul@ssig.

Die geplanten Gebd&ude und Festsetzungen im Norden, SUden und Osten des
Plangebiets orientieren sich ebenfalls an den vorhandenen Gebduden in der Um-
gebung. Vor diesem Hintergrund sind in diesem Bereich auch 3 kleinere Doppel-
hauser vorgesehen, die maximale Gebdudegrundflache ist gréBtenteils auf 200
gm bzw. 300 gm reduziert, die maximale Gebdudehdhe ist auf 10,50 m bzw. 3
Vollgeschosse reglementiert und es sind ausschlieBlich Sattel-, Walm- oder Zeltd&-
cher zul&ssig.
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Stédtebauliche Konzeption (Blickrichtung Nordost)

Lielsetzung der Planung ist es, innerhalb des Wohnquartiers qualitativ hochwertige
Aufenthalts- und Kommunikationsfldchen zu schaffen. HierfUr sind unter anderem
ca. 40 Baumpflanzungen vorgesehen, welche im Mittelbereich des Plangebiets
den zentralen Platzbereich prédgen. An diesem zentralen Platzbereich wird sich
auch der Spielplatz fur die Kinder und Jugendlichen befinden.
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Die Standorte der anzupflanzenden Baume korrespondieren dabei mit der Tiefga-
ragenplanung um zu gewdhrleisten, dass sich die Wurzelbereiche der Baume —
und damit die Baume selbst — entsprechend entwickeln kdnnen.

Das gesamte Wohnquartier bleibt auf Grund von 2 Tiefgaragen — eine mit Zufahrt
von der SangerstraBe und eine mit Zufahrt von der SeldnerstraBe — im inneren voll-

standig verkehrsfrei und ist grundsatzlich nur fUr Rettungsfahrzeuge bzw. Umzugs-

fahrzeuge zugdnglich.

FOr die ca. 52 Wohneinheiten stehen ca. 104 Tiefgaragenstellplatze zur VerfUgung,
was 2,00 Stellpl&tzen pro Wohneinheit entspricht. FOr Besucher stehen insgesamt

ca. 7 oberirdische Stellplatze zur Verfugung.

Ein System aus privaten Wohnwegen erschliet alle 9 Gebdude und stellt sicher,
dass das Quartier an insgesamt 4 Stellen fUr FuBg&nger und Bewohner zuganglich

ist und fuBlaufig in Ost-West-Richtung durchquerbar ist.

Kennzahlen der geplanten Bebauung

GrundstUcksgroBe ca.7.500 gm
Gesamtgrundfl&che der Gebdude (incl. Balkone) ca. 2.500 gm
Befestigte FIGchen (ohne Balkone) ca. 1.650 gm
Unbefestigte Fldchen / Grinbereiche / Vegetationsfldchen ca. 3.350 gm
Anzahl der Gebdude 9
Hohe der Gebdude ca.l0mbis 12m
Zahl der Vollgeschosse 3 oder 4
Anzahl Wohneinheiten ca. 52
Anzahl Tiefgaragenstellplatze ca. 104
Stellplatze pro Wohneinheit ca. 2,00
Anzahl oberirdische Besucherparkplatze ca.”/
Geplante Baumpflanzungen ca. 40

Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens

Durch das Bebauungsplanverfahren soll das Grundstick der ehemals landwirt-
schaftlichen Nutzung reaktiviert und die stddtebauliche Ordnung fir diesen rdum-

lichen Bereich neu definiert werden.

Raumliche Abgrenzung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtfldche von ca. 0,75 ha

umfasst das FlurstUck 11427.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren als MaBnahme
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefUhrt. FUr die Wahl des Verfah-
rens sind insbesondere folgende Faktoren maBgebend:

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fur die
Nachverdichtung und Innenentwicklung im Ortsteil Kau geschaffen.

Das Plangebiet ist bereits vollstindig von Bebauung umgeben und weist
somit bereits eine bauliche Vorpragung auf.

Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundfldche im Sinne des
§ 19 Absatz 2 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB
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»Bebauungspldne der Innenentwicklung" gegeben. Vor diesem Hintergrund wird
das Bebauungsplanverfahren ,,SéngerstraBe SUd" auf Basis des § 13a Absatz 2
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprofung und Umweltbericht
durchgefuhrt.

Notwendige Flachennutzungsplandanderung

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich momentan eine Misch-
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baufldche dar.

Der Flachennutzungsplan muss bei Anwendung des § 13a BauGB nicht in einem
formalen Verfahren gedndert werden und wird im Wege der Berichtigung ange-
passt.
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