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1 Aufstellung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

1.2

1.3

Das Plangebiet stellt sich aus Teilflachen von Geltungsbereichen bestehender Bebauungsplane und 6rt-
licher Bauvorschriften zusammen.

Das Gebiete "Hochwang" (Bereich WagnerstraBe) wurde im Jahr 1970 und das Gebiet "Dorfle" (Be-
reich Képfinger Strale / LisztstraBe) im Jahr 1962 Uberplant. Um den Dachraum fur Wohnzwecke aus-
bauen zu kénnen, wurde im Jahr 1993 fir das Gebiet "Hochwang" eine Plananderung durchgefihrt,
bei der anstelle von Flachdachern Sattelddcher mit Kniestock festgesetzt wurden. Aus gleichem Grund
wurden im Jahr 2006 die értlichen Bauvorschriften im Gebiet "Dorfle" gedndert und steilere Dacher
mit Dachaufbauten zugelassen. Von beiden Anderungen unberiihrt sind die tiberbaubaren Grund-
stlcksflachen.

In jingster Vergangenheit sind verschiedene Antrage auf Befreiungen von den Festsetzungen der Be-
bauungsplane gestellt worden, die jedoch auf das spezifische Bauvorhaben bezogen waren. Um den
geanderten heutigen Nutzungsanspriichen an Wohnungsgrundrissen gerecht zu werden sowie eine
gleichwertige Ausnutzung im Verhaltnis zur GrundstiicksgréBe zu schaffen, sollen durch ein Be-
bauungsplanverfahren die Nachverdichtungspotentiale bestimmt werden, ohne den Gebietscharakter
des Wohngebietes mit zusammenhadngenden gréBeren Hausgarten zu andern. Mit der Planung Dies
soll eine geordnete maBvolle Innenentwicklung erméglicht werden.

In Ergdnzung zu den planrechtlichen Festsetzungen werden auch die 6rtlichen Bauvorschriften weiter-
entwickelt, um das Plangebiet gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die Umge-
bung einzuftigen.

Planungsinhalte

e Ausweisung von Baustreifen und -fenstern fur eine maBvolle Erweiterung bestehender Gebaude
oder bei Ersatz einer gréBeren Neubebauung,

e Festsetzung von Anbauzonen in den riickwartigen Bereichen,

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten (Schutz vor Uberlastung der Infrastruktur, insbesondere
der 6ffentlichen Stellplatze),

e Ausweisung von Flachen fur eine geordnete Entwicklung von Nebenanlagen und Garagen,

e Sicherung eines durchgriinten Wohngebiets und einer zusammenhangenden Grinraumstruktur.

Verfahrensart

Da es sich um ein Uberplantes Gebiet im Innenbereich handelt, auf dem bereits Baurecht liegt, wird
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB , Bebauungsplan der Innenent-
wicklung” aufgestellt. Die Durchfihrung einer férmlichen Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Aufstellungsbeschluss ist fur ein Plagebiet gefasst worden, das durch die WagnerstraBe, Bruckner-
straBe und Kopfinger StraBe eingefasst wird. Nach Priifung der Entwicklungsmaoglichkeit fur das Ge-
biet wurde festgestellt, dass weite Gebietsteile (nordl. WagnerstraBBe, Brahmsweg, BrucknerstraBe) sich
nicht fUr eine strukturierte Nachverdichtung eignen. Generalisierende Festsetzungen in einem Be-
bauungsplan fir das gewachsene Gebiet wiirden der stadtebaulichen Situation nicht gerecht werden.
Aufgrund der vorhandenen spezifischen Rahmenbedingungen wie die Grundrisszuschnitte der beste-
henden Gebaude oder Ausrichtung und ErschlieBung der Gebaude erfordern in diesem Bereich Nach-
verdichtungsabsichten eine Einzelfallentscheidung. Da aufgrund der Lage im Gebiet und dem ausge-
wiesenen mittlerem MaB der baulichen Nutzung eine Nachverdichtung nur im geringen Umfang ver-
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traglich ist, konnten Abweichungen von den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
"Hochwang - Anderung" im Rahmen von Befreiungen gepriift und ggf. zugelassen werden.

Fir den Geschosswohnungsbau an der BrucknerstraBe ist aufgrund der vielzahligen Eigentimer eine
bauliche Veranderung nicht realistisch. Deshalb wird das Plangebiet auf die GréBe gemaR der Darstel-
lung im Lageplan vom 01.09.2015 zurtickgenommen. Somit ist der rdumliche Geltungsbereich wie
folgt abgegrenzt:

e im Westen durch die WagnerstraBe, Flurstlick Nr. 3041,

e im Norden und Osten durch die stdliche Grenze des Flursticks Nr. 3045 (FuBwegverbindung vom
Lisztweg zur WagnerstraBe), die westliche Grenze von Flurstiick Nr. 3039 (Lisztweg) und die nérdli-
che Grenze der Flurstticke Nr. 1751/1 (Lisztweg 2) und 1751/12 (BrucknerstraBe 1),

e im Slden durch die Képfinger StraBe, Flurstlick Nr. 3044.

Im Geltungsbereich liegen vollstandig die Flurstlicke 799/1, 799/2, 799/3, 799/4, 799/5, 799/6, 799/8,
799/9, 799/10, 1751/1, 1751/2, 1751/3, 1751/4, 1751/12, 3047 der Gemarkung Weingarten sowie
teilweise das Flurstlick 3039 der Gemarkung Weingarten.

Stadtraumliche und topografische Lage

Das Plangebiet befindet sich in Halbhéhenlage am &stlichen Stadtrand von Weingarten. Auf Grund der
ruhigen Lage und der giinstigen Exposition am sonnigen Westhang mit Fernblick Gber das Schussental
stellt das Plangebiet ein attraktives Wohngebiet dar. Das Einkaufzentrum Welfenpalais sichert die Nah-
versorgung. Das Stadtzentrum ist fuBlaufig 20-25 Minuten entfernt.

Bestehende Planungen und Rechtsverhéltnisse

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Bebauungsplane und 6rtliche Bauvorschriften

Das Plangebiet ist durch verschiedene Bebauungsplane und oértliche Bauvorschriften Gberplant. Fur die
Grundstlcke WagnerstraBe 2-10 gilt der Bebauungsplan "Im Dorfle", rechtkraftig seit 10.12.1962
sowie die gleichnamigen &rtlichen Bauvorschriften, rechtskraftig seit 11.07.2006. Fir das Ubrige Plan-
gebiet gilt der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften "Hochwang — Anderung"”, rechtkréf-
tig seit 24.12.1993.

Bestandssituation im Plangebiet und aktuelle Nutzung

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich — abgesehen von den &ffentlichen Verkehrsflachen — im Privatbesitz
einzelner Eigentimer.

Nutzungen

Auf den Grundstticken wird Wohnnutzung ausgeiibt. In den rtickwartigen Grundsticksbereichen be-
finden sich die dazugehoérigen Hausgarten.

Baustruktur

Im Gebiet befinden sich Einzelhdusern in offener Bauweise. Teilweise stehen die Gebaude einseitig auf
der noérdlichen Grundsticksgrenze (abweichender Bauweise). Die Wohnhauser sind als Einfamilien-
haus, teils mit Einliegerwohnungen, gebaut.

ErschlieBung
Die Grundsticke sind durch die angrenzenden 6ffentlichen StraBen erschlossen. Versorgungs- und
Abwasserleitungen befinden sich in den StraBenkorpern.

Ruhender Verkehr

Abstellmoglichkeiten fur Pkws befinden sich auf dem eigenen Grundstlcks mittels Garagen oder Stell-
platze. Fir die Grundstlcke Lisztweg 3, 5 und 7 befinden sich auf der gegenlberliegenden StraBen-
seite zum Grundstlck dazugehdrende Sammelgaragen.
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Griinelemente

In den rackwartigen Grundstlcksbereichen befinden sich zusammenhangende Hausgarten. Hecken
und Baume entlang der Grundstlcksgrenzen bilden Grinzlge.

Stadtebauliches Konzept der Planung

Nutzung

In Anlehnung an die bestehende und umgebende Wohnbebauung ist reine Wohnnutzung geplant.

Baustruktur

Die bestehende Bauweise wird aufgenommen. Die Abstdnde zwischen den Gebauden entsprechen
dem Gebietscharakter und gehen teilweise tber das bauordnungsrechtlich notwendige Mindestmal3
der Abstandflachen hinaus.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die 6ffentlichen StraBen und den in ihnen liegenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen voll erschlossen. Die Kapazitat reicht fur die mogliche Erhéhung der Nutzung aus.
Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den eigenen Grundstlicken untergebracht. Hierfr sind Abstellméglich-
keiten Uber das bauordnungsrechtlich notwendige Mindestmal3 vorgesehen. Garagenbauten und Car-
ports sind vom &ffentlichen StraBBenraum um mindestens eine Aufstellflache davor zurlickgesetzt.

Offentliche Stellplitze

Die 6ffentlichen StraBBen in der Umgebung sind breit genug, so dass an vielen Stellen straBenbeglei-
tend parkiert werden kann.

Kinderspielplatze

Im Wohngebiet "Dorfle" befindet sich ein Spielplatz und Bolzplatz. Er liegt in etwa 100 bis 200 m Ent-
fernung und kann ohne die Uberquerung von breiten StraBen fuBlaufig erreicht werden. Die Herstel-
lung von Spielplatzen fir Kleinkinder ist im privaten Gartenbereich méglich.

Griinkonzept

Im rickwartigen Bereich bilden Hausgarten eine zusammenhangende Griinzone. Einzelbdume und He-
ckenpflanzungen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen den StraBenraum auflockern.
Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den Teil des Wohngebietes "Dérfle / Hochwang", der aufgrund seiner
baulichen Struktur und der vorhandenen GrundsticksgréBen grundsatzlich fir eine strukturierte In-
nenentwicklung geeignet ist (s. Kap.2).

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Nutzung richtet sich nach dem Bestand. Aufgrund der attraktiven Halbhoéhenlage hat sich
das Gebiet zum hochwertigen Wohngebiet entwickelt. Durch die Sicherung einer ausschlieBlichen
Wohnnutzung werden Konflikte durch Larmemissionen oder erhéhtes Verkehrsaufkommen vermie-
den.

MaB der baulichen Nutzung

Die zulassigen MaBe der Grundflache der Wohngebaude und der Gesamtversiegelung werden auf-
grund der bestehenden unterschiedlichen GrundstlcksgroBen im Verhaltnis zur GrundstlcksgroBe
festgesetzt. Hierbei werden zur Sicherung des Gebietscharakters, der durch Einfamilienhduser und
groBe Gartenflachen gepragt ist, die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterschrit-
ten.
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Hohe baulicher Anlagen

Im Teilgebiet des zu &ndernden Bebauungsplanes "Hochwang — Anderung" (WR 3 bis WR 5) entspre-
chen die Wand- und Gebaudehohen im Wesentlichen den bisherigen Festsetzungen. Damit die Fest-
setzung hinsichtlich der Bezugshohe eindeutig ist, wird die Traufhdhe in eine Wandhohe Ubertragen;
der effektive Kniestock bleibt unverandert. Aufgrund der tiefen Baustreifen und einer festgesetzten
Dachneigung mit Ober- und Untergrenze ist es erganzend notwendig, eine maximale Gebaudehdhe
festzulegen.

Im Teilgebiet des zu andernden Bebauungsplanes "Dérfle" (WR 1 und WR 2) wird die bisherige Fest-
setzung einer Geschossigkeit ohne Kniestock in die Systematik einer Hohenfestsetzung von Erdge-
schossfuBbodenhéhe (EFH) in Kombination mit Wandhohe (mit Kniestock wie im WR 3 bis WR 5) und
Gebdudehohe verandert. Die EFH wurde hierbei so gewahlt, dass zwischen der nach Stiden ansteigen-
den Hohe des StraBenverlaufs und der ausgewiesenen Lage des Baustreifens im bestehenden Geléande
vermittelt wird.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise des Bestandes wird aufgenommen. Der Baustreifen ist hinsichtlich seiner Tiefe groBztgig
ausgewiesen, so dass das durch die Grundflachenzahl fur die Hauptnutzung in der GréBe begrenzte
Wohngebaude je nach Wunsch des Eigentiimers auf dem Grundstlck positioniert werden kann.

Um die bestehende aufgelockerte Bebauungsstruktur des Wohngebietes zu sichern und um sowohl
die Ausblicke zwischen Wohngebaude als auch die vorhandene gute Besonnung der jeweils angren-
zenden Nachbargarten gewahrleisten zu kénnen sind Mindestabstandsflachen zu den jeweils seitlichen
Grundsticksnachbarn festgesetzt, die Gber das bauordnungsrechtlich notwendige MindestmaB hinaus
gehen. Aufgrund der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Abstandsflachenfestsetzungen far
die Baugebiete WR 1 bis WR 3 unterschiedlich festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen

Fur Garagen und Carports sind groBzUgig Flachen ausgewiesen, um dem Parkdruck im Gebiet zu be-
gegnen und dem tatsachlichen Bedarf an Abstellflachen fur PKWs oder in gréBeren Garagen zusatzlich
far Fahrrader oder Gartengeraten nachzukommen. Hierdurch soll eine Erhéhung des Parkdrucks durch
die regelmaBige Inanspruchnahme von &ffentlichen Abstellpldtzen und einer den Parkplatzdefizit ver-
scharfenden Fremdnutzung von Garagen als Abstellschuppen entgegengewirkt werden.

Zum o&ffentlichen FuBweg, der im Norden an das Plangebiet grenzt, ist das Baufenster fir Garagen zu-
rickgenommen, damit das empfundene Lichtraumprofil nicht eingeengt wird.

Nebengebaude wie Gerate- oder Fahrradschuppen mussen sich hinter der vorderen Gebaudeflucht be-
finden, damit das StraBenbild geordnet bleibt und die Wohngebaude als raumbildende Kante und
straBenraumpragende Gestaltung ungebrochen wirksam sind. Aus gleichen Grinden und damit auf
der Aufstellflache ein weiterer Abstellplatz — z.B. fur Besucher — vorhanden ist, sind die Garagenfla-
chen vom StraBenraum abgertckt.

Anzahl der Wohnungen

Um die Nutzungsdichte im Gebiet zu regeln, werden Obergrenzen fur die maximale Anzahl der Woh-
nungen festgesetzt. Hierdurch wird die Auslastung der Infrastruktur im Gebiet — insbesondere des An-
gebots an 6ffentlichen Stellplatzen fir PKWs — auf ein vertragliches MaB begrenzt. Die Anzahl pro Ein-
zel- oder Doppelhaus wurde im Verhaltnis zur bestehenden GrundstlicksgroBe so bestimmt, dass je
angefangene 400 m2 GrundstUcksflache eine Wohneinheit maéglich ist.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um dem Ziel des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental der Luftreinhaltung nachzukommen, wer-
den Festsetzungen zur Verwendung von Brennstoffen getroffen, welche den CO2-Aussto3 und die
Feinstaubbelastung minimieren. Das Verbrennen von Ol ist nur ausnahmsweise zuldssig, z.B. wenn
kein Gasanschluss an das Netz eines Versorgungstragers besteht oder die Nutzung anderer (regenera-
tiver) Energiequellen nicht unter vertretbarem Aufwand méglich ist.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden ortliche Bauvorschriften fur das Plangebiet aufge-
stellt, um es gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die Umgebung einzufligen.
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Ruhender Verkehr

Aufgrund der gestiegenen und immer noch steigenden Anzahl von PKWs pro Einwohner, fihrt der
Mindeststellplatzschlissel der Landesbauordnung (LBO) zu einem Unterangebot an Abstellméglichkei-
ten fir PKWs. Um zu gewahrleisten, dass die Anzahl der Stellplatze auf den Grundstiicken, die nach-
verdichtet werden, dem tatsachlichen Parkplatzbedarf entsprechen und somit der Parkdruck innerhalb
des Plangebietes sich nicht auf die bereits angespannte Parksituation in der Umgebung verlagert, wer-
den Stellplatzanzahlen im Verhaltnis zur GroBe der Wohnflache festgesetzt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen, Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung orientiert sich am Bestand. Hierdurch kann gewahrleistet wer-
den, dass Neubauten bzw. bauliche Anderungen gestalterisch in die Umgebung einfiigen. Unterge-
ordnete Fassadenflachen oder Flachen die dem 6ffentlichen StraBenraum nicht zugewandt sind, z.B.
gartenseitige Anbauten, kénnen als eigenstandiger Gebaudeteil gestalterisch von den Festsetzungen
abweichen, da sie gestalterisch von geringerem 6ffentlichen Interesse sind.

Entsprechend dem Bestand bzw. den rechtsgdltigen Vorgaben werden Satteldacher mit Firstrichtun-
gen entlang den Héhenlinien festgesetzt. Hierdurch wird sich mittel- bis langfristig eine gleichférmige
Dachlandschaft einstellen und die gestalterische Harmonie gestarkt.

Mit der Festsetzung der Dachneigung im Bereich zwischen 25° und 35° wird eine Variabilitat in der
Dachgestaltung geschaffen. Durch die Moglichkeit der Reduzierung der Dachneigung bei nicht bené-
tigtem Dachraum kann die Aussicht fur die Oberlieger in groBerem Umfang erhalten bleiben. Die Be-
grenzung des VariationsmalBes auf 10° sichert in der Gesamtschau ein harmonisches Erscheinungsbild.
Die zwingende Einhaltung einer bestimmten Dachneigung, wie in der bisher gultigen Festsetzung, ist
nicht notwendig, um das Gestaltungsziel einer geordneten Dachlandschaft im Plangebiet oder seiner
naheren Umgebung zu erreichen. Im Ergebnis kann, gegeniber zweigeschossigen Flach-, Pultdachge-
bauden, bei vergleichbarer Gebdudenutzflache die nachbarliche Belichtung und Aussicht verbessert
werden. Diese Flexibilisierung der Dachgestaltung ware auch im benachbarten, nicht zum Bebauungs-
plan gehdérenden Wohngebiet grundsatzlich stadtebaulich vertraglich. Die Umsetzung musste im Bau-
genehmigungsverfahren durch Befreiung erfolgen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 15° sind aus kleinklimatischen Grin-
den extensiv zu begriinen. Zur Verbesserung der Einbindung in den Naturraum und den 6kologischen
Kreislauf wird eine einheimische Begriinung vorgeschrieben.

Anforderungen an Werbeanlagen

Da das Plangebiet der Wohnnutzung dienen soll, werden Werbeanlagen eingeschrankt. Sie sind nur
far die im Plagebiet zuldssigen Anlagen zur Kinderbetreuung oder fir Wohngebaude zur Betreuung
und Pflege der Bewohner des Gebiets erlaubt. Damit die Werbeanlagen sich deutlich unterordnen,
werden Vorgaben zu Anordnung, GréBe und Gestaltung gemacht.

AuBenanlagen

Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassiger Oberflache auszufihren, um die Versickerung
von Niederschlagswasser zu erhéhen.

Damit die Grnstruktur aufgewertet wird, sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
als Hecke oder begriint vorzunehmen. Sockelmauern bei Einfriedigungen sind nicht zugelassen, um
Kleintieren und Saugetieren wie Igeln den Durchgang zu ermdglichen. Mauern oder andere geschlos-
sene Einfriedungen wie z.B. Bretterschalungen sind generell nicht zugelassen, um die rdumliche Wir-
kung von Einfriedungen, einhergehend mit einer ungewollten empfundenen Einengung des StraBen-
raumes, einzuschranken.

AuBenantennen

Sendemasten sind ausgeschlossen, um das auf Wohnnutzung abgestimmte Gestaltungsbild nicht zu
beeintrachtigen. Eine in Erscheinung tretende technische Anlage wiirde in der Zusammenschau mit der
Gestaltung der Wohnbaugrundstiicke eine nicht gewollte Mischnutzung ausdricken.

Erhebliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Keine. Die Nachverdichtung im Innenbereich anstelle der Ausweisung von Bauland im AuBenbereich
wirkt einer Zersiedelung der Landschaft entgegen.
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Auswirkungen auf das Stadtbild

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf das Stadtbild. Quartiersbezogen bewirkt die
hohere Ausnutzbarkeit der Grundstlicke eine starkere Dominanz der Wohngebdude im StraBenraum.
Um den Gebietscharakter zu sichern, bleibt die Bauweise von freistehenden Einzelhdusern mit Vorgar-
tenzone und zusammenhangenden riickwartigen Garten erhalten.

Umweltauswirkungen
Auswirkung auf den Menschen

Larm

Durch die Begrenzung der Nutzungen auf das Wohnen ist mit keiner wesentlichen Auswirkung zu
rechnen. Die Zunahme des Fahrverkehrs und des damit einhergehenden Verkehrslarms wird durch die
Begrenzung der Wohneinheiten erstmalig begrenzt. Durch die MaBnahmen der Innenentwicklung
werden die Grenzen einer wohnvertraglichen Larmimmission nicht Uberschritten.

Geruch

Durch die Begrenzung der Nutzungen auf das Wohnen ist mit keiner Anderung zu rechnen. Zur Ver-
meidung von Geruchsbelastigungen sind Nebenanlagen, die der Haltung von Tieren (abgesehen von
als gewdhnlich geltenden Haustieren) dienen, nicht zugelassen.

Feinstaub

Zur Reduzierung der Feinstaubbelastung werden Festsetzungen zur Verwendung von Festbrennstoffen
getroffen. In den Hinweisen wird auf die Einhaltung der jeweils geltenden Kleinfeuerungsanlagen-
verordnung verwiesen.

Elektromagnetische Strahlung

Mit Ricksicht auf das Ortsbild im Wohngebiet und dem Bestreben, durch Festsetzung ortlicher Bauvor-
schriften im Plangebiet eine hochwertige Gesamtgestaltung sicherzustellen, ist im Plangebiet die Ein-
richtung von Mobilfunkantennenanlagen nicht zugelassen.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Die Hausgarten stellen Lebens- und Nahrungsraume fur Voégel und andere Tiere dar. Im Rahmen der
dkologischen Bewertung des Gebiets wurden drei Begehungen durchgefiihrt (s. Anlage "Okologischer
Erlauterungsbericht"). Die Garten wurden als strukturarm eingestuft. Biotope oder ein Lebensraumtyp
der FFH-Richtlinien konnte nicht zugeordnet werden. Im Vergleich zur oberen Képfinger StraBe (im Be-
reich des Stockliswaldes bzw. Hohlweges) wurde ein geringes Spektrum an Vogelarten beobachtet
und verhort.

Mit den Festsetzungen zu Baumpflanzungen und Einfriedungen als einheimische Hecken wird die
Granstruktur im Plangebiet aufgewertet. Die bisherigen Festsetzungen wiesen nur auf Rasenflachen
aus, im Bebauungsplan "Hochwang — Anderung" auch Rasenflachen mit Zierpflanzen. Die Festsetzung
zur Begruinung von Flachdéchern unterstitzt erganzend die Verflgbarkeit des Wohngebiets als Le-
bensraum von Tieren.

Die Flachen entlang der hinteren Grundstlickgrenzen, auf denen zahlreiche Baume und Straucher ste-
hen, werden von einer Uberbauung freigehalten. Hierdurch kénnen die zusammenhéngenden Griin-
strukturen im ruckwartigen Bereich erhalten werden und sich weiterentwickeln. Trennende Einfrie-
dungen wie Mauern, die fur Kleintiere eine Barriere darstellen, sind nicht zugelassen (vgl. Ziff. 7.2.4).
Hierdurch wird dem Vermeidungsgebot nach Bundesnaturschutzgesetz entsprochen.

Falls im Zuge von mdglichen BaumaBnahmen innerhalb der Baufenster Gehdlze wegfallen, stehen ge-
eignete Habitate im angrenzenden Wald oder Siedlungsbereich zur Verfigung. Sofern sich in den be-

stehenden Geholzen Nester oder Ruhestatten befinden, sind sie durch die Regelungen des Artenschut-
zes gesichert.

Eine nachhaltige erhebliche Beeintrachtigung von Brutvogelpopulationen kann ausgeschlossen wer-
den. Auf das Tétungs- oder Stérungsverbot im Sinne des § 44 BNatSchG wird im Textteil des Be-
bauungsplanes hingewiesen (s. Ziff. 3.6).
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8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

8.3.3.2.1

Auswirkungen auf den Boden

Altlasten

Altlastenverdéchtigen Flachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Versiegelung

Bestandssituation

Fur die Grundstlicke WagnerstraBe 2-10 ist der Bebauungsplan "Im Doérfle" aus dem Jahr 1962
rechtsgultig. Dieser Teilgebietsflache liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 zu-
grunde. Nach § 19 (4) BauNVO i.d.F. von 1968 bleiben die Grundflachen von Nebenanlagen und Hof-
flachen bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache unberticksichtigt. Gleicherweise werden Gara-
gen und Stellplatze samt ihren Zufahrten erst in der Fassung von 1990 zu den Grundflachen mit ange-
rechnet. Um eine Versiegelung einzuschranken, bedarf es der Festsetzung von Grinflachen, Pflanzge-
botsflachen oder einer ausdriicklichen Beschrankung der Versiegelung. Dies ist in der Planung aus dem
Jahr 1962 nur im Vorgartenbereich vorgenommen worden. Nicht ndher definierte Flachen sind deshalb
voll versiegelbar.

Fir das Ubrige Plangebiet ist der Bebauungsplan "Hochwang — Anderung" aus dem Jahr 1993 giiltiges
Planungsrecht. In ihm ist keine Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung hinsichtlich der Uber-
baubarkeit des Grundsticks festgesetzt. Es gilt die Obergrenze nach § 17 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO
mit einer Gesamt GRZ von 0,6.

8.3.3.2.2 Auswirkungen des Eingriffs

8.3.4

8.3.5

8.3.6

8.4

Die Zulassigkeit der Inanspruchnahme von bereits erschlossenen Flachen im Innenbereich ist dem Er-
halt von bislang unbebauten Flachen im AuBenbereich gegentiberzustellen. Die Nachverdichtung im
Innenbereich beansprucht bei gleichem Nettobauland weniger Flache und schont damit das Schutzgut
Boden.

Durch die Festsetzung einer Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung fir die Grundflache aller
baulichen Anlagen — einschlieBlich der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitungen — wird
die zul3ssige Versiegelung begrenzt und im Vergleich zum Bestandsrecht zurtickgenommen. Dadurch
ergeben sich mittel- bis langfristig positive Auswirkungen zum Schutz des Bodens.

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Reduzierung der méglichen Versiegelung wird die Funktion des Bodens als Filter und Spei-
cher fir das Niederschlagswasser in gréBerem Umfang gesichert.

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Herstellung von Gebauden, die straBenbegleitend und gleichhoch sind wie der Bestand, hat keine
Auswirkungen auf die Luftstréme.

Die Reduzierung der zulassigen Versiegelung und das Festsetzen von Dachbegriinungen bei Flachda-
chern wirken sich bei Vollzug des Bebauungsplanes positiv auf das Kleinklima aus.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet liegen keine Kultur- und Sachguter. Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Fur den Fall,
dass wider Erwarten bei Erdarbeiten archaologische Funde gemacht werden, befindet sich ein Hinweis
im Textteil des Bebauungsplanes.

Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann von einer Bebauung gemaB den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Dorfle” bzw. ,Hochwang” ausgegangen
werden. Die Gebaudetiefen waren geringer, die Gartenflache gréBer, wobei dennoch die mégliche
Gesamtversiegelung durch alle baulichen Anlagen héher liegen kénnte.

Um dem Bedarf an Wohnflachen zu decken, wiirden Bauflachen in Neubaugebieten oder im Umland
in Anspruch genommen werden mit nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Bodenversiegelung sowie
der Energieverbrauch und die Abgasemission durch den motorisierten Pendlerverkehr wirden steigen
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8.5

8.5.1

10

1

12

Beriicksichtigung von wesentlichen Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Von der im Vorentwurf in Erwagung gezogenen Zulassung einer héheren Aufstockung wurde abgese-
hen. Der effektive Kniestock bleibt unverandert auf dem MaB nach der Plananderung im Jahr 1993
(ca. 1 m). Mit der festgesetzten Variabilitat der Dachneigung (25° bis 35°) kann die zuldssige Gebau-
dehdhe reduziert werden. Zu Sicherstellung der maximalen Gebaudehohe bei unterschiedlichen Ge-
baudetiefen ist diese durch Festsetzung gedeckelt.

Zusammenfassung

Die Plananderung ermoglicht eine angemessene Nachverdichtung. Hierdurch wird die Nutzung groBer
Grundstlcke den stadtebaulichen Zielen der Innenentwicklung angepasst. Durch die Festsetzung eines
Baustreifens werden Anbauzonen definiert, so dass im Gartenbereich zusammenhangende Grinraum-
strukturen bestehen bleiben. Die maximal zuldssigen Wand- und Gebaudehohen bleiben im Wesentli-
chen unverandert. Die Begrenzung der Grundflache der Wohngeb&dude und der Anzahl der Wohnein-
heiten sichert den Erhalt des bestehenden Gebietscharakters. Durch die grof3zligige Ausweisung von
Pkw-Abstellflachen auf den privaten Grundstiicken und die Festsetzung eines Stellplatzschlissels im
Verhaltnis zur Wohnflache wird einer Erhéhung des Parkdrucks entgegengewirkt.

Flachenbilanz

Geltungsbereich €a.10.000 m2
Wohnbauflache (WR) ca. 9.700 m2
Verkehrsflache ca. 300 m2

Planverwirklichung und Kosten

Kosten oder Folgekosten entstehen fir die Stadt Weingarten bei der Umsetzung nicht. Die Baugrund-
stlicke sind voll erschlossen und befinden sich im Privateigentum.

Anlagen

o Okologischer Erlauterungsbericht mit Datum vom 03.06.2015
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