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1.1

Aufstellung

Erfordernis der Planaufstellung

In Weingarten besteht seit Jahren eine erhebliche Nachfrage nach Wohnraum. In der Folge ist die
Stadt mit der Verordnung vom 19.07.2022 des Landes Baden-Wirttemberg als Kommune mit ange-
spanntem Wohnraum eingestuft worden.

Um mehr Wohnraum bereitstellen zu kdnnen verfolgt die Stadt das Ziel der doppelten Innenentwick-
lung und das Ziel einer behutsamen Siedlungserweiterung durch die Inanspruchnahme von Flachen am
Ortsrand zur Schaffung von Wohnraum.

Eine doppelte Innenentwicklung bedeutet, dass innerhalb des Siedlungsraumes durch Nachverdichtung
und Umnutzung weiterer Wohnraum geschaffen wird und gleichzeitig die verbleibenden &ffentlichen
Grunflachen aufgewertet werden um den Erfordernissen der Klimaanpassung Rechnung zu tragen und
die Wohnqualitat zu sichern. Damit sind der Innenentwicklung aber auch Grenzen gesetzt. Beispiele
einer vertraglichen doppelten Innenentwicklung, auch im Sinne der Ziele der Regionalplanung, sind
u.a. die Nachnutzung des ehemaligen ,,Schuler-Areals” zum urbanen Quartier ,Martinshéfe” und die
Nachnutzung / Reaktivierung des ehemaligen 14 Nothelfer-Krankenhauses.

Um weitere Wohnbauflachen bereitstellen zu kénnen und dem angespannten Wohnraum zu begeg-
nen hat sich die Stadt Weingarten dazu entschieden behutsame Siedlungserweiterungen in Ergdnzung
zur doppelten Innenentwicklung vorzunehmen. Dabei werden vornehmlich Flachen Uberplant, die an
vorhandene Wohnbauflachen grenzen und zumindest teilweise erschlossen sind.

Mit dem Bebauungsplan ,Képfinger StraBe — Am oberen Burgerholz” wird hier, im Sinne einer behut-
samen Siedlungserweiterung zur Bereitstellung von Wohnraum, Bauplanungsrecht fur die erstmalige
bauliche Inanspruchnahme der Flache geschaffen.

Wohnraumentwicklungskonzept

Das Wohnraumentwicklungskonzept 2016 (KrischPartner, Architekten BDA — Stadtplaner SRL DASL,
TUbingen) zeigt Potenziale und Strategien fur die Wohnraumentwicklung in Weingarten auf.

Dabei werden fur den Bereich ,Dorfle” Stadtebau und Identitat als Starken benannt. Innenentwick-
lungspotenziale und die Méglichkeit der Quartierserweiterung sind ebenfalls Qualitdten. Demgegen-
Uber wird das Fehlen einer Quartiersmitte als Defizit vermerkt (siehe Abbildung 1).

Handlungsansatze

Qualitaten - Defizite
Stadtebau/ |dentitat E

Quartiersmitte
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EFH  innerstadtische Konversionsprojekte
und Siedlungserweiterung
moderater Anpassungsbedarf
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Bl 5 Aktuelle Wohnbaugebiete

EfHl  Konversion und Erweiterung
2.T. erganzende soziale Infrastruktur
nachfragegerechte Typen/ Standards
ab 2000

Abbildung 1: Wohnraumentwicklungskonzept Endbericht 2016, Ausschnitt Karte ,Ausgangslage Wohnquartiere”
KrischPartner, 0.M.
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Im Wohnraumentwicklungskonzept wird fur das Plangebiet , Képfinger StraBe — Am oberen Birger-
holz" eine Bebauung in Form einer Ortsrandabrundung vorgeschlagen (siehe Abbildung 2).
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Entwickeln von Bauland auf einer Griinfliche p
am Siidrand des Quartiers 3

& Potenziale Innenentwicklung (Auswahl)
B Potenziale fiir Neues Wohnen (Prifauftrag)
 Treffpunkte

Abbildung 2: Wohnraumentwicklungskonzept Endbericht 2016, Ausschnitt Quartierssteckbrief ,, Dérfle”, Krisch-
Partner, o.M.

Grinraumkonzept

Im gesamtstadtischen Grinraumkonzept von 2015 (erstellt vom Biro Sieber, Lindau) wird der Flache in
der ,Gesamtbewertung Grinflachen” eine geringe bis mittlere Bedeutung beigemessen. Betrachtet

wurden bei der Bewertung folgende Faktoren: Stadtebauliche Qualitat, Natur- und Artenschutz und
die abiotische Umwelt (Klima, Gewasser, etc.).
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Gesamtbewertung Grinflachen

- gering bis mittel (bis 18 Punkte)*

hoch (19 bis 27 Punkte)

- sehr hoch (28 bis 35 Punkte)
E Gemeindegrenze

*Hachen mit geringer Gesamtbewertung kommen nicht vor.

o WU :

e u -0y _

Abbildung 3: Griinraumkonzept Endbericht 2015, Ausschnitt Karte , Gesamtbewertung Griinflachen”, Biro Sie-
ber, o.M.

Mit dem Gemeinderatsbeschuss vom 13.05.2019 zur , Entwicklung einzelner Wohnbauflachen nach
§ 13b BauGB"” wurde die Verwaltung beauftragt in Kaufverhandlungen fir die Flachen im Bereich
. Kopfinger StraBe — Am oberen Blrgerholz” einzutreten.

Die Flachen konnten zwischenzeitlich erworben werden, sodass am 28.11.2022 der Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan BP 166 ,, Kopfinger StraBe — Am oberen Burgerholz” in 6ffentlicher Ge-
meinderatssitzung gefasst worden ist.

1.2 Planungsziele

Der Bebauungsplan BP 166 , K&pfinger StraBe — Am oberen Birgerholz” schafft die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die erstmalige Bebauung der Flachen stdlich der Képfinger StraBe.

Der Bebauungsplan verfolgt die folgenden Ziele:

e Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fir verschiedene Bevélkerungsgruppen insbeson-
dere junge Familien im nordlichen Bereich des Plangebietes durch eine Konzeptvergabe,

e Anwendung des Blndnisses fir bezahlbaren Wohnraum,

e nachhaltige und geordnete Siedlungsentwicklung,

e Arrondierung des Siedlungsbereiches,

e Minimierung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und
e standortgerechte und landschaftsvertragliche Begriinung.

Gerade aufgrund der aktuellen Lage der Baubranche ist es deutlich schwieriger neuen Wohnraum zu
schaffen als noch vor einigen Jahren. Dementsprechend ist es jetzt geboten an diesem Ziel ,, Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum* festzuhalten. Die im Plangebiet in der Gebaudezeile an der Képfinger
StraBe vorgesehenen Strukturen fur Mehrfamilienhduser bieten die Moglichkeit, Wohnraum unter An-
wendung des Blndnisses flr bezahlbaren Wohnraum der Stadte Weingarten und Ravensburg zu
schaffen.

1.3 Verfahrensart

1.3.1 Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13b BauGB

Der Bebauungsplan BP 166 , Kopfinger StraBe — Am oberen Birgerholz” sollte gemaB § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) ohne Durchfiihrung einer

BP 166 ,Kopfinger StraBBe — Am oberen Biirgerholz”, Begriindung mit Umweltbeitrag Seite 4
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Umweltprifung aufgestellt werden.
Fur die Anwendung des § 13b BauGB mussten die folgenden Voraussetzungen erfullt sein:

Schwellenwert

Die Anwendung des § 13b BauGB war nur zulassig, wenn die Grundflache i.S. des § 13a BauGB klei-
ner als 10.000 m2 ist. Die Grundflache i.S. des § 13a BauGB bezieht sich auf die Grundflachen der
Wohngebaude.

Der Geltungsbereich des BP 166 ,Kopfinger StraBe — Am oberen Blrgerholz” ist ca. 10.170 m2 groB.
Dabei gliedern sind die Flachen aktuell wie folgt:

e 7.690 m2 Wohnbauflache (davon 440 m2 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten)
e 2.460 m2 private Grunflachen

Die Baunutzungsverordnung empfiehlt fir Wohngebiete eine Grundsticksaufnutzung durch die
Hauptgebaude von 40 %. Damit wirden sich flr das Plangebiet Grundflachen i.S. des § 13a BauGB
von max. 3.080 m2 ergeben. Im Bebauungsplanentwurf sind folgende Grundstlicksausnutzungen fest-
gesetzt: WA . 0,4 bei 2.200 m2 Flache; WA II: 0,3 bei 4.040 m2 und WA IlI: 0,2 bei 1.450 m2. Die tat-
sachlich maximal zulassigen Grundflachen sind mit insgesamt rund 2.380 m2 also niedriger.

Der Schwellenwert wird eingehalten.

Zulassigkeit von Wohnnutzung

Im Plangebiet ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit Ausschluss der allgemein zulds-
sigen Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Ausschluss der aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
vorgesehen. Damit ist das Kriterium erfullt.

Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Kopfinger StraBe und mittelbar an die Wohnbaugrundstticke
Lisztweg 1 und 2, BrucknerstraBe 1, 9 und 9/1. Im Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende
Wohnbebauung auf dem FISt. 787/2, Kopfinger StraBe 8. Fur die Wohnbebauung nérdlich der Kopfin-
ger StraBe schaffen die Bebauungspléne BP 52.11 ,Hochwang, 2. Anderung” (Rechtskraft 29.04.2016)
und BP 127.1 ,BrucknerstraBe / Képfinger StraBe — Anderung” (Rechtskraft 01.07.1999) Bauplanungs-
recht. Das Plangebiet schlieBt damit an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Fristen

Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB mussen bis zum Ablauf des 31.12.2022 férmlich eingelei-
tet werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 (1) ist bis zum Ablauf des 31.12.2024 zu fassen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 28.11.2022 gefasst worden. Das Bebauungsplanverfahren soll im
Laufe des Jahres 2024 zum Satzungsbeschluss gebracht werden. Damit werden die genannten Fristen
eingehalten.

Die formliche Einleitung des Verfahrens, auch im Sinne des § 13b BauGB, beginnt mit der Beschluss-
fassung Uber die Aufstellung des Bebauungsplans im Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung. Die formli-
che Bekanntmachung (§ 2 (1) Satz 2 BauGB) ist bereits Teil des Verfahrens und von der Befristung des
§ 13b BauGB nicht umfasst. Es wird angemerkt, dass auch die Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses grundsatzlich auBerhalb der Hochstfrist nach § 13b BauGB erfolgen kann.

UVP-Pflicht

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (UVP-Pflicht).

Der Bebauungsplan lasst keine Vorhaben zu, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen. Der Bebauungsplan schafft die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohnge-
biet und ist folglich nicht UVP-pflichtig.

BP 166 ,Kopfinger StraBBe — Am oberen Biirgerholz”, Begriindung mit Umweltbeitrag Seite 5
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1.3.2

133

Beeintrachtigung von Natura2000-Gebieten

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzg-
ter, bestehen nicht. Bei in Rede stehenden SchutzgUtern handelt es sich um Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Naturschutzgesetzes. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, hier das FFH-Gebiet ,, Altdor-
fer Wald” (Schutzgebiets Nr. 81-24341), liegt in ca. 800 m Entfernung.

Storfallbetriebe

Es bestehen ebenfalls keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind. Der Abstand zum néachstgelegenen Stoérfallbetrieb betragt mehr als 3,5 km.

Umweltprifung und Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Im beschleunigten Verfahren gelten durch den Verweis in §§ 13b i.V.m. 13a (2) Nr. 1 BauGB, diesel-
ben Regelungen wie fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB. So kann gemaB § 13 (2) Nr. 1
auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange verzichtet werden. Eine Eingriff-Ausgleichsbilanzierung ist gemaB § 13a (2) Nr. 4 BauGB nicht
erforderlich. GemaB § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a (1) und § 10a (1) BauGB abgesehen.
Bei der Beteiligung ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird. Dennoch
sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgu-
ter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima und Luft, Mensch sowie das Wirkungsgeflige zu betrach-
ten und bei der Abwagung zu bertcksichtigen. Dementsprechend ist ein Umweltbeitrag Teil der Be-
grindung.

Fazit

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach
§ 13b BauGB nach allgemeiner Rechtsauffassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Aufstel-
lungsbeschlusses am 28.11.2022 erfullt waren.

Urteil vom 18.07.2023 des Bundesverwaltungsgerichts zum § 13b BauGB

Am 18.07.2023 urteilte das Bundesverwaltungsgericht Leipzig (BVerwG), dass der § 13b BauGB nicht
europarechtskonform ist. Im Ergebnis kommt das BVerwG zu dem Schluss, dass nicht in jedem Fall da-
von ausgegangen werden kann, dass eine wohnbauliche Nutzung von Flachen am Ortsrand generell
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Diese Typisierung hatte der Gesetzgeber im § 13b BauGB
als Basis fur den Verzicht auf eine Umweltprifung vorgenommen. Aufgrund des Urteils konnte das
hier behandelte Bebauungsplanverfahren nicht gemafB § 13b BauGB vollendet werden.

Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) - § 215a BauGB

Der Gesetzgeber hat zwischenzeitlich reagiert und mit dem neuen § 215a BauGB eine Mdéglichkeit er-
offnet nach § 13b BauGB begonnene Verfahren weiterzufihren.

Die Mdglichkeit der Weiterfihrung des Verfahrens wird Uber das Instrument der Vorprifung des Ein-
zelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 BauGB er&ffnet. Bei einer sog. Vorpriifung
des Einzelfalls ist anhand der Kriterien der Anlage 2 des BauGB und unter Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu prifen, ob der Plan voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen hat. Bei der Vorprtfung des Einzelfalls handelt es sich somit um jenes Werkzeug, wel-
ches zur Uberpriifung dient, ob eine Planung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben
wird. Sprich ohne die Vorprifung des Einzelfalls ist es den Planern und Entscheidungstréagern nicht
moglich die Entscheidung zu treffen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Folglich
stellt die Vorprifung des Einzelfalls als vorgezogenes Priifungswerkzeug der Fachplaner zur Untersu-
chung der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen die korrekte Anwendung des Art. 3 (1) i.V.m. (5)
SUP-RL und damit die Ubereinstimmung mit dem Europarecht sicher. Sollte im Rahmen der Vorprii-
fung des Einzelfalls festgestellt werden, dass erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist
gem. Art. 3 (1)i.V.m. (5) Richtlinie Gber die Strategische Umweltpriifung (SUP-RL) eine Umweltprifung
zwingend vorgeschrieben. Eine Fortfiihrung des Verfahrens gem. § 215a BauGB ware somit nicht
mehr maoglich.

Kommt die Gemeinde jedoch zu dem Ergebnis, dass der Plan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat und dass keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erwarten sind, die nach § 1a (3) BauGB auszugleichen
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1.3.4

waren, kann sie das nach §13b BauGB eingeleitete Bebauungsplanverfahren in entsprechender An-
wendung des § 13a BauGB abschlieBen. Die wesentlichen Griinde, warum auf eine Umweltprifung
verzichtet worden ist, sind bekanntzumachen. Der Satzungsbeschluss ist dabei zwingend bis zum
31.12.2024 zu fassen.

Weiterfiihrung des Verfahrens

Die Stadt Weingarten hat sich dazu entschieden, die Heilungsmoglichkeiten die der Bundesgesetzge-
ber fur Bebauungsplanverfahren, die nach § 13b BauGB begonnen worden sind, zu nutzen. Sie wen-
det damit geltendes Recht an.

Die Stadt fiihrt das Bebauungsplanverfahren folglich unter Anwendung des § 215a (1) BauGB in ent-
sprechender Anwendung des § 13a BauGB weiter. Eine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz
2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 BauGB wurde erganzt.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaB 215a (1) BauGB in entsprechender Anwendung des § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren weitergefiihrt; dazu werden folgende Beschlisse wiederholt:

i. Der Entwurf des Bebauungsplans und der dazugehorenden ortlichen Bauvorschriften ,,Kop-
finger StraBe — Am oberen Birgerholz” wird gebilligt. Der Entwurf besteht aus der Plan-
zeichnung vom 03.07.2023, dem Textteil vom 06.05.2024. Es gilt die Begriindung mit Um-
weltbeitrag vom 06.05.2024 sowie die Vorprifung des Einzelfalls vom 06.05.2024

ii. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB wird beschlossen

ii. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belang nach § 4 (2) BauGB
wird beschlossen.

Im Rahmen der Offenlage vom 17.06.2024 bis 19.07.2024 ist der Lageplan in der Fassung vom
03.07.2023 unverandert ausgelegt worden. Grund hierfir ist, dass die Stadtverwaltung aufgrund der
wahrend des Verfahrens aufgetretenen Umstande (Ausscheiden des § 13b BauGB) gezwungen war eine
Verfahrensanderung vorzunehmen. Es erfolgte jedoch keine Anderung des stadtebaulichen Konzeptes
und folglich am zeichnerischen Entwurf selbst. Daher ist auch die ,Zusammenfassung Artenschutz” in
der Fassung vom 18.01.2021 unverandert geblieben. Die Artenschutzgutachten wurden jedoch durch
eine erneute Untersuchung von Luis Ramos erganzt. Zum Satzungsbeschluss wird in der Planzeichnung
das Kurzel ,GE" fur Geholzerhalt in der privaten Grinflache im Osten des Plangebietes zum besseren
Verstandnis jetzt durch den Begriff ,Geholzerhalt” ersetzt. Daher wird das Fassungsdatum auf den
01.08.2024 geandert.

Die Begriindung sowie der Textteil wurden anhand der neuen Kenntnisse und Datengrundlagen (Vor-
prifung des Einzelfalls, Artenschutzgutachten) sowie als Reaktion auf die verdnderte Rechtslage und die
vorliegenden Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit und der Behérden ergénzt. Die textlichen An-
passungen und Anderungen wurden in den der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellten Versionen in
blauer Schrift kenntlich gemacht. Auf eine Offenlegung der Abwagung der Stellungnahmen aus der Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB im Jahre 2023 wurde aus verfahrenstechnischen
Griinden verzichtet. Durch den Wegfall des § 13b BauGB war die Stadt dazu gezwungen das Bebau-
ungsplanverfahren den neuen rechtlichen Gegebenheiten anzupassen und folglich auch die Beteiligung
der Offentlichkeit erneut durchzufiihren. Die Stellungnahmen aus dem Jahr 2023 wurden jedoch trotz-
dem bereits nach Eingang bearbeitet und im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nordostlichen Teil des Siedlungsgebietes der Stadt Weingarten, stdlich der
Koépfinger StraBe und nérdlich der Wolfegger StraB3e.

Nordlich und westlich grenzt das Wohnquartier ,,Dérfle” an. Von der stdlich verlaufenden Wolfegger
StraBe ist das Plangebiet durch eine mit Gehdlzen bestandene Gelédndekante getrennt. Ostlich liegt ein
Waldstlck.

Von der Kopfinger StraBe steigt das Gelande nach Siiden an. Im westlichen Plangebiet, etwa auf Héhe
des Lisztwegs ist das Plangebiet von der Képfinger StraBRe aus nahezu eben anfahrbar (Hohe GNN etwa
563,10 m). Die nach Suden steigende Gelandekante mit einer Hohedifferenz von etwa 2 m beginnt
nach ca. 5-6 m. Im weiteren Verlauf steigt das Gelande stetig nach Stden bis zum Hochpunkt an der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze um ca. 5,7 m auf 543,9 m GNN an.

Im 6stlichen Plangebiet, etwa auf Hohe der BrucknerstraBe (543,2 m UNN) beginnt die Gelandekante
etwa nach 15 m. Dabei steigt das Gelande in zwei Stufen von 543, 8 m GNN auf 548,3 m GNN um
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4,5 m an. Im weiteren Verlauf steigt das Gelande stetig nach Stiden bis zum Hochpunkt an der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze um ca. 9,6 m auf 553,4 m GNN an.

Sudlich des Geltungsbereiches verlauft, etwa parallel zum Plangebiet, ein Wirtschaftweg in einem Ein-
schnitt; anschlieBend fallt das Geldnde zur Wolfegger StraBe hin ab.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Stadtplan, Stadt Weingarten, o.M. (Plangebiet dargestellt durch rote Ellipse)

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist ca. 1,0 ha groB. Er umfasst die Flurstlicke 787/5, 787/7, 787/8, 787/4, 787/9
und 798 sowie untergeordnete Teilflachen des StraBenflurstlicks 3044 der Gemarkung Weingarten. Er
ist wie folgt abgegrenzt:

e im Norden: durch das Flurstlick 3044 (die Képfinger Stral3e)
e im Osten: durch das Flurstiick 789 (eine Waldflache)

e im Suden: durch das Flurstlick 786 (einen Wirtschaftsweg)
e im Westen: durch das Flurstlick 787/2 (Képfinger StraBe 8)

78714

Geltungsbereich ca. 10.100 m?

Am Russenblihl

Abbildung 5: Geltungsbereich BP 166 ,,Kopfinger StraBBe — Am oberen Birgerholz”, Stadt Weingarten, o0.M.
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4

4.1

4.1.1

Bestehende Planungen und Rechtsverhaltnisse

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (ohne Kapitel 4.2 Energie) wurde am 25.06.2021 von der
Verbandsversammlung als Satzung beschlossen und am 06.09.2023 vom Ministerium fir Landesent-
wicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg genehmigt.

Ostlich des Plangebietes stellt der Regionalplan einen Regionalen Griinzug nach Plansatz 3.1.1 sowie
ein Vorranggebiet fir besondere Waldfunktionen nach Plansatz 3.2.2 dar.

Der Bebauungsplan setzt angrenzend an den Regionalen Griinzug und das Vorranggebiet fir beson-
dere Waldfunktionen eine Grinflache mit Erhaltungs- bzw. Pflanzgeboten fest. Der gesetzlich gefor-
derte Waldabstand von 30 m wird eingehalten. Aufgrund der Planungsunschéarfe der Raumnutzungs-
karten des Regionalverbandes (Karten im Mafstab 1:50.000) bestehen von Seiten des Regionalverban-
des keine Bedenken zu der Planung.

/S

Regionale Freiraumstruktur (Kap. 3)

Regionaler Griinzug (Vorranggebiet) (Z) (PS 3.1.1)

H ‘ ‘ Grunzasur (Vorranggebiet) (Z) (PS 3.1.2)
Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (Z) (PS 3.2.1)
Vorranggebiet fur besondere Waldfunktionen (Z) (PS 3.2.2)

Abbildung 6: Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, genehmigt 06.09.2023, Ausschnitt, Regionalverband Bo-
densee-Oberschwaben o.M. sowie Ausschnitt aus der Legende (Lage Plangebiet dargestellt durch rote Ellipse)

Ziele der Regionalplanung

Die Leitlinien der Stadtentwicklung der Stadt Weingarten entsprechen dem Plansatz 2.4.0 Z (2) des Re-
gionalplans. Dieser sagt aus, dass die Inanspruchnahme von AuB3enbereichsflachen durch die Aktivie-
rung innerortlichen Potenzials sowie durch eine flacheneffiziente Nutzung und angemessene Verdich-
tung zu verringern ist.

Die Stadt Weingarten verfolgt seit Jahren das Konzept der doppelten Innentwicklung. Beispiele sind
das ehemalige ,, Schuler-Areal” heute ,,Martinshoéfe” und die Nachnutzung / Reaktivierung des ehema-
ligen 14 Nothelfer Krankenhauses. Die Innenentwicklung sté3t jedoch auch an Grenzen bzw. weist
Zielkonflikte z.B. in Bezug auf die Erfordernisse der Klimaanpassung auf, sodass entsprechend der Leit-
linien der Stadtentwicklung der Stadt Weingarten auch einzelne AuBenbereichsflachen einer Bebau-
ung zugefuhrt werden sollen. Der Bebauungsplan , Képfinger StraBe — Am oberen Blrgerholz” ist ein
solcher Bebauungsplan, der in geringem Umfang Flachen im AuBenbereich Gberplant.

GemaB Plansatz 2.4.2 Z (3) ist der Bedarf an erganzenden kommunalen Wohnbauflachen im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollziehbar zu begriinden und darzustellen.
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4.2

Der Bedarf an erganzenden kommunalen Wohnbauflachen neben dem regionalen Wohnungsbausch-
werpunkt ,,Riedhof” ergibt sich aus dem Nachholbedarf von Wohnungsangeboten aus den vergange-
nen Jahren. Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes des Gemeindever-
bandes Mittleres Schussental (GMS) sind verschiedene vorbereitende Untersuchungen und Analyse
durchgefihrt worden. So ist im September 2019 ein ,, Wohnraumversorgungskonzept” der Firma
GEWOS verabschiedet worden. Dieses ermittelt einen Nachholbedarf fiir den gesamten GMS von 480
Wohneinheiten. Eine differenzierte Aufteilung des Nachholbedarfs fur die einzelnen Kommunen des
GMS liegt nicht vor.

Der Bedarf an erganzenden kommunalen Wohnbauflachen wird durch die Einstufung der Stadt als
Kommune mit angespanntem Wohnungsmarkt per Verordnung vom 19.07.2022 durch das Land Ba-
den-Wirttemberg untermauert.

Laut Plansatz 2.5.0 Z (3) sind die regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus sowie bau-
planungsrechtliche gesicherte aber noch nicht bebaute Wohnbauflachen im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung vor Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen zu Gberplanen.

Das hier in Rede stehenden Plangebiet dient der kurzfristigen Bereitstellung von Wohnbauflachen tber
ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren. Die Stadt Weingarten beabsichtigt eine Konzeptvergabe,
im Bereich der Flachen fur Mehrfamilienhauser, um Wohnraum vor allem fir die Nutzergruppen Fami-
lien und altere Menschen bereitstellen zu kdnnen. Ziel ist zum einen Wohnraum fir Familien zu schaf-
fen und zum anderen, dass altere Menschen insbesondere aus den benachbarten Quartieren hier al-
tersgerechten Wohnraum finden und so kinftig groBere Wohnraume (Wohnungen oder auch Ein-
/Zweifamilienhauser) fur junge Familien frei werden. Die Regelungen des Blndnisses fur bezahlbaren
Wohnraum der Stadte Ravensburg und Weingarten finden Anwendung.

Die Flachen im Wohnungsbauschwerpunkt , Riedhof” sind im aktuellen Flachennutzungsplan nicht als
geplante Wohnbaufldchen dargestellt. Diese Flachen sind aus planungsrechtlichen, eigentumsrechtli-
chen und erschlieBungstechnischen Griinden kurzfristig nicht realisierbar. Dasselbe gibt fir die geplan-
ten Wohnbauflachen im stidostlichen Gemarkungsbereich — im Anschluss an die Stadtquartiere
.Burach-Kreuzberg” und ,Vorderer Ochsen”.

Plansatz 2.4.1 Z (6) sieht eine Mindest-Bruttowohndichte als Ziel der Raumordnung vor. Fir Weingar-
ten als Oberzentrum im Verdichtungsraum ist auBerhalb des regionalbedeutsamen Wohnungsbausch-
werpunktes ,Riedhof” eine Bruttowohndichte von mindestens 90 EW/ha einzuhalten. Dabei kann ein
Ausgleich zwischen Bauflachen mit hoherer und niedrigerer Verdichtung erfolgen. Der regionalbedeut-
same Wohnungsbauschwerpunkt ,Riedhof” liegt im Westen des Stadtgebietes an den heutigen Sied-
lungsrand.

Im Plangebiet mit seiner Lage am Waldrand wird die angestrebte Dichte nicht erreicht. Abzlglich der
privaten Grinflachen stehen ca. 7.690 m2 als Wohnbauflachen und ErschlieBungsflachen zu Verfa-
gung. Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauungsstruktur mit lockerer Einzelhausbebauung im
Stden und Mehrfamilienhdusern mit Wohnungen fir Familien an der Képfinger StraBe im Norden
wird bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,0 Personen pro Wohnung eine Einwohner-
dichte von 60 EW/ha erreicht. Die Unterschreitung der regionalplanerisch vorgegeben Einwohnerdichte
ist aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der Lage des Gebietes vertretbar. Auf die Ubererfiillung des Kri-
teriums der Einwohnerdichte in dem Gebiet ,,Martinshéfe” und die bereits genannte Moglichkeit des
Ausgleichs zwischen Bauflachen wird hingewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2020 des Gemeindeverbands Mittleres Schussental stellt das Plangebiet
als Grinflache dar. Ostlich und stidéstlich grenzt eine Waldflache an. Sudlich des Plangebietes er-
streckt sich die Grinflache bis an die Wolfegger StraBe. Stdlich der Wolfegger StraBe befinden sich
eine gewerbliche Bauflache und ein Wasserschutzgebiet. Stdwestlich des Plangebietes grenzt eine ge-
mischte Bauflache entlang der Wolfegger StraB3e an. Westlich und nérdlich sind Wohnbauflachen ein-
getragen.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Jedoch rdumt der Gesetz-
geber fur Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, ausdriicklich die M&g-
lichkeit ein, Gebiete zu entwickeln, die von der Darstellung im FNP abweichen. Voraussetzung ist, dass
die geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrt bleibt. Dies ist im vorliegenden Fall sichergestellt,
da es sich um eine Ortsabrundung im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt.
Auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) ist der nérdliche Teil des Plangebietes als Fla-
che zur ,Aktivierung von Neubaupotenzialen — Schwerpunkt Wohnen” und die Flache im stdlichen
Bereich als Flache zur , Aufwertung der Griin- und Freirdume"” dargestellt (siehe Ziffer 4.4.1), ein wei-
terer Beleg dafir, dass die geordnete stadtebaulichen Entwicklung gewahrt wird.

Der FNP wird, entsprechend der gesetzlichen Vorgaben, im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem FNP 2020, Mittleres Schussental, o.M. (Plangebiet dargestellt durch rote Ellipse)
4.3 Bebauungspladne

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird erstmals Bauplanungsrecht im Geltungsbereich geschaf-
fen.

Folgende Bebauungsplane grenzen nordlich der Kopfinger StraBe an.

e BP052.1l ,Hochwang, 2. Anderung” (Rechtskraft 29.04.2016) — wesentliche Festsetzungen:
Reines Wohngebiet, GRZ 0,3

e BP127.1 ,BrucknerstraBe / Képfinger StraBe — Anderung” (Rechtskraft 01.07.1999) — we-
sentliche Festsetzungen: Reines Wohngebiet, Grundflachen als absolutes Hochstmal in
Quadratmeter bezogen auf einzelne Baufenster

Oberes Burger

Abbildung 8: Auszug aus der Ubersicht der rechtsverbindlichen Bebauungspldne mit Darstellung der Geltungsbe-
reiche (rote Linien), Stadt Weingarten, o.M. (Plangebiet dargestellt durch blaue Ellipse)
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787/5

Abbildung 9: Auszug aus der Bebauungsplan-Ubersicht, Stadt Weingarten, o.M.
4.4 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte

4.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2040

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) vom November 2021 wurde am 15.11.2021 durch
den Gemeinderat als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen.

Das Plangebiet ist im ISEK, entsprechend der Ergebnisse des Wohnraumentwicklungskonzeptes im
nordlichen Bereich als Flache zur ,, Aktivierung von Neubaupotenzialen — Schwerpunkt Wohnen” und
im sudlichen Bereich Flache zur ,, Aufwertung der Griin- und Freirdume” dargestellt. Die Aufstellung
des Bebauungsplans entspricht damit den Grundsdtzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Abbildung 10: ISEK 2040 — Ausschnitt Masterplan, Siadngarten, o.M. (Plangebiet rote Ellipse, rot gestrichelt:
Blutritt — optionaler Verlauf)
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5.1

5.2

5.3

54

5.5

Bestandssituation im Plangebiet und aktuelle Nutzung

Eigentumsverhaltnisse

Die Kopfinger StraBe und die angrenzenden WohnstraBBen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.
Das Plangebiet befindet sich ebenfalls in ¢ffentlichem Eigentum.

Nutzungen

Das Plangebiet wird zum aktuellen Zeitpunkt groBtenteils landwirtschaftlich als Mahwiese genutzt. Der
Bereich nérdlich der Béschung wird durch die Stadt Weingarten intensiv, die Boschung selbst extensiv
bemaht. Der westliche Randbereich des Plangebietes ist als Privatgarten angelegt und wird entspre-
chend von den Anwohnern zur Erholung genutzt.

Baustruktur

Die Baustruktur in den Wohngebieten nérdlich der Képfinger StraBe ist in Bezug auf Kérnung, Dach-
formen, Geschossigkeiten und Haustypen heterogen.

Die Baustruktur im Bereich der Einmiindungen von Lisztweg und BrucknerstraB3e in die Képfinger
StraBe ist gepragt von einer aufgelockerten Einzelhausbebauung tberwiegend mit Flachdach. Einzelne
Gebaude weisen geneigte Dacher in Form von Satteldachern oder Zeltdachern auf. Die Gebaude tre-
ten hangseitig eingeschossig und talseitig zweigeschossig in Erscheinung.

Im weiteren Verlauf nach Norden wird die BrucknerstraBe auf der westlichen StraBenseite von Mehrfa-
milienhdusern in Flachdachbauweise dominiert. Ostlich der BrucknerstraBBe besteht eine dichte Bebau-
ung aus Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern. Aufgrund des hangigen Gelandes treten die Ge-
baude talseitig mit einem Geschoss mehr in Erscheinung als hangseitig.

Die Bebauung westlich des Plangebietes an der Kopfinger StraBe ist ebenfalls von einer aufgelockerten
Einzelhausbebauung geprégt. Hier bestimmen Gebaude mit Sattelddchern das Erscheinungsbild. Auf-
grund der Topographie treten die Gebaude zur Képfinger StralBe zweigeschossig in Erscheinung.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird fur den motorisierten Verkehr durch die von West nach Ost verlaufende Képfinger
StraBe erschlossen. Bei der Kopfinger StraBe handelt es sich um eine ErschlieBungsstraBe innerhalb
einer Tempo 30 km/h-Zone am Siedlungsrand. Die Fahrbahnbreite liegt zwischen 6,6 m und 6,8 m im
Bereich des Bebauungsplangebietes , Kopfinger StraBe — Am oberen Burgerholz”. Einseitiges Parken ist
moglich und grundsatzlich zulassig. Es liegen der Stadt aus dem Bereich keine Beschwerden beispiels-
weise der Mullabfuhr wegen Parkens in Einmindungsbereichen oder ungentgenden Fahrbahnbreiten
aufgrund von parkenden Fahrzeugen vor. Bei Begegnungsverkehr ist gegenseitige Ricksichtnahme
erforderlich.

Die Kopfinger StraBe dient bereits der ErschlieBung des nérdlich angrenzenden Wohngebietes insbe-
sondere der WohnstraBen BrucknerstraB3e, Lisztweg und Képfinger Stralle 9 - 27. Die letztgenannten
StraBen sind StichstraBen. Die Képfinger StraBe ist dstlich des Abzweigs zu den Wohngebdude 9 — 27
fdr den Durchgangsverkehr gesperrt und nur als Rad- und FuBverbindung Richtung Képfingen nutz-
bar. Die StraBe verflgt westlich des Abzweigs zu den Wohngebaude 9 — 27 auf der nérdlichen Seite
Uber einen Gehweg.

Fur die ErschlieBung der Bebauung des sidlichen Teilbereichs des Plangebiets ist die Herstellung eines
Stichweges erforderlich. Dieser ist als Privatweg ohne Wendeanlage vorgesehen.

Die bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur kann genutzt und weiter ausgebaut werden.

Die Buslinie 6 (Weingarten Lerchenfeld — Charlottenplatz — Dorfle) bindet das Gebiet werktags im
Halbstundentakt an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an. Umsteigemdglichkeiten zu wei-
teren Buslinien bestehen am Charlottenplatz.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr im bestehenden Wohngebiet wird je nach Gebaudetyp in Garagen, auf Stellplat-
zen oder auch in Tiefgaragen untergebracht. Die Képfinger StraBe, BrucknerstraBe und Lisztweg wer-
den auch zum straBenbegleitenden Langsparken genutzt, insbesondere in Bereichen mit Mehrfamilien-
hausern. In Folge der Realisierung der hier geplanten Bebauung werden die Parkmaoglichkeiten an der
Koépfinger StraBe im 6ffentlichen StraBenraum zumindest in Teilen entfallen. An der Képfinger StraBe
bestehen ¢stlich des Plangebietes vier 6ffentliche Stellplatze, diese bleiben unverandert bestehen.

Entsprechend der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) sind die notwendigen Stellplatze
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6.2

6.2.1

grundsatzlich auf den jeweiligen Baugrundstticken nachzuweisen und herzustellen. Sind auf den Bau-
grundstticken nicht ausreichend Stellplatze hergestellt (oder werden Stellplatze bzw. Garagen
zweckentfremdet) besteht kein Anspruch auf einen Stellplatz im 6ffentlichen StraBenraum unmittelbar
vor der eigenen Wohnung. Ein gewisser FuBweg ist dann zumutbar und in Kauf zu nehmen.

Umweltbeitrag

Rechtsgrundlagen Umweltbelange

Mit dem Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht Leipzig festgestellt, dass § 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) mit dem Unionsrecht unvereinbar ist. Als Folge des Urteils findet nun fr alle
bereits nach § 13b BauGB aufgestellten bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne der § 215a
BauGB Anwendung. § 215a BauGB schreibt fest, dass ein zweistufiges Bebauungsplanverfahren
durchzufihren ist, sollten erhebliche durch die Planung bedingte Umweltauswirkungen nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Um eine Einschatzung zu den zu erwartenden Auswirkungen treffen zu
kdnnen, ist gem. § 215a BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls (gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m. Anlage 2 BauGB) durchzufihren. Bei einem positiven Urteil (keine erheblichen Umweltauswir-
kungen) kann der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren abgeschlossen werden; bei einem nega-
tiven Urteil greift das zweistufige Bebauungsplanverfahren.

Die in diesem Fall durchgefiihrte Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m.
Anlage 2 BauGB kommt zu einem positiven Urteil. Infolgedessen kann der Bebauungsplan BP 166

. Kopfinger StraBe — Am oberen Birgerholz” in entsprechender Anwendung gemaB § 13a BauGB wei-
tergefuihrt werden. Aus diesem Grund ist weder die Durchfiihrung einer Umweltprifung gemai

§ 2 (4) BauGB noch die Erstellung eines Umweltberichtes gemaB § 2a BauGB erforderlich. Eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung ist gemaB § 1a (3) Satz 6 BauGB ebenfalls nicht erforderlich.

Bestands- und Wirkungsanalyse

Arten und Lebensraume

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist durch landwirtschaftliches Grinland (Mahwiese), eine Grin-
flache im Hangbereich (Béschung) und durch Geholzstrukturen gepragt. Der westliche Rand des Uber-
planten Gebietes liegt innerhalb eines bereits bebauten Bereiches. Hier finden sich bestehende Ver-
kehrsstrukturen (ZufahrtsstraBe) und ein angelegter Privatgarten (intensiv Uberpragte Grinflachen) mit
Pool und Geholzen.

Der Grol3teil des Gebietes (ausgenommen der westliche, bereits bebaute Randbereich) wurde zwischen
Marz und August 2020 artenschutzrechtlich untersucht und die Ergebnisse in Berichten zusammenge-
fasst. Flr detaillierte Informationen siehe ,, Artenschutzrechtliche Beurteilung des Bebauungsplangebie-
tes ,Koépfinger StraBe — Am Obern Blrgerholz'” von Wilfried Léderbusch in der Fassung vom Januar
2021 und ,Fachbeitrag Artenschutz/Fledermduse” von Luis Ramos in der Fassung vom 21.12.2020.
Laut des Berichtes von Herr Léderbusch lasst sich die untersuchte Flache in zwei Bereiche unterglie-
dern: die leicht nordexponierte Mah-/Weidewiese und den eher ungenutzten Béschungsbereich. Zu-
dem finden sich einige einzelnstehende Obstgeholze sowie die Saumvegetation des angrenzenden
Waldes im Geltungsbereich. Laut Herrn Léderbusch handelt es sich zwar um eine artenreiche landwirt-
schaftlich genutzte Wiesenflache, jedoch konnte keine der Strukturen einem nach § 30 BNatSchG ge-
schutzten Biotoptyp zugeordnet werden. Geféhrdete Pflanzenarten der Roten Liste oder nach
BNatSchG geschltzte Pflanzenarten wurden laut Bericht ebenfalls nicht gefunden.

Hinsichtlich der Fauna konnten von Herr Léderbusch folgende Beobachtungen gemacht werden: Ins-
gesamt wurde 27 Vogelarten, darunter der streng geschitzte Griinspecht, auf der Flache beobachtet.
Davon briten 18 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der unmittelbaren Umgebung. Unter den
Brutvogeln sind keine streng geschtzten Arten oder Arten der baden-wiirttembergischen Roten Liste.
Die streng geschitzte Zauneidechse wurde nicht vorgefunden; ein Vorkommen kann aufgrund fehlen-
der Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. An der nérdlichen Béschung wurde ein Individuum der
besonders geschitzten Bergeidechse vorgefunden; eine kleine Population wird vermutet. Amphibien
wurden aufgrund fehlender Habitatstrukturen nicht angetroffen. Bei der Untersuchung der Arten-
gruppe der Insekten wurden insgesamt 13 Tagfalterarten (4 nach BNatSchG besonders geschitzt; 2
auf der Vorwarnliste BW), 11 anspruchslose Heuschreckenarten (Vorkommen streng geschitzter Arten
ausgeschlossen) und mind. 9 besonders geschitzte Totholzkaferarten (Vorkommen streng geschiitzter
Arten ausgeschlossen) kartiert.

Laut des Berichtes von Herr Ramos wurden im Rahmen der Detektorbegehungen im Mai und Juli 2020
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im Geltungsbereich mindestens 7 verschiedene Fledermausarten jagend und Uberfliegend erfasst. Das

Plangebiet dient den Fledermausen laut des Berichtes als Jagdhabitat und stellt eine wichtige Leitstruk-
tur (6stlicher und stidostlicher Bereich) dar. Im direkten Umfeld konnten von mindestens 2 Arten Wo-

chenstuben lokalisiert werden, eine weitere Wochenstube wird im nahen Umfeld erwartet.

Der gesamte Geltungsbereich wurde nochmals Ende April 2024 durch Luis Ramos artenschutzrechtlich
untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in der , Artenschutzrechtlichen Einschatzung zum
Bebauungsplan und Begehung im April 2024" in der Fassung vom 06.05.2024 (Verfasser: Luis Ramos)
dargestellt und werden hier kurz aufgefthrt: Herr Ramos weiBt auf den schlechten Zustand der noch
stehenden Obstbaume und auf die Bedeutung der absterbenden Obstbdume als Habitatbaume hin.
Bei den Begehungen 2024 konnte Herr Ramos feststellen, dass es sich im Bereich der Béschung nicht —
wie vermutet — um eine kleine Bergeidechsenpopulation handelt, sondern um eine gro3e Population
an Mauereidechsen, welche sich im gesamten Geltungsbereich ausgebreitet haben. Ein nachgewiese-
nes Vorkommen befindet sich auf Teilflachen der privaten Gartenflache und Zufahrt im westlichen Be-
reich, im Bereich der Streuobstbaume im Siden und im Bdschungsbereich im Norden. Herr Ramos
stellt jedoch die Vermutung auf, dass die Mauereidechse im gesamten westlichen Gartenbereich vor-
kommt. Bezlglich der Insektenvorkommen verweist Herr Ramos auf das Gutachten von Herr Loder-
busch aus dem Jahr 2021 und betont nochmals die Bedeutung der Obstgeholze als Habitat fur Tot-
holzkafer. Auch hinsichtlich der Vogelbeobachtungen verweist Herr Ramos auf das Gutachten von
Herr Loderbusch. Herr Ramos konnte im Zuge seiner Begehungen weitere Arten beobachten, welche
im Gebiet oder direkt angrenzend briten (z.B. Girlitz) bzw. brutverdachtig sind. Fir das Vorkommen
von Fledermausarten verweist Herr Ramos auf sein Gutachten aus dem Jahr 2020.

Im westlichen Randbereich des Plangebietes sind aufgrund der anthropogenen Uberpragung im Gebiet
hauptsachlich siedlungstypische, stérungstolerante Arten zu erwarten.

Auswirkung der Planung

Durch die Planung wird im Geltungsbereich neues Baurecht geschaffen, was kiinftig zu Neuversiege-
lungen fuhren wird. Geplant ist ein privater ErschlieBungsweg und insgesamt vier Einzelhauser mit bis
zu zwei Wohneinheiten im stdlichen Bereich sowie eine Mehrfamilienhausbebauung an der Képfinger
StraBe. Durch die im Rahmen der Planung erméglichten Neuversiegelungen (Teil- und/oder Vollversie-
gelung) entfallen kunftig Teile des heutigen Privatgartenbereiches sowie Teile des landwirtschaftlich
genutzten Grlnlandes als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Durch die Anlage von Garten und durch die Pflanzung von Geholzen ist davon auszugehen, dass auf
der heutigen Grlnlandflache kinftig ein anthropogen gepragter Strukturreichtum vorzufinden sein
wird. Empfindliche Arten werden aus den neu bebauten Bereichen verschwinden und durch siedlungs-
typische, stérungstolerante Arten ersetzt. Die Geholze im Béschungsbereich entfallen. Ein Teil der
Mahwiese im stdlichen bzw. 6stlichen Randbereich wird durch die Festsetzung als Private Grinflache
erhalten. Es wird ein Waldsaumbereich mit einer linearen Heckenstruktur sowie eine entlang der Kép-
finger StraBe verlaufenden Baumreihe entwickelt. Die vorhandenen Obstgeholze bleiben erhalten. Zu-
dem werden Festsetzungen zur Minimierung des Eingriffs auf Vogel und Fledermause sowie zum Er-
halt mdéglichst vieler natdrlicher Strukturen getroffen. Der sidliche und &stliche Randbereich des Plan-
gebietes steht den Tierarten somit auch kinftig als (Nahrungs-)Habitat zur Verfligung.

Laut der artenschutzrechtlichen Gutachten von Herrn Léderbusch (Fassung vom Januar 2021) und
Herrn Ramos (Fassung vom 21.12.2020 sowie vom 06.05.2024) kénnen bei Beachtung der in den
Gutachten formulierten Empfehlungen und MaBnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vermieden werden. Die MaBnahmen wurden entsprechend dem aktuellen Gutachten aus dem Jahr
2024 angepasst. Hinsichtlich der im Gutachten vom 06.05.2024 erstmals erwahnten Mauereidechse,
sind nach fachlicher Einschatzung von Herr Ramos vermutlich keine AbfangmaBnahmen oder externe
AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wer-
den vor jedweder Bautatigkeit in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes
Ravensburg getroffen. Da die Art aktuell hauptsachlich in den anthropogen Uberpragten Bereichen
(Boschung, Privatgarten) und im Bereich der Streuobstbdume vertreten ist und diese Bereiche teils er-
halten (Obstbdaume) bzw. im Fall der Privatgarten auf das gesamte Gebiet ausgedehnt werden sowie
aufgrund der groBen Indiviuenanzahl (80-100 Individuen), sind zudem keine negativen Auswirkungen
auf die Eidechsenart zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als mittel bis hoch einzustufen.

Schutzgebiete und Biotope; Biotopverbundplanung

Bestandsaufnahme

Ca. 800 m suddstlich des Plangebietes beginnt das Natura 2000-Schutzgebiet (FFH-Gebiet) ,, Altdorfer
Wald” (Nr. 812-4341).
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In einer Entfernung von ca. 430 m stdwestlich der tUberplanten Flachen findet sich zudem das Land-
schaftsschutzgebiet ,Laurental und RoBlerweiher” (Nr. 4.36.015).

Das gemal § 30 BNatSchG sowie gem. § 33 NatSchG BW geschitzte Offenlandbiotop ,, Hohlweg
nordostlich Weingarten” (Nr. 1-8123-436-0616) liegt etwa 50 m nordéstlich des Geltungsbereiches.
Weitere Biotope finden sich im erweiterten Umfeld der Planung.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Flachen des landesweiten Biotopverbundes im Offenland liegen nicht in unmittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet. In einer Entfernung von etwa 60 m norddstlich des Uberplanten Gebietes beginnt eine Kernfla-
che des Biotopverbundes trockener Standorte.

L)/

Abbildung 11: Lageplan der Schutzgebiete und Biotope im Umkreis des Plangebietes, Stadt Weingarten, o.M.
(rote Ellipse = Plangebiet; magenta Flachen = Offenlandbiotope; dunkelblaue Linie = FlieBgewésser; griine Fldche
= Landschaftsschutzgebiet; blau straffierte Fldche = Natura 2000 (FFH) -Gebiet)

Auswirkung der Planung

Aufgrund der Waldstrukturen und der Verkehrswege, die sich zwischen Plangebiet und Natura 2000-
Schutzgebiet bzw. Landschaftsschutzgebiet befinden sowie aufgrund der raumlichen Distanz, sind die
genannten Schutzgebiete nicht von der Planung betroffen. Auch eine Beeintrachtigung des Offenland-
biotopes ist aufgrund seiner bereits vorbelasteten Lage an einem bestehenden Verkehrsweg sowie auf-
grund der dazwischenliegenden Geholzstrukturen auszuschlieBen.

Die Flachen des landesweiten Biotopverbundes erfahren aufgrund der Distanz ebenfalls keine Beein-
trachtigung.

6.2.3 Boden und Flache

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Oberen StBwassermolasse,
welche von Sedimenten der lllmensee-Formation und des Hasenweiler-Schotter Gberlagert werden.

Geologisch betrachtet zdhlt der westliche Bereich des Plangebietes gemal3 der geologischen Karte des
Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) Freiburg zur llimensee-Formation (glL). Da-
bei handelt es sich um glazigen gebildete Glazial-, See- und Schmelzwassersedimente des zweiten RiB-
und des ersten wirmzeitlichen VorstoBes des Rheingletschers, welche sich hauptsachlich aus Feinsedi-
menten und Diamiktit zusammensetzten. Laut der hydrogeologischen Karte des LGRB handelt es sich
bei der lllmensee-Formation um Porengrundwasserleiter mittlerer bis geringer Durchldssigkeit und stark
wechselnder Ergiebigkeit. Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches zéhlt hingegen zu dem Hasenweiler-
Schotter (qHWQ). Hierbei handelt es sich um fluvial bzw. glazigen gebildete Schotter und/oder Sande
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alpiner und lokaler Provenienz, gelegentlich eingeschaltete Diamikte (Massenablagerungen) als Vor-
stoBschotter und aus dem Eiszerfall nach dem Rheingletscher-VorstoB zur Inneren Jungendmorane.
Der Hasenweiler-Schotter besteht hauptsachlich aus Kiesen und Sanden und ist in der hydrogeologi-
schen Karte des LGRB als Porengrundwasserleiter mit sehr hoher bis hoher Durchldssigkeit und meist
hoher Ergiebigkeit eingetragen.

Laut der Bodenkarte des LGRB hat sich im Plangebiet aus den wiirmzeitlichen Schottern Podsolige Pa-
rabraunerde-Braunerde gebildet (U47). Der Bodentyp ist in seiner Funktion als Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf mit sehr hoch, in seiner Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe als mittel und
hinsichtlich seiner nattrlichen Bodenfruchtbarkeit ebenfalls als mittel bewertet. Die Bewertung des Bo-
dens als Standort flr naturnahe Vegetation ist als nicht hoch bis sehr hoch eingetragen. Dieser Boden-
typ hat nur wenige Vorkommen im Bereich 6stlich und stidéstlich von Ravensburg. Der nordwestliche
Auslaufer des Geltungsbereiches ist in der Bodenkarte des LGRB als Siedlung festgelegt.

Die Boden im Plangebiet sind durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung im Bereich der Mah-
wiese sowie durch eine eher extensivere Bewirtschaftung im Bereich der Béschung gepragt. Im westli-
chen Randbereich des Geltungsbereiches sind Teilbereiche des Bodens durch die vorhandenen Ver-
kehrsstrukturen und den angelegten Pool bereits versiegelt, der restliche Boden ist anthropogen Uber-
pragt. In den versiegelten Bereichen kénnen die Béden ihren Funktionen als Ausgleichskdérper im Was-
serhaushalt, als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie als Standort fur nattrliche Vegetation nicht
mehr nachkommen. In den unversiegelten Griinflachen hingegen erfiillen die Béden uneingeschrankt
ihre Funktionen.

Zum aktuellen Zeitpunkt liegt kein Eintrag im Bodenschutz- und Altlastenkataster vor.

Auswirkung der Planung

Durch die Planung werden Neubebauungen und -versiegelungen ermdéglicht, wodurch die Boden im
Uberplanten Gebiet kiinftig ihre Funktionen nicht mehr oder nur noch eingeschrankt erfullen kénnen.
Die Durchlassigkeit der Béden in den Bereichen der Neuversiegelungen wird herabgesetzt oder ver-
schwindet véllig, wodurch die Versickerung von Niederschlagswasser in diesen Bereichen nur noch ein-
geschrankt oder gar nicht mehr méglich sein wird.

Im Rahmen der Bauarbeiten werden die Béden im Plangebiet teilweise abgetragen und umgelagert.
Stellplatze, Aufstellflachen vor Garagen sowie Zufahrten zu Einzel- und Doppelgaragen sind mit was-
serdurchlassigem Belag auszufiihren, wodurch in diesen Bereichen die Versickerung von Niederschlags-
wasser weiterhin gewahrleistet wird.

Die anstehenden Gesteine der Oberen StBwassermolasse kénnen bei Hanglage oder der Anlage von
tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen neigen.

Im stdlichen und 6stlichen Randbereich (Waldabstand) bleiben die Béden auch kiinftig unversiegelt.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als mittel bis hoch zu bewerten.

Wasser

Bestandsaufnahme

Innerhalb bzw. direkt angrenzend an das Plangebiet finden sich keine Oberflachengewasser. In einer
Entfernung von etwa 85 m sldlich des Uberplanten Gebietes verldauft der ,, Schlossmihlbach”, welcher
jedoch durch verkehrliche und forstliche Strukturen raumlich vom Plangebiet getrennt ist.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb oder nahe eines Uberschwemmungsgebietes.

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich vorwiegend um offene bzw. unversiegelte Flachen, wel-
che landwirtschaftlich genutzt werden. Auf dem GroBteil der Flachen ist eine uneingeschréankte Versi-
ckerung des Niederschlagwassers in den Boden mdéglich. Bei Starkregenereignissen kann es jedoch auf-
grund der topographischen Gegebenheiten zu oberflachig abflieBendem Niederschlagswasser kom-
men. Sudlich des Geltungsbereiches findet sich ein temporar wasserfihrender Entwasserungsgraben,
welcher das Plangebiet selbst jedoch nicht tangiert.

Uber den genauen Grundwasserstand ist zum aktuellen Zeitpunkt nichts bekannt, aufgrund der beste-
henden Bebauung im direkten Umfeld ist jedoch nicht mit oberflachennahem Grundwasser zu rech-
nen.

Der Uberwiegende, heute landwirtschaftlich genutzte Teil des Plangebietes ist bis dato nicht an die
Frischwasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung der Stadt Weingarten angeschlossen. Im
westlichen Geltungsbereich kann aufgrund der bereits bestehenden ErschlieBung und Bebauung da-
von ausgegangen werden, dass dieser Bereich bereits an die Trinkwasser- und Abwasserleitungen der
Stadt Weingarten angeschlossen ist. Zum aktuellen Zeitpunkt fallen innerhalb des Geltungsbereiches
keine Abwasser an.
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6.2.5

6.2.6

Auswirkung der Planung

In neu versiegelten Bereichen kann das Niederschlagswasser nicht mehr bzw. nur noch eingeschrankt
(teilversiegelte Flachen) Uber die belebte Bodenzone versickern. Aufgrund der verringerten Durchlassig-
keit der Boden im Plangebiet kann es geringfligig zu Auswirkungen auf den lokalen Wasserkreislauf
kommen. Generell wird die Versickerung von Niederschlagswasser weiterhin garantiert, da Stellplatze,
Aufstellflachen vor Garagen sowie Zufahrten zu Einzel- und Doppelgaragen mit wasserdurchlassigem
Belag auszufiihren sind. Durch die Begriinung von Dachern werden zudem Retentionsflachen zur Spei-
cherung von Niederschlagswasser geschaffen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als mittel zu bewerten.

Klima und Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Bestandsaufnahme

In den offenen Griinflachen des Plangebietes kommt es zur Kaltluftbildung, wéhrend aus den angren-
zenden Waldbereichen Frischluft in das Gebiet stromt. Die Gehdlze im Plangebiet sowie der angren-
zende Wald haben zuséatzlich eine luftfilternde und temperaturregulierende Wirkung. In den kleinfla-
chigen bereits durch Verkehrs- bzw. Gartenwege versiegelten Bereichen findet in sehr geringem Um-
fang eine erhohte Warmeabstrahlung statt.

Die Luftqualitdt im Plangebiet ist in geringfiigigem MaBe durch angereicherte Schadstoffe der im na-
hen Umkreis vorhandenen Verkehrswegen vorbelastet.

Auswirkung der Planung

Aktuelle Untersuchungen zeigen, dass nahezu alle unbebauten Flachen am 6stlichen Stadtrand eine
hohe stadtklimatische Bedeutung aufweisen (siehe Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzep-
tes — KLAK —von 2023). Jedoch bedeutet das nicht, dass am &stlichen Siedlungsrand keine bauliche
Entwicklung mehr zul3ssig ist. Vielmehr ist jede Fldche im Detail zu betrachten. Die generell hohe Be-
deutung der unbebauten Wiesenflachen am ¢stlichen Stadtrand hangt mit den Kaltluft- und Frischluft-
strdmen von den 6stlichen Héhenziigen in Richtung Schussental zusammen.

Betrachtet man den eigentlichen Geltungsbereich, dann ist es richtig, dass durch die im Rahmen der
Planung ermoglichte Neuversiegelung die Kaltluftbildung im Uberplanten Gebiet kiinftig vermindert
und die Warmeabstrahlung der (teil-)versiegelten Bereiche beginstigt wird.

Im stdlichen und 6stlichen Randbereich (geplante Grinflache mit Geholzstrukturen) bleibt die Funk-
tion der Grunlandflachen als Kaltluftproduzenten erhalten.

Im nordlichen Geltungsbereich entfallen die Gehdlze am oberen Rand der Béschung im Rahmen der
Neubebauung. Der Wald sowie die Obstgeholze im stdlichen Fldchenabschnitt bleiben jedoch erhalten
und werden durch Geholzpflanzungen entlang der Képfinger StraBe und auf den privaten Grundsti-
cken erganzt, wodurch diese auch in Zukunft der Aufgabe als Frischluftproduzenten nachgehen und
eine temperaturregulierende und luftfilternde Funktion erfllen kénnen.

Zwischen der Bebauung kann die Frisch- und Kaltluft aus dem angrenzenden Waldgebiet weiterhin
Richtung Innenstadt strémen. Es ist kein Gebauderiegel vorgesehen, der ein umstrémen verhindern
wrde. Die Gebdude an der Kopfinger StraBe sind mit maximal 13 m Héhe und die sidliche Gebaude-
zeile mit max. 10,5 m Hohe vorgesehen. Zur Landschaft hin, hier nach Stden, sind die Gebaude folg-
lich niedriger.

Das stadtische Klima wird durch die Planung nur in geringfligigem MaBe beeintrachtigt.

Die Luftqualitat im Plangebiet erfdhrt durch die Bebauungsplanaufstellung keine erhebliche Verdnde-
rung.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als mittel zu bewerten.

Mensch

Bestandsaufnahme

Das betrachtete Gebiet besitzt aufgrund seiner Strukturen und aufgrund der Néhe zu Bestandsbebau-
ungen eine gewisse Erholungsfunktion. Der groBte Teil des Geltungsbereiches wird landwirtschaftlich
genutzt (Grunland). Durch die bestehenden Einfriedungen ist die Begehbarkeit des Gebietes stark ein-
geschrankt. Der westliche Randbereich des Uberplanten Gebietes ist als Privatgarten angelegt.
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6.2.7

6.2.8

6.2.9

6.3

Auswirkung der Planung

Durch die Planung werden der bestehende Privatgarten sowie das landwirtschaftlich genutzte Grin-
land groBtenteils der neuen Bebauung weichen. Die Erholungseignung des Gebiets wird durch die Pla-
nung geringfligig gemindert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Stadt Weingarten. Das Uberplante Gebiet ist
in westlicher und nérdlicher Richtung von Verkehrswegen und Bebauungen umgeben; etwas sidlich
(getrennt durch Geholzstrukturen) liegt ein Sdgewerk der Franz Habisreutinger GmbH & Co. In stdli-
cher und o6stlicher Richtung ist der Geltungsbereich von Wald-/Geholzstrukturen umgeben. Aufgrund
der Topografie sowie aufgrund der vorhandenen Strukturen ist das Gebiet nur aus Richtung Westen
und Norden einsehbar und wegen der Lage angrenzend an ein Waldgebiet spielen die Flachen fiir das
Landschaftsbild keine Rolle. Einzig das stadtische Ortsbild wird durch das Gebiet beeinflusst.

Auswirkung der Planung

Die vorhandenen Strukturen im stdlichen Randbereich der Flache bleiben erhalten. Der grundlegende
Charakter des Gebietes dandert sich durch die Neubebauung. Das Landschaftsbild wird aufgrund der
Lage des Geltungsbereiches nicht beeintrachtigt; das Ortsbild hingegen erfahrt eine Veranderung.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.
Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme

Es liegen keine Kultur- und Sachgiter innerhalb des Geltungsbereiches vor.

Auswirkung der Planung

Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Erneuerbare Energien

Bestandsaufnahme

Laut Luftbild findet im nahen Umfeld des Plangebietes in geringem MaBe die Nutzung von Photovolta-
ikanlagen (auf den Dachflachen) Anwendung. Im Geltungsbereich selbst finden sich aktuell keine An-
lagen zur Gewinnung von Warme oder Energie aus erneuerbaren Energiequellen. Laut des Daten- und
Kartendienstes der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) trifft die Globalstrahlung
mit ca. 1.161 kWh/m2 auf das Uberplante Gebiet.

Auswirkung der Planung

Im Plangebiet sind Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien (Solarthermie und/oder Photovol-
taik) verpflichtend.

Griinordnungskonzept, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Das GrUnordnungskonzept und der stadtebauliche Entwurf gehen behutsam auf die 6rtliche Situation
ein, um die Auswirkungen auf die Schutzguter , Arten und Lebensrdume” sowie ,,Boden und Flache”
zu reduzieren.

So konzentriert sich die Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes, wahrend die stdlichen und 6st-
lichen Teile von Hauptgebauden freibleiben und als private Grinflachen, inkl. Regelungen zur Nutzung
und Pflege, festgesetzt sind. AuBerdem ist der ErschlieBungsweg mit einem minimalen Querschnitt
und ohne Wendeanlage vorgesehen.

Die private Grinflache mit Zweckbestimmung Waldsaum ist durch eine zweischirrige Mahd bzw. alter-
nativ durch Schafbeweidung extensiv zu pflegen, um so den bestehenden Artenreichtum der Flache zu
erhalten bzw. auf lange Sicht zu verbessern.

Die private Grinflache mit Zweckbestimmung Geholzerhalt dient der dauerhaften Sicherung des be-
reits vorhandenen Geholzbestandes und damit der Durchgriinung des Plangebietes.
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6.4

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° Neigung sind zu begrtinen, um so Retentionsflachen zur
Speicherung von Niederschlagswasser zu schaffen, die stadtischen Kanalsysteme zu entlasten, CO; zu
absorbieren und das Kleinklima zu verbessern. Zudem spielen Griindacher bei geeigneter Bepflanzung
eine wichtige Rolle beim Thema Insektenschutz in stadtischen Gebieten sowie bei der Sicherung der
Biodiversitat.

Zum Schutz des Grundwassers sind kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher, Dachrinnen oder Fallrohre
nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

Die Durchlassigkeit von Béden sowie dadurch bedingt die Funktionalitat der natlrlichen Bodenfunktio-
nen wird durch die planungsrechtliche Festsetzung, dass bei der Neuanlage von Stellplatzen, Aufstell-

flachen vor Garagen sowie bei Zufahrten zu Garagen und Carports wasserdurchlassige Belage zu ver-

wenden sind, gesichert. In den Bereichen mit wasserdurchldssigen Oberflachen ist auf den Einsatz von
chemisch wirksamen Taumitteln (Streusalz) zu verzichten, um eine Ausbreitung von Halophyten (Salz-

pflanzen) und folglich die Verdrangung von standortgerechten Pflanzen zu vermeiden.

Zum Schutz von Fledermausen, Vogeln und Insekten ist die Verwendung von insektenfreundlichen
Lampen fir die AuBenbeleuchtung vorgeschrieben. Unnétige Blendwirkungen und Stérungen der Ar-
ten sollen somit vermieden werden.

Bei der Installation von Solar- und Photovoltaikanlagen sind reflexionsarme Photovoltaikelemente zu
verwenden, um fehlgeleitete Eiablagen durch wassergebundene Insekten zu vermeiden.

Um die Durchgéngigkeit des Plangebietes fur Kleinlebewesen dauerhaft zu sichern, ist bei der Errich-
tung von Zaunen ein Abstand von mindestens 20 cm zur Geldndeoberflache einzuhalten und auf die
Verwendung von Sockelmauern zu verzichten. Aufgrund ihres geringen 6kologischen Nutzens sind
Thujen und andere nicht heimische Gehdlzarten im Bereich von Einfriedungen nicht zugelassen.

Zum Schutz vor Vogelschlag und folglich zum Zwecke des Artenschutzes ist bei dem Bau von Gebau-
den die Verwendung von Vogelschutzverglasungen vorgeschrieben. Végel nehmen Farben im fur
Menschen nicht sichtbaren Farbspektrum der UV-Strahlen wahr, weshalb groBe Spiegelfronten und
Glasfronten, die das Gebdude durchsichtig erscheinen lassen, dazu beitragen, dass Glas zur Vogelfalle
wird (Vogelschlag).

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten sowie von Pflanzbindungen im Plangebiet wird die Durch-
grinung des Geltungsbereiches und somit eine méglichst naturnahe und ékologisch vertragliche Bau-
weise gefordert. Der durch die Pflanzungen entstehende Strukturreichtum im Uberplanten Gebiet for-
dert des Weiteren den Artenreichtum. Zudem sichert die Pflanzung eines Geholzstreifens zwischen Pri-
vatgarten und privater Grinflache den dauerhaften Erhalt des fur die vorkommenden Fledermausarten
essenziellen Dunkelkorridors. Die Fristenregelung zur Geholzpflanzung ist essenziell daftr, dass der Ge-
holzstreifen zeitnah seine Wirkung entfalten kann, die Fledermause nicht erheblich gestért werden
und dadurch Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Umweltbeitrag Fazit

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine 6kologisch teilweise hochwertige Flache. Aus diesem Grund
wurde die Flache im Auftrag der Stadtverwaltung mehrfach durch Fachgutachter begangen, betrach-
tet und untersucht. Die Ergebnisse dieser Gutachten, der Vorprifung des Einzelfalls sowie die Betrach-
tung der ortlichen Begebenheiten (Vegetationsstrukturen) haben gezeigt, dass der 6stliche und sudli-
che Bereich des Geltungsbereiches besonders schiitzenswert ist und folglich kinftig nur eingeschrankt
nutzbar sein wird. Die wertvollen 6kologischen Strukturen werden durch entsprechende Festsetzungen
auch in Zukunft weiterhin vorhanden sein. Auch dem Artenschutz wird durch entsprechende Festset-
zungen sowie Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen gentige getan.

Im Zusammenspiel der behutsamen stadtebauliche Planung und den in Ziffer 6.3 , Griinordnungskon-
zept, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen” festgesetzten MaBnahmen ist das Ziel der Mini-
mierung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und insbesondere auf die Schutzglter , Arten
und Lebensraume”, ,Klima und Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat” sowie ,Boden und
Flache” erreicht.

Stadtebauliches Konzept der Planung

Das Plangebiet soll im Rahmen einer Ortsrandarrondierung mit zwei Gebaudezeilen bebaut werden.
Dabei sollen entlang der Képfinger StraBe Mehrfamilienhduser mit Wohnraum fir unterschiedliche Be-
wohnergruppen wie Familien und altere Menschen entstehen. Wahrend die sidliche Gebdudezeile, die
aufgrund der Topographie auch langfristig den Siedlungsrand darstellen wird, in einer eher lockeren
Einzelhausbebauung mit ein bis zwei Wohnungen geplant ist.
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Um erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden wird die Bebauung im Norden den Plange-
bietes in den beiden Gebadudezeile konzentriert. Der sidliche und 6stliche Teil des Geltungsbereiches
bleibt Grin (siehe Ziffer 6.3).

Eigentumsverhaltnisse — Planung
Das gesamte Plangebiet ist im Eigentum der Stadt Weingarten.

Nutzungen und Baustruktur — Planung

Im Plangebiet soll im Rahmen einer Ortsrandabrundung Wohnbebauung entstehen. Dabei sind an der
Kopfinger StraBe Mehrfamilienhauser im Geschosswohnungsbau mit max. 18 Wohnungen und in der
stdlichen Gebaudezeile vier kleinere Wohngebaude fir 1 bis max. 2 Wohneinheiten vorgesehen. Er-
ganzend kommt die Nutzung der nichtliberbaubaren Grundstticksflachen als Gartenflachen und pri-
vate Grinflachen sowie die Flachen fir die ErschlieBung (StraBen, Zufahrten, Stellplatze etc.) hinzu.

Die hier vorgesehene Bebauungsstruktur flgt sich in die bestehende Struktur des Stadtquartiers
.Dorfle” mit seiner Mischung aus Einzel- bzw. Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser
(im Geschosswohnungsbau) ein.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung - Planung
Die nordliche Gebdudezeile wird direkt von der Képfinger Strale erschlossen.

Zur ErschlieBung der stdlichen Gebaudezeile ist ein privater Wohnweg ohne Wendemdéglichkeit ge-
plant. Der Wohnweg ist mit einer Fahrbahnbreite von 3,50 m vorgesehen. Das bedeutet, dass Begeg-
nungsverkehr Pkw — Pkw nicht méglich ist. Im Begegnungsfall ist Riicksicht zu nehmen und auf den
privaten Grundstlcken zu warten. Im Kurvenbereich und im Einmindungsbereich ist der Stichweg
breiter vorgesehen, da hier ein Fahren auf Sicht nur bedingt moglich ist.

Der private ErschlieBungsweg wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet mit entsprechen-
den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dargestellt. Zum Abtransport der MullgefaBe ist an der Einman-
dung des Stichwegs in die Kopfinger StraBe eine Flache zur Bereitstellung der Mullgeféae am Tag der
Abholung vorgesehen. Das Befahren des privaten Stichweges mit Mullfahrzeugen ist damit nicht erfor-
derlich.

Die Uberprifung der Sichtfelder hat ergeben, dass nur eine sehr kleine Flache des Plangebietes 6stlich
der Einmlndung vom Sichtdreieck Uberlagert wird, sodass auf die Festsetzung einer Flache, die von
der Bebauung freizuhalten ist im Bebauungsplan verzichtet werden kann. Das StraBengesetz BW hier
insbesondere § 28 (2) StrG (Anpflanzungen und Zaune) gilt ungeachtet der Ausweisung bzw. nicht
Ausweisung eins Sichtfeldes im Bebauungsplan.

Whs
799/1
S
o @y,

7991

iy

175

SJapssl-leztwed

S

Abbildung 12: Schematische Darstellung der Sichtfelder, Stadt Weingarten, o.M. 01.06.2023 (Basis: StraBenpla-
nung IB Zimmermann, Amtzell (Stand 23.05.2023)
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Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie Telekommunikationsinfrastruktur werden
im Rahmen der Herstellung des privaten Stichwegs bericksichtigt.

Die nordliche Gebaudezeile kann an die vorhandene Infrastruktur (Ver- und Entsorgung sowie Tele-
kommunikation) der Képfinger Strae anschlieBen.

Ruhender Verkehr - Planung

Grundsatzlich gilt, dass die notwendigen Stellplatze auf den Baugrundstiicken, und nicht im &ffentli-
chen StraBenraum, nachzuweisen und anzulegen bzw. zu errichten sind. Das gilt fiir bereits errichtete
Gebéaude und die hier geplante Bebauung. Sind auf den Baugrundstiicken nicht ausreichend Stell-
platze hergestellt (oder werden Garagen zweckentfremdet) besteht kein Anspruch auf einen Stellplatz
im offentlichen StraBenraum unmittelbar vor der eigenen Wohnung. Ein gewisser FuBweg ist in Kauf
zu nehmen.

In der nérdlichen Gebaudezeile soll der ruhende Verkehr in den Hanggeschossen z.B. in Tiefgaragen
untergebracht werden. Erganzende ebenerdige Stellplatze auf den Baugrundstlicken z.B. fur Besucher
aber auch fur die Bewohner sind denkbar. Der Bebauungsplan macht hier keine exakten Vorgaben,
sondern setzt den Rahmen fir verschiedene Losungsmadglichkeiten.

In der stidlichen Gebaudezeile ist der ruhende Verkehr auf den privaten Wohnbaugrundstticken unter-
zubringen. Der private Stichweg ist mit einer Fahrbahnbreite von 3,50 m zu schmal fiir ein Parken ent-
lang des Weges. Die Topographie ermdglicht, dass in der stdlichen Gebaudezeile die Garagen so in
den Hang geschoben werden, dass die Dachfldchen als Terrasse nutzbar sind; alternativ kann auch in
den Hanggeschossen geparkt werden.

Begriindung der stadtebaulichen Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB BauGB, BauNVO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beinhaltet die geplanten Wohnbauflachen stdlich der Képfinger Strale, inklusive
der fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen sowie die privaten Grinflachen zur Ortsrandeingrii-
nung und zur Wahrung des gesetzlichen Waldabstandes bis an den bestehenden Waldrand im Osten
und Saden. Im Westen wird das heute als Gartengrundstlick genutzte Flurstiick 787/5 in den Gel-
tungsbereich einbezogen und entsprechend der geplanten Nutzungen als Wohnbaufldche ausgewie-
sen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Wohnnutzung wird als Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
.Kopfinger StraBe — Am oberen Birgerholz” ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die nérdlich der
Koépfinger StraBe angrenzenden Bebauungsplane BP 127.1 , BrucknerstraBe / Kdpfinger StraBe” und BP
052.11 ,Hochwang, 2. Anderung” setzten in ihren Geltungsbereichen jeweils Reine Wohngebiete fest.

Um Konflikte auch Larmkonflikte durch die allgemein zuldssigen Nutzungen gemaB § 4 (2) Ziffer 2 —
BauNVO (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie durch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 4
(3) BauNVO zu vermeiden werden diese auf Basis von § 1 (5) und § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Maf der baulichen Nutzung, hier Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GF2) ist im
Plangebiet differenziert fir die Gebaudezeile an der Képfinger StraBe und die sidliche Gebdudezeile
festgesetzt worden. Ziel der unterschiedlichen Festsetzung ist die Realisierung der stéadtebaulichen
Konzeption, die an der Képfinger StraBe vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden eine dichtere Mehrfamilienhausbebauung vorsieht. Die Schaffung der bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzung fur die Realisierung einer Mehrfamilienhausbebauung schaffen auch die Voraus-
setzung fur die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum. Wahrend die geringere Baudichte der sudli-
chen Gebaudezeile einen harmonischen, durch eine kleinteilige Bebauung geprégten Ubergang in die
freie Landschaft ebenso sicherstellt wie die Vermeidung bzw. Minimierung der Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umwelt. Der schmale private ErschlieBungsweg ohne Wendeanlage, tragt der geringeren
baulichen Ausnutzung in der stdlichen Gebaudezeile ebenfalls Rechnung.
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8.1.6

Zahl der Vollgeschosse (Z) und Gebdudehdhen (GH)

Das MafB der baulichen Nutzung wird auch Uber die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) und die Ge-
baudehohen (GH) definiert.

Entlang der Kopfinger StraBe sieht der Bebauungsplan max. 3 Vollgeschosse bei einer Gebaudehohe
(GH) von max. 13 m Uber dem Bezugspunkt (BP) vor. In der stdlichen Gebaudezeile sind 2 Vollge-
schosse bei einer Gebdaudehohe von max. 10,50 m Uber BP zulassig. Diese Festsetzungen tragen eben-
falls zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung von bezahlbarem Wohnraum bei.

Bei der Planung der Gebaude sind alle Kriterien die das MafB3 der baulichen Nutzung definieren (auch
GRZ und GFZ) einzuhalten, auch wenn ein Wert ggf. nicht voll geschopft werden kann.

MaBgeblich fur die Ermittlung der festgesetzten Gebdudehdhen sind die im Textteil definierten Be-
zugspunkte. Diese sind als Schnittpunkt der diagonalen des geplanten Gebaudes senkrecht gemessen
zur StraBengradiente definiert. Damit ist sichergestellt, dass auch Wandanteile eines Hanggeschosses
die optisch in Erscheinung treten bei der Ermittlung der Gebaudehdhe berlcksichtigt werden.

Die Gebdudehdhe (GH) bei Gebauden mit Flachdach bemisst sich am oberen Abschluss der Wand
bzw. der Attika, gemeint ist der obere Abschluss der Wand bzw. der Attika des obersten Geschosses
auch wenn dieses kein Vollgeschoss sein sollte.

Die nordliche Gebaudezeile ist deutlich hdher zulassig als die bestehenden Gebaude Lisztweg 1 und
BrucknerstraBBe 2. Grund ist der erforderliche sparsame Umgang mit Grund und Boden, das Ziel be-
zahlbaren Wohnraum zu realisieren und die Vorgaben der Regionalplanung zur Einwohnerdichte. Aus
stadtebaulicher Sicht ist die hohere Bebauung auf der Stdseite der Képfinger StraBe ebenfalls vertret-
bar. Die neuen Gebadude werden einen Abstand von 16 m zur Bestandsbebauung einhalten. AuBer-
dem sind die Terrassen, Balkone und Hauptaufenthaltsflachen der Gérten der Wohnhé&user Lisztweg 1
und BrucknerstraBe 2 hauptsachlich nach Westen orientiert. Der Bebauungsplan schreibt die offene
Bauweise vor. Damit kann kein durchgangiger Gebaudeblock entstehen, sodass immer auch eine teil-
weise Besonnung der Garten von Stden gewahrleistet ist.

Die Gebdude Kopfinger StraBe 9 und 9/1, ebenfalls nérdlich der Képfinger StraBe gelegen, sind aus
stadtebaulicher Sicht von der hier vorliegenden Planung deutlich weniger betroffen, als die Gebaude
Lisztweg 1 und BrucknerstraBe 2. Der hier vorliegende Bebauungsplan sieht stdlich der Gebaude Kop-
finger StraBe 9 und 9/1 den Erhalt des bestehenden Geholzes fest. Zwischen den genannten Gebau-
den und der Uberbaubaren Grundstticksflachen im Plangebiet besteht zudem ein Abstand von ca.

32 m.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte offene Bauweise mit Einzelhdusern unterschiedlicher Kérnung setzt die bereits be-
schriebene stadtebauliche Konzeption in Planungsrecht um und greift die in der Umgebung vorhande-
nen unterschiedlichen Dichten und Kérnungen der Einzelhausstrukturen auf.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen, werden durch die Baugrenzen definiert. Dabei ist entlang der
Koépfinger StraBe ein Baustreifen festgesetzt, der flr die geplante Konzeptvergabe den Projektentwick-
lern einen Gestaltungsspielraum fir die Planung der Mehrfamilienhauser bietet. Die stdliche Gebdude-
zeile ist mit einer lockeren Einzelhausstruktur geplant. Dies spiegelt sich in der Anordnung der Gber-
baubaren GrundstUcksflachen als grundsticksbezogene Uberbaubare Flachen wider.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze,

Carports werden als Uberdachte Kfz-Abstellpldtze, die mindestens an einer Seite offen sind definiert.
Tiefgaragen sind weitgehend unterirdische Gemeinschaftsgaragen.

Um zuktnftigen Bauherren und Architekten einen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen sind die Rege-
lungen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen groBzlgig gefasst worden. Jedoch sind
diese Nutzungen im Bereich der privaten Grinflachen mit dem Ziel ausgeschlossen worden, die Gar-
tenbereiche im Ubergang zur freien Landschaft vor baulicher Inanspruchnahme zu schiitzen, den ge-
setzlich geforderten Waldabstand einzuhalten und einen harmonischen Ubergang zwischen Wohnbe-
bauung und Grinstrukturen zu sichern.

Nebenanlagen und Warmepumpen

Die Regelungen zu Nebenanlagen stellen sicher, dass diese Nutzungen zum Schutz des Eigentums vor
Sturmschaden innerhalb der Baugrundstlicke untergebracht werden kénnen jedoch nicht innerhalb
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des Waldabstands. Dabei sind Ausnahmen fur kleinere Nebenanlagen z.B. zur Unterbringung von Gar-
tengerdten im Einzelfall méglich. Die Ausnahmen sollen u.a. die Bewirtschaftung der Gartenflachen
und die Pflege des Waldsaums erleichtern. Es wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz des Waldes
auch Grillstellen oder Feuerstellen innerhalb des Waldabstandes unzulassig sind.

Der steigenden Nachfrage nach Warmepumpen und den damit verbundenen Konflikten wegen Larm
wird durch die Regelung, dass solche Gerate den jeweils zuldssigen Immissionsrichtwert um mindes-
tens 6 dB unterschreiten mussen, Rechnung getragen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im WA | ist die Zahl der in Summe zuldssigen Wohneinheiten auf maximal 18 beschrankt. Damit wird
sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung in die vorhandenen Strukturen, einer Mischung aus
verdichteter und lockerer Bebauung, einpasst.

Im WA Il und WA I, also in der stdlichen Gebdudezeile, ist die Zahl der maximal pro Gebdude zuldssi-
gen Wohnungen auf 2 beschrankt. Damit wird der ErschlieBungssituation (ErschlieBungsweg mit

3,50 m Fahrbahn ohne Wendemoglichkeit) sowie der Lage der Gebaudezeile am Ortsrand Rechnung
getragen. Die Regelung stellt sicher, dass die minimale ErschlieBung bei gegenseitiger Riicksichtnahme
ausreichend leistungsfahig ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung der stdlichen Gebadudezeile erfolgt Uber einen privaten ErschlieBungsweg, der durch
entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, der Stadt Weingarten
und der Versorgungstrager bauplanungsrechtlich gesichert ist. Aufgrund der geringen Anzahl der er-
schlossenen Gebaude sowie der geringen Anzahl von zuldssigen Wohnungen ist eine 6ffentliche Er-
schlieBung aus Sicht der Stadt nicht erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften gemaB 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 einzuftigen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass der Stellplatzschlissel von 1,0 pro Wohnung bei Vorlage eines Mo-
bilitatskonzeptes reduziert werden kann. Die Stadt Weingarten hat sich in verschiedenen BeschlUssen
zur Verkehrswende verpflichtet. Vor diesem Hintergrund ist eine Reduzierung des StellplatzschlUssels
auf weniger als ein Stellplatz pro Wohnung angemessen, wenn langfristig andere Mobilitdtsangebote
fur die Bewohner bereitgestellt werden. Solche Mobilitdtsangebote kénnen Car- oder Bike-Sharing
oder die Bereitstellung einer Infrastruktur fir E-Mobilitdt sein. Die genannten Mobilitatsangebote sind
in einem Konzept zu beschreiben, darin ist auch die langfristige Sicherung der Umsetzung nachzuwei-
sen. Die Konzeption ist mit der Stadt Weingarten, Abteilung Stadtplanung und Bauordnung abzustim-
men. Ohne abgestimmtes Mobilitatskonzept ist mindestes ein Stellplatznachweis pro Wohnung herzu-
stellen. Jedoch ist es auch zuldssig mehr als einen Stellplatz pro Wohnung herzustellen, wenn die Bau-
herren das fur erforderlich halten.

Die Mdglichkeit einer Reduktion von Stellplatzen tragt auch zu einer flachensparenden Bebauung und
zu weniger Versiegelung bei.

Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Regelungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen beinhalten hier Regelungen zur Gestaltung
der Fassaden und der Dacher. Dazu gehdren Regelungen zur Dachform, zur Gestaltung der Dachde-
ckung bzw. Dachbegriinung, zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen und zur Gestal-
tung von Dachaufbauten, Gauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitten.

Die Regelungen zur Dachform sind differenziert fir das WA | an der Képfinger StraBe und WA Il und
WA Il an dem privaten ErschlieBungsweg getroffen worden. Dabei wird dem Umstand Rechnung ge-
tragen, dass insbesondere das WA | gut vom 6ffentlichen Raum einsehbar ist. Im rlckwartigen nur we-
nig einsehbaren Bereich ist dagegen eine gréBere Vielfalt an Dachformen zulassig. Im WA Il und WA Il
ist das Zeltdach, als eine Sonderform des Walmdaches zulassig.

Die Regelungen zur Dachdeckung sollen auch zukinftig eine harmonische Dachlandschaft sicherstel-
len, vor dem Hintergrund der groBen Vielfalt der Materialien und Farben die Bauherren heute fir die
Dachdeckung angeboten werden.
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Die Regelung zu Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind aufgenommen worden um sicherzustel-
len, dass solche Anlage nicht stérend in Erscheinung treten.

Die Regelungen zu Dachaufbauten, Gauben, Zwerchgiebeln und Dacheinschnitten stellen sicher, dass
Wohnraum im Dach und gleichzeitig eine weitgehend ruhige Dachlandschaft entstehen kann.

AuBenanlagen

Der Fokus der Regelung liegt hier auf der Begriinung der unbebauten Grundsticksflachen, der Gestal-
tung von Einfriedungen und dem Umgang mit Sttitzmauer, Sichtschutzwénden, Abfallbehaltern und
AuBenantennen. Insgesamt stellt die Regelung sicher, dass die Gestaltung des neuen Quartiers mit der
der umgebenden Wohnquartiere harmoniert.

Die unbebauten Flachen sind maglichst strukturreich zu begriinen, Ziel ist ein harmonischer Ubergang
in die Landschaft und die Schaffung von Strukturen, die den wildlebenden Arten im Siedlungsraum
kinftig Lebensraume bietet. Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung und Verbesserung des lokalen Kleinkli-
mas durch Bepflanzungen, die Retention von Niederschlagswasser und die Senkung der Verdunstung
(Starkung des lokalen Wasserkreislaufes).

Die Hohe der Einfriedungen fur Vorgarten wird auf 1 m begrenzt. Ziel ist die Schaffung eines offenen
Erscheinungsbildes des Quartiers. Fir alle UGbrigen Grundstiicksgrenzen gelten in Bezug auf die Zulas-
sigkeit von Einfriedungen die Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wrttemberg.

In dem hangigen Geldnde sind die Regelungen zur H6he von Stitzmauern wichtig um einen méglichst
naturlichen Gelandeverlauf zu sichern und die Eingriffe in den Boden zu begrenzen.

Um dem Bedurfnis nach blickgeschitzten Freibereichen bzw. Terrassen Rechnung zu tragen werden
Sichtschutzwadnde mit einer Ladnge von maximal 4 m und einer Hohe von maximal 1,8 m im Anschluss
an Wohngebaude zugelassen.

Flachenbilanz

Die Flache im Geltungsbereich gliedern sind wie folgt:

Nutzung Flachengr6Be in m2
Allgemeines Wohngebiet (inkl. der privaten 7.688
ErschlieBung)

Private Grunflache 2.461
Summe (Geltungsbereich) 10.149

Tab. 1: Flachenbilanz, eigene Darstellung

Planverwirklichung und Kosten

Durch die Planverwirklichung entstehen der Stadt Weingarten Kosten flr den Grunderwerb, die Pla-
nung und die ErschlieBung. Demgegeniber stehen Erlése aus der Konzeptvergabe der Baugrundstticke
der nérdlichen Gebdudezeile.

Referenzliste der Quellen

Referenzliste der Quellen zu den Ziffern 1 Aufstellung bis 5 Bestandssituation im Plangebiet und aktu-
elle Nutzung:

e Wohnraumentwicklungskonzept, Stadt Weingargen ISEK Weingarten 2030, Baustein Woh-
nen, KrischPartner, Architekten BDA — Stadtplaner SRL DASL, Tlbingen, 21.12.2016

e  GrUnraumkonzept Stadt Weingarten, Buro Sieber, Lindau, 10.02.2015
e Stadtplan der Stadt Weingarten
e  Geltungsbereich BP 166 ,Kdpfinger StraBe — Am oberen Bilrgerholz”, Stadt Weingarten

e Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, Ravens-
burg, genehmigt 06.09.2023

e Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental

e Bebauungsplane Stadt Weingarten
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stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Weingarten 2040, KrischPartner, Architekten BDA —
Stadtplaner SRL DASL, Tabingen, November 2021

Referenzliste der Quellen zu den Ziffern 6.2 Bestands- und Wirkungsanalyse

Luftbilder, GoogleMaps
GIS der Stadt Weingarten

Online Daten- und Kartendienst (UDO) der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW)

Online Kartendienst des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) Baden-
Wirttemberg, Regierungsprasidiums Freiburg

Artenschutzrechtliche Beurteilung des Bebauungsplangebiets , Képfinger StraBe — Am
Obern Burgerholz”, Weingarten (Lkrs. Ravensburg) in der Fassung von Januar 2021 durch
Diplom-Biologe Wilfried Léderbusch

.Fachbeitrag Artenschutz/Fledermause — Ergebnisse zu den Detektorbegehungen im Som-
mer 2020" in der Fassung vom 21.12.2020 von Luis Ramos

LArtenschutzrechtliche Einschdtzung zum Bebauungsplan und Begehung im April 2024 in
der Fassung vom 06.05.2024 von Luis Ramos

. Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. Anlage 2 BauGB Be-
bauungsplan BP 166 Kopfinger StraBe — Am oberen Biirgerholz”, vom 01.08.2024 von
Stadt Weingarten
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