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1.1

1.2

1.3

Aufstellung

Erfordernis der Planaufstellung

Fur das Gewerbegebiet Welte-Nord besteht seit 1994 ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Planungs-
ziel des Bebauungsplanes, gewerbliche Bauflachen zu entwickeln, konnten zeitnah vollzogen werden.
Eine Ausnahme stellt die ehemalige Hofstelle dar, die von einer ca. 7 ha groBBen Flache umgeben ist.
Auf dieser Flache befinden sich mehrere zum Hof gehérende Gebaude, Streuobstwiesen und Griinland.

Die Festsetzungen von vor 25 Jahren entsprechen nicht mehr den Entwicklungszielen der Stadt Wein-
garten. Im Jahr 2016 hat der Gemeinderat gesamtstadtische Entwicklungskonzepte fur Gewerbe, Ein-
zelhandel und Vergnigungsstatten aufgestellt. Die Planungen wurden als stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
zu bertcksichtigen. Um die Grundsticksflachen einer Vermarktung zufihren zu kénnen, die den heuti-
gen Entwicklungszielen entspricht, muss der rechtskraftige Bebauungsplan angepasst werden.

Dem Bebauungsplan aus dem Jahr 1994 liegt ein Griinkonzept zugrunde. Zwischenzeitlich hat sich der
Grinbestand weiterentwickelt. Um den heutigen gesetzlichen Artenschutzvorgaben nachzukommen,
sind bei der Anderung des Bebauungsplanes die Belange des Artenschutzes zu untersuchen und zu
berlcksichtigen.

Damit harmonische Ubergange zur Umgebung geschaffen werden und sich das Plangebiet hinsichtlich
der Gestaltung im Gleichklang entwickelt, werden parallel zum Bebauungsplanverfahren ¢rtliche Bau-
vorschriften aufgestellt.

Planungsziele

e Sicherung einer auf den Bedarf abgestimmten Gewerbenutzung unter BerUcksichtigung des Gewer-
beflachenentwicklungskonzeptes

e Vertragliche Einbettung der Bestandsnutzung in das Gewerbegebiet
e Ubernahme der Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzepts in die verbindliche Bauleitplanung
e Schutz der sich in den letzten Jahren weiterentwickelten Artenvielfalt in den Streuobstwiesen

e Sicherung einer aufgelockerten Gestaltung zum Oschweg als Prozessionsweg

Verfahrensart

FUr das Plangebiet besteht bereits seit Uber 20 Jahre Planrecht. Der naturschutzrechtlich erforderliche
Ausgleich zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und in die Landschaft durch die bauli-
chen Nutzungen wurde in dem damaligen Bebauungsplanverfahren festgesetzt. Grundsatzlich ist ein
weiterer Ausgleich nur fir die baulichen Nutzungen notwendig, die Gber den im rechtskraftigen Be-
bauungsplan festgesetzten Umfang hinausgehen.

Das jetzige Bebauungsplananderungsverfahren wird als Vollverfahren mit Umweltprifung und Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt, da sich das planerische Grin- und Freiflachenkonzept
sowie die Konzeption der Ausgleichsfestsetzungen grundlegend gedndert haben. Integrierter Bestand-
teil der Umweltprifung, die mit dem Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan Teil der Be-
grindung ist, ist die artenschutzrechtliche Priafung fir besonders streng geschitzte Pflanzen und Tiere.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan des Bebauungsplanentwurfs vom 02.12.2019 darge-
stellt und ist wie folgt abgegrenzt:

e im Norden durch die Sudgrenze der Flurstiicke 874/4 (L 314),
e im Osten  durch die Westgrenze des Flurstlicks 884/25 (WeltestraBe),
e im Siden durch die Nord-/ Nordwest-Grenze der Flurstlicke 858/22 und 858/25,

e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 3374/4 und 3676/ (Niederbieger StraBe) und
der Flurstlicke 884/2, 884/3, 884/4 und 884/6 sowie der Flurstlicke 664/1 sowie
664/7 (Wirtschaftsweg).

BP 116.1Il , Gewerbegebiet Welte-Nord, Anderung Bereich Weltehof”, Begriindung S.3von 16



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

3 Stadtraumliche und topografische Lage

Das Plangebiet liegt im Nordwesten von Weingarten zwischen der AusfallstraBe Niederbieger StraBe
(L 317), der UmgehungsstraBe Altshauser StraBe (L 314) und der inneren ErschlieBungsstraBe Welte-
straBe. Durch die Anschlisse an die LandesstraBen ergeben sich eine schnelle Erreichbarkeit der B 30
und damit eine gute Anbindung an das tberértliche StraBennetz.

Das Gebiet ist ca. 2 km von der Innenstadt entfernt. Aufgrund seiner Lage in der Mitte des Schussen-
beckens ist es relativ eben; die Flache fallt von Nordost nach Stidwest um ca. 3 m ab.
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Auszug aus dem Stadtplan mit Verortung des Plangebietes (ohne MalBstab)
4 Bestehende Planungen und Rechtsverhaltnisse
4.1 Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental in der Fort-
schreibung vom 11.12.2004 stellt die Flache als , Gewerbliche Bauflache (in Planung)” dar. Das Gebiet
ist Teil des Gewerbegebiets Welte, das im raumlichen Zusammenhang mit den Gewerbegebieten
Welte Nord, Bechters und Baienfurter Osch steht und einen groBflachigen Gewerbegirtel im Norden
von Weingarten darstellt. Die Uberplanung als Gewerbegebiet entspricht der Darstellung im Fléchen-
nutzungsplan.

Durch das Gebiet ist eine 20 kV-Freileitung im Bestand dargestellt. Diese wurde abgebaut und die dar-
gestellte Leitungsfihrung bedarf nach Rucksprache mit den Technischen Werken Schussental (TWS) im
Plangebiet keiner Beachtung mehr.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Verortung des Plangebietes (ohne MaBstab)
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4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

Bebauungspladne

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um ein Anderungsverfahren fiir das westliche Teil-
gebiet des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Welte-Nord”. Das Plangebiet der Anderung liegt voll-
standig im Geltungsbereich des seit 08.07.1994 rechtskraftigen Bebauungsplanes. Dieser Bebauungs-
plan weist die Flachen als Gewerbegebiet mit groBzlgigen Bauflachen aus. Im Bereich der von der
Niederbieger StraBe abgertickten Wohnnutzung ist Mischgebietsnutzung festgesetzt. Die bestehende
Hofflache und ein von dort aus nach Norden reichender 20 m breiter Griingurtel (ein Teil der heutigen
Streuobstwiese) sind als private Grinanlage mit einem Erhaltungsgebot von bestehenden Baumen aus-
gewiesen.

LGB e

A 54
N Latd A nt ﬂ

Lageplan des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Welte-Nord” mit roter Umrandung des Anderungsbereichs
(ohne MaBstab)

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Wohnraumentwicklungskonzept

Das Wohnraumentwicklungskonzept vom 17.11.2016 wurde am 30.01.2017 durch den Gemeinderat
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs.6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Da die Flache
des Plangebiets im bestehenden Planungsrecht als Gewerbegebiet ausgewiesen ist, wurde sie in dem
Konzept nicht untersucht.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept vom 30.04.2016 wurde am 26.09.2016 durch den Gemein-
derat als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. In ihm
wird der Charakter des Gewerbegebiets Welte, in dessen Nordteil das Plangebiet liegt, wie folgt be-
schrieben (S. 90):

.Das Gebiet Welte (ist) deutlich durch kleinbetriebliche Nutzungen und eine vergleichsweise dichte
Bebauung gepragt. Die Nutzungsstruktur ist gemischt und weist Handwerk, Produzierendes Gewerbe,
Logistik und Dienstleistungsbetriebe auf. Das stadtebauliche Erscheinungsbild ist solide, allerdings
ohne besondere stadtebauliche Qualitaten. Im nordlichen Teilbereich des Gebietes sind noch groBere
Flachen ohne Nutzung, diese Flachen befinden sich allerdings in privatem Besitz und sind derzeit nicht
verfigbar.”
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4.3.3

4.3.4

43,5

4.4

5.1

5.2

Dieser Umstand, dass die Flache bislang nicht der Entwicklung gemaB Bebauungsplan zugefihrt wer-
den konnte, wurde als ein Hemmnis fr die gewerbliche Entwicklung der Stadt Weingarten gesehen.

Vergniigungsstattenkonzeption

Die Vergniigungsstattenkonzeption vom 05.09.2016 wurde am 26.09.2016 durch den Gemeinderat
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. GemaR dem
Konzept sind Vergnigungsstatten nur in der Kernstadt und/oder in den Gewerbebereichen Ettishofer
StraBe und Stadtdsch ausnahmsweise zuldssig.

In anderen Gebieten, wie dem vorliegenden Gewerbegebiet Welte-Nord, passen Vergniigungsstatten
nicht in das Erscheinungsbild oder die Nutzungsstruktur des Gebietes und wirden die stadtebauliche
Qualitat der (Gewerbe-) Gebiete beeintrachtigen. Dariiber hinaus wirden diese Randnutzungen in
ungewollte Konkurrenz bei der Inanspruchnahme von nur sehr beschrankt verfligbare Flachen treten.
Bei einem Verdrangungswettbewerb wiirde die Entwicklung von z.B. Gewerbenutzungen, die dem
Gebietscharakter entsprechen oder ihn aufwerten, gehemmt werden, anstatt dass sich positive Syner-
gien bei sich erganzenden Nutzungen ergeben.

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept vom 12.05.2016 wurde am 30.05.2016 durch den Gemeinderat als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die Vorgaben aus dem
Einzelhandelskonzept werden vollumfanglich in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet.
Dies bezieht sich insbesondere auf die Einschrankung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sorti-
menten. Hierdurch wird einer Verlagerung der Kaufkraft aus der Innenstadt entgegengewirkt, die eine
Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches nach sich ziehen wirde.

Griinraumkonzept

Das Grinraumkonzept vom 10.02.2015 wurde am 02.03.2015 durch den Gemeinderat als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Es liefert eine Grundlage zur
Bewertung von Flachen und stellt einen Leitfaden bei einer Inanspruchnahme von Grunflachen dar. Zu
den wesentlichen Elementen des Konzepts zahlen Grinraumvernetzung, Frischluftversorgung sowie
Schutz und Entwicklung der Grinbestande.

Da sich das Plangebiet mit der Grunflache und der Streuobstwiese in privatem Eigentum befindet,
wurde sie im Griinraumkonzept nicht nadher untersucht. Auch auf der Ubersichtskarte zur Griinraum-
analyse und dem Biotopverbund ist das Gebiet nicht vermerkt. Die Hauptachse der bestehenden Grin-
verbindung verlauft stdlich entlang der Niederbieger StraBe und knickt dann nach Westen Gber die
Grlnanlage der Unteren Breite in Richtung Schussenauen ab.

Aus dem Grinraumkonzept ergeben sich keine zu beachtenden Vorgaben fir das Plangebiet.

Sonstige Rechtsverhaltnisse

Aufgrund der Nahe zur LandesstraBe L 314 (Altshauser StraBe) ist das FernstraBengesetz zu beachten.
Dieses legt fest, dass fur FernstraBen auBBerhalb des ErschlieBungsbereichs — wie es hier vorliegend der
Fall ist — ein Abstand von 20 m mit der Bebauung eingehalten werden muss.

In der Hochwassergefahrenkarte ist das Gebiet nicht als Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Sonstige ortsspezifische Rechtsverhéltnisse oder Ubergeordneten Planungen, die auf Ebene des Bebau-
ungsplanverfahrens berticksichtigt werden mussten, sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bestandssituation im Plangebiet

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich teilweise im Privatbesitz von Einzeleigentiimern und teilweise im Eigentum
der Stadt.

Nutzungen

Die Flachen sind seit 1994 im Wesentlichen als Gewerbegebiet Uberplant, konnten bisher aber nicht
der Entwicklung gemaB Bebauungsplan zugefuhrt werden. Im Bestand wird die Flache um die Baulich-
keiten der Hofstelle als Grinland genutzt. Im mittleren Bereich befindet sich eine Streuobstwiese, die
bis an die Nordgrenze des Plangebiets reicht. Im westlichen Bereich werden die Freiflachen vorwiegend
als Ackerland genutzt.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

6.2

6.3

Baustruktur

Im Plangebiet befindet sich nur der Weltehof als Hofstelle mit Wohnhaus, Wirtschafts- und Nebenge-
bauden sowie mit dem sudlich abgesetzten Scheuer- und Stallgeb&dude des Gnadenhofes fur (dltere
oder kranke) Tiere.

VerkehrserschlieBung

Die bestehende ErschlieBung des Weltehofes geht von der Niederbieger StraBBe ab, gegentber der Ein-
mundung des Finkenweges. Die Zufahrt ist ein wassergebundener Wirtschaftsweg.

Ruhender Verkehr

Um die bestehende Hofstelle befinden sich ausreichend Abstellméglichkeiten. Teilweise werden Fahr-
zeuge auch in Wirtschaftsgebauden untergestellt.

Ver- und Entsorgung

Durch das Plangebiet verlauft von Ost nach West, zwischen dem Weltehof und dem Gnadenhof, ein
Abwasserkanal, der von der WeltestraBe aus abzweigt. Ein zweiter Kanal zur ErschlieBung der Grund-
stlicke Niederbieger StraBe 3-4-5 verlauft dstlich dieser Grundstlcke, parallel zu deren Grundsticks-
grenzen. Entlang der Niederbieger Strale verlauft ein 20 kV-Erdkabel, das zur Gebietsversorgung
dient. Mit Strom und Wasser wird der Weltehof von Westen mit durch das Plangebiet verlaufenden
Leitungen erschlossen.

Altlasten

Ein Eintrag im Altlastenkataster liegt nicht vor. Altlasten sind nicht bekannt.

Griinelemente

Das Plangebiet umfasst bisher unbebaute Flachen um den Weltehof, die als Acker, Grinland und
Streuobstwiese genutzt werden. Entlang der Niederbieger Stra3e verlduft eine straBenbegleitende
Grinflache. Eine Bestandsbeschreibung der Grinstrukturen sowie der artenschutzrechtlichen Be-
standssituation erfolgt im zur Begriindung gehérenden Umweltbericht sowie in den artenschutzrechtli-
chen Prufberichten im Teil 2 dieser Begrindung.

Stadtebauliches Konzept der Planung

Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit die letzte groBere zusammenhangende gewerbliche Entwicklungsflache der
Stadt Weingarten. Daher sollen mit dem Bebauungsplananderungsverfahren die Voraussetzungen ge-
schaffen, um hier die Ansiedlung auch gréBerer Gewerbebetriebe ermdéglichen zu kénnen. Im 6stli-
chen Teilbereich des Plangebietes kénnen sowohl die Nutzungsstrukturen des Weltehofes gesichert
werden, als auch weitere Gewerbebetriebe angesiedelt werden.

Im Westen, entlang der Niederbieger StraBe, soll eine nicht larmintensive gewerbliche Nutzung ange-
siedelt werden. Die Baukdrper kdnnen hierbei als abschirmende Gebauderiegel hergestellt werden, um
als Schallschutz zur Mischgebietsnutzung 6stlich der Niederbieger Stra3e und zur Wohnbebauung
westlich der Niederbieger StraBe zu wirken.

Baustruktur

Der Bebauungsplan soll eine weitgehende flexible Bebauungs- und Nutzungsstruktur fir eine gewerb-
liche Entwicklung ermdglichen. Hierbei soll auch vor dem Hintergrund der geringen Flachenverflgbar-
keit von gewerblichen Entwicklungsflachen eine Nutzungsdichte erméglicht werden, die diesem Um-
stand Rechnung tragt.

VerkehrserschlieBung

Die 6ffentliche VerkehrserschlieBung erfolgt, entsprechend dem Grundkonzept des vorausgehenden
Bebauungsplanes Uber die WeltestraBe. Innerhalb des Gewerbegebietes ist ausschlieBlich eine private
ErschlieBung auf den Betriebsgrundstiicken vorgesehen.
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6.4

6.5

7.1

711

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (im
Wesentlichen Kanale und Versorgungsleitungen; Wasser, Strom, Gas) in den umliegenden o6ffentlichen
StraBenraumen und dem Mischwasserkanal, der durch das Gebiet verlauft. Die Versorgung des
Weltehofes mit Strom und Wasser muss im Zuge der Entwicklung des Gebietes neu geordnet werden
und von der WeltestraBe aus erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den privaten Grund-
stlicksflachen zu versickern.

Griinkonzept

Das Grlinkonzept, welches sich aufgrund der geanderten tatsachlichen und rechtlichen Rahmenbedin-
gungen gegenUber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erheblich gedndert hat, wird ausfhrlich im
Umweltbericht erldutert.

Integrierter Bestandteil des modifizierten Griinkonzeptes ist zum einen die Schaffung von Ausgleichs-
flachen vorwiegend auBerhalb der Baugebietsflache in festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grin-
flachen und zum anderen die Umsetzung der notwendigen MaBnahmen aus der artenschutzrechtli-
chen Prifung, um gewahrleisten zu kdnnen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zum
Schutz der strenggeschiitzten Tier- und Pflanzenarten eingehalten sind.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen gemafB BauGB, BauNVO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den bisher noch nicht baulich entwickelten Bereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,, Gewerbegebiet Welte-Nord” der zwischen der WeltestraBe und der Niederbieger
StraBe liegt.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollen in Umsetzung des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzeptes grundsatzliche eine vielfaltige gewerbliche Nutzung erméglichen. Einschrankungen
dieser Vielfalt erfolgt im Wesentlichen fir stadtebaulich nicht vertragliche Nutzungen im Bereich des
Einzelhandels, der Vergniigungsstatten sowie von Bordellen. Hierdurch wird den beschlossenen stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten der Stadt Weingarten entsprochen (s. Kap. 4.3).

Eine ausnahmsweise Zulassigkeit fir Wohnnutzungen gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (z.B. Betriebs-
leiterwohnen, Wohnen fur Aufsichtspersonal) ist nur im Bereich der Hofstelle des Weltehofes vorgese-
hen, um zum einen dort den baulichen Bestand bertcksichtigen zu kénnen und zum anderen langfris-
tig eine Entwicklung der Gebaude der Hofstelle erméglichen zu kénnen, die strukturell an die beste-
henden Nutzungen anknUpft.

Immissionsschutz

Westlich des Plangebietes befinden sich Wohnnutzungen in Form eines Mischgebietes, eines Kleinsied-
lungsgebietes und eines Reinen Wohngebietes.

Zur Gewahrleistung des Schallimmissionsschutzes dieser Nutzungen wurde fir die Gewerbeflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Gerauschkontingentierung festgesetzt. Unter Einbeziehung
der Vorbelastung durch bereits bestehende gewerbliche Nutzungen auBerhalb des Plangebietes kann
mit der Kontingentierung die Einhaltung, sowohl der Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stadtebau), als auch der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm) gewahrleistet werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten wird nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkre-
tisierung der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet durchgefihrt.
Das Gewerbegebiet ist in neun Teilfldchen untergliedert, welche Kontingente tagstber zwischen 52
und 58 dB(A)/m2 und nachts zwischen 37 und 44 dB(A)/m2 aufweisen. Mit dieser Gliederung der Emis-
sionseigenschaften wird geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen maximal aufwei-
sen dirfen.

Die Einhaltung der festgesetzten Gerauschkontingente ist auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens im
Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Ge-
nehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein
entsprechend qualifiziertes Blro nachzuweisen.
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7.1.5

7.1.7

Fur die von der Anderung nicht betroffenen Bereiche des urspriinglichen Bebauungsplanes , Welte-
Nord” besteht keine Gerduschkontingentierung. Insofern ist im verbleibenden Plangebiet des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes die gesamte Bandbreite von im Gewerbegebiet méglichen Betrieben
und Anlagen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird angesichts fehlender gewerblicher Entwicklungsflachen
in Weingarten die stadtebaulich erforderliche bauliche Ausnutzung des Plangebietes sichergestellt.
Durch die angestrebte moglichst dichte Bebauung wird dem vom Gesetzgeber formulierten Gebot
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Damit wird eine Flacheninanspruch-
nahme im AuBenbereich vermieden, da im Stadtgebiet selber keine zusammenhangenden Gewerbe-
flachen mehr zur Verflgung stehen, die der Nachfrage gerecht werden kénnten. Um einer Versiege-
lung bei gleichzeitig hoher Ausnutzung entgegenzuwirken, werden Anreize zur Begriinung geschaf-
fen, indem bei der Berechnung der Grundflachenzahl bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che mit entsprechender Erdiberdeckung mit einem Abschlag versehen werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die unterschiedlich festgesetzten Hohen baulicher Anlagen strukturieren Plangebiet in der Hohenent-
wicklung. Gleichzeitig erméglichen die Festsetzungen eine vielfaltige und angemessene bauliche Ent-
wicklung. Zur freien Landschaft hin erfolgt eine Abtreppung der Hohenentwicklung, ebenso wie in
Nord-Std-Richtung. Hierdurch wird der nachts einsetzende und von Norden her Uber das Gebiet stro-
mende machtige Schussentalwind in Bodennahe weniger stark gestort. Die Staffelung der Héhe wirkt
als ,Anrampung” und die Achsen in Nord-Sid-Richtung mit niedrigen Gebaudehohen (zusammen mit
der freibleibenden FNL-Fldche) wirken als Durchliftungskanale, der in das Siedlungsgebiet hineinreicht
und spater im Stden auf ein Wohngebiet trifft. Fiir ndhere Auswirkungen auf die Schutzguter Klima/
Luft wird auf den Umweltbericht verwiesen (s. Kap. 8.6. im Teil 2 dieser Begriindung).

Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache gewahrleisten die notwendige Flexibilitat bei
der zuklnftigen baulichen Entwicklung innerhalb der Baugebiete.

Die festgesetzten Abstdnde zu der in der Gebietsmitte liegenden Streuobstwiese (privaten Grunflache
und Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) sichert fur Vogel und andere Tiere die bestehende dkologische Wertigkeit auf der Gesamtheit
der Flache, da ein zu dichtes Heranrlicken von Gebauden an die Freifldche zu einer Meidung der un-
mittelbar benachbarten Bereiche der Streuobstwiese fihren wirde. Gleichzeitig werden zu den Ran-
dern des Plangebietes ausreichende Abstande definiert, die eine Eingriinung und Abpflanzung des Ge-
werbegebietes zur Niederbieger StraBe und zur nérdlichen freien Landschaft gewahrleisten.

Die Festsetzung zur abweichenden Bauweise ermoglicht die in Gewerbegebieten notwendigen Gebau-
deldngen Gber 50 m.

Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Um geordnete Anschlisse der Grundstticke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen sicherzustellen und
um die angestrebte StraBenraumaufwertung durch festgesetzte Pflanzungen entlang der Weltestral3e
zu starken, wird die Zufahrtsbreite auf die Grundstlicke begrenzt. Fir Grundstlicke mit besonders lan-
gen Grenzverldufen entlang der StraBBe werden Ausnahmen zugelassen, um bei entsprechenden be-
trieblichen Abldufen z.B. eine RingerschlieBung zu ermoglichen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Durch die Festsetzung einer Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zwecksbestimmung , Elektrizitat”
wird die bestehende Umspannstation in ihnrem Bestand gesichert. Zusatzliche Flachen fiir — je nach
Strombedarf der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe ggf. notwendige — weitere Umspannstationen
werde nicht ausgewiesen, da diese auf dem Betriebsgeldnde untergebraucht werden kénnen.

Griunflachen

Die festgesetzten offentlichen und privaten Griinflachen sichern in Verbindung mit den festgesetzten
MaBnahmen zur Bepflanzung dieser Flachen die Eingrinung des Plangebietes, bieten mit den Baum-
und Strauchpflanzungen einen aufgewerteten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und gewahrleisten
den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich.
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Entsprechend des sich zurzeit in der Aufstellung befindlichen Stadtentwicklungskonzepts Weingarten
2040 (ISEK 2040) wird entlang der Niederbieger Stra3e eine stadtebaulich pragnante Landschaftsachse
mit Baumbewuchs entwickelt. Um die zusammenhéngende Griinflache nicht zu stéren und den (mo-
torisierten) Verkehrsfluss auf der Niederbieger StraBe nicht durch Gewerbeverkehr zu beeintrachtigen,
werden keine Zufahrten durch die Grinflachen zugelassen. Abgesehen von ausnahmsweise zuldssigen
Rettungszufahrten sind lediglich ErschlieBungswege fur FuBganger und Radfahrer zuléssig, um der
Zielplanung des ISEK 2040 ,Stadt der kurzen Wege” nachzukommen und umweltfreundliche Arten
der Fortbewegung zu privilegieren und zu starken. Im Sinne der ISEK-Landschaftsachsen, die auch als
Wegeachsen dienen sollen, werden in den Grinflachen die (bestehenden) straBenbegleitenden FuB-
und Radwege zugelassen.

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begrindung, dargelegt.

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (FNL)

Die bestehende ca. 5.700 m2 groBBe Streuobstwiese ist als Kernflache fir den Artenschutz als
FNL-Flache festgesetzt, um den Erhalt dieser Flache im Bestand zu sichern und sie durch Pflege- und
VerjingungsmaBnahmen langfristig als Habitat fur (strenggeschitzte) Tierarten zu entwickeln. Zum
Erhalt und zur Optimierung der Flache als Lebensraum fiir geschitzte Tierarten erfolgen Baumschnitt-
und Pflanzarbeiten sowie eine dauerhafte Pflege. Versiegelungen und Teilversiegelungen sind auf der
Flache nicht zulassig, die Flache ist somit frei von baulichen Anlagen wie Gebauden und befestigten
Wegen zu halten, sowie als lichtarmer Raum auszugestalten. Eine Einzdunung ist bei Bedarf moglich
unter Freihaltung eines Bodenabstands von 15 cm.

Die festgesetzten MalBBnahmen beinhalten im Einzelnen:

- fachgerechte Erst- und Folgepflege der Altbdume

- Erhalt abgehender Baume als stehendes und liegendes Totholz

- Aufschichten von 2 Totholzhdufen aus gerodeten Héhlenbaumen

- Verjingung der Obstwiese durch Neupflanzungen (rd. 7 Stk.), Verbissschutz, fachgerechte Befesti-
gung, jahrlicher Erziehungsschnitt der Jungbdume

- Erhalt und Ergdnzungspflanzungen der randlichen Hecken durch Baume und Straucher gemaf
Pflanzlisten | und I, Ziel sind hohe, dichte, abschirmende Baumhecken

- Ruckbau des querenden Weges

- Entwicklung einer artenreichen Wiese. Hierbei soll diese wie folgt entwickelt werden: Mahd 2x/Jahr,
1. Schnitt: Mitte bis Ende Mai, 2. Schnitt: 8-10 Wochen spater bis Ende August, Abfuhr des Mahd-
gutes, keine Dingung in ersten 5 Jahren, danach Erhaltungsdingung. Alternativ: extensive Bewei-
dung.

Die MaBnahmen dienen dem Erhalt landschaftsbildpragender Strukturen, einer sofortigen Durchgri-
nung des Gewerbegebiets und der Abschirmung vor Larm- und Schadstoffimmissionen aus dem Ge-
werbegebiet. Des Weiteren soll die lickige und Uberalterte Streuobstwiese langfristig durch Verjin-
gung erhalten und so als Lebensraum flr Pflanzen gesichert werden. Dies dient als Ausgleich fur den
Verlust des 6stlichen, ltckigeren Teils der Streuobstwiese sowie der Heckenbander. Die abgehenden
oder abgestorbenen Baume mit Héhlen und Totholz sind beizubehalten. Diese sind fur geschitzte Vo-
gel- und Kéaferarten von groBer Bedeutung. Die MaBBnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstat-
bestanden (§ 44 BNatSchG), dem Erhalt als Brut- und Nahrungshabitat fiir Vogel, Jagd- und als Trans-
fergebiet fir lokale Fledermauspopulationen, der Entwicklung einer extensiven Wiese mit Insekten-
fauna sowie der Sicherung von Nahrungsressourcen fur Fledermause, der Sicherung des langfristigen
Erhalts der Populationen und der Starkung des Biotopverbunds. Darlber hinaus dienen die MalBnah-
men der Sicherung von Schattenspender, Schadstoff-/Staubfilter, Transpiration und der Verringerung
der thermischen Belastung durch Aufheizung

Nach Umsetzung der MaBnahme soll ein 9-jahriges Monitoring erfolgen, um die Funktionsfahigkeit
des Habitats zu Uberprifen. Untersuchungen zum Brutvogelbestand und Fledermausvorkommen sollen
hierfur in dreijahrigem Turnus durchgefihrt werden. Die Ergebnisse des Monitorings sollen fur das je-
weilige Monitoringjahr in einem Bericht zusammengefasst werden.

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begrindung, dargelegt.
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7.1.12

7.1.13

7.1.14

7.1.15

Pflanzgebotsflache

Die Pflanzgebotsflachen in den &ffentlichen und privaten Grinflachen sowie die Flachen im Baugebiet
(GE1, GE2 und GE3) sichern die Eingriinung des Plangebietes, bieten durch die festgesetzten Baum-
und Strauchpflanzungen einen aufgewerteten Lebensraum flr Tiere und Pflanzen und gewahrleisten
den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich. Gleichzeitig schirmen die Pflanzungen den Pro-
zessionsweg ab, dienen der Entwicklung eines attraktiven Arbeitsumfeldes und unterstttzen die Erho-
lungsfunktion. Des Weiteren dienen insbesondere die Pflanzgebotsflache stdlich des Weltehofes und
entlang der Altshauser StraBe im Norden des Plangebietes der Biotopvernetzung des Plangebietes mit
den in der Umgebung liegenden Streuobst- und Geholzbestanden.

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begriindung, dargelegt.

Pflanzbindung Einzelbdume und Gehdlze sowie Baumschutz

Der Erhalt der beiden festgesetzten Einzelbdume dient dem Schutz strenggeschutzter Tierarten, da
diese Baume zur Sicherung von Ubertagungsquartieren der Zwergfledermaus notwendig sind.

Der Erhalt und Schutz der Einzelbdume und Geholze wahrend der Bauzeit dient der Ein- und Durch-
grinung und der Habitatfunktionen fur Tiere (Vogel, Fledermause, Insekten) mit der entsprechenden
Bedeutung als Brut-, Rickzugs- und Nahrungsraum. Gleichzeitig werden durch den Erhalt die Bio-
topvernetzung geférdert und durch den Schutz artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG vermieden.

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begriindung, dargelegt.

Dachbegriinung

Die Dachbegrinung dient als wichtiger klimatologischer Ausgleich fir die Eingriffe im Plangebiet.
Durch die Festsetzung einer Mindesthéhe der Substratschicht wirkt an strahlungsintensiven Tagen die
Masse des Dachaufbaus zusammen mit der Verdunstungskalte des gespeicherten Wassers einer Auf-
heizung des angestrebten dicht bebauten (vgl. Kap. 7.1.3) Gewerbegebiets entgegen und dient auch
der Schadstoff- und Staubfilterung. Darlber hinaus kommen der Dachbegriinung auch wichtige 6ko-
logische Funktionen als Lebensraum- und Nahrungshabitat sowie als , 6kologische Trittsteine” zu, ge-
rade auch im Ubergang zwischen freier Landschaft, FNL-Flache und dem zusammenhangenden groB-
flachigen Gewerbegdrtel Welte Nord, Bechters und Baienfurter Osch im Norden von Weingarten. Des
Weiteren dient die Dachbegriinung auch zur Retention von Niederschlagswasser, zur Ruckhaltewir-
kung bei (Stark-) Regenféllen und zur Ruckfihrung des Wassers in den naturlichen Wasserkreislauf
durch Verdunstung.

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begrindung, dargelegt.

Beleuchtung und Photovoltaik

Zum Schutz von lichtempfindlichen Fledermausen, die in der FNL-Flache ihr Jagdhabitat haben, und zur
Verhinderung, dass Nachtinsekten angelockt werden, die von diesen Fledermausen erbeutet werden
kédnnten, werden Vorgaben fir die Beleuchtung des AuBengeldndes und zur Reflexion von Photovol-
taik-Elementen festgesetzt. Gleichzeitig werden hierdurch die Lichtemissionen auf die freie Landschaft
minimiert. Ziel ist, mit diesen MaBnahmen dunkle Flugkorridore und Jagdhabitate insbesondere fur
Fledermause zu schaffen. Dies betrifft insbesondere die als FNL Flache festgesetzte Streuobstwiese.

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begrindung, dargelegt.

Vogelschutzverglasung

Zur Minderung von Vogelschlag sollten grundsatzlich groBflachig spiegelnde Glasscheiben an Fassaden
von Gebduden vermieden werden. Bei Gebduden mit Fassaden, die zu den Griinflachen hin exponiert
sind, sind groBflachige Glasflachen mit spiegelungsarmen Scheiben (AuBenreflexionsgrad max. 15 %),
und einer geeigneten Strukturierung der Scheiben (mit fir Menschen unsichtbaren UV-Markierungen
.Vogelschutzglas”) zu versehen oder mit sichtbaren Markierungen auszustatten.

Vogel nehmen Farben im fir Menschen nicht sichtbaren Farbspektrum der UV-Strahlen wahr. GroBe
Spiegelfronten und Glasfronten, die das Gebadude durchsichtig erscheinen lassen, tragen dazu bei, dass
Glas zur Vogelfalle werden kann (Vogelschlag).

Weitergehende Ausfihrungen sind im Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begrindung, dargelegt.
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7.1.17

7.1.18

Leitungsrecht

Im Plangebiet liegt ein Mischwasserhauptkanal, der als ,, Sammler” fir andere gebietsversorgende Ka-
nale das nordliche Stadtgebiet von Ost nach West durchzieht. Aufgrund der groBen Dimensionierung
des Kanals und der Tiefenlage von mehreren Metern ist ein umfangreiches Leitungsrecht notwendig,

um bei maglichen Schaden die Zuganglichkeit zu sichern.

Entlang der Niederbieger StraB3e liegt ein 20 kV-Kabel. Da dies zur Gebietsversorgung weiterhin notig
ist, wird sein Verlauf, mit den nétigen Seitenabstanden planungsrechtlich gesichert.

Randabschluss der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Damit sowohl funktional als auch gestalterisch eine klare Grenzziehung zwischen &ffentlicher Ver-
kehrsflache und Privatgrundsticken hergestellt werden kann, ist es notwendig, Rickenstitzen exakt
auf die Grenze zu setzen. Hierfir ist aus baukonstruktiven Grinden fur das Fundament die Inanspruch-
nahme von straBenbegleitenden Flachen auf den Privatgrundstiicken erforderlich.

Bedingte Festsetzung

Mit der bedingten Festsetzung gemaB § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb der festgesetzten Flache Nut-
zungsanderungen, Abriss oder Veranderungen am Stallgebaude unzulassig, sofern diese die Lebens-
statten der dort vorkommenden Rauchschwalben beschadigen oder zerstéren. Die bedingt aufschie-
bende Festsetzung besteht so lange, bis entsprechende CEF-MaBnahmen (continuous ecological func-
tionality-measures), welche die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im raumlichen Zu-
sammenhang wahren, umgesetzt, wirksam und dauerhaft gesichert sind.

Mit dem Bebauungsplan werden eine gewerbliche Nachnutzung und damit u.U. der Abriss des Stallge-
baudes planungsrechtlich vorbereitet. Der Zeitpunkt des Abrisses ist derzeit nicht bekannt. Es wird zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes davon ausgegangen, dass das Gebaude vor-
erst stehen bleibt und weiterhin als Stallgebdude genutzt wird. Mit dem Abriss des Stallgebaudes, ei-
ner Nutzungsanderung oder einer Veranderung am Gebdude ist grundséatzlich ein Verbotstatbestand
nach § 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG verbunden (Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Rauchschwalben). Zur Uberwindung dieses Verbotstatbestandes kénnen MaBnahmen ergriffen wer-
den, welche die 6kologische Funktion der Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten.

Als CEF-MaBnahmen sollen im artspezifischen Aktionsradius (= Suchradius) in geeigneten Stallungen
Nistmoglichkeiten zum Bau von natdrlichen Nestern geschaffen werden sowie auch kinstliche Nester
angebracht werden.

Im sudlichen/ 6stlichen/ westlichen Umfeld des Stallgebaudes sind die Voraussetzungen fir Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fir Rauchschwalben durch den bereits urban entwickelten Siedlungsraum
nicht gegeben. Aus diesem Grund werden fir die CEF-MaBnahmen geeignete Stallungen im ortlichen
Umkreis nérdlich und norddstlich des Stallgebaudes untersucht, um dort bei Stallungen mit Tierhaltung
das Potential fur entsprechende dauerhafte Nistangebote fur Rauchschwalben ermitteln zu kénnen. In
diesem ortlichen Umkreis gibt es nur noch sehr wenige Bauern mit Milchviehhaltung, die meisten wol-
len diese Tierhaltung in den nachsten Jahren aufgeben und die Geb&dude anderweitig nutzen. Diese
Stalle stehen fiir CEF-MaBnahmen nicht zur Verfiigung. Ubrig bleiben noch Stélle mit Pferdehaltung.
Allerdings sind viele dieser Stalle sog. ,Offenstalle” ohne Zwischendecke und mit gewolltem Luftdurch-
zug. Rauchschwalben bevorzugen jedoch warme, zugfreie Nistmoglichkeiten mit Zwischendecke.

Aufgrund dieser Anforderungen ist das im Plangebiet benachbarte Stallgebaude (Welte 1) als Alterna-
tive nur bedingt geeignet. Geeignete Offnungen am Gebéaude, die von den Rauchschwalben mit ei-
nem waagerechten Anflug genutzt werden kdnnten existieren ebenfalls nicht. Es waren Nachbesse-
rungen zu Einflugmaoglichkeiten und Strukturen fur den Bau der Nester erforderlich. Zudem ist unklar,
inwiefern das nachgewiesene Vorkommen von Eulen (Schleiereule und/oder Waldkauz) in dieser
Scheune eine mogliche Gefahrdung der Schwalbennester bedeuten kann. Da dieses Stallgebaude zwar
zunachst erhalten bleibt, jedoch im Gewerbegebiet liegt und langfristig als solches entwickelt werden
kann, ist eine dauerhafte Sicherung als CEF-MaBnahme nur bedingt zielfuhrend.

Innerhalb des Umkreises von ca. 1,2 km wurden einige fir die geplanten CEF-MaBnahmen geeignete
Stallgebaude lokalisiert. Es wurden erste Gesprache mit den Eigentimern gefthrt, um die MaBnahmen
durchfihren zu kénnen. Ziel ist, mehrere unabhangige CEF-Standorte zu entwickeln, um die Erfolg-
saussichten fir eine gunstige Prognose erhdhen zu kénnen. Kénnen hier aufgrund mangelnder Bereit-
schaft der Eigentimer keine CEF-MaBnahmen umgesetzt werden, wird der Suchradius seitens der
Stadt Weingarten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde erweitert. Die MaBnahmen zur
Suche und Entwicklung der CEF-MaBnahmen sind zu dokumentieren.
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7.2

7.21

Suchradius der CEF-MaBnahmen fir die Rauchschwalbe im Norden Weingartens, Plangebiet: rot,
Brutstatte: oranger Punkt

Aufgrund der hohen Anspruchsvoraussetzung der Rauchschwalbe fur Nistplatze und der geringen
Prognosesicherheit von CEF-MaBnahmen fir diese Art, wird nachrangig fur den Fall, dass keine wirksa-
men CEF-MaBnahmen moglich sind, eine Ausnahmegenehmigung vom artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestand in Erwdgung gezogen. Im Falle der Erteilung einer Ausnahmegenehmigung entféllt die
festgesetzte aufschiebende Bedingung. Von der bedingten Festsetzung kann in diesem Fall abgewi-
chen werden, sofern die geplanten CEF-MaBnahmen auf Grund schlechter Prognosen aus dem Risiko-
management nicht greifen, nicht durchfihrbar oder auf Dauer nicht gesichert werden kénnen. Hierzu
ist gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutz-
behorde zu stellen. Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung sind:

1. zwingende Grlnde des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher wirtschaft-
licher Art,

2. keine zumutbaren Planungsalternativen technischer oder standortlicher Art,
3. keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population der betreffenden Art.

Die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung liegen fir den Fall, dass nach-

weislich keine wirksamen CEF-MaBnahmen ergriffen werden kénnen, grundsatzlich vor. Ggfs. sind

kompensatorische MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Rauchschwalbenpopula-
tion zu treffen (FCS-MaBnahmen, favorable conservation status).

Ortliche Bauvorschriften gemaB LBO

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften fir das Plangebiet aufge-
stellt, um es gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die vorhandene gewerbliche
Umgebung einzufiigen. Wegen seiner raumlichen Wirkung auf die Niederbieger StraBe als Einfall-
straBe nach Weingarten, kommt dem Gewerbegebiet auch eine Funktion zur Gestaltung der Stadtein-
fahrt zu. Zusatzlich hat die AuBengestaltung des Gewerbegebiets, aufgrund der baulichen Héhe im
mittleren Teilgebiet, Auswirkungen auf das Stadtbild von der freien Landschaft aus. Deshalb wird der
Regelungsumfang auf Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen (bspw. Materialien
und Farben) und entlang der &ffentlichen Verkehrs- und Grinflache (bspw. Einfriedungen) fokussiert.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Vermeidung von Auffalligkeiten, die das Ortsbild, die StraBenraumgestaltung oder die Fernwirkung
des Gewerbegebiets beeintrachtigen, werden grelle Farbténe und glanzende Oberflachen ausgeschlos-
sen. Zur Strukturierung und Aufwertung von fenster- bzw. 6ffnungslose AuBenwandflachen sind diese
durch Fassadenbegriinung zu gestalten.
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7.2.2

7.2.3

Die Begrenzung einer Dachneigung regelt die Herstellung von Flachdachern und flachgeneigten Da-
chern. Diese Dachformen ermdglichen zum einen eine wirtschaftliche Begriinung, zum anderen ent-
sprechen sie der Gestaltung der vorhandenen Déacher der gewerblichen Bauten in der Umgebung. Die
fr ein Gewerbegebiet typische Dachform von Sheddachern wird ausnahmsweise zugelassen. Die Re-
gelung als Ausnahme soll gewéhrleisten, dass ein entsprechender Ausgleich fur die entfallende Dach-
begrindung sinnvoll mit dem Bauherrn abgestimmt werden kann.

Werbeanlagen

Die Vorgaben zu Werbeanlagen orientieren sich an den bewahrten und in der Stadt Ublichen Regelun-
gen in vergleichbaren Gewerbegebieten. Die Festsetzungen sind notwendig, um stadtebaulich uner-
wiunschte Entwicklungen an Gebauden, freistehenden Werbeanlagen sowie sonstigen Formen von
Werbeanlagen zu begegnen und Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden.

Besonders wegen der fur Werbeanlagen attraktiven Lage in Sichtkontakt zur Niederbieger StraBe als
EinfallstraBe nach Weingarten oder der Altshauser StraBe als FernstraBe, sollen durch die Regelungen
die Fernwirkung fur Werbeanlagen begrenzt werden. Die unkontrollierte Anhaufung von Werbeanla-
gen und ihre pragende Rolle im Stadtbild und insbesondere am Stadteingang sollen gering bleiben.
Die Absicht der Werbung, die Wirkung anderer — nicht nur benachbarter — Werbeanlagen zu tUberbie-
ten, widerspricht dem Interesse der Blrger am charakteristischen Erscheinungsbild ihres Stadteingangs.
Deshalb wird durch die Festsetzungen ein sich hochschaukelnden Wettbewerb an auffalligen Werbe-
anlagen vorgebeugt und Werbeanlagen werden auf die Eigenwerbung begrenzt.

AuBenanlagen

Die Regelungen fur AuBenanlagen dienen der gestalterischen Aufwertung der Freiraumstruktur und
des StraBenraums. Um Ubergdnge zum StraBenraum zu gestalten und die ISEK-Landschaftsachse ent-
lang der Niederbieger StraBBe optisch zu vergréBern, sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Grin-
und Verkehrsflachen nur begriint und héhenbegrenzt zulassig.

Die Vorgaben zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstticke sollen eine weitere Begri-
nung der Flachen sicherstellen und die optische Versiegelung auf das erforderliche MaB begrenzen.

Erhebliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung entstehen durch die zulassigen baulichen Anlagen (z. B. Gebaude, Ver-
siegelung) und deren Benutzung (z. B. Verkehr, Immissionen). Die relevanten Funktionen der einzelnen
Umweltbelange sowie die erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden im
Umweltbericht, im Teil 2 dieser Begrindung, beschrieben.

Im Einzelnen werden Auswirkungen der Planung auf folgende Umweltbelange dargelegt:

- Mensch - Pflanzen / Tiere

- Flache - Geologie / Boden / Relief
- Klima / Luft - Wasser

- Landschaft - kulturelle Guter

- sonstige Sachguter

Flachenbilanz

GroBe Geltungsbereich 71.700 m2
davon:
- Gewerbegebiet 56.330 m2

- ¢ffentl. und private Granflachen  15.250 m2

- Flache fur Versorgungsanlagen 120 m2
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10 Zusammenfassung

Die Planung erméglicht eine hohe Ausnutzung der derzeit letzten gréBeren zusammenhdngenden ge-
werblichen Entwicklungsflache der Stadt Weingarten. Aufgrund der (abweichenden) Bauweise und der
groBflachigen Baufenster, konnen sich Gewerbebetriebe flexibel ansiedeln und sich hinsichtlich ihrer
betrieblichen Ablaufe optimal organisieren. Entsprechend dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept
sind durch zul3ssige hohe Gebaude gestapelte Nutzungen moglich.

Der einerseits hohen Verdichtung und Erméglichung von individuellen GroBformen steht andererseits
der sensible Umgang mit der vorhandenen Struktur der ehemaligen Hofstelle und deren sich entwi-
ckelten 6kologisch hochwertigen Umgebung gegeniber. Fir das Teilgebiet mit dem ehemaligen
Weltehof wird in Anlehnung an die bestehende Wohnnutzung ausnahmsweise ein betriebsbezogenes
Wohnen, wie z.B. Betriebsleiterwohnen, zugelassen. Besondere Aufmerksamkeit wurde dem Arten-
schutz gewidmet. Durch dezidierte Festsetzungen wird der Erhalt der sich entwickelten lokalen Popula-
tionen von teilweise streng geschiitzten Arten in ihrem Bestand gesichert.

Durch die Plananderung des bestehenden Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Welte-Nord”, der zwar
eine deutlich geringere bauliche Ausnutzung zulasst, jedoch bei gleichzeitig weniger Schutz von Flora
und Fauna, werden sowohl fur die Gewerbeentwicklung als auch fir die Umwelt Verbesserungen er-
zielt. Die hohe Ausnutzung entspricht dem vom Gesetzgeber formulierten Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Dadurch wird eine Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich vermie-
den, da im Stadtgebiet selber keine zusammenhangenden Gewerbeflachen mehr zur Verfligung ste-
hen. Mit Ricksicht auf die Auswirkungen auf das (Mikro-) Klima und die Frischluftversorgung im Stadt-
gebiet werden Vorgaben fur die Hohenentwicklung gemacht und Regelungen fir bspw. die Gestal-
tung von (Grin-) Dachern bei gleichzeitiger Ermoglichung von Nutzung regenerativer Energien (z.B.
durch Photovoltaik).

1 Anlage stadtebauliche Begriindung

11.1 Schallschutz

Schalltechnische Untersuchung — Kontingentierung; Blro meixnergeerds Stadtentwicklung GmbH;
02.12.2019
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12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

12.2

12.2.1

12.2.2

12.2.3

12.2.4

12.2.5

Umweltbericht

Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan und Anlagen
Biro 365° freiraum + umwelt; 02.12.2019 (Entwurf)

Planwerke Umweltbericht

Bestandsplan (planerischer Bestand BP 1994)
MaBstab 1:2.000; 26.09.2019

Nutzungskonzept ,Integriertes GE” unter Beachtung des Artenschutzes
MafBstab 1:2.000; September 2019

Grinordnerischer MaBnahmenplan
Mafstab 1:2.000; 02.12.2019

Anlagen Umweltbericht

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Artenschutzrechtliche Beurteilung des "Welte-Gelandes" (Flst. 884/1, 885, 885/1, 885/2), Weingarten
(Landkreis Ravensburg); Loderbusch, Ramos, Opitz; November 2017

Artenschutz Vogel

Avifaunistischer Nachtrag zur Artenschutzrechtlichen Beurteilung des "Welte-Gelandes" (FIst. 884/1,
885, 885/1, 885/2), Weingarten; Loderbusch; September 2019

Artenschutz Fledermause

Fledermause — Bestandserfassung; Irg - Umweltkonzept; Juni 2019, erganzt August 2019

Artenschutz Rauchschwalbe

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Brutvorkommen der Rauchschwalbe (Hirundo rustica) und
damit verbundenen ArtenschutzmaBnahmen; Ramos; 02.12.2019

Natura 2000/ FFH-Vorpriifung

BUro 365° freiraum + umwelt; 07.02.2020
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