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Aufstellung

Hintergrund der Bebauungsplandnderung

In dem seit 28.01.2011 rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Hochschule - MalerstraBe” ist die maximale
Anzahl der studentischen Wohnheimplatze planungsrechtlich festgesetzt. In der Summe sind im ge-
samten Geltungsbereich max. 490 Wohnheimplatze zulassig.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach studentischen Wohnheimplatzen, wurde mit Beschluss des Ge-
meinderates vom 21.01.2013, ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag mit dem Studentenwerk WeiBe Rose
abgeschlossen, der eine zeitlich befristete Aufstockung der im Bereich BriachstraBe planungsrechtlich
zulassigen max. 300 Wohnheimplatze des Studentenwerkes auf insgesamt 352 Wohnheimplatze re-
gelt.

Neben den von der katholischen Di6zese Rottenburg Stuttgart betriebenen Studierendenwohnheim
mit 156 Wohnheimplatzen im Eugen-Bolz-Weg befinden sich aktuell im gesamten Geltungsbereich
508 Wohnheimplatze im Bestand. Die im SO 2 angesetzte maximale Anzahl von 50 Wohnheimplatzen
wurden bislang nicht realisiert.

Erfordernis der Bebauungsplanianderung

Aufgrund des baulichen Zustandes des Eugen-Bolz-Wohnheims ist ein Ersatz-Neubau geplant. Hierzu
fand Anfang 2020 ein Planungswettbewerb statt. Um der hohen Nachfrage nach Wohnheimplatzen
gerecht zu werden, ist im Zuge des Neubaus eine Aufstockung der bisherigen 156 studentischen
Wohnheimplatze auf geplante 188 Wohnheimplatze, verteilt auf 5 Geschosse, vorgesehen. Das Ergeb-
nis des Planungswettbewerbs wird in der Bebauungsplananderung beriicksichtigt.

An den Hochschulen sind aktuell zwischen 7.000 bis 7.500 Studierende eingeschrieben. Setzt sich die
Entwicklung der Studierendenzahlen der letzten Jahre fort rechnen die Hochschulen mit einem Zu-
wachs auf bis zu 8.500 Studierenden in 20 Jahren. Damit ist davon auszugehen, dass auch kinftig
eine hohe Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum fur Studierende besteht und insbesondere die in-
ternationalen Studierenden auf dem freien Wohnungsmarkt geringe Chancen haben werden, eine be-
zahlbare Unterkunft zu finden, soll im Rahmen der Bebauungsplananderung die Anzahl der bestehen-
den Wohnheimplatze verstetigt und um die Anzahl der im Rahmen des Neubaus vorgesehenen Wohn-
heimplatze erhoht werden. Vor diesem Hintergrund werden planungsrechtliche Festsetzungen fur das
Sondergebiet SO 3 bzgl. der Gebdudehdhe und der Geschossflache angepasst und geandert.

Um eine vertragliche Nachbarschaft zwischen dem studentischen Wohnen und der Wohnbebauung in
der Umgebung zu starken, wird auch weiterhin an einer Begrenzung der maximalen Anzahl an Wohn-
heimplatzen festgehalten.

Planungsziele

Hinsichtlich der Bedeutung des Hochschulstandortes Weingarten und der weiterhin zu erwartenden
hohen Nachfrage nach preisgunstigen (studentischem) Wohnraum, werden im Rahmen des Bebau-
ungsplans , Hochschule — MalerstraBBe, Anderung” folgende Ubergeordnete Planungsziele definiert:

e Sicherung der bestehenden studentischen Wohnheimplatze in den Wohnheimen in der Bri-
achstraBe (SO 4 + SO 5) und

e Berlcksichtigung des Ergebnisses des Planungswettbewerbs zum Ersatz-Neubau des Eugen-
Bolz-Studentenwohnheims (SO 3) und damit einhergehender Anpassungen der Art und Maf3
der baulichen Nutzungen sowie Aufstockung der vorhandenen Wohnheimplatze.

Alternativenbetrachtung

Eine Alternative zur dauerhaften bauplanungsrechtlichen Sicherung bzw. Erhéhung der Wohnheim-
platze am Campus in den Sondergebiet SO 3, SO 4 und SO 5 ware die Realisierung weiterer Wohn-
heime an anderen Standorten.

In Betracht kommen dabei in erster Linie Standorte im ndheren Umfeld der Hochschuleinrichtungen
wie im Bereich der Sportstatten an der Doggenriedstrae oder im Bereich des Martinsbergs. Diese Fla-
che stehen jedoch nur mittel- bis langfristig zur Verfiigung. Aufgrund der aktuell bestehenden hohen
Nachfrage nach giinstigem Wohnraum fr Studierende sind jedoch kurzfristig realisierbare Lésungen
erforderlich.

Der Leitgedanke des Campus verfolgt den Ansatz, die Hochschuleinrichtung zu biindeln und so auch
Synergien zwischen den einzelnen Einrichtungen zu schaffen. Dabei eignen sich die bestehenden
Wohnheimstandorte im Bereich von BriachstraBe, Eugen-Bolz-Weg und Lazarettstrae in besonderem
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MafBe. Hier kann auf die bestehende Infrastruktur und Einrichtungen zurlickgegriffen werden Es beste-
hen kurze Wege zu Hochschuleinrichtungen, Instituten und Einkaufen. Die Nahe zur Hochschule ist
gegeben. Die Standorte sind voll erschlossen. Es entspricht den Zielen der Innenentwicklung (§8 1 Abs.
5 BauGB) und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) Standorte im Be-
stand maBvoll weiterzuentwickeln bevor neue Flachen bzw. Standorte im AuBenbereich entwickelt
werden.

Die Stadt Weingarten ist parallel zur hier in Rede stehenden Bebauungsplan-Anderung dabei auch an
anderen Standorten Flachen fir studentischen Wohnen zu entwickeln. So wird zurzeit der Bebauungs-
plan BP 169 , Ravensburger StraBe 45" aufgestellt. Dieser schafft die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Realisierung von 114 Einheiten fir studentisches Wohnen.

Inhalt der Anderung des Bebauungsplans und der rtlichen Bauvorschriften

Der Ursprungsbebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 152 ,,Hochschule - MalerstraBe”,
festgesetzt durch Satzung vom 20.09.2010 (amtliche bekanntgemacht Amtsblatt der Stadt Weingar-
ten , Weingarten im Blick” vom 28.01.2011) wird im Geltungsbereich dieses Anderungsbebauungs-
plans Nr. 152.1 ,Hochschule — MalerstraBe, Anderung” wie folgt geandert oder ergénzt:

a. In der Planzeichnung:
e Festsetzung zur Gebdudehohe im SO 3 (Nutzungsschablone)

b. Im Textteil in den Ziffern:

e 1.1.2 Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassung von Anlagen fir Nutzungen, die im
funktionalem Zusammenhang mit den regelmaBig zulassigen Nutzungen stehen

e 1.2.2 Festsetzung zur Obergrenze der Geschossflache im SO 3,

e 1.2.3 Festsetzung zur Uberschreitung der Gebaudehdhe durch Anlagen zur Nutzung solarer
Energie

e 15 Festsetzung zu Obergrenzen der Wohnheimplatze,

e 2.1.2.2 Regelung zur Herstellung von Dachbegriinungen entsprechend den ortstiblichen

Anforderungen,

e 2.3.3 Regelung zur Herstellung von Stellplatzen entsprechend den ortstiblichen
Anforderungen.

o 32 Hinweis zum Bodenschutz

e 36 Hinweis zum Artenschutz.

Alle weiteren Festsetzungen des seit 28.01.2011 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hochschule - Ma-
lerstraBe” bleiben unverandert rechtskraftig. Das kunftige Planungsrecht wird aus beiden Bebauungs-
planen ,BP Hochschule — MalerstraBe” und ,BP Hochschule — MalerstraBe, Anderung” gebildet.

Verfahrensart

Da es sich um ein Gebiet im stadtischen Innenbereich handelt, dessen Flachen durch bauliche Nutzung
bereits belegt sind, wird der Bebauungsplan mitsamt den &rtlichen Bauvorschriften im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung” ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt. Vom mdglichen Verzicht auf eine frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden geméaB § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wurde Gebrauch ge-
macht.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist im ,Lageplan zum Aufstellungsbeschluss” vom 06.07.2020 sowie
im ,,Lageplan zur Entwurfsberatung” vom 30.11.2020 dargestellt und ist wie folgt abgegrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks Nr. 806, Eugen-Bolz-Weg, die stdliche
Grenze der Flurstiicke Nr. 3476/1, 3476 und 3472/3,
e im Osten  durch die westliche Grenze des Flurstlicks Nr. 1953, Doggenriedstrale,

e im Stden durch die nordliche Grenze des Flurstlicks Nr. 1947, LazarettstraBe,
e im Westen durch die westliche Grenze der Flurstiicke Nr. 3472/2 und 3473.
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Abgrenzungsplan (genordet, ohne MaBstab)

3 Stadtraumliche und topografische Lage

Das Plangebiet liegt in der Oberstadt zwischen den Hauptgebauden der Padagogischen Hochschule
auf dem Martinsberg und der Hochschule Ravensburg-Weingarten an der Grenze zu Baienfurt. FuBlau-
fig ist die Innenstadt innerhalb von 5-10 Minuten erreichbar.

Das Gebiet fallt in Ost-West-Richtung von der MalerstraBBe zur DoggenriedstraBBe um 12 m. Ein weite-
res Gefalle von 4 m besteht in Nord-Stid-Richtung vom Eugen-Bolz-Weg zur LazarettstraBe. Zwischen
dem hochsten Punkt im Nord-Osten des Plangebiets zum niedrigsten Punkt im Stud-Westen liegt ein
Hohenunterschied von 16 m.
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Bestehende Planungen und Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist der groBte
Teil des Plangebietes als Sondergebiet ,Hochschule” dargestellt, das den Park als Griinflache um-
schlieBt. Entlang der LazarettstraBe ist eine Flache fur Gemeinbedarf , Verwaltung” und nérdlich der
MalerstraBe ,Wohnbauflache” dargestellt.

Bebauungspldne
Fur das Plangebiet gilt der seit 28.01.2011 rechtskraftige Bebauungsplan ,Hochschule-MalerstraBe”.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB BauGB, BauNVO

Wie bereits unter Kap. 1.4 Inhalt der Bebauungsplananderung dargelegt, werden nur einzelne textli-
che Festsetzungen und die im Lageplan zum SO 3 eingetragene Gebdudehdhe gedndert — diese sind
im Textteil und im Lageplan farblich hervorgehoben. Alle weiteren, nicht explizit aufgefihrten Festset-
zungen, behalten ihr Rechtskraftigkeit bei.

Art der baulichen Nutzung

Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir Nutzungen zugelassen werden, die im funktionalem Zusammen-
hang mit den jeweils zuldssigen Nutzungen stehen und diesen gegeniber in Grundflache und Bau-
masse unterordnet sind. Die im rdumlichen Zusammenhang zum Eugen-Bolz-Studentenwohnheim ge-
plante Kapelle (Trager: kath. Kirche) ist somit zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung sowie Hohe der baulichen Anlagen

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Ersatz-Neubau des Eugen-Bolz-Wohnheims zu
schaffen, werden die im Textteil unter 1.2.2 Geschossflache (GF) genannte maximal zulassige Ge-
schossflache des SO 3 und im Planeintrag des Lageplans gednderte Gebaudehdhe des SO 3 an das Er-
gebnis des Planungswettbewerbs zum Neubau des Eugen-Bolz-Wohnheims angepasst.

Im Zusammenspiel mit der Hohenfestsetzung fir das Gebaude BriachstraBe 10 und der fiinfgeschossi-
gen Bebauung in der BriachstraBBe 2 erscheint eine Erhéhung der Geschossflache und der Gebaude-
hohe stadtebaulich vertraglich und begriindet sich in einer erhdhten Nachfrage nach studentischen
Wohnheimplatzen am Hochschulstandort Weingarten.
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Die Festsetzung einer maximalen Zahl zur Uberschreitung der Gebaudehohe durch Anlagen zur Nut-
zung solarer Energie dient der Anpassung an die fortgeschriebenen ortslblichen Festsetzungen in Be-
bauungsplanen zur Privilegierung der Nutzung von regenerativen Energien.

Hinweis: Flr das Sondergebiet SO 4 (BriachstraBBe 10) ist die maximal zulassige Gebaudehdhe bereits
im Bebauungsplan ,Hochschule-MalerstraBe” vom 28.01.2011 auf 514 m GNN begrenzt worden. Das
bedeutet, dass im Rahmen eines etwaigen Abrisses und Ersatzbaus ein deutlich niedrigeres Gebdude
errichtet werden muss. Stadtebauliches Ziel ist, dass sich ein Ersatzbau in die Héhenentwicklung der
Hochschulgebaude einfligt. Die Dachflache des Gebaudes BriachstraBe 10 liegt heute bei ca. 520,0 m
GNN (nordlicher Gebdudeteil) bzw. ca. 522,2 m UNN (sdlicher Gebadudeteil).

Zahl der Wohnheimplatze

Der Hochschulstandort Weingarten hat sich in den vergangenen 10 Jahren weiterentwickelt und ver-
zeichnet verstetigt einen positiven Zuwachs von Studierenden. So waren im Sommersemester 2020 in
Summe ca. 7.000 Studierende, im Wintersemester 2020/2021 ca. 7.450 Studierenden und im Som-
mersemester 2021 ca. 7.000 Studierende eingeschrieben. Die Schwankungen hangen mit dem unter-
schiedlichen Beginn der Studiengange zusammen.

Da Uber den regularen privaten Wohnungsmarkt der Bedarf an bezahlbaren Wohnraum insbesondere
far Studierende nicht gedeckt werden kann, soll an dieser Stelle das Bindnis fiir bezahlbaren Wohn-
raum Anwendung finden und die Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten abgedeckt werden.

Das planerische Ziel des Ursprungsbebauungsplan, eine Obergrenze an Wohnheimplatzen im Gebiet
festzusetzen, bleibt auch weiterhin bestehen.

Aus diesem Grund wird die durch den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag befristete Erhéhung der Wohn-
heimplatze in den Wohnheimen in der BriachstraBe 2 und 10 als Obergrenze festsetzt. Dabei sind im
Wohnheim BriachstraBe 10 (SO 4) max. 180 Platze und im Wohnheim BriachstraBBe 2 (SO 5) max. 172
Wohnheimplatze zuldssig, so dass in der Summe zukUnftig 352 Platze zuldssig sind.

Hinzu kommt die Aufstockung von Wohnheimplatzen, die im Zuge des Ersatz-Neubaus am Eugen-
Bolz-Weg zusatzlich entstehen. Geplant sind hier 188 Wohnheimplétze, im Bestand gibt es 156 Wohn-
heimpldtze im Unterschied dazu hat der BP ,,Hochschule-MalerstraBe” die maximale Anzahl der
Wohnheimplatze hier auf 140 begrenzt. In Folge der Umnutzung des ehemaligen Mitarbeiterwohn-
hauses waren weitere 16 Wohnheimplatze genehmigt worden.

Insgesamt erhoht sich dadurch im Plangebiet die zuldssige Anzahl von 490 auf 590 Wohnheimplatze.

Damit die Auslastung der Infrastruktur im Gebiet, einschlieBlich dem Stellplatzangebot fur Pkws, auf
ein vertragliches MalB3 begrenzt werden kann, wird empfohlen bei gréBeren baulichen MaBnahmen ein
entsprechendes Mobilitatskonzept im Rahmen des Baugesuchs vorzulegen (Pedelec-/ Rad-Verleihsta-
tion, Car-Sharing etc.).

Gegeniiberstellung Geschossflachen, Zahl der Wohnheimplatze

Sondergebiet Max. Geschossflache im Anzahl Wohnheimplatze Diffe-
(50) Hochschule m2 gem. Bebauungsplan | gem. Bebauungsplan renz
Wohn-
ALT NEU ALT NEU heim-
platze
Mensa SO1 1.000 1.000 - - --
DoggenriedstraBe | SO2 1.400 1.400 50 50 0
30-34*
Eugen-Bolz-Wohn- | SO3 | 4.700 9.000 140%2 188 48
heim
Briachstrale 10 S04 | 4.700 4.700 180
: 300 52
BriachstraBBe 2 SO5 | 5.200 5.200 172
Summe 490 590 100

*DoggenriedstraBe 30 + 32: Wohngebaude; DoggenriedstraBe 34: Anschlussunterbringung

*2 im Bestand 156 Zimmer, davon 16 durch Genehmigung im ehemaligen Mitarbeiterwohnhaus
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6.2

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 Umgebung einzufligen.

Dachgestaltung

Die Festsetzung zur Ausgestaltung der Dachbegrtinung dient der Vereinheitlichung und orientiert sich
an die fortgeschriebenen ortsiiblichen Festsetzungen in Bebauungsplanen/ ortlichen Bauvorschriften.

Stellplatze

Die Festsetzung zur Herstellung der oberirdischen Stellplatze dient der Vereinheitlichung und orientiert
sich an die fortgeschriebenen ortslblichen Festsetzungen in Bebauungspléanen/ortlichen Bauvorschrif-
ten.

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf eine féormliche Umweltprifung verzichtet
werden. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Auswirkung auf den Menschen

Durch die Begrenzung der baurechtlich zulassigen Nutzungen (und Wohnheimplatze) im Sondergebiet
auf den Storgrad einer Misch- bzw. Allgemeinen Wohnnutzung, sind keine negativen Auswirkungen
Zu erwarten.

Im bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Sinne sind Studentenwohnheime als Wohngebdude zu
klassifizieren. Den Begriff des Wohnheims kennzeichnet lediglich ein besonderes Merkmal hinsichtlich
der Art des Gebaudes. Ein Wohnheim bietet die Wohnmdglichkeit in einer gemeinschaftlich mit ande-
ren Personen benutzten Anlage, in der dem einzelnen Benutzer zwar ein bestimmter Raum nur fur sich
oder auch mit anderen gemeinsam zur Verfigung steht, in der aber i.d.R. bestimmte fur die Wohnbe-
dirfnisse erforderliche Rdume und Einrichtungen wie Kiiche, Aufenthaltsraume, sanitdre Einrichtungen
fur alle Personen zur gemeinschaftlichen Benutzung zur Verfigung stehen. Dabei werden die Einzel-
heiten der Nutzung Ublicherweise durch einen Vertrag zwischen Heimbetreiber und den Benutzern
festgelegt.

Die Wohnheime selbst sind beztglich ihrer Betriebskonzeptionen dem Wohnen zuzuordnen. Kriterien
hierfur sind: selbstandige Haushaltsfiihrung, Dauerwohnen (im Unterschied zu Ferien- oder Wochen-
endhdusern) und Freiwilligkeit des Wohnortes. Da das Wohnen in den Studierendenwohnheimen dem
Begriff des Wohnens entspricht sind diese Einrichtungen in Nachbarschaft zu einem reinen Wohnge-
biet grundsatzlich zuldssig.

In der Vergangenheit ist es jedoch immer wieder zu Ruhestérungen fur das Wohnen in der Umgebung
durch das an sich baurechtlich konfliktfreie studentische Wohnen gekommen. Hierbei waren weniger
die baulichen Rahmenbedingungen maBgebend, als der Betrieb der Wohnheime. Hierbei geht es aus
Sicht der Stadt nicht (nur) um ein vermeintliches Fehlverhalten der Studierenden. Die Probleme legen
primar fehlende Strukturen sowie verbindliche Regelungen der értlichen Wohnheime und Parkanlage
frei. Alle vier groBen Akteure am Campus-Areal (Land Baden-Wurttemberg als Eigentimer des Men-
saparks, die Wohnheimbetreiber Studentenwerk Wei3e Rose e.V., Ditzese Rottenburg-Stuttgart und
Seezeit Studierendenwerk Bodensee e.V) wurden daher von Juni 2021 bis Oktober 2021 zu intensiven
Gesprachen eingeladen um Verstandnis fur die Belange der Anwohner zu schaffen und den Akteuren
ihre Verantwortung fur das Gelingen eines sozialvertraglichen Miteinanders zu verdeutlichen.

Mit dem Bewusstsein dieser Verantwortung wurde im nachsten Schritt eine Vereinbarung zwischen
allen genannten Akteuren getroffen, die erstmals eine rechtliche Basis fur die verbindliche Einhaltung
folgender Regeln schafft:

¢ Benutzungsordnung Mensapark: Das Land als Eigentiimer des Mensaparks hat erstmals
eine Benutzungsordnung mit klaren Leitlinien fur die Nutzung der 6ffentlich-gewidmeten
Grinflache erlassen. Damit haben Ordnungskrafte erstmals die Méglichkeit bei Problemen ein-
zugreifen.
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Wermutstropfen: Sdmtliche Vorschlage fur eine ansprechende, studierendenfreundliche Ge-
staltung seitens der Stadt wurden in der jetzigen Umsetzung nicht bertcksichtigt.

e Verbindliche Regelungen in den Wohnheimen: In den Hausordnungen und Mietvertragen
sind verbindliche Regelungen zur Nachtruhe und dem Abspielen lauter Musik aufgenommen
worden.

e Einheitliche Ansprechperson: Seitens der Anwohner wurde ein verlasslicher Kontakt gefor-
dert, der notfalls — bei etwaigen Ruhestérungen etc. — erreichbar ist und vor Ort fur schnelle
Ruhe sorgen kann. Seitens der Stadt wurde hierflr ein Wohnheim-interner Bereitschaftsdienst
vorgeschlagen: jeder Akteur ist in wochentlichem Turnus erreichbar, notfalls schnell vor Ort
und kann den Stérungen auf studentischer Augenhéhe nachkommen.

Wermutstropfen: Auch dieser Vorschlag fand kein Gehor. In der Vereinbarung ist nun ver-
merkt, soweit die Polizei keine Kapazitaten zur Verfligung hat verpflichten sich die Betreiber
der Wohnheime einen privaten Sicherheitsdienst zu beauftragen.

e Quartiersdialog und Informationsaustausch: Die Einhaltung der Vereinbarung soll regel-
maBig im Rahmen von Quartiersdialogen und Anwohnergesprachen evaluiert werden.

Die hier aufgefuhrten Vereinbarungen bilden aus Sicht der Stadtverwaltung einen stabilen Rahmen far
ein kiinftig sozialvertragliches Miteinander im Quartier.

Ein weiterer Faktor ist die mit der Anzahl der Wohnheimplatze verbundenen Auslastung der Infrastruk-
tur im Gebiet, einschlieBlich dem Stellplatzangebot fur Pkws. Der Stellplatzsituation im Quartier tragt
der hier festgesetzte Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz pro 3 Wohnheimzimmer Rechnung. Die VwV
Stellplatze vom 23.09.2020 sieht 1 Stellplatz pro 4 bis 10 Wohnheimzimmer vor. Damit die infrastruk-
turelle Auslastung besonders in Bezug auf die ortliche Stellplatzsituation (und im Sinne der kinftigen
Mobilitdtswende) vertraglich ausgestaltet werden kann, wird empfohlen insbesondere bei groBeren
baulichen MaBnahmen ein entsprechendes Mobilitadtskonzept im Rahmen des Baugesuchs vorzulegen
(Kooperationen mit Anbieter von Pedelec-/ Rad-Verleihstation, Car-Sharing etc.).

Im Zusammenhang mit der Auslastung der Infrastruktur im Gebiet wird die Verkehrsentwicklung kurz
betrachtet. Aus der bundesweiten Studie , Mobilitat in Deutschland 2017 (MiD) geht hervor, dass
durchschnittlich pro Tag 3,1 Wege pro Person zurlickgelegt werden. In der Summe sind im Vergleich
mit den maximal zuldssigen Zimmern gem. BP von 2011 also 310 zusatzlich Wege zu erwarten. Dabei
werden [t. Studie 23 % der Wege zu FuB, 8 % mit dem Fahrrad, 44 % mit dem Pkw als Fahrer, 19 %
mit dem Pkw als Mitfahrer und 6 % mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zurlickgelegt. Auf den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) entfallen als Pkw-Fahrer und Mitfahrer 63 % der Weg also 195 Fahrten.
Werden diese Fahrten auf 24 Stunden verteilt wirden 8 Fahrten pro Stunde hinzukommen. Aus der
Studie kénnen ebenfalls sogenannte Tagganglinie abgeleitet werden. Diese geben Auskunft zu wel-
cher Tageszeit besonders viele bzw. wenige Wege zurlckgelegt werden — im Zeitraum zwischen 23
und 6 Uhr werden demnach sehr wenige Fahrten zurlickgelegt, die morgendliche Spitzenstunde liegt
im Allgemeinen zwischen 7 und 8 Uhr, nachmittags mischen sich die Wege von der Arbeit bzw. Aus-
bildung nach Hause und Freizeitwege so dass sich keine markante Spitzenstunde ableiten lasst. Wird
der Zeitraum vom 23 Uhr bis 6 Uhr nicht betrachtet ergeben sich fiir den verbleibenden Tageszeitraum
durchschnittlich 12 Fahren pro Stunde.

Eine Uberlastung der StraBen im Quartier aufgrund der hier tiberschlagig ermittelten zusatzlichen Pkw-
Fahrten nicht zu erwarten.

Weitere wesentliche emissionstechnische Auswirkungen sind durch die Bebauungsplananderung nicht
Zu erwarten.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Vor Uberplanung des Plangebiets wurde 2010 eine naturschutzrechtliche Bestandsaufnahme durchge-
fuhrt. Das Gebiet dient als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat. Eine ausfuhrliche Dokumentation der
Bestandsaufnahme sowie eine detaillierte Darstellung der MaBnahmen sind in der Anlage im Erldute-
rungsbericht zum artenschutz- und naturschutzrechtlichen Ausgleich zu finden.

Durch Festsetzung der 6ffentlichen Parkanlage als Grinflache und , Flache mit Bindungen fir Bepflan-
zungen und fdr die Erhaltung von Baumen und Strauchern” wurde die 6kologische Funktion im Plan-
gebiet gesichert. Dies bleibt auch weiterhin bestehen.

Da es sich bezlglich der Bebauungsplananderung um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
malB § 13 a BauGB handelt, kann von einem &kologischen Ausgleich abgesehen werden. Dennoch ist
vor konkreten BaumaBnahmen und Rodungsarbeiten durch eine Fachperson zu Uberprifen, ob Tiere
geschitzter Arten vorkommen bzw. Baume mit Fortpflanzung- und Ruhestatten von besonders bzw.

BP 152.1 ,Hochschule - MalerstraBe, Anderung”, Begriindung zum Satzungsbeschluss Seite 8 von 9



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

6.4

6.5

6.6

6.7

streng geschltzten Arten zu erhalten sind. Gegebenenfalls ist eine Abklarung mit der unteren Natur-
schutzbehorde erforderlich (siehe auch 3.6 Hinweise zum Artenschutz im Textteil zur Bebauungs-
plandnderung).

Auswirkungen auf den Boden und Wasser

Das Plangebiet ist voll erschlossen und bebaut. Das Schaffen einer hdheren Ausnutzung bereits bebau-
ter Grundstlcke wird mit der Zielsetzung begriindet schonend und sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen. Mit BaumaBnahmen einhergehende Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen und Verdichtungen zu vermeiden.

Auswirkungen auf das Wasser

Auf den Bauflachen wird die Versickerung von Regenwasser festgesetzt. Diese ist im Rahmen des Bau-
gesuchs nachzuweisen. (siehe auch 1.9 Versickerung von Niederschlagswasser und 3.3 Hinweise zum
Gewasserschutz des Textteils)

Auswirkungen auf das Klima und auf die Luft

Die Parkanlage — untersttzt durch Grinzlge — bleibt als , grine Lunge” auch weiterhin erhalten.

Um die Aufheizung von Flachen zu minimieren, werden MaBnahmen zur Intensivierung der Dachbe-
grinung und Minimierung der Bodenversiegelung festgesetzt. Hierzu sind die im Textteil genannten
Hinweise zu beachten.

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat ist aufgrund der Wohn- und Hochschulnutzung nicht zu erwar-
ten.

Der preisgekronte und jetzt Uberarbeitete zur Realisierung vorgesehene Wettbewerbsbeitrag fir den
Ersatzneubau des Eugen-Bolz-Wohnheims wird parallel zu den Hangwinden platziert. Aufgrund der

klaren Kubatur und des begriinten Dachs sind keine Verschlechterungen des Hangwindsystems erge-
ben.

Zusammenfassung

Die vorliegende Bebauungsplananderung ist auf einzelne textliche Festsetzungen begrenzt, die im
Wesentlichen das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Anzahl der Wohnheimplatze betreffen.

Mit dem Ubergeordneten Ziel auch weiterhin der hohen Nachfrage nach bezahlbaren studentischen
Wohnraum gerecht zu werden und somit auch weiterhin als Hochschulstandort attraktiv zu bleiben,
soll die Anzahl der bestehenden Wohnheimplatze verstetigt und im Bereich des SO 3 (Eugen-Bolz-
Wohnheims) um 32 Platze erh6ht werden.

Nachteilige Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige zwischen Tieren, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft und Klima sind durch diese punktuelle Nachverdichtung im Sondergebiet SO 3 nicht zu erwarten.

Damit die Auslastung der Infrastruktur im Gebiet auf ein vertragliches Mal3 begrenzt werden kann,
wird insbesondere bei groBeren baulichen MaBnahmen empfohlen ein entsprechendes Mobilitatskon-
zept im Rahmen des Baugesuchs vorzulegen (Pedelec-/ Rad-Verleihstation, Car-Sharing etc.).

Um mdgliche Auswirkungen zu minimieren, sind die erganzenden Hinweise zum Bebauungsplan be-
zlglich des Arten- und Naturschutzes, der Altlasten, des Bodenschutzes etc. grundsatzlich zu beach-
ten.

Planverwirklichung und Kosten
Kosten fir ErschlieBungsmaBnahmen entstehen nicht; alle Baugrundstiicke sind voll erschlossen.
Durch die Uberplanung wird der Hochschulstandort Weingarten gestarkt. Die sich daraus ergebenden

gesamtwirtschaftlichen Vorteile fir die Stadt darzustellen, Gbersteigt den Rahmen der stadtebaulichen
Begrindung.
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