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Das Plangebiet hat sich entgegen den Planungszielen des seit 1963 rechtskraftigen Bebauungsplans
.Briach- / DoggenriedstraBe” entwickelt. Die Festsetzungen entsprechen nicht mehr den Bedurfnissen
der Hochschulen und den heutigen denkmal- und naturschutzrechtlichen Anspriichen. Um den Voll-
zugsmangel des Bebauungsplanes zu begegnen, ist es notwendig, das Hochschulgebiet mit einem
neuen Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften zu Gberplanen.

Das unmittelbar angrenzende Wohngebiet an der MalerstraBe wird in das Plangebiet einbezogen, um
maogliche Nutzungskonflikte zu beriicksichtigen und zu bewaltigen.

Verfahrensart

Da es sich um ein Gebiet im stadtischen Innenbereich handelt, dessen Flachen durch bauliche Nutzung
belegt bzw. dieser zugefihrt werden sollen, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemaR § 13a BauGB als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung” aufgestellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

e Im Stden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks Nr. 1947, Lazarettstral3e,

¢ Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks Nr. 1953, Doggenriedstral3e,

¢ Im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks Nr. 806, Eugen-Bolz-Weg, die stdliche Grenze
der Flurstlicke Nr. 3476/1, 3476 und 3472/3,

¢ Im Osten durch die westliche Grenze der Flurstlicke Nr. 3472/2 und 3473.

FUr die Festlegung der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches gilt die Darstellung im Lageplan
vom 11.02.2009.

Einordnung in die libergeordneten und vorbereitenden Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist der groBte
Teil des Plangebietes als Sondergebiet , Gesamt Hochschule” dargestellt; entlang der LazarettstraBe
befindet sich eine Flache fur Gemeinbedarf , Verwaltung” und 6stlich der MalerstraBe , Wohnbau-
flache”.

Bebauungspldne
Fur das Plangebiet gilt der seit 23.10.1963 rechtskraftige Bebauungsplan ,,Briach- / DoggenriedstralBe”
Sein gesamter Geltungsbereich wird neu Gberplant.

Stadtraumliche und topografische Lage

Das Plangebiet liegt in der Oberstadt zwischen den Hauptgebaduden 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 MalerstraB3e zur Doggenriedstralle um 12 m. Ein weite-
res Gefalle von 4 m besteht in Nord-Std-Richtung vom Eugen-Bolz-Weg zur LazarettstraBe. Zwischen
dem hochsten Punkt im Nord-Osten des Plangebiets zum niedrigsten Punkt im Sid-Westen liegt ein
Hoéhenunterschied von 16 m.
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Bestandsituation im Plangebiet

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke an der BriachstraBe und der &ffentliche Park mit Mensa und ehemaligem Lazarett be-
finden sich im Eigentum des Landes Baden-Wdirttemberg. Fur das Grundstiick BriachstraBe 10 mit dem
Studierendenwohnheim besteht ein Erbbaurecht zugunsten des Studentenwerks WeiBe Rose.

Das Grundstiick des Eugen-Bolz-Wohnheimes ist Eigentum des Bistums Rottenburg-Stuttgart. Die Ge-
baude mit ehemaligen Offizierswohnungen im nérdlichsten Teil des Plangebiets sind samt Grundstiick
im Besitz der Stadt Weingarten, ebenso alle 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Wohnbaugrundstlcke in der MalerstraBe befinden sich im Besitz von Privatpersonen. Flachen des
ehemaligen Baubetriebshofes und der gegentberliegenden Grinflache sind Eigentum des Landes.

Nutzung

Im westlichen Plangebiet finden Nutzungen statt, die in Verbindung mit den Hochschulnutzungen ste-
hen. An der DoggenriedstraBe liegt der Versorgungsbau einer Mensa, entlang dem Eugen-Bolz-Weg
und der Briachstral3e befinden sich Wohnheime, und an der LazarettstraBBe stehen Gebdude mit Ein-
richtungen far Lehre und Verwaltung.

Das Ostliche Plangebiet, im Bereich der MalerstraBBe, dient der Wohnnutzung. Grundstticke des Baube-
triebshofes des Landes Baden-Wdrttemberg sind ungenutzt und werden als Wohnbauflachen verkauft.

Baustruktur

Der Bereich der Hochschulnutzung ist von solitdren Gro3bauten und dem Ensemble des ehemaligen
Lazaretts bestimmt. In der MalerstraBe stehen vorwiegend Doppelhauser fur Familien. Gebdude des
Baubetriebshofes stehen leer.

Verkehr

ErschlieBung
Die ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr erfolgt von den an die Grundstiicke angrenzenden Er-
schlieBungsstraBen. Fir FuBganger befinden sich zusatzliche Wege durch den Park.

Ruhender Verkehr

Die Hochschulnutzungen weisen den baurechtlich notwenigen Stellplatzbedarf in réaumlicher Nahe auf.
Zu StoBzeiten der Versorgungseinrichtung (Mensa) kommt es jedoch zu Uberlastungen mit entspre-
chendem Parksuch-Verkehr. Die Mensa wurde seinerzeit ohne Besucherstellplatze errichtet, um Fl&-
chen im Park nicht mehr als notwendig zu Gberbauen.

In der MalerstraBe befinden sich Abstellmdglichkeiten auf den Privatgrundstticken.

Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke mit bestehender Bebauung sind an die Versorgungsnetze angeschlossen. Offentliche
Abwasserkanale tangieren das Hochschulgebiet. Das Wohnheim BriachstraBe 10 wird an einen Kanal
im Eugen-Bolz-Weg angeschlossen.

Die MalerstraBe ist durch einen Kanal unterbaut, der beidseitig das auf den Grundsticken anfallende
Schmutz- und Regenwasser entsorgt.

Ein getrenntes Kanalsystem fir Regen- und Schmutzwasser besteht nicht. Offene FlieBgewasser und
Vorfluter, die sich zum Einleiten von Regenwasser eignen wirden, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Griinelemente

Dominierendes Griinelement ist der 6ffentliche Park mit altem Baumbestand zwischen der Briach-, La-
zarett- und DoggenriedstraBe.

In rdumlicher Verbindung dazu hat sich auf der unbebauten, teilweise als Spielanlage genutzten Flache
zwischen Briach- und MalerstraBBe ein Baumbestand mit groBkronigen Einzelbdumen entwickelt. Wei-
tere Einzelbdume befinden sich im Griinzug zwischen Briach- und MalerstraBe und punktuell entlang
der ErschlieBungsstraBBen im Vorbereich der Wohnheime.

Als weiteres Griinelement ist eine ortsbildpragende Reihe von Pappelbdumen zwischen den Gebauden
mit ehemaligen Offizierswohnungen und dem Eugen-Bolz-Wohnheim im nérdlichen Plangebiet zu
nennen.

Vor dem ehemaligen Lazarettgeb&ude an der LazarettstraBe stehen machtige Einzelbdume, darunter
eine markante Rotbuche.
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Stadtebauliches Konzept der Planung

Nutzung

Die unterschiedlichen Hochschulnutzungen im Bereich der Briach-, Lazarett- und DoggenriedstraBe
sowie dem Eugen-Bolz-Weg bleiben an ihrem bestehenden Standort erhalten. Der fiir die Naherho-
lung, den Lebensraum von Tieren und das Kleinklima bedeutende Park in der Mitte des Plangebiets
wird gesichert. Im Gegenzug sind Flachen im Bereich oder Ubergang zur bestehenden Bebauung als
Erweiterungs- und Entwicklungsflachen fir bauliche Nutzungen vorgesehen.

Entsprechend der bestehenden und angrenzenden Nutzung ist fir die Grundstiicke in der MalerstralBe
Wohnnutzung geplant.

Baustruktur

Die vorhandene Baustruktur wird aufgenommen. Im Bereich der Hochschulnutzungen wird Solitarbe-
bauung — oder deren Erganzung durch kleinere Baukorper — ermaéglicht. Im Bereich der MalerstraBe ist
Einzel- oder Doppelhausbebauung vorgesehen.

Verkehr

ErschlieBung
Die bestehende ErschlieBung bleibt erhalten. Neue ErschlieBungsanlagen fur ausgewiesene Erweite-
rungs- und Entwicklungsflachen sind nicht notwendig.

Ruhender Verkehr

Durch die mégliche Uberbauung von Grundstiicksbereichen kénnen Stellplatze entfallen und werden
baurechtlich neue notwendig. Diese kénnen an anderer Stelle auf dem Grundstiick oder in Tiefgara-
gen hergestellt werden.

Auf den Wohnbaugrundsttcken in der MalerstraBe sind groBziigig Parkierungsmoglichkeiten ausge-
wiesen.

Ver- und Entsorgung

Veranderungen des Leitungs- und Kanalnetzes sind nicht notwendig. Erstmalig bebaute Grundstlcks-
flachen kdnnen an bestehende Netze angeschlossen werden. Fiir die Entsorgung des auf den Grund-
sticken in der MalerstraBe anfallenden Schmutzwassers ist ggf. eine Hebeanlage notwendig.

Das Regenwasser ist auf den eigenen Grundstlcken zu versickern. Falls auf dem Grundstlck zwischen
dem ehemaligen Lazarett und der Malerstral3e bei Erdarbeiten wasserfiihrende Schichten angetroffen
werden und bei Versickerung des Regenwassers Schaden der unter Denkmalschutz stehenden Bausub-
stanz zu beflrchten sind, ist von der Versickerung auf dieser Flache abzusehen.

Griinkonzept

Der 6ffentliche Park mit seiner Funktion fur die Naherholung, den Lebensraum von Tieren und das
Kleinklima wird geschiitzt und bleibt ohne bauliche Nutzung. Grinstreifen mit Bdumen und Hecken
sowie Einzelbaume, welche fur die Vernetzung von Lebensraumen von Végeln, Insekten und anderen
Lebewesen von Bedeutung sind, werden berlcksichtigt und in der Ausweisung von Nutzungen aufge-
nommen.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Art der Baulichen Nutzung

Die verschiedenen Hochschulnutzungen werden zum Sondergebiet ,Hochschule” zusammengefasst,
da die bestehenden Nutzungen keine der in der Baunutzungsverordnung beschriebenen Baugebiete
zugeordnet werden kann. Durch die Festsetzung bleibt das Gebiet fiir die Hochschulnutzung vorbehal-
ten und deren gezielte Erweiterung ermoglicht. Ausnahmen sind fir Nutzungen zulassig, die nicht im
Zusammenhang mit den Hochschulen und anderer Bildungseinrichtungen stehen, sofern dies dem Be-
darf der Hochschulen und Bildungseinrichtungen an diesen Nutzungen nicht entgegensteht. Hierdurch
kénnen z.B. Studierendenwohnheime von anderen Nutzergruppen bewohnt werden, sofern der rdum-
liche Bedarf der Hochschulen daran zurtickgeht. Ebenfalls kénnen bei Uberschissiger Kapazitat Einrich-
tungen wie Kindertagesstatten und Mensa anderen Nutzern ge6ffnet werden, ohne in einen baurecht-
lichen Konflikt zu kommen.
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Um den Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung konfliktfrei zu halten, werden Bereiche der
Hochschulnutzung, die der Wohnnutzung dienen, baurechtlich einem Allgemeinen Wohngebiet zuge-
ordnet. Einrichtungen fir Kinderbetreuung werden ebenfalls der Allgemeinen Wohnnutzung zugeord-
net, da diese Nutzung im benannten Gebietstyp ausnahmslos zuldssig ist. Beztglich , Kinderlarm* sind
einschlagige Rechtsprechungen bekannt, die nicht von einer emissionsrechtlich wirksamen Beldstigung
ausgehen.

Die Festsetzung eines maximal zulassigen baurechtlichen Stérgrades einer Mischnutzung fur alle ande-
re Hochschul- und Bildungseinrichtungen sichern ebenfalls eine vertragliche Einbettung des Sonderge-
biets in die durch Wohnnutzung gepragte Umgebung.

Die Grundstiicke an der MalerstraBe werden gemaf der bestehenden und angrenzenden Nutzung als
Reine Wohnnutzung festgesetzt. Durch die Beschrénkung auf Wohnnutzung werden jegliche gebiets-
internen Stérungen vermieden. Aus diesem Grund sind die Ausnahmen von Laden und nicht stéren-
den Handwerksbetriebe nicht zugelassen, da sie zu einem erhdhte Verkehrsaufkommen mit den damit
verbundenen Larmemissionen und erhéhtem Parkdruck fihren kénnten.

MaB der baulichen Nutzung

Das im Sondergebiet festgesetzte Mal3 der Uberbaubaren Grundsttcksflache lasst eine maBvolle Ver-
dichtung zu, um die Hochschulnutzungen weiter ausbauen zu kénnen. Hierdurch wird der Standort
der Hochschulen hinsichtlich baulicher Entwicklungsfahigkeit gestarkt. Eine héhere Ausnutzung im Zu-
sammenspiel mit der Sicherung der nicht Gberbaubaren Parkanlage und anderer Griinstrukturen ist
angemessen. Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1963 weist zum einen kleinere neue Baufenster fiir
geplante Nutzungen aus, zum anderen setzt er die Parkflache als , 6ffentliche Bedarfsflache” fest.
GemaB den heutigen stadtraumlichen und naturschutzrechtlichen Anspriichen ist die oben beschrie-
bene Neuordnung der Uberbauung — die Konzeptration der baulichen Nutzung an den Randern und
die Sicherung einer unbebauten Parkfldche in der Mitte des Plangebiets — notwendig.

Die Festsetzung der Grundflache der ausgewiesenen Baufenster orientiert sich an den Obergrenzen ei-
nes Wohn- bzw. Mischgebiets, die der vorgesehen Nutzung entspricht und attraktive Wohn- und Auf-
enthaltsqualitdten sichern. Das Mal3 der Geschossflache regelt eine, sich an der GrundsticksgroBe ori-
entierende, angemessene Ausnutzung. Im Zusammenspiel mit der zuldssigen Grundflache kénnen be-
stehende Nutzungen auf dem Grundstiick anderes organisiert werden, bspw. in niedrigere oder klein-
teiligere Baukorper.

Die Obergrenze in der MalerstraBe bezieht sich auf die Versiegelung durch alle baulichen Anlagen. Die
GroBe der Baufenster fur Hauptnutzung wurde so bestimmt, dass sie voll ausgefillt werden kénnen,
ohne dass die aufgelockerte Bestandstruktur in Frage gestellt wird oder das vom Gesetzgeber vorge-
gebene Maf3 fur Hauptnutzung Gberschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen

Im Sondergebiet ,Hochschule” werden maximale Gebaudehohen festgesetzt, die sich an den beste-
henden Gebauden — abgesehen von BriachstraBBe 10 - orientieren. Fir das Grundstick BriachstraBe 10
wird die bestehende Hohe des Eugen-Bolz-Wohnheimes unter der BerUcksichtigung der nattrlichen
Geléndesteigung Ubernommen.

Um far die Oberlieger in der MalerstraBe Blickbeziehungen in den Park zu erhalten, wird stdlich der
bestehenden Punktbebauung die Gebaudehohe auf das StraBenniveau der Malerstrale begrenzt.

Den detaillierten Hohenfestsetzungen des sidlich anschlieBenden Baugrundstlcks an der Lazarettstra-
Be liegt ein stadtebaulicher Wettbewerbsentwurf zugrunde. Die Erhéhung um ein Geschoss im Ver-
gleich zur nérdlichen Bebauung ist durch die Ausbildung von Zwischenrdumen, die nur eingeschossig
Uberbaut sind und Durchblicke ermdglichen, gerechtfertigt. Durch das Zusammenspiel mit den Be-
standshéhen der neungeschossigen Punktbebauung des Briachwohnheimes und der auf einem Fltigel
funfgeschossigen Riegelbebauung des Eugen-Bolz-Wohnheimes wurde vom Fachgremium die stadte-
bauliche Vertraglichkeit begriindet. Die Gebaudehdhe entspricht der Firsthéhe der benachbarten Ge-
baude an der LazarettstraBe — auf der Westseite das tiefer liegende Lazarettgebaude mit einem hohen
Walmdach und auf der Ostseite das héher gelegene Wohnhaus mit Sockel, zwei Vollgeschossen und
steilem Satteldach.

An der DoggenriedstraBBe werden zusatzlich Wandhohen begrenzt, um die raumliche Wirkung der
Baumkulisse im Park zu verbessern oder Ubergénge zum Bestand der Wohngebaude auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite zu schaffen. Hierzu sind Wandhohen festgesetzt, die deutlich unter der
Gebaudehohe liegen. Sofern mit dem Dachgeschoss von der straBenzugewandten Gebaudeseite zu-
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rickgesprungen wird, sind stadtebaulich hoheren Wandhohen im rlickwartigen Bereich vertraglich.
Der gleiche stadtebauliche Ansatz liegt der Idee des projektierten Wohnheims an der LazarettstraBe
zugrunde. Das Gebaude weicht zugunsten der raumlichen Wirkung des denkmalgeschitzten Ensem-
bles von der StraBe zurlick und beginnt mit einem eingeschossigen Vorbau. Die Giebelansicht des La-
zarettgebdudes bleibt zusatzlich frei.

Fur die Grundstticke westlich der MalerstraBe werden die bestehenden Hohen der Doppelhduser auf-
genommen und zur Wahrung des einheitlichen Gestaltungsbildes fur die noch unbebauten festge-
setzt. Da das Gebaude 39 als raumlicher Endpunkt der StraBe steht, sind fur dieses Grundstlck aus
stadtebaulicher Sicht Abweichungen denkbar, sofern die maximale Gebdudehohe nicht Uberschritten
wird.

Ostlich der MalerstraBe wird die Wandhohe geringfiigig erhoht, da durch die schmalen Grundstiicke in
Verbindung mit der festgesetzten Firstrichtung das Dachgeschoss sonst nur eingeschrankt nutzbar wa-
re. Durch die Erhéhung des Kniestocks kann der Dachraum als Vollgeschoss ausgebaut werden, ohne
dass ein gestalterisches UbermaB an Dachaufbauten notwendig wird.

Fur die Grundstlcke an der Einmundung der MalerstraBe in die LazarettstraBe werden Wandhohen in
Anlehnung an die Firsthéhe der bestehenden Doppelhduser zugelassen. Hierdurch werden die maxi-
malen Héhen des unterhalb liegenden Baufensters auf der Westseite aufgenommen. Durch den Ruck-
sprung des Dachgeschosses und der Begrenzung auf zwei Vollgeschosse wird dem zweigeschossigen
Gebietscharakter der Malerstrae entsprochen. Zur Bestandsbebauung vermitteln zwei Baukoérper, de-
ren Héhe auf zwei Geschosse ohne Dachgeschoss begrenzt ist. Zum bislang noch unbebauten Grund-
stlick, far das die Festsetzungen der bestehenden Doppelhausbebauung maBgebend sind, wird ein
groBzigiger Abstand gewahrt. Eingeschossige Garagenbauten, die zur Unterbringung von Gartenge-
raten und Fahrradern verldngert werden kénnen, sind in die Abstandsflache eingeschoben.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Hochschulgebiet werden groB3flachige Baufenster ausgewiesen, um zu ermdglichen, die Organisati-
on der Baukérper dem Ablauf des Einrichtung anzupassen. Begrenzungen werden neben den Erschlie-
BungsstraBen insbesondere durch die Parkanlage und andere Grinstrukturen, die zum Erhalt festge-
setzt sind, sowie den Sichtbeziehungen zum ehemaligen Lazarett gebildet. Das zwischen dem Lazarett
und der MalerstraBe ausgewiesene Baufenster wurde soweit zuriickgenommen, dass die Giebelansicht
des unter Denkmalschutz stehenden Gebdaudes frei bleibt.

Die Baufenster auf den Wohnbaugrundsticken in der Malerstrale orientieren sich am Bestand. Im
Textteil werden Erweiterungen durch Wintergarten zugelassen. Zum Schutz des nachbarschaftlichen
Interesses und zur Wahrung des einheitlichen Gestaltungsbildes wurden die Baugrenzen eng um die
bestehenden Doppelhduser gelegt.

Die bislang vom Baubetriebshof des Landes genutzten Flachen weichen von der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflache zuriick. Dadurch wird das Abstellen von Pkws vor der Garage ermdglicht. Eine Nutzung
des Garagendaches als Terrasse oder eine Uberbauung mit Wohnraum waére stadtebaulich vertraglich.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Aufgrund des regionalen weiten Einzugskreises von Studierenden und der hohe Pkw-Anteil am Pend-
lerverkehr zu den Lehreinrichtungen im Gebiet und in dessen Umgebung, besteht in der Oberstadt
Parkdruck. Um baurechtliche Méglichkeiten zu schaffen, den Parkdruck zu reduzieren, werden im
Sondergebiet Abstellméglichkeiten— einschlieBlich baulicher Anlagen unter der Gelandeoberflache —
auBerhalb der Uberbaubaren Flache zugelassen. Die Festsetzung von Eingriinungen sichert eine ange-
messene StraBenraumgestaltung.

Bei Wohnheimnutzung wird aufgrund der bereits ausgeschépften ¢ffentlichen und hochschulbezoge-
nen Abstellmdglichkeiten mindestens ein Stellplatz pro drei Studierende gefordert. Hierdurch wird ver-
hindert, dass bei der Bedarfsberechnung nach Landesbauordnung mégliche Untergrenzen des Stell-
platzschlissels angesetzt oder Abschlage durch den OPNV beriicksichtigt werden, die der Nutzung und
der Bestandssituation im Gebiet nicht gerecht werden.

Um durch neue Nutzungen den Parkdruck nicht zu erhéhen, ist darauf zu achten, dass baurechtlich
notwendige Stellplatze, die durch mégliche Uberbauung von Grundstiicksbereichen entfallen, wieder
in rdumlicher Nahe hergestellt werden. Dies gilt auch fur Stellplatze von an anderer Stelle genehmigter
Nutzungen.

In Ergdnzung dazu werden auf den Grundstiicken in der MalerstraBe Stellplatze Gber das baurechtlich
notwendige MaB ermdglicht.
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Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen entspricht dem Nutzungszweck des Gebiets; sie
sollen die Wohnqualitat und ein geordnetes Gesamterscheinungsbild im Einklang mit der Umgebung
gewabhrleisten. Sofern Schuppen an ein Wohngebaude oder eine Garage angebaut werden, sind als
Ausnahme gréBere Volumen denkbar, da sie raumlich nicht so sehr in Erscheinung treten.

Zahl der Wohnheimplatze

Um die Nutzungsdichte im Gebiet zu regeln, werden Obergrenzen fur die Zahl der Wohnheimplatze
festgesetzt. Hierdurch wird — entsprechend der Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebé&u-
den —die Auslastung der Infrastruktur im Gebiet, einschlieBlich dem Stellplatzangebot fur Pkws, auf ein
vertragliches MaB begrenzt. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Nutzung eines
Wohnheimplatzes dem Charakter einer kleinen Einliegerwohnung mit entsprechendem Bedarf an Inf-
rastruktur entspricht.

Zusatzlich wird durch die Festsetzung die zu erwartende Nutzung des Parks begrenzt und dessen 6ko-
logische Funktion gesichert.

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen werden entsprechend der Nutzung im Bestand festgesetzt. Widmungen im Rahmen
des ErschlieBungskonzepts in der BriachstraBe werden nicht ausgesprochen, um auBerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens eine zeitnahe Anpassung an sich andernde Bedurfnisse einrichten zu kénnen,
gerade auch im Hinblick auf mégliche bauliche Veranderungen. Um die Briachstral3e nicht durch wei-
teren Verkehr zu belasten, wird die Ein- und Ausfahrt fir das projektierte neue Studierendenwohn-
heim an die LazarettstraBe gelegt. Hierdurch bleibt die Beeintrachtigung der fuBlaufigen Anbindung
der Baugrundstlcke 6stlich der BriachstraBe an den Park unwesentlich, trotz des héheren Fahrverkehrs
im Gebiet.

Flachen fiir MaBnahmen zum Erhalt von Baumen und Strauchern und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Pflanzbindungsflachen
Der Park mit seiner 6kologischen Funktion als potentielles Jagd- und Fortpflanzungshabitat wird gesi-
chert. Um der dkologischen und stadtraumlichen Bedeutung des Gebiets gerecht zu werden, sind
Grinstrukturen, welche fur die Vernetzung von Habitaten in der Umgebung von Bedeutung sind, in
der Planung gesichert.

Erganzend zur linearen Struktur der FNL-Flache werden alte Baumbestédnde mit einer Pflanzbindung
belegt. Um bei angemessener Grundstiicksausnutzung die FNL-Flache méglichst groBzlgig auszuwei-
sen, sind in den Hang geschobene technische Anlagen in einer daran angrenzenden Pflanzbindungs-
flache ausnahmsweise zugelassen.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften flr das Plangebiet aufge-
stellt, um es gestalterisch und im Hinblick auf seine Nebenanlagen im Gleichklang mit der Umgebung
zu halten.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fur Dachformen der Solitarbebauung im Hochschulgebiet werden unterschiedliche Ausfihrungen er-
maoglicht. Bei Sonderbauformen wie der Mensa wird keine Dachform vorgegeben. An den Réndern, im
Ubergang zum historischen Bestand, werden auch Walmdacher zugelassen, um sich an den Bestand
anzulehnen. Im Gegenzug werden fir Grundstiicke, die in erster Reihe an der LazarettstraBe liegend
und fdr daran angrenzende Grundstlcke Pultdachformen festgesetzt, um einen architektonischen Dia-
log zur Formsprache der erwarteten Neubauten im Hochschulgebiet herzustellen.

Die Satteldachform der bestehenden Bebauung in der MalerstraBe wird Gbernommen, um das einheit-
liche Gesamtbild in diesem Abschnitt zu sichern. Der Ubergang zur Pultdachbebauung wird durch eine
andere Gebaudestellung auf dem Grundstick markiert. Aus gleichem Grund sind fiir Geb&dude 39, das
naher an der StraBe steht und als rdumlicher Endpunkt wirkt, Abweichungen hinsichtlich der Gestal-
tung wie der Dachform oder -neigung denkbar. Entsprechend wurde fir dieses Baufenster keine First-
richtung festgesetzt.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 15° sind aus kleinklimatischen Grin-
den extensiv zu begrinen.

Um eine zeitgemaBe Weiterentwicklung der Fassadengestaltung zu erméglichen, sind neben beste-
henden Putzfassaden auch Ausfihrungen in Holz zulassig.
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7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.2.5

8.1

8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

Anforderungen an Werbeanlagen
Festsetzungen bezuglich der Werbeanlagen orientieren sich an den geplanten Nutzungen.

Da die Sondernutzungen der Hochschule mit ihren Einrichtungen eigene Anforderungen haben, sind
ihre Werbeanlagen im Einvernehmen mit der Baurechtsbehorde festzulegen. Insbesondere aufgrund

der raumlichen Nahe und eventuellen Blickbeziehungen zum Ensemble des ehemaligen Lazaretts sind
aus Denkmalschutzgriinden Einzelentscheidungen notwendig.

Da die MalerstraBBe der Reinen Wohnnutzung zugeordnet ist und mégliche Ausnahmen von Laden und
nicht stérenden Handwerksbetrieben nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind, werden in GroBe
und Gestaltung nur sehr zurlickhaltende Werbeanlagen zugelassen.

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

Damit die Grunstruktur aufgewertet wird, sind Einfriedigungen als Hecke oder begriint vorzunehmen.
Sockelmauern bei Einfriedigungen sind nicht zugelassen, um Kleintieren und Sdugetieren wie Igeln den
Durchgang zu ermdglichen. Mauern oder andere geschlossene Einfriedigungen wie z.B. Bretterver-
schalungen generell nicht zugelassen, um die rdumliche Wirkung von Einfriedigungen, einhergehend
mit einer ungewollten empfundenen Einengung des StraBenraumes, einzuschranken.

AuBenantennen

In Bereichen, die Uberwiegend dem Wohnen dienen, sind Sendemasten ausgeschlossen, um das auf
Wohnnutzung abgestimmte Gestaltungsbild nicht zu beeintrachtigen. Eine in Erscheinung tretende
technische Anlage wirde in der Zusammenschau mit der Gestaltung der Wohnbaugrundsttcke eine
nicht gewollte Mischnutzung ausdriicken.

Niederspannungsleitungen

Freileitungen sind im Gebiet aufgrund des Bestandes und des Entwicklungszieles groBer Bdume nicht
zugelassen. Die Leitungen kénnten zu Konflikten beim Wachsen der Bdume und bei notwendigen
Pflegearbeiten fuhren.

Auswirkungen der Planung
Auswirkung auf den Menschen
Emissionen

Larm

Durch die Begrenzung der baurechtlich zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet auf den Storgrad einer
Misch- bzw. Allgemeinen Wohnnutzung, sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. In der Ver-
gangenheit ist es jedoch immer wieder zu Ruhestérungen fir 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. Falls durch bauliche An-
ordnungen Beeintrachtigungen zu erwarten sind — beispielsweise durch die Ausrichtung von Aufent-
haltsraumen, die Anordnung der Parkierung und die Gestaltung von Aufenthaltsbereichen im AuBen-
bereich —, sind erforderliche schalltechnische MaBnahmen zu prufen.

Ausnahmen der Nebengebaude zu Kleintierhaltung — abgesehen von gewohnlichen Haustieren — wer-
den ausgeschlossen, um Gerduschbeldstigungen fur die Wohnnutzung auszuschlieBen.

Geruch
Ausnahmen der Nebengebaude zu Kleintierhaltung — abgesehen von gewohnlichen Haustieren — wer-
den ausgeschlossen, um Geruchsbelastigungen fir die Wohnnutzung auszuschlieBen.

Elektromagnetische Strahlung

Die Einrichtung von Mobilfunkantennenanlagen wird mit Rucksicht auf das Ortsbild in Bereichen, die
vorrangig der Wohnnutzung dienen, nicht zugelassen (s. 7.2.4 AuBBenantennen). Die notwendige Ver-
sorgung des Stadtgebietes soll mit Anlagen auBerhalb von Wohngebieten erreicht werden.
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8.2

8.2.1

8.3

8.3.1

Auswirkungen auf das Stadtbild

Entgegen des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1963 werden wertvolle Elemente des Stadtbildes bau-
rechtlich gesichert. Das inzwischen denkmalgeschiitzte ehemalige Lazarett und der 6ffentliche Park mit
altem Baumbestand werden zum Erhalt festgesetzt.

Durch die Uberplanung des bislang fir eine Turnhalle vorgesehenen Baugrundstiicks an der Lazarett-
straBe bekommt der Campus eine neue Entwicklungsmaglichkeit. Falls es gelingt, ein architektonisch
anspruchsvolles Gebaude zu erstellen, kann dem Campus zur historischen Bebauung ein modernes
Gesicht zu geben werden. Insbesondere im Gegenlber zum denkmalgeschitzten Lazarettgebaude
kann durch ein architektonisches Bauwerk der heutigen Zeit fortgesetzt werden, die Stadtgeschichte
durch baugeschichtliche Zeitzeugen zu dokumentieren — in diesem Fall die Entwicklung Weingartens
vom Garnisonsstandort zum Hochschulstandort (vgl. 8.6 Auswirkungen auf Kulturgdter).

Auswirkungen auf die Tiere und Pflanzen

Fur die erforderlichen MaBnahmen ist das Baugesetzbuch 2004 in der Anderung von 2007 sowie das
Bundesnaturschutzgesetz 2009, in Kraft getreten am 1. Mérz 2010, maBgebend.

Vor Uberplanung des Plangebiets wurde eine naturschutzrechtliche Bestandsaufnahme durchgefiihrt.
Das Gebiet dient als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat.

Durch Festsetzung der 6ffentlichen Parkanlage als Grinflache und , Flache mit Bindungen fir Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern” wird ihre 6kologische Funktion gesichert.
Geholzflachen und Einzelbaume werden zum Erhalt festgesetzt. Dadurch werden mogliche Stérungen
von wild lebenden Tieren der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten vermieden;
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art wird nicht verschlechtert.

Die Ausweisung und der Schutz wichtiger Grinstrukturen unterstltzen die Vernetzung von Habitaten
und Flugkorridoren mit denen in der Umgebung. Durch Festsetzungen von , Flachen far MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” bleiben die Lebensraume
von Vogeln, Insekten und anderen Lebewesen verbunden.

Im Zuge des Mensaneubaus im Jahr 1984 mussten 12 Baume gefallt werden. Der 6kologische Aus-
gleich wurde auf dem Grundstick zwischen dem ehemaligen Lazarett und der MalerstraBe hergestellt,
da schon damals die im Bebauungsplan ,,Briach- / DoggenriedstraBe” vorgesehene Turnhalle nicht
mehr dem Bedarf entsprach. Bei Uberbauung dieser Fldche muss der Ausgleich fiir die 12 Bdume an
anderer Stelle hergestellt werden

Auf dem selben Flurstlick befinden sich drei Baume mit potentiellen Nisthoéhlen. Falls bei einer bauli-
chen Nutzung des Grundstlicks die Baume entfallen oder Stérungen der Fortpflanzung zu beflrchten
sind, missen diese als abgesdgte Hochstamme an einen ungestorten Ort in rdumlicher Nahe versetzt
werden. Artenschutzrechtlich sind keine weiteren AusgleichsmaBnahmen notwendig.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB handelt, kann von ei-
nem &kologischen Ausgleich abgesehen werden. Dem Eingriff steht die Vermeidung einer Neubebau-
ung von Flachen im AuBenbereich gegenlber — verbunden mit dem zu erwartendem Pendlerverkehr —
und ist gesamtokologischen als vorteilhaft zu bewerten.

Eine ausfiihrliche Dokumentation der Bestandsaufnahme sowie eine detaillierte Darstellung der MaB-
nahmen sind in der Anlage im Erlduterungsbericht zum artenschutz- und naturschutzrechtlichen Aus-
gleich zu finden.

Auswirkungen auf den Boden

Das Schaffen einer héheren Ausnutzung bisher bebaubarer Grundstiicke wird mit der stadtebaulichen
Zielsetzung begriindet, geeignete, unbebaute Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes fir eine be-
darfsorientierte Wohnbebauung zu aktivieren, um damit die Ressourcen im AuBenbereich zu schonen.

Altlasten

Im Bereich der MalerstraBe sind gemalB Altlastenkataster mit Altablagerungen zu rechnen (Flurstlicke
Nr. 802/2, 804/5, 804/15, 804/19, 804/20, 804/25, 804/38, 804/39, 804/42, 804/43 und 804/44). Bei
Eingriffen in den Untergrund kann stellenweise verunreinigtes Erdmaterial angetroffen werden, das
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen
ist. Bau- und AushubmaBnahmen sind von einem Fachbauleiter geméaB Landesbauordnung § 45 zu
Uberwachen.

Nach altlastentechnischer Untersuchung wurden die Altablagerungen fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser in "B-Entsorgungsrelevanz" und fir den Wirkungspfad Boden-Mensch in "B-Neube-
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wertung bei Anderung der Exposition" eingestuft. Auf der Nordseite des Flurstiicks 804/19 und der
Nordseite des Flurstlicks 804/5 belegen fir den Wirkungspfad Boden-Mensch Priifwertiberschreitun-
gen nach Bodenschutzverordnung. Bei einer Nutzung der Grundsticke zu Wohnzwecken sind die be-
troffenen Flachen mit mind. 30 cm unbelastetem Boden zu tGberdecken.

Die durchgefuhrten MaBnahmen sind zu dokumentieren und dem Landratsamt Ravensburg, Umwelt-
amt, vorzulegen.

Auswirkungen auf das Grundwasser

Auf den Bauflachen wird die Versickerung von Regenwasser festgesetzt. Es kann aber auch in Abspra-
che mit der unteren Wasserbehdrde in eine Zisterne eingeleitet und als Brauchwasser genutzt werden.
Dadurch werden Trinkwasserressourcen gespart, die indirekt auch das Grundwasser schonen.

Auswirkungen auf das Stadtklima und Lufthygiene
Die Parkanlage — unterstitzt durch Grinzige — bleibt als ,grine Lunge” erhalten.

Die Aufheizung von Flachen wird durch die Festsetzung von Flachdachbegriinung und wasserdurchlas-
siger Gestaltung von Stellplatzen sowie der Einschrankung der Versiegelung auf ein notwendiges Mal3
begrenzt.

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

Auswirkungen auf Kulturgiter

Durch die Festsetzung des ehemaligen Lazaretts zum Erhalt gemaB Denkmalschutz wird das Kulturgut
baurechtlich gesichert. In der Beschreibung des Objekts in der Liste der Kulturdenkmale wird seine Be-
deutung far die Stadtgeschichte Weingartens deutlich:

.Klare Gestaltungselemente, das Wesentliche betonend, bestimmen die Sachgesamtheit dieser Mili-
tarbauten aus der 2. Halfte des 19. Jh., die Weingartens Stadtgeschichte als Garnisonssitz dokumen-
tierten.”

Bei den Gebauden LazarettstraBe 1, 3 und 5 und deren nérdlichen Nebengebduden handelt es sich um
Kulturdenkmale im Sinne des § 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Diese genieBen gemal DSchG
keinen Umgebungsschutz. Jedoch kann die Archadologie betroffen sein. Daher ist bei Realisierung von
Neubauvorhaben in der Umgebung eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich, damit
die archaologische Stelle Auflagen benennen kann. Dies wird als Hinweis in den Textteil des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

Da keine Sichtbeziehung zu Kloster und Basilika besteht, sind keine weiteren denkmalschutzrechtli-
chen MaBnahmen zu bericksichtigen.

Zusammenfassung

Die NeuUberplanung des Gebiets passt die Planungsziele fur den zentralen Campusbereich mit Wohn-
heimen, Mensa, Hochschuleinrichtungen und &ffentlicher Parkanlage an die Bedirfnisse der Hoch-
schulentwicklungen an. Um den in der Zukunft zu erwartenden héheren Ansprichen der Nutzer ge-
recht zu werden und den Hochschulstandort langfristig zu sichern, werden Entwicklungsflachen aus-
gewiesen, bzw. hohere Nutzungen zugelassen. Dabei wird insbesondere dem Natur- und Denkmal-
schutz Rechnung getragen. Nachteiligen Auswirkungen auf Schutzguter entstehen durch die Planung
nicht.

Um Ubergéange zur angrenzenden Wohnbebauung konfliktfrei zu halten, darf die Sondernutzung den
baurechtlichen Stérgrand der Mischnutzung nicht Uberschreiten. Bereiche der Hochschulnutzung, die
der Wohnnutzung und Einrichtungen fir Kinderbetreuung dienen, werden baurechtlich einem Allge-
meinen Wohngebiet zugeordnet.

Planverwirklichung und Kosten
Kosten fur ErschlieBungsmaBnahmen entstehen nicht; alle Baugrundstlicke 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
Begrtindung.

Anlagen
e Okologischer Erlauterungsbericht , Hochschule - MalerstraBe” mit Datum vom 09.09.2010
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