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1.1

1.2

1.3
1.3.1

AUFSTELLUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Verlagerung des Produktionsbetriebs der Firma Schuler Pressen GmbH bieten sich fir die
Entwicklung der Innenstadt von Weingarten neue Entwicklungsperspektiven, da sich das Konversi-
onsareal am Fulle des Martinsbergs am nérdlichen Rand der Altstadt befindet. Der Stadtumbau
auf dem ca. 3,7 ha groRen sudlichen Schuler-Areal stellt fir die Stadt Weingarten eine einzigartige
Chance dar, dringend bendtigte Flachen in der Innenstadt bereitzustellen und den sensiblen Be-
reich nahe der Basilika stadtebaulich aufzuwerten.

Angesichts der stadtrdumlichen Bedeutung der zentral gelegenen Konversionsflache wurde fur die
bauliche Entwicklung in einem Dialogprozess mit der Burgerschaft ein Strukturkonzept erarbeitet.
Das Strukturkonzept definiert einen stadtebaulichen Rahmen und dient als Grundlage fur die im
Weiteren zu erarbeitenden stadtebaulichen Planungen. Das Strukturkonzept ,Schuler-Areal Sid*
wurde am 26.02.2018 vom Gemeinderat als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Um eine optimale Losung fir die stadtebauliche Neuordnung zu finden, wurde im Jahr 2018 ein
stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Entsprechend der Juryempfehlung wird der
Uberarbeitete Siegerentwurf der Biros Ackermann & Raff sowie faktorgruen die Grundlage fir die
Bebauung des Schuler-Areals bilden. Als Genehmigungsgrundlage und zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung soll fir das Areal der Bebauungsplan Nr. 163 ,Martinshéfe® aufgestellt wer-
den.

Damit vertragliche Ubergange zur Umgebung geschaffen werden und sich das Plangebiet hinsicht-
lich der Gestaltung im Gleichklang entwickelt, werden parallel zum Bebauungsplanverfahren ortli-
che Bauvorschriften aufgestellt.

Planungsziele

Die ,Martinshofe” sollen zu einem lebendigen, urbanen und hochwertigen Zukunfts-Quartier mit
Wohnen als Leitfunktion entwickelt werden. Im Vordergrund stehen die Themen Vielfalt, Vernet-
zung, Qualitat, Innovation und Nachhaltigkeit. Die qualitativen und funktionalen Entwicklungsziele
zu den Themenfeldern Nutzung/Gliederung, Identitat/Stadtbild, Griin/Umwelt, Verkehr/Technische
Infrastruktur, die mit dem Strukturkonzept beschlossen wurden, sollen mit der Bebauungsplanauf-
stellung weiterverfolgt werden. Im Vordergrund stehen insbesondere die Ziele:

= Flachensparen durch Innenentwicklung

= Schaffung eines lebendigen, nachhaltigen und urbanen Quartiers (Wohnen — Arbeiten — Ver-
sorgen)

= Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum in vielfaltigen Wohnformen

= Starkung der nérdlichen Innenstadt durch Ansiedlung von (unter ndher bestimmten Vorausset-
zungen ausnahmsweise grof¥flachigem) nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel

= Schaffung/Sicherung architektonischer Vielfalt und Gestaltqualitat/Einbindung in den stadte-
baulichen Kontext

= Okonomische ErschlieRung mit Anschluss an die umliegenden, bestehenden StralRen
= Verkehrsvermeidung im Quartier durch unterirdische Parkierung

= hohe Freiraumqualitat und Herstellung wichtiger Wegebeziehungen im Sinne einer FulRganger-
zone

» Okologische Aufwertung und Durchgriinung des Quartiers durch Minimierung der Versiegelung
und wirksame Bepflanzung

= planungsrechtliche Sicherung des Wettbewerbsergebnisses

Verfahrensart

Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Der Bebauungsplan Nr. 163 ,Martinshoéfe® wird als qualifizierter Angebotsbebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Durchfih-
rung einer Umweltpriifung aufgestellt. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenent-
wicklung.
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1.3.2

133

1.3.4

1.3.5

Bei vorliegendem Bebauungsplan wird eine Industriebrache tberplant und wiedernutzbar gemacht,
die sich in zentraler Lage im Siedlungszusammenhang befindet.

Auf Grund der Grolke, Lage und Wichtigkeit des vorliegenden Plangebiets sowie zur Erhéhung der
Transparenz wird abweichend von den Regelungen des § 13a BauGB auf freiwilliger Basis eine
zweistufige Blrger- und Behdrdenbeteiligung durchgefihrt.

An die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind enge rechtliche Vorga-
ben geknipft. Folgende Voraussetzungen sind zu erfiillen:

Schwellenwert

Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist, dass
die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO eine Flache von 20.000 m? unter-
schreitet; im vorliegenden Fall wird diese Grenze unterschritten. Das Plangebiet weist insgesamt
eine Grofde von ca. 40.270 m? auf. Hiervon entfallen auf das Urbane Gebiet (MU) 13.615 m? (Ge-
samtheit der zulassigen Grundflachen) und auf das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel und
Wohnen* (SO) 3.597 m? (4.796 m? x GRZ 0,75), mithin 17.212 m? Giberbaubare Grundstiicksfla-
che.

Kumulation

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Grundfla-
chen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Eine Kumulation mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeitlicher, rdumlicher und sachlicher Hin-
sicht liegt nicht vor.

UVP-Pflicht

Zudem darf durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriindet werden. Aufgrund des geplanten grol3fla-
chigen Einzelhandels im Plangebiet wurde nach § 7 Abs. 1 UVPG eine Allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls durch das Ingenieurburo faktorgruen, Stuttgart, durchgefiihrt. Diese UVPG-Vorprifung
mit Stand vom 08.05.2019 liegt den Bebauungsplanunterlagen bei und ergab, dass sich durch das
Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. Schutzguter ergeben. Diese Beur-
teilung berlcksichtigt die Kriterien der Anl. 3 Ziff. 3 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes
(UVPG): die Art und das Ausmal’ der Auswirkungen, insbesondere welches geographische Gebiet
betroffen ist und wie viele Personen von den Auswirkungen voraussichtlich betroffen sind, der et-
waige grenziberschreitende Charakter der Auswirkungen, die Schwere und die Komplexitat der
Auswirkungen, die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, der voraussichtliche Zeitpunkt des Ein-
tretens sowie die Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen, das Zusammenwirken der
Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer bestehender oder zugelassener Vorhaben und die
Maoglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu vermindern. Nach Einschatzung des Gutachters besteht
keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertraglichkeit im Sinne des § 5 UVPG. Die Voraussetzungen
fur die Durchfihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB

Abs. 1 Nr. 1 liegen somit vor und es kann weiterhin auf die Umweltprifung und die Erstellung eines
Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, sowie die Erstellung der zusam-
menfassenden Erklarung verzichtet werden.

Dennoch miissen die Belange der Okologie berticksichtigt werden, weshalb insbesondere eine
Prifung des Arten- und Naturschutzes notwendig ist, die in dem anliegenden ,Umweltbeitrag mit
spezieller artenschutzrechtlichen Priifung® vom Ingenieurbiiro faktorgruen, Stuttgart, dokumentiert
wird und die Umweltbelange fir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zusammenfassend behandelt.

Umweltpriifung/Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13

Abs. 3 S. 1 BauGB. Danach wird auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf die Erarbei-
tung eines Umweltberichtes, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB verzichtet.
Daruber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG) keine Anwen-
dung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von
MaRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen entfallen.
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1.3.6 Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter (Natura 2000-Gebiete) beste-
hen.

Natura 2000-Gebiete (Vogelschutz-/FFH-Gebiete), Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzge-
biete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die FFH-Gebiete ,Altdorfer Wald“ (Nr. 8124341) und
»~Schussenbecken“ mit Tobelwaldern sudlich Blitzenreute (Nr. 8223311) liegen jeweils in ca. 2 km
Entfernung und werden somit durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

1.3.7 Storfallbetriebe

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren u. a. auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetz zu beachten sind. Bei der vorliegenden Planung bestehen auf Grund der gro3en Entfernung
des Plangebietes zu etwaigen Storfallbetrieben hierfiir keine Anhaltspunkte. Auch werden durch
die vorliegende Planung keine Storfallbetriebe innerhalb des Plangebiets ermdglicht.

1.3.8 Fazit
Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB liegen somit vor.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Schussenstraflie im Norden und der Innenstadt im Si-
den am Fulle des Martinsbergs. Die dstliche Grenze bildet die Heinrich-Schatz-StralRe. Im Westen
reicht das Plangebiet bis an die Bomsgasse. Die sudliche Grenze bildet die Abt-Hyller-StralRe. Die
bestehende Wohnbebauung im Nordosten sowie die bestehenden Wohnlagen und das Buroge-
baude Schussenstraflte 11 im Westen werden nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einbezogen. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (40.270 m?) ist dem folgen-
den Lageplan zu entnehmen:
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Abgrenzungslageplan, FSP (ohne Mafstab)

3 STADTRAUMLICHE UND TOPOGRAFISCHE LAGE

Nordlich des Standorts befindet sich ein Gewerbegebiet. Das Plangebiet wird von den stark befah-
renen Stralen der Schussenstral’e und der Heinrich-Schatz-Stralle tangiert. Am Full des Martins-
bergs liegt der Standort im naheren Umfeld der identitatsstiftenden Basilika. Die nordliche Altstadt
kann Uber die Schiitzenstrae und tber den Minsterplatz erreicht werden. Im Westen kann tber
die Schillerstralie der nachstgelegene Kindergarten erreicht werden. Das Plangebiet grenzt im
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Nordosten und im Stidwesten an kleinteilige Wohnbebauung an. Das Gelande ist leicht geneigt
und fallt von Stden nach Norden um ca. 6 m ab.
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zug aus dem Stadtplan mit Verortung des Plangeblets S.tadt Welngarten (ohne MaRstab)
BESTEHENDE PLANUNGEN UND RECHTSVERHALTNISSE

Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung gemaf Landesentwicklungsplan 2002 und Regionalplan-Fortschreibung
Bodensee-Oberschwaben 2020 mit Vorentwurfsstand vom 04.07.2017 stehen der Aufstellung des
Bebauungsplans nicht entgegen. Ziffer 2.7.1 (1) der Regionalplan-Fortschreibung nennt als Ziel:
»EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind vorrangig in den in der Raum-
nutzungskarte dargestellten Vorranggebieten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte aus-
zuweisen, zu errichten und zu erweitern. Ausgeschlossen sind alle Nutzungen, die mit diesem Ziel
nicht vereinbar sind.“ Dieses Ziel schlagt sich nieder im unten stehenden Vorentwurf der Raumnut-
zungskarte, in welchem der siidostliche Teil des Plangebietes als Schwerpunkt fir Einzelhandels-
grof3projekte dargestellt wird.

Das restliche Plangebiet wird im derzeit giltigen Regionalplan 1996 noch als Gewerbe- und Indust-
riegebiet dargestellt. Dies wird jedoch im Zuge der Fortschreibung mit der vorliegenden Bebau-
ungsplanung in Einklang gebracht.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte mit Verortung des Plangebiets, Regionalplan-| Fortschrelbung 2020 (ohne Mafstab)

Hinsichtlich der Einzelhandelsnutzungen wurde vom Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalent-
wicklung, Lorrach, eine ,Gutachterliche Stellungnahme zu maéglichen Einzelhandelsnutzungen in
den Martinshéfen Weingarten® erstellt, welche dem Bebauungsplan anliegend beigefligt ist und auf
die im Detail verwiesen wird.

BP 163 ,Martinshéfe®, Begriindung

Seite 6 von 31



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

,Die angestrebte Festsetzung eines Sondergebietes entspringt zunéchst vorrangig den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Weingarten: Insbesondere soll auf diese Weise
auch umgesetzt werden, dass der Standort als Entwicklungsfldche Einzelhandel nicht Be-
standteil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist, und es soll eine Belegung mit
moglichst grol3en Betrieben sichergestellt werden.

Es hat sich gezeigt, dass eine Begrenzung ausschlief3lich wegen potenziell wesentlicher
Beeintrachtigungen erforderlich ist: Das Kongruenzgebot ergibt keine Erforderlichkeit ei-
ner Begrenzung der durch den Bebauungsplan erméglichten zentrenrelevanten Sorti-
mente, die nicht ausschlie3lich klein dimensioniert angeboten werden (Kap. 5 des Gut-
achtens).

Gutachterlicherseits ist Folgendes festzuhalten:

= Ublicherweise nur klein dimensionierte realisierte Sortimente sowie nicht-zentrenre-
levante Sortimente (vgl. Aufzéhlungen in Kap. 3 des Gutachtens) sind angesichts
der vorgesehenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Mégliche Ausnahmen:

- Lebensmittelhandwerk: Auch als eigensténdige zusétzliche Betriebe in direktem
baulichen Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt, obwohl unter der Min-
destbetriebsgrol3e

- Elektrogro3geréte und Beleuchtungskérper ausnahmsweise anders als lbrige
nicht zentrenrelevante Sortimente auch in gréBerer Dimension

=  Unabhéngig von potenziellen wesentlichen Beeintrdchtigungen spricht Einiges dafiir,
die Sortimentsbereiche Glas/Porzellan/Keramik/Geschenke/Haushaltswaren und
Haus-/Heimtextilien wegen ihres geringen Beitrags zur Stédrkung der Innenstadt al-
lenfalls kleiner dimensioniert zu ermdéglichen.

= Ein Lebensmittelmarkt erscheint vor dem Hintergrund der zu verzeichnenden Kauf-
kraftzufliisse nach Weingarten (vgl. Tab. 3, S. 15 des Gutachtens) eigentlich nicht
zwingend. Allerdings erfiillt ein Solcher Magnetfunktion fiir die Innenstadt. Selbst bei
Ausschdépfen der maximal méglichen Verkaufsflache von 1.400 m? (Maximal-Vari-
ante) ergibt sich keine Unvertréglichkeit: Die Umverteilungen bleiben sicher unter
10 %.

=  Auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung ist fiir mégliche Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks eine Unvertrdglichkeit auszuschlie3en.

=  Ob ein Drogeriemarkt angesichts der deutlichen Kaufkraftzufllisse nach Weingarten
(vgl. Tab. 3, S. 15 des Gutachtens) sinnvoll wére, ist ohnehin eher zweifelhaft. Ange-
sichts der vertrdglichen Gré3e des Sortiments Drogerie-/ Parfiimeriewaren (vgl. Kap.
6 des Gutachtens) ist dartiber hinaus bei den derzeit realisierten Gré68en von Droge-
riemérkten ein zusétzlicher Drogeriemarkt ohne vertiefte Vertrdglichkeitsuntersu-
chung nicht realisierbar.

Allenfalls wére eine Verlagerung des Miiller-Drogeriemarkts (bei gleichzeitiger Ver-
grélBerung) eine Option, weil dieser neben dem (urspriinglichen) Kernsortiment in-
zwischen &hnlich einem Kaufhaus auch weitere Sortimentsbereiche abdeckt. Aller-
dings wére in diesem Fall der bau- und planungsrechtliche Umgang mit dem bisheri-
gen Standort zu kléren.

= Auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung kann abgeleitet werden, dass
selbst ein Ausschépfen der maximal méglichen Fléche fiir weitere Sortimente von
1.200 m? VKF in den Bereichen Bekleidung und Unterhaltungselektronik/ Neue
Medien vertréglich wére. Dabei kénnten in einem Unterhaltungselektronik-Fach-
markt auch Angebote aus dem Bereich Elektro/ Leuchten in einer Gr68e von bis zu
400 m? VKF ermdéglicht werden.

=  Die Bereiche Schreibwaren, Biicher und Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/
Haushaltswaren sollten — ebenso wie Drogerie/Parfliimerie (Ausnahme: evtl. Verla-
gerung Muiller-Drogeriemarkt; vgl. oben) — lediglich in geringer Gré3e als ,Randsorti-
mente" ermbglicht werden.

=  Bei den librigen Sortimenten Schuhe, Sport, Spielwaren und Haus-/ Heimtextilien
wére bei alleiniger Belegung der 600 m? VKF nicht einmal Variante 1 vertraglich. Bei
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4.2

4.3

diesen Sortimenten stellen Obergrenzen von 500 m? VKF (Schuhe sowie — auch
wenn aus stadtebaulichen Griinden eher weniger zielfiihrend — Haus-/ Heimtextilien)
bzw. 400 m? VKF (Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe sowie Spielwaren) sicher, dass
auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung wesentliche Beeintrdchtigungen
auszuschliel3en sind.“

Da vorliegend lediglich die sicher vertraglichen Grofien abgeleitet wurden, d. h. es ist nicht auszu-
schlielen, dass auch ein gréoRer dimensioniertes Vorhaben nicht mit wesentlichen Beeintrachtigun-
gen/einem Verstol gegen das Beeintrachtigungsverbot verbunden ist, kdnnten bei einer vertieften
Vertraglichkeitsuntersuchung auch gréf3er dimensionierte Vorhaben ermoglicht werden.

Auch wenn von vornherein die grundsétzliche Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
klar war, wurde differenziert dargestellt, dass das Vorhaben diesem entspricht (Kap. 7 des Gutach-
tens). Insbesondere werden die mit dem Einzelhandelskonzept verfolgten Ziele weit iberwiegend
unterstiitzt. Das Vorhaben entspricht somit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Weingarten.

Flachennutzungsplan

Im seit dem 01.04.1995 rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental wird das Areal lUiberwiegend als gewerbliche Bauflache (G) und im Siden als ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt. Auf Grund der im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten
Gebietsarten Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* (SO) nach § 11 BauNVO, sowie
Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO kann der Bebauungsplan nicht mehr als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden kann, muss dieser geandert werden; eine férmliche Anderung des
Flachennutzungsplans ist aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB jedoch nicht
erforderlich. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird der betreffende Ausschnitt des
Flachennutzungsplans dahingehend berichtigt, als dass der siidostliche Teilbereich als Sonderbau-
flache (S) nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO und das restliche Plangebiet als gemischte Bauflache (M)
nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt werden.

L - L n*

Bebauungspldne

Fir das Areal bestehen — bis auf einen kleinen Teilbereich im norddstlichen Plangebiet (Kreu-
zungsbereich) — keine Bebauungsplane. Der BP 9.1 ,Auf dem Weingarten I, rechtskraftig seit
03.06.1971, wird an dieser Stelle Uberlagert und auller Kraft gesetzt. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben im restlichen Plangebiet (unbeplanter Innenbereich) richtete sich bis dato nach § 34 BauGB

Der nordlich des Plangebiets gelegene Bereich ist ein ebenfalls nicht Giberplanter Innenbereich.
Von einem faktischen Industriegebiet wird auf Grund der bestehenden, angrenzenden Wohn- und
Mischbebauung nicht ausgegangen.
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5.1

5.2

5.3

54

5.5
5.5.1

5.5.2

Vorangegangene und iibergeordnete Konzepte

Die Stadt Weingarten hat in den letzten Jahren vielfaltige Konzepte ausgearbeitet bzw. ausarbeiten
lassen, die dem stadtebaulichen Entwurf des Architekturblros Ackermann + Raff und diesem da-
rauf aufbauenden Bebauungsplan zu Grund liegen.

Hierzu zahlen:

= Grinraumkonzept, Buro Sieber, Lindau, vom 10.02.2015

= Gewerbeflachenentwicklungskonzept, Bliro Acocella, Lérrach, vom 30.04.2016

= Einzelhandelskonzept, Blro Acocella, Lérrach, vom 12.05.2016

= Vergnlgungsstattenkonzeption, Biro Acocella, Lérrach vom 05.09.2016

=  Wohnraumentwicklungskonzept, Blro Krisch& Partner, Tiibingen, vom 21.12.2016
= Strukturkonzept, Bliro Krisch & Partner, Tlbingen, vom 12.02.2018

All diese Konzepte flihrten letztendlich zu dem ausgelobten stadtebaulichen Wettbewerb, der vom
Architekturbiiro Ackermann + Raff gewonnen wurde und dessen stadtebaulicher Entwurf als
Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 163 ,Martinshéfe” diente.

BESTANDSSITUATION IM PLANGEBIET UND AKTUELLE NUTZUNG

Eigentumsverhaltnisse

Das sudliche Schuler-Areal wurde Ende 2016 von der Projektgesellschaft Brestra Invest GmbH
(100 % Tochtergesellschaft der i+R) erworben. In den Geltungsbereich sind auch Randbereiche
der offentlichen Verkehrsflachen einbezogen.

Nutzungen und Baustruktur

Die industriellen Nutzungen wurden Ende Mai 2019 eingestellt. Die Kantine im Norden wird vorerst
noch weiter genutzt. Die freiwerdenden Gebaude wurden ab Sommer 2019 entkernt und im Herbst
2019 abgebrochen.

VerkehrserschlieBung

Das Schuler-Areal wurde von der Schussenstralte im Norden, der Heinrich-Schatz-Strale im Wes-
ten, der Abt-Hyller-StralRe im Stden und in einem kleinen Teilbereich von der Bomsgasse im Wes-
ten erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Leitungen und Kabeltrassen innerhalb des Schuler-Areals werden im Zuge der
Freimachung voraussichtlich vollstandig beseitigt.

Altlasten / Kampfmittelfreiheit

Altlasten

Vom Ingenieurbiro Re2area, Heidelberg, wurden vertiefende Untersuchungen auf Altlasten durch-
geflhrt. Fur einige Proben konnten in verschiedenen Bereichen Altlasten der Klassen Z2 1.1, 2 1.2,
Z 2 und > Z 2 (VwV Boden) nachgewiesen werden. Im Rahmen des Rickbaus soll belastetes Bo-
denmaterial so weit wie mdglich ausgehoben werden. Teilweise wird eine Verbringung von Boden
auf eine geeignete Deponie erforderlich. Dadurch ist mit Mehrkosten bei der Entsorgung von Bo-
denmaterial zu rechnen.

Es wurden weitere Untersuchungen in enger Abstimmung mit dem Landratsamt Ravensburg
durchgefiihrt. Die mit den Bodenverunreinigungen und deren Verwertung/Entsorgung einhergehen-
den MaRnahmen, sowie die Mengen des aus- und einzubauenden Bodenmaterials werden im an-
liegenden Konzept fir Bodenaushub und Bodeneinbau des Ingenieurbiiros Re2area, Heidelberg,
tiefergehend dargestellt.

Sowohl im zeichnerischen Teil als auch in den Bebauungsvorschriften erfolgt eine nachrichtliche
Ubernahme.
Kampfmittel

Im Zuge der Archivrecherche und der Luftbildauswertung konnten im Plangebiet und im weiteren
Umfeld von 50 m keine Verdachtsmomente fir Kampfmittelbelastungen festgestellt werden
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5.6 Griinelemente

Das Schuler-Areal selbst ist bislang vollstandig versiegelt und es bestehen keinerlei Griinstrukturen
auf dem Gelande. Lediglich am Rande des Gebiets befinden sich auf der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che der Heinrich-Schatz-Stralte einzelne Baumstandorte, die — soweit mdoglich — im Bebauungs-
plan zum Pflanzerhalt festgesetzt werden.

6 STADTEBAULICHES KONZEPT DER PLANUNG

Der Bebauungsplan basiert auf dem stadtebaulich-hochbaulichen Entwurf der Biiros Ackermann &
Raff, Stuttgart, und Feuerstein Hammer Pfeiffer, Lindau, sowie der Freiraumplanung des Buros fak-
torgruen, Rottweil.

= L Y B . — -

‘1

S5 AN s,

Stadtebaulicher Entwurf — Dachaufsmht mit hinterlegter Frelraumplanung Stand 11/2026 Biros Ackermann & Raff /
Feuerstein Hammer Pfen‘fer / faktorgruen (ohne MaRstab)
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6.1

6.2

6.3

Nutzungen und Baustruktur

Angestrebt wird ein durchmischtes, urbanes Wohnquartier. Neben der Ankernutzung Wohnen soll
ein moglichst vielfaltiger Nutzungsmix aus gewerblichen und sozialen Einrichtungen entstehen. Ins-
besondere sollen zur Starkung der nérdlichen Innenstadt im sldlichen Plangebiet Einzelhandels-
einrichtungen mit Magnetwirkung untergebracht werden, wie bspw. ein grofl¥flachiger Lebensmittel-
markt zur Nahversorgung. Zur Belebung der Erdgeschosszone sind zudem sonstige gewerbliche
Nutzungen und Versorgungsangebote sowie Gastronomie vorgesehen.

Entsprechend dem ,Biindnis fur bezahlbaren Wohnraum® sollen auch preisgedampfte Mietwohnun-
gen den Wohnungsmix erganzen. Mit einer Pflegeeinrichtung und weiteren barrierefreien Wohnun-
gen sind auch Angebote fiir Senioren und mobilitdtseingeschrankte Menschen eingeplant. Ein
Quartierstreff als ein Ort der Begegnung soll das gemeinschaftliche Leben fordern. Das Zukunfts-
Quartier bietet gute Voraussetzungen fir die Unterbringung weiterer zentraler Einrichtungen wie
Bildungs-, Kinderbetreuungs- und Verwaltungseinrichtungen (VHS, Hochschule, KiTa).

Das Areal wird strukturiert durch einzelne Baufelder, die Gberwiegend mit gegliederten Blockstruk-
turen bebaut werden und damit jeweils einen geschitzten Blockinnenbereich ausbilden. Durch die
Ausgestaltung einzelner Hauseinheiten, die differenzierten Gebdudehdhen und architektonische
Vielfalt wird eine MaRstablichkeit der Bebauung erzielt, die auch die kleinteiligen Strukturen der
benachbarten Bebauung aufgreift. An den Gebietsrandern werden gestaffelte Hohen festgesetzt,
die Ubergange zur niedrigeren Bestandsbebauung sicherstellen. Zasuren zwischen den tiberbau-
baren Flachen nehmen die Bebauungsstruktur von benachbarten Einzelgebauden und der Innen-
stadtstruktur auf. Durch das Versetzen der Baufelder entstehen zwischen den Baufeldern Fugen
und Platzflachen. Die Fugen greifen die vorhandenen Wege auf und gewahrleisten eine gute
Durchwegung und Vernetzung sowohl in Nord-Siid als auch in Ost-West-Richtung. Die Platzfla-
chen bieten als ,,Griine Mitte“ und als Stadtplatz mit Blick zur Basilika sowohl fiir die kiinftigen Be-
wohnerlnnen als auch fiir die Anwohnerinnen der umliegenden Gebiete eine hohe Aufenthaltsqua-
litdt und schaffen ein Vernetzung zwischen den benachbarten Quartieren und dem Plangebiet.

Die hohe bauliche Dichte entspricht einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und wird
kompensiert durch eine hohe Freiraumqualitdt und den weitest gehenden Verzicht auf Strallenver-
kehrsflachen fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) innerhalb des Quartiers. Hierdurch wird
die historische Altstadt hinsichtlich ihrer innerstadtischen Struktur nach Norden erweitert.

In der zur Satzung vorliegenden Planung wird mit 510 Wohnungen gerechnet. Gemaf Statisti-
schem Landesamt wird von einer Belegung mit 2,1 Personen pro Wohnung ausgegangen. Dem-
nach werden im Quartier ,Martinshofe® voraussichtlich etwa 1.070 Bewohnerlnnen leben. Die
knapp 300 Einwohnerinnen pro Hektar stellen eine Verdichtung dar, die sonst in keinem anderen
Quartier bzw. Stadtteil im Schussental erreicht wird. Die Vertraglichkeit wird durch anspruchsvolle
Gestaltungskonzepte der Gebdude und Freiflachen erreicht. Dadurch wird das Projekt ,Martins-
héfe* dem besonderen Standort in der Innenstadt und dem sorgsamen Umgang mit dem Schutzgut
Boden gerecht.

Griin- und Freiflichen

Uber die Anlage 6ffentlicher und privater Griinflaichen mit vielfaltigen Anpflanzungen sowie extensi-
ver Dachbegriinung soll ein grines Stadtquartier entstehen. Die zentral gelegene Grinflache wird
als ,Grune Mitte* mit Baumpflanzungen, Spielwiese, Rasenstufen und Sitzmoglichkeiten ausgebil-
det. Sie soll als Treffpunkt fir Jung und Alt und als zentral gelegene Spielplatzflache dienen. Zu-
dem werden in jedem Baufeld Spielplatzflachen vorzugsweise im Blockinnenbereich vorgesehen.

Wegebegleitende Baumpflanzungen definieren die Hauptwege und spenden ebenso Schatten wie
die Baumdacher auf den Platzflachen. Innerhalb der Baufelder werden Dach- und Tiefgaragenbe-
grinungen sowie flachwurzelnden Baumpflanzungen installiert, sodass insgesamt eine hochwer-
tige und der Aufenthaltsqualitat dienende Durchgriinung des Quartiers erreicht wird. Die Anord-
nung der Durchwegung ermdglicht zudem eine differenzierte Ausformung der Freianlagen in pri-
vate, halbo6ffentliche und offentliche Flachen.

VerkehrserschlieBung

Es soll ein weitgehend autofreies Quartier entstehen. Damit kénnen attraktive Stadtraume und We-
geflachen fur Fullgangerinnen und Radfahrerinnen ausgebildet und der nicht motorisierte Individu-
alverkehr gestarkt werden. Bei der Bepflanzung und Md&blierung des 6ffentlichen Raumes wird be-

ricksichtigt, dass der notwendige Verkehr wie beispielsweise von Anlieferung, Muill- und Rettungs-
fahrzeugen uber definierte Fldchen abgewickelt werden kann.
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6.4

Der ruhende Verkehr wird fast vollstandig in Tiefgaragen untergebracht. Lediglich einzelne ebener-
dige Stellplatze werden am Gebietsrand angeordnet. Aufgrund der allseitig angrenzenden Ver-
kehrsflachen kénnen die Tiefgaragen unter den jeweiligen Baufeldern auf kurzem Wege erschlos-
sen werden.

Zwei der wichtigsten stadtebaulichen Ziele des vorliegenden Projekts sind die Verkehrsvermeidung
im Quartier durch unterirdische Parkierung sowie die Schaffung einer hohen Freiraumqualitat und
Herstellung wichtiger Wegebeziehungen im Sinne einer FuRgangerzone. Die teilweise Unterbrin-
gung der Privatfahrrader in den Erdgeschossen der Gebaude ermdoglicht einen schnellen Zugriff
und unterstiutzt dies zusatzlich. Die Bushaltestelle wird in das parallel entstehende Freianlagenkon-
zept integriert. Es ist angestrebt, auf dem Areal Leihrader und Autos fir Car Sharing anzubieten.
Durch diese Maflnahmen soll die Nutzung und der Besitz von Kraftfahrzeugen sowie der Stellplatz-
schlissel reduziert werden.

Dies alles soll sowohl dem vorrangigen Ziel des Klimaschutzes als auch der Entlastung der umlie-
genden o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen dienen. Der Gefahr einer Verscharfung der Park-
platzsituation in den angrenzenden Bestandsgebieten wirkt die Vorhaltung zahlreicher unterirdi-
scher Kfz-Stellplatze entgegen. Die oberirdischen privaten und &ffentlichen Kfz-Stellplatze sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt und verortet. Die genaue Lage und Anzahl
der unterirdischen Stellplatze werden innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens dargestellt und
auf Bauordnungsebene geklart.

Die angrenzenden Verkehrsflachen werden im Zuge der Planung teilweise neu abgegrenzt, wobei
auch die Anforderungen von Bushaltestelle und Baumpflanzungen bericksichtigt werden.

Mobilitat

Unter Berlcksichtigung verschiedener Fortbewegungsmittel und -arten wurde in Zusammenarbeit
mit der Stadt Weingarten von der Brestra Invest GmbH, Lindau, ein innovatives Mobilitdtskonzept
entwickelt, welches dem Bebauungsplan anliegend erganzend beigefugt ist und auf das im Detail
verwiesen wird.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

LZur Senkung klimaschédigender Treibhausgase und Emissionen sind u. a. eine nachhal-
tige und integrierte Stadt- und Verkehrsplanung sowie die Entwicklung klimafreundlicher
Mobilitatsformeneffektive Bausteine. Ziel des Mobilitdtskonzepts ist, eine nachhaltige Mo-
bilitdtsentwicklung zu erméglichen. Neue Konzepte und Plattformen sind vor allem auf
eine effizientere Nutzung von Ressourcen, Infrastrukturen zur Fortbewegung und eine
Okologische Mobilitét auf Basis erneuerbarer Energien ausgelegt. Die Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs (MIV) wirkt sich positiv auf die Umwelt, das Klima, den
Verkehr und die Lebensqualitit aus.

Innerhalb der verschiedenen Handlungsfelder wurden die folgenden EinzelmalBnahmen
entwickelt:

=  Realisierung eines weitestgehend autofreien Quartiers

= Schaffung neuer und attraktiver Ful3- und Radwegeverbindungen (Durchwegung des
Quartiers)

=  Realisierung privater Kfz-Stellplétze fiir Wohnen, Handel, Dienstleistung, Gastrono-
mie in Tiefgaragen mit Zufahrten (ber die umliegenden Bestandsstral3en

=  Realisierung éffentlicher Kfz-Stellplatze sowohl oberirdisch als auch in Tiefgaragen

=  Realisierung oberirdischer privater Fahrradabstellpldtze (Wohnnutzung) zum Grof3-
teil in Eingangsnéhe

=  Realisierung oberirdischer Fahrradabstellplétze flir Handel, Gewerbe, Dienstleis-
tung, Gastronomie

= [ntegration von Handelsflachen mit Waren fiir den téglichen Bedarf in das neue
Quartier

=  Lage der Verkaufs- und Gewerbefldchen an den Hauptachsen
= Schaffung von Car-Sharing-Angeboten
= Schaffung von Bike-Sharing-Angeboten

= Integration der Bushaltestelle inkl. Anzeigetafel fiir die Busverbindungen in das Frei-
raumkonzept
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=  Realisierung einer Mobilitétsplattform 24/7

Durch diese MalBnahmen kénnen die Nutzung und der Besitz von Kraftfahrzeugen effek-
tiv reduziert und der nicht motorisierte Verkehr gestérkt werden.

6.5 Soziales

Neben den Themen Stadtebau, Nutzungsmix, Griin- und Freiflachen, Verkehrserschliefung sowie
Mobilitéat ist der Stadt Weingarten auch die soziale Durchmischung und Infrastruktur des neuen
Quartiers sehr wichtig.

Daher wurde von der Stadt Weingarten ein Sozialkonzept entwickelt, dessen Inhalte im Folgenden
zusammengefasst werden:

Das Sozialkonzept beinhaltet drei Bausteine mit folgenden Punkten:

1. Biindnis bezahlbarer Wohnraum
Mietkonditionen

Mindestens 20 % der Wohnfldche gem. Wohnfléchenverordnung (WoFIV) (ohne
Anrechnung der Balkon-/ Loggiafldchen) sind fiir einen Zeitraum von 15 Jahren
fiir einkommensschwache Haushalte vorzuhalten. Die Verteilung kann frei im
Quatrtier erfolgen, mit Ausnahme von Baufeld C. In diesem sind mindestens

20 % seiner Wohnfldche (WoFIV) (ohne Anrechnung der Balkon-/ Loggiaflé-
chen) mit der o. g. Mietkondition zu realisieren.

Benennungsrecht

Die Stadt erhélt ein Vorschlagsrecht fiir die Biindnis-Wohnungen und ein Mieter-
benennungsrecht fiir das Baufeld C, es sind mindestens 5 geeignete Mieter un-
verziiglich zu nennen. Die zulédssige Mietobergrenze fiir diesen Wohnfléchenan-
teil betragt 14 % unter der ortstliblichen Vergleichsmiete. Zu- und Abschléage

(z. B. Ausstattungskriterien, Lage etc.) der Nettomiete gemél3 den Anwendungs-
vorschriften fiir das Biindnis bezahlbarer Wohnraum kénnen vorgenommen wer-
den.

2. Baufeld C

Innerhalb des Baufelds C wird ein Sonderbaukérper am zentralen Quartierspark realisiert. Dieser
,Griinen Mitte* kommt als Ort der Begegnung mit hoher Aufenthaltsqualitdt eine wichtige soziale
Funktion im AuBenraum zu.

Nutzungen

=  Betreutes Wohnen (Altenhilfe, Behinderte) oder Inklusives
=  Wohnen oder Altenwohngemeinschaften
= Tagespflege (ggf. mit Mittagstischangebot)

Technischen Anforderungen

Technische Assistenzsysteme einschlie3lich Hausnotruf mit Notfallversorgung
fiir die Wohnungen.

Einbindung in das Biindnis

Von der Gesamtzahl der Wohnfldéche gem. WoFIV ohne Balkon-/ Loggia-fl&-
chen im Baufeld C miissen mindestens 20 % davon in das Biindnis fiir bezahl-
baren Wohnraum eingebunden werden.

Stellplédtze
= 0,7 Stellpldtze pro Wohnung.

Ein OPNV- Abschlag ist nicht anrechenbar, keine Abschléage im Zuge des
Mobilitdtskonzepts.

Betrieb
Der Betrieb erfolgt vorzugsweise durch einen Sozialtréger.

3. Quartierstreff

Soziale Begleitung und Unterstiitzung

Finanzierung eines Quartiersmanagers fiir 15 Jahre mit einem Stellenumfang von 50 % zur Ko-
ordination der Sozial- und Gemeinwesenarbeit im Quartier sowie zur Vernetzung mit den ge-

samtstédtischen Angeboten. Die Personaltrdgerschaftliegt bei der Stadt oder einem von ihr be-
auftragten Dritten.
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6.6
6.6.1

6.6.2

Fir die Arbeit des Quartiersmanagers ist die Herstellung und Einrichtung eines Quartierstreffs
erforderlich sowie dessen Erhaltung und Betrieb fiir 15 Jahre ab vollstdndigem Bezug auf Kosten
der Vorhabentrégerin.

GroBe
= prutto ca. 230 m?

Raumprogramm

= Versammlungsraum

ca. 100 m*?
= Biiroraum

1 Person und mit zusétzlichem Besprechungstisch
= Besprechungszimmer

12 Personen

= Kiiche
mit Haushaltskiiche
= Sanitar

- mindestens 1 Damen- und 1 Herren-WC (mit zusétzlichem Urinal)
- 1 Behinderten-WC und 1 Wickelméglichkeit
eine gemeinsame Nutzung der Sanitdranlagen mit Anlagen des betreuten
Wohnens ist zuldssig

= Lager
ein Abstellraum unmittelbar angrenzend, ein Lagerraum unmittelbar angren-
zend oder im Untergeschoss

Raumhédhe
Versammlungsraum mit ca. 3,5 m lichte Hohe

Technische Anforderungen
gemdal Bau- und Ausstattungskonzept

Stellpléitze

gemal3 VwV Stellplédtze, mindestens aber 1 fiir Quartiersmanager und 2 fiir Be-
sucher

Betrieb

Der Betrieb erfolgt durch einen Sozialtrdger oder einen sonstigen geeigneten
Dritten.

Eigentumsverhéltnis

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, nach Fertigstellung das Nutzungsrecht an
dem Quatrtierstreff samt Einrichtung sowie an dem Stellplatz fiir den Quartiers-
manager und an den zwei dem Quartierstreff zugeordneten Besucherstellpldtzen
dauerhaft und unentgeltlich der Stadt zu (ibertragen. Das Eigentum wird nicht an
die Stadt (ibertragen.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die technische Versorgung des Plangebiets erfolgt Uber die vorhandene Infrastruktur in den an-
grenzenden Stral’enraumen.

Entwéasserung

Zur Klimaverbesserung und zur Entlastung des Kanalnetzes soll das anfallende Regenwasser
nach Mdglichkeit zur Verdunstung und Versickerung gebracht werden. Unter Berticksichtigung die-
ser Pramisse wurde in Zusammenarbeit mit der Stadt Weingarten vom Ingenieurblro breul® mahr,
Koblach (Osterreich), eine Infrastrukturplanung mit Entwasserungskonzept erstellt, welche dem
Bebauungsplan anliegend beigefiigt ist und auf das im Detail verwiesen wird. Wo maoglich, wird die
Nutzung von Regenwasser im AulRenbereich zur Verstarkung des Verdunstungseffekts realisiert.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

,Hierzu soll die ,Griine Mitte” teilweise als Versickerungsfldche ausgebildet werden. Eine
wesentliche Rolle spielt hierbei auch die Begriinung von Dach- und Tiefgaragenfldchen.

Das Schmutzwasser kann in die vorhandenen Mischwasserkanéle (Schmutzwasserka-
néle) in den angrenzenden Stral3enverkehrsfldchen eingeleitet werden.
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6.6.3

6.6.4

6.6.5

71
711

Loschwasser

Auf Grund der erreichbaren Geschossflachen/-zahl (GF und GFZ) wird von zu bringenden 96 m3h
Uber die Dauer von 2 Stunden (flir Gebaude mit einer GFZ > 0,7) ausgegangen. Die Versorgung
kann Uber das Leitungssystem und die Hydranten in den umliegenden Stralen gewahrleistet wer-
den.

Energieversorgung

Fir die Energieversorgung wurde von der Brestra Invest GmbH ein nachhaltiges Konzept unter
Einbindung erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik, Geothermie, Kraft-Warme-Kopplungsan-
lage) erarbeitet, dessen Inhalte im Folgenden zusammengefasst werden:

Hauptziel ist es, moglichst keine fossilen Energien einzusetzen und keine Abgase und Feinstaub
Zu erzeugen.

Das Energiekonzept zielt neben einer effizienten Erzeugung von Warme und Kalte auch auf die
Verringerung von Verbrauchen ab. Hierzu sind fir den kompletten Wohnungsbau KFW 55-
Effizienzhauser geplant.

Die Erzeugung von Warme erfolgt iber Warmepumpen gepaart mit Erdsondenfeldern, welche
unter den Baufeldern errichtet werden.

Kombiniert mit Photovoltaikanlagen zur Eigenstromerzeugung auf den begriinten Flachdachern
sowie Niedertemperatursystemen zur Warmeverteilung und Hochtemperaturkihlung werden
regernative Potentiale maximal ausgenutzt.

Erganzt wird das Ganze durch modernste, sparsame LED-Beleuchtungstechnik in den Allgemein-
bereichen sowie Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Hauptgebaude.

Far Elektrofahrzeuge sollen Ladestationen angeboten werden.

Miillentsorgung

Die Mullrdume sind teilweise in den Erdgeschossen und teilweise in den Untergeschossen vorge-
sehen. Die Miilltonnen in den Erdgeschossen sind fir die Lagerung und Abholung ausgelegt und
werden nicht auf den Gehwegen aufgestellt. Milltonnen in den Untergeschossen werden an den

Abholtagen zur Abholung auf den Gehwegen oder den angrenzenden Verkehrsflachen bereitge-

stellt.

BEGRUNDUNG DER BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Geltungsbereich

Der festgesetzte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 163 ,Martinshofe beinhaltet die als
Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO und als Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Woh-
nen® (SO) nach § 11 BauNVO sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauNVO festgesetzten Grundstiicke. Die umliegenden Siedlungsbereiche einschlieRlich der Ver-
kehrsflachen sind vollstandig bebaut bzw. hergestellt. Hier besteht kein Planerfordernis fir die Auf-
stellung eines Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

Der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 163 ,Martinshéfe gingen vielfaltige Uberle-
gungen und Untersuchungen voraus, die sich im Strukturkonzept ,Schuler-Areal“, dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Weingarten vom Biiro Dr. Acocella, sowie dem stadtebaulichen Entwurf des
Architekturbliros Ackermann + Raff wiederspiegeln. Im Zuge der Ausarbeitung des Strukturkon-
zepts wurden zwei Blrgerworkshops durchgefihrt, aus denen hervorging, dass ein attraktives, le-
bendiges, urbanes und umweltgerechtes Zukunfts-Quartier mit dem Schwerpunkt Wohnen entste-
hen soll, das sich durch Vielfalt und Innovation auszeichnet. Zudem wurde in allen Konzepten bzw.
Arbeitsphasen klar herausgestellt, dass die Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittel-, Mode-
oder Fachmarktes sowie anderer Einzelhandelsnutzungen gewilinscht werden und als Erweiterung
der nérdlichen Innenstadt raumplanerisch vertraglich sind. Die Vertraglichkeit setzt allerdings vo-
raus, dass die (grof3flachigen) Einzelhandelsnutzungen im siidlichen Bereich des neuen Quartiers
im unmittelbaren Anschluss an die nordliche Innenstadt angesiedelt und geblndelt werden mis-
sen.

BP 163 ,Martinshéfe®, Begriindung Seite 15 von 31



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

71.21

Urbanes Gebiet (MU)

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage und der beabsichtigten Nutzungen mit einem hohen
Wohnanteil, nicht stérendem Gewerbe, sozialen Einrichtungen und Treffpunkten sowie ,Quartiers-
kneipen“ werden grof3e Teile des Plangebiets als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Urbane Ge-
biete dienen grundsatzlich dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Urbane
Gebiete (MU) ermdoglichen diese variable Nutzungsmischung ohne den Anteil der Wohnnutzung —
wie beispielsweise in einem Kern- oder Mischgebiet — einzuschranken. Aufgrund der zentralen
Lage des Plangebiets und dem anhaltenden Wohnraumbedarf wird diese Ausweisung als stadte-
baulich sinnvoll erachtet und entspricht der geplanten Nutzung. Die Realisierung der verdichteten
Bebauungs- und vielfaltigen Nutzungsstruktur im neuen Stadtquartier soll Gber diese Ausweisung
ermoglicht und der urbane Charakter langfristig gesichert werden.

Auf Grund der zulassigen gewerblichen Emissionen des nordlich des Plangebiets gelegenen Ge-
werbebetriebs sind Wohnnutzungen im Kopfbau des Gebaudes in Baufeld D (siehe Planzeichnung
Abb. 1) nicht zulassig. Hier liegen die Immissionen an fast allen Fassadenseiten so hoch, dass eine
Wohnnutzung stadtebaulich und immissionsschutzrechtlich nicht vertretbar erscheint und dem An-
spruch auf gesunde Wohnverhaltnisse entgegensteht. Hier ist eine rein gewerbliche bzw. dienst-
leisterische Nutzung angedacht, die unter Einhaltung diverser passiver SchallschutzmalRnahmen
vertraglich und madglich ist. Hierauf wird in der dem Bebauungsplan anliegenden Gutachtlichen
Stellungnahme des Blros ITA, Wiesbaden, umfassend eingegangen.

Selbst im nérdlichen Gebaude des Baufelds E ist Wohnnutzung emissionsschutzrechtlich vertrag-
lich, da die Larmeinwirkungen nicht so stark sind, als dass alle Gebaudeseiten hiervon beeintrach-
tigt werden. Durch eine entsprechende Grundrissanordnung kénnen die zu schitzenden Schlaf-
und Aufenthaltsrdume an den larmabgewandten Seiten angebracht werden.

Alle anderen nach Siden hin folgenden Gebaude und Baufelder sind nicht weiter von Gewerbe-
larm betroffen, sodass die Installation einer (vernetzten) Wand zu La&rmschutzzwecken im Bereich
des Quartierszugangs nicht notwendig erscheint. In Einzelfallen werden Vorgaben zu (nicht) 6ffen-
baren Fenstern gemacht.

Ziel der Stadt Weingarten fir die ,Martinshéfe war und ist jedoch die vornehmliche Entwicklung
eines durchmischten, stadtischen Quartiers mit dem Fokus auf Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum. Um diese gewiinschte Mischung bauleitplanerisch zu ermdglichen, wurden grofRe Teile
des Plangebiets als Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Bereits der Gesetzestext stellt klar, dass ,Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren dienen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.”

Gerade diese Ausweisung ermdglicht neben Wohngebduden auch die Ansiedlung anderer Nut-
zungen, so auch die von sonstigen Gewerbebetrieben. Ein Ausschluss von Nr. 4 des § 6a Abs. 2
BauNVO ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht erfolgt.

Bauleitplanerisch sind damit Gewerbeansiedlungen potentiell umsetzbar. Zwar dirfen die gewerbli-
chen Nutzungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Ansiedlung klassischen, stark emit-
tierenden Gewerbes war und ist von Seiten der Stadt innerhalb des Plangebiets in dieser zentralen
Lage mit kurzen Wegen zu wichtigen infrastrukturellen und kulturellen Einrichtungen aber auch
nicht das Ziel gewesen.

Der konfliktfreie, zukunftsfahige Fortbestand der bestehenden, umliegenden Gewerbeunternehmen
wurde auf Bauleitplanungsebene Uber die fach- und sachgerechte Abwagung aller éffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander sowie Uiber die erfolgten Gutachten ausrei-
chend dargestellt. Die genannten Konflikte hinsichtlich des Gewerbes und der davon ausgehenden
Emissionen sowie der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen werden mittels Festsetzungen
im Bebauungsplan und in den Stadtebaulichen Vertragen gelést.

Zudem wird die stadtische Wirtschaftsférderung die Ansiedlung von dem die Wohnnutzungen nicht
wesentlich stérenden Gewerbe sowohl im nérdlichen Gebaude des Baufelds E als auch im restli-
chen Plangebiet im Blick haben und sich um die Ansiedlung von vertraglichen Gewerbebetrieben in
Zusammenarbeit mit dem Projektentwickler bemuhen. Die Stadt Weingarten hat hierbei auch die
Sicherung der bestehenden, umliegenden Gewerbebetriebe im Blick.

Um den in Ziffer 7.1.2 beschriebenen langjahrigen Planungsgedanken auch bauleitplanerisch um-
zusetzen und die Konzentration der geplanten Einzelhandelsnutzungen an einem Ort sicherzustel-
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len, werden Einzelhandelsbetriebe im Urbanen Gebiet (MU) ausgeschlossen und im sldlichen Teil-
bereich ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* (SO) festgesetzt (siehe hierzu Zif-
fer 7.1.2.2).

Zudem werden weitere Nutzungen ausgeschlossen, die die vorrangige Nutzung des Wohnens st6-
ren oder beeintrachtigen kénnen:

Hierzu zahlen Schank- und Speisewirtschaften, die ihren Umsatz tiberwiegend durch die Bereitstel-
lung von Spielgeraten generieren oder zum Bereich der ,Quick-Service Gastronomie® zahlen. Klas-
sische Schank- und Speisewirtschaften, die den (neuen) Quartiersbewohnern als Treffpunkte und
der Starkung sozialer Verflechtungen dienen, sind jedoch zulassig, da sie aus stadtsoziologischer
Sicht sinnvoll und vertraglich sind.

Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Wettannahmestellen, die baurechtlich nicht
unter den Begriff der Vergnigungsstatten, aber unter die sonstigen gewerblichen Nutzungen fallen,
sind zusatzlich zu den Vergnigungsstatten ebenfalls nicht zulassig, da sie sich negativ auf das
stadtebauliche Geflige auswirken kénnen.

Hierzu zahlen vor allem die sogenannten Trading-Down-Effekte, die zu einer schleichenden Ver-
drangung des herkdbmmlichen Gewerbes in einem Stadtquartier und einer Abwertung der dortigen
Geschaftslagen, einer Veranderung des Bodenpreisgefiiges, einer qualitativ minderwertigen Ge-
staltung beispielsweise von Werbeanlagen sowie einer Zunahme des motorisierten Verkehrs (ins-
besondere zu Ruhezeiten) fiihren. Wettannahmestellen, die baurechtlich den sonstigen Gewerbe-
bzw. Einzelhandelsbetrieben zuzuordnen sind, stehen hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Auswirkun-
gen (insbesondere Besucherfrequenz, Zugangs- und Zufahrverhalten, optische Auswirkungen) den
Wettbiros sehr nahe und begunstigen den eingangs erwahnten Trading-Down-Effekt bzw. sind in
der Lage, einen solchen Effekt einzuleiten. Des Weiteren weisen Sexshops, Bordelle und bordellar-
tige Betriebe, Wettannahmestellen sowie Vergnligungsstatten gestalterische Defizite auf, die nicht
im Einklang mit einer hochwertigen Stadtgestaltung in dieser zentralen Lage stehen. Mit den Aus-
schlissen soll sichergestellt werden, dass der erweiterte Innenstadtbereich mit seinem Arbeits-
platzangebot und Einzelhandelsbesatz, seinen gastronomischen Angeboten und sozialen Einrich-
tungen sowie der Basilika als Anziehungspunkt ausstrahlt und die zentrale Funktion der ndrdlichen
Innenstadt innerhalb der Gesamtstadt starkt. Der Ausschluss dient zudem dem Schutz der in den
angrenzenden Bereichen vorhandenen Wohnnutzungen.

Auf Grund der zentralen, innerstadtischen Lage und der Nahe zur stadtbildprdgenden Basilika sind
als eine Unterart der sonstigen Gewerbebetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 aus stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Griinden im Urbanen Gebiet (MU) gewerbliche Mobilfunkmasten sowie Wer-
beanlagen inklusive Werbetafeln, die eine eigenstandige Hauptnutzung flir gewerbliche Fremdwer-
bung und somit darstellen, nicht zulassig.

Hinsichtlich der Werbeanlagen kénnte eine Massierung derselben das Stadtbild empfindlich stéren
und die im Umfeld bereits vorhandene stadtebauliche Qualitat sowie die geplante, qualitatvolle Ent-
wicklung und Nutzungsvielfalt innerhalb des neuen Stadtquartiers negativ beeintrachtigen. Als
Grundlage dieser Festsetzung wird ergdnzend auf § 1 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 6 Nr. 5 BauGB verwie-
sen, nach denen Bauleitplane dazu beitragen sollen, die stadtebauliche Gestaltung und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und weiterzuentwickeln. Diese Zielsetzung war bereits
in der Wettbewerbsauslobung und im Strukturkonzept ,Schuler-Areal Siid“ erfasst, auf denen der
vorliegende Bebauungsplan ,Martinshéfe” aufbaut.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Werbetafeln kénnte bei einer Massierung entlang der
wichtigen, umliegenden Stadtstrallen ,Schussenstralle®, ,Heinrich-Schatz-Stralte* und ,,Abt-Hyller-
Stralle” zudem zu einer Ubersteigerten Orientierungslosigkeit der Verkehrsteilnehmer fihren, was
vermieden werden soll.

AbschlieRend sind auch Tankstellen nicht zuldssig, da diese der angestrebten Zielsetzung, Wohn-
raum und wohnvertragliches Gewerbe in zentraler Innenstadtlage zu schaffen, entgegenstehen.
Zum einen handelt es sich um eine sehr flachenintensive Nutzung, die in diesem zentralen Innen-
stadtbereich stadtebaulich nicht sinnvoll erscheint und dringend benétigte Wohnraumflachen abzie-
hen wirde. Zum anderen werden Tankstellen wegen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm-
und Geruchsemissionen durch Ziel- und Quellverkehre ausgeschlossen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass gerade die gebiets-, stadtebaulich- und sozialvertragli-
chen Nutzungen zuldssig sind und so eine ganzheitliche Entwicklung und Belebung des neuen
Stadtquartiers gefordert und gesichert werden kénnen.

Uber die Zulassigkeit der Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke ist die Bereitstellung von 6&ffentlich zuganglichen Raumen fir
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die Zwecke Bildung, Inklusion und gesellschaftlichen Austausch auf Bauleitplanungsebene gesi-
chert. Die letztendlichen Mieter/Pachter sind derzeit noch nicht bekannt. Begleitende Vereinbarun-
gen innerhalb eines stadtebaulichen Vertrags stehen der Stadt und der Investorin frei.

7.1.2.2 Sonstiges Sondergebiet ,,Einzelhandel und Wohnen* (SO)

Sudlich des Plangebiets grenzt die Innenstadt von Weingarten an. Der Einkaufsschwerpunkt liegt
im Bereich Lowenplatz/KarlstralRe, wahrend Vielfalt und Lebendigkeit im Umfeld des ehemaligen
Schuler-Areals deutlich abnehmen (Minsterplatz, Postplatz, Kirchstrale).

Grol¥flachiger Einzelhandel, fir den im vorliegenden Einzelhandelskonzept Wachstumspotenziale
berechnet wurden, kann in der kleinteiligen Altstadt nicht entwickelt werden. Wie in den Ziffern 4.1
und 7.1.2 beschrieben, bietet das Plangebiet hier die einmalige Chance, einen starken Einzelhan-
delsmagneten zu etablieren, von dem das gesamte Stadtzentrum profitiert. Die Ansiedlung ergan-
zender Angebote sowie eine enge Verknlpfung mit dem Bestand sind grundlegend, um einen kon-
kurrierenden Solitéarstandort zu vermeiden. In Nachbarschaft zur Basilika bietet das Areal zudem
sehr gute Potenziale fur Tourismus-, Kultur- und Freizeitnutzungen.

In Kombination mit der angedachten Einzelhandelsnutzung, die Uber entsprechende Festsetzun-
gen der Mindest- und Maximalverkaufsflachen sowie zur Zuléssigkeit von Sortimenten gesichert
ist, sollen zudem auf Grund der anhaltenden Wohnraumnachfrage und der attraktiven innerstadti-
schen Lage Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses entstehen. Um die Belegung des Erdge-
schosses mit Einzelhandelsnutzungen zu sichern, sind Wohnnutzungen erst ab dem 1. Oberge-
schoss zulassig.

Auf Grund mangelnder Rechtsgrundlage ist die Festsetzung baugebietsbezogener, vorhabenunab-
hangiger Verkaufsflachenobergrenzen als absolute Zahl in einem Sondergebiet unzulassig bzw.
nur dann zulassig, wenn in dem Sondergebiet nur ein einziger Einzelhandelsbetrieb zulassig ist.

In Weiterentwicklung des Bebauungsplanvorentwurfs werden die Verkaufsflachenobergrenzen im
Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen® (SO) nunmehr als Verhaltniszahlen (mit zwei
Nachkommastellen) in Relation zur Grundsticksflache festgesetzt und die rlickgerechneten, unge-
fahren absoluten Zahlen zur besseren Lesbarkeit und zum besseren Verstandnis als Hinweise in
die jeweiligen Festsetzungen ibernommen.

Auf Basis der Untersuchungen und Ergebnisse aus der dem Bebauungsplan anliegenden ,Gut-
achterlichen Stellungnahme zu méglichen Einzelhandelsnutzungen in den Martinshéfen Weingar-
ten“ wurden in den Ziffern 1.1.2.1 bis 1.1.2.3 der Bebauungsvorschriften dezidierte Festsetzungen
zu den Mindest- und Maximalverkaufsflachen sowie zu den zulassigen Sortimenten getroffen. Zur
Begriindung wird auf die Ausflihrungen in Ziffer 4.1 sowie das anliegende Einzelhandelsgutachten
verwiesen.

Um die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts zu sichern, wurden die zuldssigen Verkaufsflachen
im Verhaltnis zur gesamten Grundstiicksflache festgelegt. Somit kann sichergestellt werden, dass
sich auch eine Kombination der einzelnen zulassigen Einzelhandelsbetriebe oder Sortimente fur
die Nahversorgungsstrukturen der Umgebung — auch der Stadt Ravensburg — als vertraglich dar-
stellt. Hierbei wurden die im Einzelhandelsgutachten benannten Obergrenzen der jeweiligen sowie
gesamten Verkaufsflachen beachtet, sodass diese auch bei einer Summierung nicht tberschritten
werden.

Entsprechend der Ausnahmeregelung in Ziffer 1.1.2.1 der textlichen Festsetzungen kénnen_Voll-
sortimenter unter Ausschluss von Harddiscountern mit einer Verkaufsflachenzahl bis insgesamt
maximal 0,29 — entspricht bei ungeteiltem Grundstlck einer Verkaufsflache von ca. 1.390 m? —
nach § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden. lhre raumordnerische Vertraglichkeit ist gutachterlich
schon jetzt nachgewiesen. Aus stadtebaulichen Griinden strebt die Stadt mehr Betriebe und klei-
nere Fldchen an, weshalb von einer allgemeinen Zulassigkeit abgesehen wurde. Wird nachgewie-
sen, dass die eigentlich gewlinschte Ansiedlung nicht zu verwirklichen ist, kann zur Vermeidung
von Leerstand auch ein groRerer Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb zugelassen werden.

Dariber hinaus kommt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nur im Wege der Befreiung
nach § 31 Abs. 2 BauGB in Betracht, sofern gutachterlich nachgewiesen wird, dass Abweichungen
von den Festsetzungen stadtebaulich vertraglich sowie mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar sind.

Die Zulassigkeit von Geschéfts- und Bironutzungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes soll den im Wettbewerb ausgelobten und nach wie vor von
der Stadt Weingarten angestrebten Nutzungsmix ermdéglichen.
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71.3.1

7.1.3.2

7.1.3.3

Da fiir diese Nutzungsmischung in der BauNVO keine entsprechende Gebietsart hinterlegt ist, wird
fur den sudlichen Teilbereich ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel und Wohnen* festgesetzt. Die Zuldssigkeiten werden Uber eine Positivliste
definiert, um damit etwaige Anderungen in der Nutzungsstruktur etwa auf Grund von Inhaber-
und/oder Sortimentswechseln abdecken zu kénnen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zu den Grundflachen (GF), der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse (I, Il bis VII) sowie der H6he baulicher Anla-
gen uber Gebaudehdhen in m.G.NHN (GH) als Maximalmaf und Lichte Hohen (LH) in Meter (m)
als Mindestmal.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich hierbei am Siegerentwurf des Biros Ackermann +
Raff, der moglichst entwurfsgetreu umgesetzt werden soll.

Grundflache (GR) und Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das Urbane Gebiet (MU) werden absolute Grundflichen (GR) festgesetzt, sodass die Uberbau-
barkeit entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs gesichert und die einzelnen Baufelder gemaf
ihrer geplanten Ausnutzung inklusive eines moderaten Puffers festgesetzt sind. Die Festsetzung
einer oder mehrerer Grundflachenzahlen (GRZ) erschien hier nicht zielfihrend, da sich die Struktur
und GréRe der einzelnen Baufelder und Baufenster zu heterogen darstellen. Die Festsetzung der
absoluten Grundflachen (GF) dient demnach auch der klaren Les- und Anwendbarkeit sowie der
einfacheren Berechnung.

In Anlehnung an § 17 Abs. 2 BauNVO durfen aufgrund der grof3flachigen Unterbauung des Urba-
nen Gebiets (MU) mit Tiefgaragen, Kellern, Abstellflachen etc. durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 und § 21a Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 uber-
schritten werden. Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung bis 1,0 zugelassen werden, sofern
0,1 der Grundstucksflachen mit begrintem Erdreich von mindestens 35 cm Uberdeckt und gartne-
risch gestaltet sind.

Die Flache des Sonstigen Sondergebiets ,Einzelhandel und Wohnen* (SO) soll durch grofflachige
Nutzungen im Erdgeschoss und durch die vollstandige Unterbauung des Grundstiicks zur Unter-
bringung der Tiefgarage ganz in Anspruch genommen werden. Auf Grund dessen wird flr das
Sondergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 mit einer Uberschreitung fiir bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
1,0 festgesetzt, die dies ermdglicht.

Klarstellend wird festgesetzt, dass Terrassen — im Unterschied zu Balkonen — den Nebenanlagen
zuzuordnen sind.

Geschossflache (GF) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Im gesamten Plangebiet wird auf die Festsetzung einer Geschossflache (GF) oder Geschossfla-
chenzahl (GFZ) verzichtet, da sowohl fir das Urbane Gebiet (MU) als auch fur das Sonstige Son-
dergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* (SO) die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 3,0
bzw. 2,4 gelten und nicht tGberschritten werden diirfen.

Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Durch die dezidierte Festsetzung der Vollgeschosse in Verbindung mit den maximal zulassigen
Gebaudehoéhen (GH) wird auch hier wieder die Entwurfsidee in die Bauleitplanung Ubertragen. Die
Hohenentwicklung soll zum einen das Einfigen in die bestehenden stadtrdumlichen Strukturen si-
chern und zum anderen eine abwechslungsreiche Ausgestaltung der Bauten ermdglichen. Auf die
Wohnnutzungen in der Umgebung (Bomsgasse, Schillerstralle, Heinrich-Schatz-Strale) wird durch
vereinzelte Riickspriinge und die teilweise Reduzierung der Geschossigkeit Riicksicht genommen.
Ein Hochpunkt wird mit sieben Geschossen zur Schussenstralie hin ausgebildet. Ansonsten be-
wegt sich die Geschossigkeit zwischen drei und sechs Vollgeschossen — was auch der nach Nor-
den hin abfallenden Topografie geschuldet ist —, wodurch monotone, monolithische Strukturen

(, Trabantensiedlung®) vermieden werden sollen.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bemisst sich an der obersten Dachbegrenzungskante
und wird in Metern Gber Normalhéhennull (m.G.NHN) angegeben.

Im Urbanen Gebiet (MU) sowie dem Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* (SO)
sind diverse Uberschreitungsregelungen fiir technische Aufbauten oder Bauteile, Austritte fiir
Dachterrassen, Anlagen zur Nutzung solarer Energie, larmschutzbedingte (verglaste) Prallwande
sowie Absturzsicherungen festgesetzt. MaRRgeblich hierfir ist jeweils die obere Dachbegrenzungs-
kante.
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Diese Uberschreitungsregelungen erfolgen unter Beriicksichtigung gebaudetechnischer und immis-
sionsschutzrechtlicher Erfordernisse, der Nutzung begrinter Dachflachen als Terrassen und Gar-
ten (Austritte) sowie der Nutzung von Solarenergie, sodass Befreiungen im Baugenehmigungsver-

fahren nicht notwendig werden.

Des Weiteren sieht der hochbauliche Entwurf Gebdudedurchgange zur Strukturierung und Gliede-
rung der Fassaden an verschiedenen Stellen innerhalb der Baufelder vor, unten beispielhaft abge-

bildet fur Baufeld B:

Block B

! :

't %’&

Y

Visualisierung Baufeld B — Stand 08/2020, Biiro Ackermann & Raff (ohne MaRstab)

Diese Durchgange werden im Bebauungsplan Uber die Festsetzung einer Lichten Héhe (LH) von
3 m bzw. 4 m als Mindestmal} (siehe Planeinschrieb) gesichert, um nach oben hin Spielraum zu
lassen, da auch héhere Einschnitte zur Gliederung der Baublécke machbar sein sollen und wiin-

schenswert sind.

Wichtig hierbei ist, dass die Durchgange entsprechend der gewlnschten H6hen und sonstigen
MafRgaben lberbaut werden, weshalb hierzu eine klarstellende Festsetzung getroffen wird.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebiets ,Einzelhandel und Wohnen* (SO) sind entlang der Hein-
rich-Schatz-Stral3e Arkaden geplant (siehe untere Abbildung). Fir diesen Bereich wird das Geh-
recht ,R3" (siehe Ziffer 7.1.9) eingeraumt und eine lichte Héhe (LH) von mindestens 3,2 m mit ent-
sprechender Uberbauung festgesetzt. Auf Grund der dort geplanten Nutzung mit Geschaften, Ein-
zelhandel und Gastronomie, sowie aus stadtgestalterischen Aspekten ist es der Stadt Weingarten
ein grolRes Anliegen, die dortigen Fassaden- und Schaufensterelemente begeh- und erlebbar zu

machen.

I ml s am]1 an]s sujs snjs mm

Ansicht Ost Baufeld G — Stand 11/2020, Biro Ackermann & Raff (ohne MaRstab)
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7.1.4.2

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Der stadtebauliche Entwurf zitiert die Gebaudelangen der umgebenden Bebauung, die zum Teil
Uber 50 m hinausgehen und entsprechende Kubaturen aufweisen. Er sieht eine — in Teilen unter-
brochene — Blockrandbebauung mit Ausbildung von grof3en, attraktiven Innenhéfen vor. Daher wird
die geschlossene Bauweise (g) festgesetzt, in der die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand er-
richtet und die Blockrandbebauung somit ermdglicht wird. Die Blockrandbebauung soll in diesem
zentralen Teil der Stadt Weingarten zudem fir durchgangige Gebaudekanten entlang der Haupt-
achsen, eine geordnete stadtebauliche Struktur und ein geschlossenes Gesamtbild sorgen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baulinien und Baugrenzen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien (Baufenster) orientieren sich
ebenfalls stark am stadtebaulichen Entwurf, sind aber mit einem moderaten Puffer gefasst, sodass
kleinteilige hochbauliche Anpassungen und ein gewisses Mal} an Flexibilitdt ermoglicht werden.
Ziel ist es, sowohl die Baukdrper im Urbanen Gebiet (MU) als auch im Sonstigen Sondergebiet
,Einzelhandel und Wohnen* (SO) baulich in die umgebenden stadtebaulichen und gewerblichen
Strukturen einzupassen. Die Baufenster sichern insgesamt die gewtinschte stadtebauliche Kubatur
mit der Ausbildung privater Innenhdfe.

Die Festsetzung von Baulinien entlang der Nord-Siid-Verbindung und der Heinrich-Schatz-Stralle
dient dem Erzeugen und Einhalten von durchgangigen, pragnanten Raumkanten, sowie der raumli-
chen Fassung der Platze. Herauszuheben ist hier, dass die Gebaude gar keinen oder nur einen
geringen Abstand zu den Verkehrsflachen haben werden und sich jeweils nur einseitig entlang der
Verkehrsflachen entwickeln; ausgenommen hiervon sind die Platze, die von allen Seiten gefasst
werden sollen. Die gegenuberliegenden Gebdude springen hingegen um einige Meter zurtick, um
hier Raum und Luft zu lassen.

Die Baugrenzen berucksichtigen bereits die Kubaturen der Neubauten, indem beispielsweise aus-
kragende Terrassen und Balkone durch diese abgedeckt sind. Um dennoch einen angemessenen
Spielraum einzurdumen, werden klare Regelungen zu Unter- bzw. Uberschreitungsmdglichkeiten
der Baulinien und Baugrenzen festgesetzt, damit unterschiedliche Interpretationsmaglichkeiten
mdglichst vermieden werden.

So dirfen Baulinien durch fassadengliedernde Bauteile bis maximal 15 cm im Erdgeschoss sowie
bis maximal 1,5 m ab dem 1. Obergeschoss Uber- und unterschritten werden. Dies soll die Durch-
gangigkeit der Raumkanten in den Erdgeschossen einerseits sichern und eine Flexibilitat in den
Obergeschossen anderseits ermdglichen. Zudem kann hier ergdnzend zu den Durchgangen und
Dacheinschnitten trotz der gewunschten durchgéngigen Raumkanten eine lebhafte Fassadenab-
folge geschaffen werden.

Baugrenzen dirfen mit Bauteilen wie Balkonen und Erkern um 2,5 m auf maximal 5,0 m Lange —
horizontal gemessen — Gberschritten werden, sofern sie einen Mindestabstand von 2,5 m zu den
StralRenverkehrsflachen und zu den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung einhalten
und sofern die Bauteile diesen zugewandt sind. Hierliber wird sichergestellt, dass die Bauteile nicht
zu nah an die Hauptwegeverbindungen heranragen und diese optisch einengen. In den Innenhof-
bereichen bzw. zwischen den Gebauden ist ein Uberschreiten im genannten Male vertraglich und
im Sinne einer attraktiven Wohnungs- und Grundrissgestaltung erwiinscht.

Um ein Auskragen der Dachgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, zu vermeiden, ist eine Uber-
schreitung in diesen Bereichen nicht zulassig.

Des Weiteren dirfen die Baugrenzen mit Terrassen (nicht Gberdacht) um 3,0 m auf maximal 5,0 m
Lange — horizontal gemessen — iberschritten werden, sofern sie einen Mindestabstand von 1,0 m
zu den Stralenverkehrsflachen und zu den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
einhalten.

Verkehrsflachen

Mit dem neuen Stadtquartier ,Martinshofe mdchte die Stadt Weingarten eine attraktive Nord-Suid-
sowie Ost-West-Verbindung fiir FuRgangerinnen und Radfahrerinnen schaffen und so die Innen-
stadtgebiete miteinander vernetzen. So wird sowohl eine neue Ost-West- wie auch Nord-Sid-Ver-
bindung in den zentralen Bereich des Quartiers gelegt. So kdnnen diese belebt und eine Stadt der
kurzen Wege geschaffen bzw. weiter ausgebaut werden. Die Wegebeziehungen zwischen den um-
liegenden Bestandsstrallen werden durch die vorliegende Planung neu geordnet und gestarkt.

Die fUr die Stadt Weingarten wichtigen Ful3- und Radwegeverbindungen werden hier in dem mdogli-
chen und gebotenen Mal} fortgefiihrt. Bei einer vorausschauenden Orts- und Stadtplanung sind
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7.1.6.1

7.1.6.2

neben den Bestandssituationen auch kiinftige Verbesserungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten mit
einzubeziehen. Die Ful3- und Radwege tragen dazu bei, eben diese kurzen Verbindungen inner-
halb der Stadt zu sichern und auszubauen.

Zur klaren Unterscheidung der Art, Lage und Abgrenzung der Straflenverkehrsflachen werden im
zeichnerischen Teil StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung: ,Mischverkehrsflache* (M), ,Offentliche Parkflache* (P) und ,FulRgéngerbereich® festgesetzt.
Hierliber werden zum einen die Wegeverbindungen sowie die Autofreiheit des neuen Stadtquar-
tiers bereits bauleitplanerisch gesichert und zum anderen hieraus die Lage der 6ffentlichen Park-
platze ersichtlich. Uber die Zweckbestimmung der ,Mischverkehrsflache (M) wird die Anfahrbarkeit
der offentlichen und privaten Stellplatze in diesem Bereich geregelt.

In der Planzeichnung werden dariiber hinaus lokal Tiefgarageneinfahrten sowie Einfahrtsbereiche
in der Schussenstralie, Heinrich-Schatz-Stralle und der Abt-Hyller-StralRe festgesetzt. Hierdurch
wird klar definiert, an welchen Stellen der jeweiligen Strallenziige ein- und ausgefahren werden
darf. Der Einfahrtsbereich in der mittleren Heinrich-Schatz-Stralle soll hauptsachlich als attraktive
Verbindung in das Quartier ausgebildet werden, aber gleichzeitig auch der Anlieferung der Laden
und Geschafte im Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* dienen. Der nérdliche Einfahrtsbe-
reich dient der Andienung der dort befindlichen &ffentlichen Parkplatze.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze

Zur Sicherstellung eines der wichtigsten Ziele des stadtebaulichen Entwurfs zur Umsetzung eines
autofreien Stadtquartiers bedarf es hierzu diverser Regelungen. Im gesamten Plangebiet sind da-
her oberirdische Carports und Garagen nicht und nur wenige oberirdische Kfz-Stellplatze innerhalb
der dafur festgesetzten Zonen (P und ST) zuléssig.

Zur Realisierung der groR¥flachigen Tiefgaragen sind im Urbanen Gebiet (MU) sowie dem Sonder-
gebiet ,Einzelhandel und Wohnen“ (SO) bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tief-
garagen mit inren Zufahrten, Fahrradstellplatze, Keller etc.) zuldssig. Uberdachungen von Tiefgara-
genabfahrten sind bis zu einer Hohe von 1,0 m oberhalb der Geldndeoberflache zulassig. Diese
zusatzliche Festsetzung soll einem zu starken Heraustreten etwaiger Tiefgarageniberdachungen
entgegenwirken.

Im &ffentlichen Raum sind Fahrradstellplatze z. B. in Form von Fahrradbiigeln grundsatzlich zu be-
griRen, weshalb diese im gesamten Plangebiet zulassig sind. Hochbaulich in Erscheinung tre-
tende Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader (Gberdachte Fahrradstellplatze etc.) sind im 6ffentlichen
Freiraum stadtebaulich jedoch nicht erwiinscht und daher nur innerhalb der festgesetzten Zonen
(NA) zulassig.

Zudem sind Einfahrten und Einfahrtbereiche im gesamten Plangebiet nur an den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Stellen bzw. Bereichen zuldssig (siehe hierzu Ziffer 7.1.5). So soll der Zu-
fahrtsverkehr an unterschiedlichen Stellen des Plangebiets gebilindelt werden.

Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO bis zu und tUber 25 m?®
Brutto-Rauminhalt nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) und der daftr
festgesetzten Zonen (NA) zuldssig, um eine Lokalisierung der hochbaulichen Anlagen zu gewahr-
leisten und das Entstehen von zusammenhangenden Freiflachen sowohl im Inneren, als auch ent-
lang der o&ffentlichen Radume, zu sichern. Zudem sieht der stadtebauliche Entwurf die Unterbrin-
gung von Mdlltonnen, Fahrradern und Abstellmdglichkeiten in den Untergeschossen vor, sodass
hier bereits entsprechende Alternativen zu hochbaulichen Anlagen vorgesehen sind.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes die-
nen, sind bei oberirdischer Ausfiihrung nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
fenster) und unterirdisch im gesamten Plangebiet zulassig. Hierdurch wird bei der Realisierung und
sich eventuell ergebenden Anderungen diesbeziiglich ein Spielraum gesichert.

Griinflachen

Die offentliche Griinflache F1 mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* dient der Anpflanzung von
Baumen und sonstigen Bepflanzungen sowie der Aufenthaltsfunktion von Personen und ist zudem
mit grinordnerischen MaRnahmen (siehe Ziffern 7.1.8) belegt. Dies dient in Kombination mit den
AnpflanzmalRnahmen dem internen Ausgleich, der Aufenthaltsqualitadt und der Durchgriinung des
Gebiets.
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7.1.8

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Aufwertung der zentral gelegenen, 6ffentlichen Griin- und MafRnahmenflache ,F1* mit Zweck-
bestimmung ,Spielplatz‘ werden griinordnerische MalRnahmen festgesetzt (siehe hierzu auch
Ziff. 7.1.11). So sind an geeigneter Stelle Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser als Mulden anzulegen. Diese sind mit naturraumtypischen, gebietsheimischen,
standortgerechten Grasern und Krautern einzusaden und dauerhaft zu unterhalten. Eine Versicke-
rung uber Altlasten ist nicht vorgesehen. Zulassig sind dartber hinaus fur die Funktionsfahigkeit
der Anlagen erforderliche UnterhaltungsmalRnahmen.

Fir Feuerwehrumfahrungen, -zufahrten und -aufstellflachen sind im Randbereich der Grinflache
.F1“ wasserdurchldssige Befestigungen zulassig. Hierlber soll gesichert werden, dass die fur
grofRe Fahrzeuge und Loéschziige notwendigen Kurvenradien hergestellt werden kénnen und somit
Brandschutzmafinahmen und Rettungsmadglichkeiten nicht erschwert werden.

Zum Schutz der Fledermause und als Ersatz fir den Wegfall der Quartiersmaglichkeiten sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde beim Landratsamt Ravensburg auf der Ost-,
Sid- und/oder Westseite der Neubauten mindesten 15 Fledermauskasten (Fassadenflachkasten
z. B. Strobel, Fledermausflachstein Nr. 123 oder andere) an den Fassaden anzubringen oder dort
zu integrieren. Es erfolgt keine planzeichnerische Festsetzung oder Prazisierung der Bebauungs-
vorschrift Ziffer 1.7.2, da die genauen Anbringungsorte noch nicht bekannt sind. Die Malnahme
wird im Stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die Entscheidung zur Anbringung weiterer Nisthilfen an
den Neubauten wird dem Projektentwickler Uberlassen.

Die Festsetzung der wasserdurchlassigen Materialien fiir Stellplatzflachen dient der Reduzierung
der Versiegelung und damit dem Grundwassererhalt sowie dem Klimaschutz insgesamt. Auf Grund
der zentralen, innerstadtischen Lage, der verdichteten Bauweise, der vorgesehenen Nutzungen mit
Wohnen, Ladengeschéften, Dienstleistern, Gastronomie etc. und der damit einhergehenden 6ffent-
lichen Zuganglichkeit ist von einer hohen Frequentierung des neuen Stadtquartiers auszugehen.
Eine dauerhafte Begriinung mit bspw. Rasenwaben auf den intensiv genutzten Verkehrsflachen
(Fahr- und/oder FuRverkehr) ist auf diese Frequentierung nicht ausgelegt und wirde wohl auf
lange Sicht nicht im gewollten Zustand erhalten werden kénnen. Zur Offenlage wird die Festset-
zung Ziffer 1.7.3.1 aus diesen Grinden nunmehr nur noch auf die Stellplatzflachen (ruhender Ver-
kehr) angewandt. Demnach kénnen Wege- und Hofflachen auch mit nicht-wasserdurchlassigen
Belagen hergestellt werden. Die fir die Stellplatzflachen festgesetzten wasserdurchlassigen Be-
lage beinhalten jedoch weiterhin die Verwendung von Rasenwaben bzw. Rasengitter. Die Verwen-
dung wasserdurchlassiger Materialien wird fiir den vorliegenden zentralen Innenstadtbereich als
angemessen und ausreichend angesehen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet
bisher fast vollstandig versiegelt war und in Verbindung mit allen anderen griinordnerischen Maf3-
nahmen eine hohe freirdumliche und grinplanerische Aufwertung erfahrt, die zu den Zielen des
Klimaschutzes beitragt.

Hierzu zahlt auch die Installation begrinter Flachdacher die als Dachgarten genutzt und vielfaltig
angelegt werden sollen. Verbindliche Festsetzungen zur Strukturierung und Gestaltung der Dach-
flachen sowie zur Realisierung von 6ffentlichen Dachgarten kénnen innerhalb des Bebauungsplans
nicht getroffen werden, da das Baugesetzbuch (BauGB) hierzu keine Ermachtigungsgrundlage ent-
halt. Zur Sicherung einer hochwertigen Dachgestaltung wird parallel zum Bebauungsplan ergan-
zend ein Stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet, der auch die Gestaltung der Dachflachen zum
Thema hat. Vorgesehen sind Dachgarten mit Pflanztrogen und Totholz zur Férderung der Biodiver-
sitat, Wasserflachen fir Végel und Fledermause sowie Flachen fur Urban Gardening, die durch die
Bewohner individuell genutzt werden koénnen.

Hierdurch wird trotz der Uberbauung mit Geb&uden im Vergleich zur Bestandssituation eine Entsie-
gelung erreicht, was bei eingedeckten Dachern nicht der Fall ist. Die Wasserruckhaltung wird ver-
bessert, was je nach Begriinungsart jahrlich 30-99 % des Niederschlags ausmacht. Die Spitzenab-
flisse werden um bis zu 100 % vermindert, sodass die bereits ausgelastete Kanalisation in den
umgebenden Bestandsstraen entlastet werden kann. Uber die Verdunstung des in den Griinda-
chern gespeicherten Wassers ergibt sich durch die Kiihlung und Luftbefeuchtung eine Verbesse-
rung des Umgebungsklimas. Es kénnen 6kologische Ausgleichsflachen geschaffen werden, die die
Stadtokologie verbessern und Lebensraume fir Kleintiere bieten. Die Filterung von Luftschadstof-
fen und Feinstaub sowie die Minderung von Elektro-Smog werden ermdglicht.

Die Flachdacher der Haupt- und Nebengebdude missen daher zu mindestens 80 % extensiv be-
grunt werden. Dies gilt nicht fur die als Terrassen oder durch Aufzugsaufbauten und technische
Aufbauten etc. genutzten Dachflachen der Hauptgebaude. Diese sind bei der Prozentangabe be-
reits herausgenommen, sodass diese auch ohne Begrinung hergestellt werden kdnnen.
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7.1.101

In der Weiterentwicklung der Planung wurde entschieden, zur Nutzung von regenerativen Energien
bei der Stromgewinnung auf den Dachflachen ein System von Photovoltaikanlagen auf mindestens
50 % der begrunten Dachflachen zu installieren. Eine Kombination mit Dachbegrinung ist hierbei
zuldssig. Die Mindestflache der Dachbegriinung der Hauptgebaude verringert sich in diesem Fall
auf 50 %.

Solaranlagen kénnen zwar zu einer starken Veranderung des Ortsbildes fiihren, haben aber auf-
grund ihrer Vorzlge bereits Einzug in Weingarten gehalten. Grundsatzlich befiirwortet die Stadt
Weingarten zudem den Einsatz regenerativer Energien. Um sicherzustellen, dass keine negative
Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Nachbarschaft zu beflirchten ist, werden dezidierte Vorga-
ben zur Aufstdnderung und zum verwendbaren Material getroffen.

Die Festsetzung der Materialien zu Dachern, Dachrinnen oder Fallrohren soll die Kontamination
des Bodens durch Metallionen verhindern.

Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgt aus Griinden des Fledermaus- und Insektenschutzes.

Das Thema ,Fassadenbegriinung® wird auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt
und Uber das Gestaltungskonzept in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Um die direkte Zuganglichkeit und Durchwegung des Plangebiets zu sichern, missen sich die zu-
kunftigen Grundstiickseigentiimer verpflichten, mancherorts 6ffentlich nutzbare Wege tber ihre
Grundstiicke zu flihren. Die Flachen sollen zwar im privaten Besitz verbleiben, werden jedoch zu
Gunsten der Allgemeinheit und der Stadt mit unterschiedlichen Geh-, Fahr- und Nutzungsrechten
belegt. Dadurch wird sonstiger motorisierter Individualverkehr weitgehend unterbunden. Zum Zwe-
cke der Anlieferung, bei Umziigen oder Notfalleinsatzen dirfen diese Wege jedoch ausnahms-
weise uUberfahren werden. Entsprechende Sicherungsmafnahmen wie Poller, Bligel oder sonstige
hochbauliche Einrichtungen werden im Zuge der Realisierung des Gebietes installiert.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken durch den nérdlich angrenzenden Gewerbebetrieb gewerbebedingte
sowie durch die umliegenden Stralen — Schussenstralle im Norden, Heinrich-Schatz-StralRe in
Verbindung mit der Tunnelein- und -ausfahrt im Westen sowie Abt-Hyller-Stralle im Studen — ver-
kehrsbedingte Immissionen ein. Vom Ingenieurbiiro ITA, Wiesbaden, wurde eine umfangliche ,Gut-
achterliche Stellungnahme® (Ld&rmgutachten) erarbeitet, die den Bebauungsplanunterlagen beige-
fugt ist; im Detail wird hierauf verwiesen.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

Allgemeines

Den ermittelten Larmimmissionen sind teilweise Uberschreitungen der empfohlenen Immissions-
richtwerte im Plangebiet zu entnehmen. Auf diese Larmkonflikte ist zur Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit L&rmschutzmalRnahmen zu reagieren. Je nach Sachlage beste-
hen verschiedene Mdéglichkeiten der Umsetzung von Maflinahmen:

= planerische / organisatorische Malkhahmen zur Vermeidung der Entstehung von Larm
= VergroRern des Abstands zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung

= aktive Schutzmalinahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg

= passive LarmschutzmaRnahmen an betroffenen Gebauden

Grundsatzlich sollten die MaRnahmen in der oben aufgeflihrten Reihenfolge eingesetzt werden. Es
ist aber in jedem Einzelfall zu priifen, welche MalRnahmen unter den vorhandenen Einsatzbedin-
gungen verhaltnismaRig sind und wesentlich zu einer Konfliktlésung beitragen.

Fir das vorliegende Plangebiet wurde die Festsetzung einer Baureihenfolge erwogen, wird vom
Larmgutachter aber nicht mehr fiir erforderlich gehalten.

Da das Plangebiet eigentumsrechtlich in einer Hand ist, geht die Stadt davon aus, dass schon aus
Grinden des Schutzes vor Verkehrslarm zunachst die larmzugewandten Bauabschnitte verwirk-
licht werden. Dies hat die Vorhabentragerin auch ausdrucklich zugesagt. Damit ist dann zugleich
ein noch besserer Schutz vor Gewerbelarm gewahrleistet. Zur Einhaltung der mafigeblichen Larm-
werte erforderlich ist dies aber nicht.

7.1.10.2 Verkehrslarm

,Flir das Plangebiet wurden hinsichtlich des Verkehrsldrms die Schussenstral3e, die
Heinrich-Schatz-Stral3e, die Abt-Hyller-StralBe sowie die Bomsgasse/ Schillerstral3e be-
trachtet.
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Zur Beurteilung der Ergebnisse werden zunéchst hilfsweise die Orientierungswerte nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir Mischgebiete (MI) herangezogen, da weder in DIN 18005-1
noch in der 16. BImSchV — im Gegensatz zur TA Larm — Orientierungswerte bzw. Immis-
sionsgrenzwerte fiir Urbane Gebiete (MU) existieren.

Die Orientierungswerte im Mischgebebiet (MI) betragen fiir Verkehr:
= tags 60 dB(A)
=  nachts 50 dB(A)

Erhéhte Gerduscheinwirkungen durch externen Verkehr treten im Nahbereich von Schus-
senstralle, Heinrich-Schatz-Stral3e und Abt-Hyller-Stral3e auf.

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Zielwerte fiir Verkehr im MU sind MaBnahmen
zur Gerduschminderung erforderlich, wobei im vorliegenden Fall aus stddtebaulichen
Griinden aktive Minderungsmaf3nahmen nicht in Betracht kommen.

In AuBenwohnbereichen besteht der Schutzanspruch vor Verkehrsgerduschen fir die Ta-
geszeit.

Vorgaben zur Baureihenfolge im Plangebiet sind aus schalltechnischen Griinden nicht
erforderlich.“

7.1.10.3 Gewerbelarm extern und intern

,Die Belange des nérdlich des Plangebiets gelegenen Gewerbebetriebs (Recycling- und
Schrottverwertungsbetrieb) werden im vorliegenden Bebauungsplanverfahren und bei der
Realisierung berticksichtigt. Durch die vorliegende Planung wird der Betrieb sowohl im
Bestand als auch in der Erweiterungsmoglichkeit des im Rahmen der Baugenehmigung
von 2006 zugestandenen Entwicklungsspielraums nicht eingeschrénkt.

Fir das nérdliche, vom Gewerbeldrm betroffene Plangebiet ist die Ausweisung eines Ur-
banen Gebiets (MU) vorgesehen. Beurteilungsmalistab fiir die Ergebnisse ist die TA
Larm, die Immissionsrichtwerte fiir Urbane Gebiete (MU) betragen hiernach:

= fags 63 dB(A)
= nachts 45 dB(A)

Erhéhte Gerduscheinwirkungen durch Gewerbe treten vorrangig im Nordwesten des
Plangebiets (Baufeld D) auf, primér bedingt durch externe Quellen.

Auch interne Gewerbequellen kénnen im Nordwesten sowie im straBennahen Bereich
des MU an der Heinrich-Schatz-Stral3e (Baufeld F) erhbhte Gerduscheinwirkungen her-
vorrufen.

Werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir MU (iberschritten, sind MalBnahmen
zur Gerduschminderung erforderlich.

Die Untersuchung gewerblicher Gerduschemissionen innerhalb des Plangebiets nach
aktueller Planung, in Verbindung mit Erfahrungswerten, liefert zundchst Aussagen (lber
Nutzungsmdglichkeiten. So ist z. B. die Andienung mit Lkw im geschlossenen Ladehof fiir
den Umfang des geplanten Einzelhandels in der Tageszeit schalltechnisch gut realisier-
bar.

Im Ubrigen zeigt die Uberpriifung gewerblicher Gerduschemissionen, inwieweit im Plan-
gebiet u. U. MaBnahmen zur Gerduschminderung erforderlich werden, und liefert so
schalltechnische Hinweise fiir die kiinftigen Baugenehmigungsverfahren.

In Zusammenhang mit Gewerbeentwicklung in den abgeschirmten Bereichen des Plan-
gebiets — z. B. Gastronomie mit AuBenbewirtschaftung usw. — sollten auch die maRgebli-
chen AulBenldrmpegel in den Baugenehmigungsverfahren (berpriift werden.

Der verwendete Untersuchungsansatz tragt der Tatsache Rechnung, dass im vorliegen-
den Fall kein vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt wird und daher in den vor-
geschlagenen, schalltechnischen Festsetzungen nur der Schutz vor externen Ge-
rduscheinwirkungen Beriicksichtigung findet.“

Auch hier stellt der Gutachter fest, dass es der Festlegung einer Baureihenfolge nicht be-
darf (,... auch dann eingehalten, wenn der Kopfbau im Teilbereich-Nord erst spéter er-
richtet werden sollte”, S. 34/65).
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Da sich erst nach Offenlage herausgestellt hat, dass der Gutachter vorauseilend von der noch gar
nicht erfolgten Herstellung einer in seinem Gutachten als bereits bestehend unterstellten Schall-
schutzwand ausgegangen ist, wurde diese Herstellung nebst weiterer Erhaltung vertraglich verein-
bart und zugunsten der Stadt dinglich abgesichert. Die Stadt kann daher dauerhaft durchsetzen,
dass der als bestehend unterstellte aktive Schallschutz tatsachlich besteht, bevor das Plangebiet
aufgesiedelt wird und erste betroffene Immissionsorte entstehen.

Dies alleine hatte gereicht, Larmkonflikte auszuschlieRen. Ungeachtet dessen sind schadliche Um-
welteinwirkungen seitens des mit der fraglichen Schallschutzwand abzuschirmenden Betriebes zu-
satzlich dadurch ausgeschlossen, dass sich die Vorhabentragerin vertraglich und mit dinglicher Si-
cherung zugunsten der Stadt verpflichtet hat, schalldampfende Materialien zu verbauen und
offenbare Fenster auszuschlielen.

Die Stadt kann damit auf die Vorgabe strengeren passiven Schallschutzes als bisher in dem Gut-
achten vorgesehen verzichten, da mit dieser Vereinbarung rechtlich dauerhaft gesichert ist, dass
keine unzumutbaren Immissionen auf die neuen Immissionsorte im Bebauungsplangebiet einwir-
ken.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewadssern

Pflanzgebot

Um eine attraktive Ein- und Durchgrinung sowie die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Stadtquar-
tiers zu gewahrleisten, werden auf Grundlage des Freiraumkonzepts des Ingenieurbiiros faktor-
gruen, Stuttgart, sowohl im zeichnerischen Teil als auch in den Bebauungsvorschriften Anpflanz-
mafnahmen festgesetzt. Diese dienen zudem der Minimierung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft und werten das vormals fast vollstandig versiegelte Areal stadtgestalterisch und stadtékolo-
gisch sehr auf. Die Mallnahmen werden im anliegenden Umweltbeitrag des Ingenieurbiiros faktor-
gruen, Stuttgart, tiefergehend dargestellt und begriindet.

Insgesamt wird das Plangebiet in der Nord-Stid-Achse mit integrierter griner Mitte, entlang der
Heinrich-Schatz-StralRe sowie an den Gebietsrandern freirdumlich und grinplanerisch aufgewertet,
sodass die Ziele des Grunraumkonzepts der Stadt Weingarten und des ISEK 2040 umgesetzt und
das Stadtklima verbessert, sowie der Biotopverbund gestarkt werden. Die im Grinraumkonzept der
Stadt Weingarten als Zielsetzung genannte Begriinung entlang der Schussenstralle findet sich in
der Festsetzung von funf Einzelbdumen sowie eines weiteren Einzelbaums im Verlauf der Schus-
senstralle auf Bauleitplanungsebene wieder. Weitere griinplanerische Elemente entlang der
Schussenstralle werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt und im Zuge der Hochbau- und Frei-
raumplanung herausgearbeitet sowie im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Das Anpflanzen von grolRkronigen Baumen ist Teil des mit der Offentlichkeit ausgearbeiteten und
vom Gemeinderat beschlossenen Strukturkonzepts fiir die bauliche Entwicklung des Areals. Aus
diesem Grund wurde Wert darauf gelegt, dass die ,,Griine Mitte* des Quartiers nicht unterbaut wird,
damit sich das Wurzelwerk von gro3kronigen Baumen ungehindert entwickeln kann. Die verdich-
tungsfreie Aufbringung einer der geplanten Bepflanzung entsprechenden, machtigen durchwurzel-
baren Bodenschicht aus kulturfahigem Unterboden und Oberboden sowie die Anforderungen der
BBodSchV werden im Zuge der Realisierung des Baugebiets berlicksichtigt. Erganzend zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein Auenanlagenplan als Teil eines stadtebaulichen
Vertrags der Planung beigefligt. In dem AuRenanlagenplan und dem dazugehérigen Gestaltungs-
plan sind die Baumarten und Qualitaten festgelegt, die in die Pflanzliste der planungsrechtlichen
Festsetzungen Ubernommen wurden.

Eine Anpflanzung ausschlieRlich grokroniger Badume kann nicht festgesetzt werden, da das Plan-
gebiet groltenteils mit Tiefgaragen und Keller- sowie Lagerrdumen unterbaut ist und grol3kronige
Baume auf Grund der gréReren Wurzelballen méglicherweise nicht an jeder Stelle anpflanzbar sind
bzw. auf Dauer erhalten werden kdnnen. In der Bebauungsvorschrift werden Mindestqualitaten
festgesetzt sowie in Anhang Il die Baumarten und Mindestverpflanzung benannt. Die Pflanzenliste
wurde zur Offenlage bereits auf heimische, klimabeglinstigende Arten umgestellt und stellt nach
Auffassung der Stadt Weingarten einen ausreichenden Katalog fiir die Bauherren bzw. dem Pro-
jektentwickler dar. Zudem sind die zu verpflanzenden Gehdlzarten dem Leitfaden ,Gebietsheimi-
sche Gehodlze in Baden-Wiirttemberg“ (LfU 2002) entnommen und die Gehdlzauswabhl erfolgte auf
Grundlage der Empfehlungen der LWG Veitshéchheim fir ,Baume mit Zukunftscharakter in Bezug
auf den Klimawandel* (2018). Weiterhin ist darauf zu achten, dass Gehdlze mit gesicherter Her-
kunft und Zertifizierung verwendet werden (vgl. § 40 Abs. 4 BNatSchG).
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Die Geholzauswahl wurde auf Grundlage der Empfehlungen der LWG Veitshdchheim fir ,Baume
mit Zukunftscharakter in Bezug auf den Klimawandel“ (2018) entnommen, sodass mit den vorge-
schriebenen Laubbdumen 2. und 3. Ordnung nach Auffassung der Stadt Weingarten eine gut funk-
tionierende, dichte Durchgriinung und klimabegunstigender Wirkung geschaffen werden kann.

Auf Grund der zentralen, innerstadtischen Lage und der verdichteten Bauweise wird eine Anpflan-
zung von einem Baum pro 500 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache entsprechend der Fest-
setzung Ziffer 1.10.1.2. in Verbindung mit der Pflanzliste (Anhang Il) festgesetzt. Der Ansatz einer
noch niedrigeren Quadratmeterzahl wird als nicht realistisch bzw. realisierbar angesehen, da hier
innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen noch andere Funktionen wie Spielflachen,
.Hartplatze, Treffpunkte vorgesehen sind, die ebenfalls ihren Raum und Platz bendtigen.

Die Festsetzung hinsichtlich der Qualitat der Bdume und Straucher stellt ein Mindestmal} dar; die
Pflanzung gréRerer Baume ist grundsatzlich zulassig und wiinschenswert.

Ein hoher Beitrag zum Stadtklima und Artenschutz ist der Stadt Weingarten wichtig, weshalb als
weitere Kompensation begrinte Flachdacher vorgeschrieben sind. Die Begriinung der Flachdacher
wird nunmehr nicht tber eine gestalterische, ortliche Bauvorschrift nach § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO vor-
gegeben, sondern als ,harte” planungsrechtliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ver-
bindlich festgesetzt. Hierliber wird noch mehr Gewicht auf die Ziele des Klimaschutzes gelegt und
bauleitplanerisch sichergestellt, dass durch diese Muss-Vorschrift die Dacher in Verbindung mit
Photovoltaikanlagen zu mindestens 50 % begrint werden.

Pflanzerhalt

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sichern 5 der pragenden Be-
standsbaume entlang der Heinrich-Schatz-StralRe. Die restlichen Bestandsbaume kénnen auf
Grund der ErschlieBung und Neubebauung des Plangebiets und/oder Nahe zu den spateren Bau-
gruben nicht gehalten werden. Im stidlichen StraBenverlauf werden hierfiir jedoch Ersatzpflanzun-
gen vorgenommen. Die 5 zum Erhalt festgesetzten Laubbdume sollen erhalten, dauerhaft gepflegt
und geschutzt werden. Bei Abgang ist ein vergleichbarer Laubbaum gemaf der Pflanzliste in An-
hang Il der Bebauungsvorschriften nachzupflanzen.

Baumschutzmalnahmen sind nach den Vorschriften der DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen durchzufihren.

Randabschluss der offentlichen Verkehrsflachen

Damit sowohl funktional als auch gestalterisch eine klare Grenzziehung zwischen 6ffentlicher Ver-
kehrsflache und Privatgrundstiicken hergestellt werden kann, ist es notwendig, Riickenstutzen
exakt auf die Grenze zu setzen. Hierfir ist aus baukonstruktiven Grinden fir das Fundament die
Inanspruchnahme von stral’enbegleitenden Flachen auf den Privatgrundstiicken erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO
Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Déacher und Dachaufbauten

Die ortstypische Bauweise in Weingarten ist bisher eher von Sattel- und Walmdachern gepragt,
was sich an der Umgebungsbebauung auch ablesen Iasst. Die bisher im Plangebiet vorhandene
Dachlandschaft war jedoch als eher heterogen zu beschreiben und bereits mit Flachdachern und
flach geneigten Dachern versehen. Flache und flachgeneigte Dacher sind daher auch in Weingar-
ten keine Seltenheit mehr und stellen zeitgemafle Dachformen dar, die auch im Plangebiet Ver-
wendung finden sollen. Die zulassige Dachform orientiert sich zudem am stadtebaulichen Entwurf
und soll zum einen die hhenmaRige Entwicklung der Gebaude beschranken und zum anderen die
optimale Ausnutzung der Wohnraume in den obersten Geschossen ermdglichen. Darliber hinaus
ist die Begriinung der Flachdacher sowie deren Nutzung als Freiraum ein wesentlicher Bestandteil
des vorgelegten Konzepts.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie gldnzende oder reflektierende Materialien sind
fur Dacheindeckungen und Wandverkleidungen nicht zuldssig, da diese das Erscheinungsbild der
vom Martinsberg aus einsehbaren Dacher sowie der gro3flachigen Fassaden beeintrachtigen kén-
nen.

Die Vorgabe zur Ausfiihrung/Materialitat der Absturzsicherungen dient ebenfalls der Stadtgestal-
tung, da die Einfassung der — auch auf den Gebaudeeinschnitten — geplanten Dachterrassen/ Bal-
kone/Austritte bei Uberschreitung der maximalen Geb&udehéhen (GH max.) transparent und
durchlassig wirken sollen.
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7.2.2

7.2.3

7.24

7.2.5

7.2.6

Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten

Die Regelungen zu den Werbeanlagen und Automaten werden getroffen, um einem ,Wildwuchs*
an Gebauden, freistehenden Werbeanlagen sowie sonstigen Formen von Werbeanlagen in der In-
nenstadt zu begegnen und Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu vermeiden.

AuBenanlagen

Die Vorgaben zur Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sollen eine wei-
tere Begrinung der Flachen sicherstellen und die Versiegelung auf das erforderliche MalR minimie-
ren.

Die Begriinung der Innenhdéfe wird zudem Uber die festgesetzten Baufenster und Grundflachen
(GR) sowie erganzende planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften geregelt,
sodass diese nicht explizit zeichnerisch festgesetzt werden. Eine Festsetzung privater Griinflachen
die im Plan verortet und ausgeformt sind, kénnte bei der vorliegenden verdichteten, stadtischen
Bebauung in der spateren Realisierung zu Problemen fuhren. In der Freiraumplanung und der bau-
lichen Umsetzung sich ergebende Varianzen waren dann nicht mehr moglich.

Ebenso sollen unattraktive, dauerhaft genutzte Abstellflachen und Abstellplatze optisch abge-
schirmt und begriint werden. Abstellflachen, die nur temporar am Abholtag genutzt werden, sind
hiervon ausgenommen, um Uber die Vermeidung zu hoher haptischer und visueller Barrieren an
diesen Standorten eine gute Praktikabilitat zu gewahrleisten. Auf Grund der temporaren Nutzung
erscheint dies gestalterisch vertraglich.

Um eine Tunnelwirkung und das Gefuhl der Abgeschirmtheit im &ffentlichen Raum zu vermeiden,
sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nur als Hecken bis zu einer H6he von
1,8 m eingegrinte Drahtzaune oder eingegrunte Metallgitterzaune bis zu einer Héhe von 1,5 m zu-
I&ssig. Die Verwendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material wird aus gestalterischen
Grinden sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr ausgeschlossen. Durch die zulassige Hohe
von 1,8 m bei Hecken und den Ausschluss geschlossener, toter Einfriedungen spiegelt sich der
gestalterische Wunsch wieder, lebenden Einfriedungen gegeniiber Zaunen, Gittern, Mauern,
Gabionen etc. den Vorzug zu geben. Entlang der Verkehrsflachen sollen die Grundstlicke offen
erscheinen und den Strallenraum bzw. die Fuldgangerzone optisch nicht weiter einschranken. Die
Verwendung ortsuntypischer und nicht einheimischer Gehdlze sowie Thujen wird aus gestalteri-
schen und 6kologischen Griinden ausgeschlossen.

Um gestalterisch nicht erwiinschte Uberhéhungen von Zaunanlagen zu vermeiden, wird die Errich-
tung von damit verbundenen Sockelmauern ausgeschlossen. Fir statisch notwendige Stitzmauern
kénnen jedoch Ausnahmen gemacht werden.

Auf Grund der im Planungsgebiet vorhandenen Topographie und des dadurch entstehenden Ho6-
henversatzes innerhalb der Baufelder und Gebaude sind Stutz- und Sockelmauern mit einer Héhe
von maximal 1,0 m zuldssig und kénnen in der Hohe gestaffelt ausgefiihrt werden. Ausnahmen
kénnen zugelassen werden.

Um ein zu starkes Heranrlicken etwaiger Sichtschutzwande bei bspw. Terrassen und/oder Freisit-
zen an den o6ffentlichen Raum zu vermeiden, sind in den privaten Bereichen Sichtschutzwande nur
im Anschluss an Wohnnutzungen zuldssig und missen sowohl einen Mindestabstand zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache als auch eine maximale Héhe einzuhalten. Aus gestalterischen Griinden sind
grelle, ungebrochene Farbtone und glanzende Oberflachen nicht zulassig.

AufBenantennen

Die Vorgaben zur maximalen Zahl und Platzierung von AuRenantennen an einem Standort an den
Geb&uden — hier die Dacher — soll einen Antennenwildwuchs vermeiden, das Ortsbild schiutzen
und technische Vorrichtungen am Gebaude in deren Erscheinung mindern.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und 1960er Jahren noch
Ublich und auch heute wieder von einigen Versorgungstragern aus ékonomischen Grinden ange-
dacht, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig, und daher
unterirdisch zu verlegen sind.

Stellplatzschliissel

Der geforderte Stellplatzschlissel resultiert aus den Untersuchungen und Inhalten des dem Bebau-
ungsplan anliegenden Mobilitdtskonzepts der Brestra Invest GmbH. Hierbei stellt das Baufeld C
einen Sonderbaustein dar, da hier betreutes Wohnen, inklusives Wohnen und/oder Seniorenwohn-
gemeinschaften realisiert werden sollen und gegentber den restlichen Baufeldern ein Abschlag
angerechnet werden kann.
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8.2

Der Stellplatzschlissel wurde fach- und sachgerecht auf Grundlage der geltenden Gesetze, Vor-
schriften und Erfahrungen ermittelt und ist im Hinblick auf die angestrebte Mobilitdtswende nach
Auffassung der Stadt Weingarten flr das vorliegende Plangebiet angemessen und ausreichend.

Abgrabungen und Auffiillungen

Die Festsetzungen zu Auffillungen und Abgrabungen sollen dem harmonischen und riicksichtsvol-
len Ubergang innerhalb und zwischen den Grundstiicken sowie zum &ffentlichen Raum dienen.

ERHEBLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen auf das Stadtbild

Die Umsetzung der Planung wird das Stadtareal selbst, sowie das nahere Umfeld sowohl funktio-
nal als auch gestalterisch aufwerten. Die Erlebbarkeit des Areals aufgrund der zukulnftigen Durch-
wegung, die gegliederte Baustruktur, die architektonische Vielfalt und die vielfaltige Begriinung
werden zu einem positiven und homogeneren Stadtbild beitragen. Die Hohengliederung und der
Anspruch an eine ansprechende ,5. Fassade® (Dachflache) in Form einer differenzierten Dachge-
staltung und Dachnutzung kénnen insbesondere vom Martinsberg als Qualitatsmerkmal wahrge-
nommen werden. Insgesamt ist eine positive Auswirkung auf das Stadtbild zu erwarten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf eine formliche Umweltprifung verzichtet
werden. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Be-
bauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Deshalb wird als eigenstandiger Bestandteil der Begriindung, in Anlehnung an einen Umweltbe-
richt, ein Umweltbeitrag einschliellich artenschutzrechtlicher Prifung durch das Ingenieurbiro fak-
torgruen, Stuttgart, erstellt, der alle zu untersuchenden und abzuwégenden Belange des Umwelt-
und Artenschutzes beinhaltet. Dieser Umweltbeitrag ist dem Bebauungsplan vollumfanglich beige-
legt.

Die im Umweltbeitrag vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Mafinah-
men wurden im Laufe des Verfahrens vollstéandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des
Bebauungsplans integriert. Die Stadt Weingarten stellt die Umsetzung und den dauerhaften Erhalt
der grinordnerischen MaRnahmen Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags sicher.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr Gber die umliegen-
den Bestandsstrallen Schussenstral’e, Heinrich-Schatz-Strafle und Abt-Hyller-Stral3e Uber Tiefga-
ragenein- und -ausfahrten. Der nichtmotorisierte Verkehr kann zusétzlich die im Westen liegende
Bomsgasse nutzen. Zudem sind im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze sowie des Dreiecksplatzes
Einfahrtsbereiche festgesetzt, die im Falle der Parkplatze der An- und Abfahrbarkeit und im Falle
des Dreiecksplatzes der Andienung/Anlieferung des Einzelhandels dienen.

Es soll ein weitgehend autofreies Quartier mit durchgangigen Wegeverbindungen und einem brei-
ten, Nord-Sid verlaufenden Boulevard entstehen. Das Plangebiet besteht aus 7 Baufeldern (A bis
G), die Uber insgesamt 4 Tiefgarageneinfahrten erschlossen werden. In der Abt-Hyller-Strale so-
wie in der Heinrich-Schatz-Stral3e befinden sich je eine Tiefgarageneinfahrt, in der Schussenstralle
2 Tiefgarageneinfahrten. Speziell im Streckenbereich der Schussenstrafle wurde der Ein- und Aus-
fahrtsbereich der fur das Baufeld E geplanten Tiefgarage soweit wie moglich vom Knotenpunkt
Schussenstralle/Bahnhofstralle/Konrad-Huber-Stralle/Heinrich-Schatz-Stralle entfernt festgesetzt.
Die Linksabbiegerspur wird nicht tangiert und somit die Sicherheit und Leichtigkeit des flieRenden
Verkehrs sowie die ungestdrte Verkehrsabwicklung im Kreuzungsbereich gewahrleistet. Das Prob-
lem einer Behinderung des Verkehrsflusses durch Linksabbieger in die Tiefgarage ist im Bewusst-
sein der Stadt. Vorbeugend wurde die Tiefgaragenzufahrt fir Baufeld E in maximaler Entfernung
zum Knotenpunkt gelegt. In der ,Verkehrsplanerischen Begleitung“ des Biiros Bernard, Aalen, vom
02.11.2020 wird hierauf Bezug genommen und die Abwicklung dargestellt. Eine genauere Prifung
der verkehrlichen Belange erfolgt auf Ebene der Ausflihrungsplanung sowie innerhalb des Bauge-
nehmigungsverfahrens.

Falls es nach Ausfiihrung wider Erwarten zum Riickstau kommt, der eine Verkehrsgefahrdung ver-
ursacht, wird korrigierend eingegriffen werden.

Eine Mdglichkeit ware z. B., die Zufahrt der Tiefgarageneinfahrt von Osten kommend zu untersa-
gen und nur die Einfahrbarkeit von Westen zu ermdglichen.
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In den Tiefgaragen bestehen Parkmdglichkeiten fir Anwohnerinnen, Beschaftigte und Kunden der
Einzelhandelseinrichtungen. Die Wege und Platze des Plangebiets sollen, bis auf eine kurze Stich-
stral3e an der Heinrich-Schatz-Stral3e, mit ca. 20 Bewohnerstellplatzen, dem nichtmotorisierten
Verkehr vorbehalten sein. Der erzeugte Neuverkehr wird sich auf das bestehende StralRennetz ver-
teilen und die Knotenpunkte zusatzlich zum Bestandsverkehr belasten.

Die nordwestliche Tiefgarageneinfahrt an der Schussenstralle (L 137) liegt im unmittelbaren Nah-
bereich des momentan dort befindlichen FuRgangeriiberwegs. Auf Grund der Neuordnung des ge-
samten Schuler-Areals und der daraus resultierenden Umstrukturierung der Gebaudestandorte und
Wegeverlaufe wird es notwendig, diesen bestehenden FuRgangeriiberweg zu verlegen. Dies dient
der Verbesserung und Attraktivierung der Fulwegebeziehungen innerhalb und auflerhalb des im
Stadtzentrum liegenden Plangebiets, sowie der gesamtstadtischen Vernetzung. Der bestehende
FulRgangeruberweg wird westwarts verlegt, sodass dieser spater nicht mehr mit der Tiefgaragen-
ein- und -ausfahrt der Baufelder C + D kollidiert und weiter als bisher von der Lichtsignalanlage ab-
ruckt ist.

Die straBenrechtlichen Belange und die Verkehrssicherheit wurden und werden im vorliegenden
Bebauungsplan beachtet und werden auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und der
Bauausfiihrung berticksichtigt. Bauliche Veranderungen an der Landesstrafte (L317 Schussen-
stral3e) werden nur mit ausdriicklicher Zustimmung der Strallenbauverwaltung als Trager der Stra-
Renbaulast vorgenommen.

Zur Ubergeordneten Betrachtung der Anbindung an die umliegenden Bestandsstral3en und der da-
mit einhergehenden Steigerung der Verkehrsmengen wurde durch das Ingenieurbiiro Brenner Ber-
nard, Aalen, ein Verkehrsgutachten erarbeitet, das den Bebauungsplanunterlagen beigeftigt und
auf das im Detail verwiesen wird.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

»,Die Abwicklung des Verkehrsaufkommens, bestehend aus Bestands- und Neuverkehr
des Schuler-Geldndes Siid, funktioniert an den meisten Knotenpunkten unter den gege-
benen Rahmenbedingungen. An Knotenpunkt K2 (BahnhofstraBe/Konrad-Huber-
Stral3e/Heinrich-Schatz-StraBe/Schussenstralle) wird zur Nachmittagsspitzenstunde
Qualitdtsstufe QSV E erreicht und damit die Leistungsfahigkeitsgrenze knapp (iberschrit-
ten. Grund dafiir sind unter anderem die Quell- und Zielverkehre der Einzelhandelsnut-
zung, die (ber die Tiefgaragenzufahrt an der Heinrich-Schatz-Stral3e zu- und abfahren.
Im vorangegangenen Verkehrsgutachten zum Schuler-Areal von 2017 war eine Zu- und
Abfahrt der Einzelhandelsverkehre auch lber die Abt-Hyller-Stralle méglich, was zu einer
geringfiigig niedrigeren Belastung (um ca. 25 Kfz/h) des Knotenpunkts K2 im Vergleich
zur aktuellen Untersuchung fiihrte.

Aufgrund der nur geringfiigigen Verschlechterung der Leistungsféhigkeit von K2 zur
Nachmittagsspitzenstunde wird von einem aufwendigen Ausbau des Knotenpunkts abge-
raten. Da die signalisierten Knotenpunkte eine verkehrsabhéngige Steuerung besitzen,
ist zudem zu erwarten, dass sich optimierte Freigabezeiten und bessere Qualitétsstufen
ergeben. Dennoch ist zu priifen, ob die Signalprogramme der LSA-Knoten neu betrachtet
und gegebenenfalls optimiert werden sollten.

Die Leistungsféhigkeitsbetrachtungen wurden anhand von Einzelberechnungen fiir die
Knotenpunkte gemal3 dem Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen
(HBS 2015) durchgefiihrt. Fiir eine genauere Aussage, die auch die Wechselwirkungen
der Verkehrsabldufe zwischen den signalisierten Knoten berticksichtigt, wird eine mikro-
skopische Verkehrsflusssimulation empfohlen. Anhand dieser kénnen Ansétze zu einer
Optimierung der Knotenpunkte und des Verkehrssystems getroffen werden.*

FLACHENBILANZ

Urbanes Gebiet (MU) 24.637 m?
Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen* (SO) 4.796 m?
Offentliche Verkehrsflachen
davon
StralRenverkehrsflachen 2.744 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 6.082 m?
Offentliche Griinflachen 2.011 m?
Geltungsbereich 40.270 m?
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11 BODENORDNENDE MASSNAHMEN / UMLEGUNG

Zur Realisierung des Bebauungsplans Nr. 163 ,Martinshofe ist eine Bodenordnungsmafinahme
nach dem Baugesetzbuch nicht erforderlich. Aufgrund der bestehenden und zukinftigen Eigen-
tumsverhaltnisse kann die Grundstiicksbildung durch Fortfihrungsnachweis erfolgen.

12 PLANVERWIRKLICHUNG UND KOSTEN

Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten (Planung, Gutachten etc.) werden von der Vorhaben-
tragerin ubernommen. Aufgrund der geplanten Nutzungen und der anhaltenden Wohnungsnach-
frage ist die Refinanzierung sichergestellt.

13 ANLAGEN

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls, Buro faktorgruen, Stuttgart, vom 11.07.2019

Umweltbeitrag mit integriertem Grinordnungsplan, Biro faktorgruen, Stuttgart, vom
02.11.2020

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht, Biro Sieber, Lindau, vom 27.06.2018
Orientierende Kampfmittelvorerkundung, GUBD, Nirnberg, vom 25.09.2018
Geotechnischer Untersuchungsbericht, Baro Dr. Ulrich, Leutkirch, vom 01.02.2019
Konzept fir Bodenaushub und Bodeneinbau, Re2area, Heidelberg, vom 02.11.2020

Technische Beschreibung der Infrastrukturplanung, Biiro Breul Mahr, Koblach (Osterreich),
vom 02.11.2020

Verkehrsplanerische Begleitung Martinshéfe, Bernard Gruppe, Aalen, vom 02.11.2020
Mobilitdtskonzept, Brestra Invest GmbH, Lindau, vom 02.11.2020

Gutachterliche Stellungnahme zu mdglichen Einzelhandelsnutzungen in den Martinshéfen
Weingarten, Blro Dr. Donato Acocella, Lérrach, vom 02.11.2020
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