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1.1

1.2

Aufstellung

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der SchlieBung des traditionsreichen Krankenhauses , 14 Nothelfer” an der Ravensburger
StraBe (L313) im Jahr 2020 haben sich neue Herausforderungen, aber auch Chancen fir die Ent-
wicklung der Stadt Weingarten ergeben.

Im Rahmen des Insolvenzverfahrens ist das Klinikareal im Herbst 2021 an die Unternehmensgruppe
pro invest aus Ulm verkauft worden und soll zusammen mit den umliegenden Bereichen zwischen
Ravensburger StraBe (L313), MoosbruggerstraBe, 14-Nothelfer-Bach und ehemaligem Spital einer
Nachnutzung bzw. Umnutzung und teilweisen Neuordnung zugefihrt werden. Zwar liegt flr weite
Teile des betreffenden Gebiets bereits der seit 16.12.2008 rechtskraftige Bebauungsplan BP 151.1
.BurachstraBBe — Moosbruggerstrae (Krankenhaus) — Teil 1" vor. Dieser umfasst jedoch nicht alle
Gebietsbereiche und bildet in seiner Zielsetzung und in seinen Inhalten nicht das ab, was zukinftig
im Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Quartiersentwicklung ermdéglicht werden soll und zeitge-
maB ist. Dies macht es notwendig, bauleitplanerisch tatig zu werden und den vorliegenden Bebau-
ungsplan Nr. 170 ,Ravensburger StraBe — MoosbruggerstraBe” neu aufzustellen. Der Geltungsbe-
reich zum Aufstellungsbeschluss vom 16.05.2022 umfasste das gesamte Areal inklusive der Klinik-
gebaude mit ca. 3,3 ha.

Zum damaligen Zeitpunkt sah das angestrebte Nutzungskonzept fur das 14-Nothelfer-Areal ver-
schiedene Baufelder (BF) mit unterschiedlichen Nutzungen bzw. Nutzungsmischungen vor. Neben
der Ansiedlung einer medizinischen bzw. medizinnahen und pflegerischen Nutzung in den Geb&u-
den des Krankenhauses (sog. BF1) waren zudem die Realisierung von Wohnraum im Bereich des
heutigen Kfz-Parkplatzes (sog. BF2), die Ansiedlung von Dienstleistung, Gewerbe, Gastronomie,
Handel und Wohnen als gemischte Nutzung im Bereich der Einmindung Ravensburger StraBe /
MoosbruggerstraBe (sog. BF3), die Realisierung von Wohnraum und einer KiTa (KiTa) stdlich des
14-Nothelfer-Baches im Bereich der Kapelle und des ehemaligen Spitals (sog. BF4) sowie der Erhalt
und die Aufwertung des Parks vorgesehen. Bei allen Konzepten und Vorplanungen ging man zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses davon aus, dass die Gebdude des Krankenhauses im BF1 er-
halten und einer zukunftsfahigen Nachnutzung zugefiihrt werden. Die intensiven Bemihungen um
die Ansiedlung von medizinischen bzw. medizinnahen und pflegerischen Nutzungen waren bis
dato jedoch nicht erfolgreich, weshalb Uber eine Neugestaltung und eine Neuausrichtung fir das
Klinikgebaude und das Teilgebiet BF1 nachgedacht und erst ein neues, tragfahiges Konzept entwi-
ckelt werden muss. Bis Ende des Jahres 2027 wird das Krankenhaus zur Unterbringung von Ge-
fluchteten durch den Landkreis Ravensburg genutzt, danach steht die Nutzung derzeit noch offen.

Aufgrund dieser Entwicklungen und um das Verfahren und die Entwicklung der restlichen BF2 bis 4
nicht zu verzdégern und diese Flachen bald in Umsetzung bringen zu kénnen, wurde das BF1 vom
vorliegenden Bebauungsplanverfahren Nr. 170 abgekoppelt und soll mit einem zeitlich nachgela-
gerten, eingestandigen Bebauungsplan Gberplant werden, sobald eine tragfahige Nutzungskonzep-
tion und ein mit der Stadt und dem Gemeinderat abgestimmter stadtebaulicher Entwurf vorliegen.

Zwischenzeitlich wurde im Herbst 2022 eine Mehrfachbeauftragung fiir die BF2 bis 4 durchgefihrt,
aus der ein Siegerentwurf hervorging, der dem vorliegenden Bebauungsplan zu Grunde liegt. Der
Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt, bildet aber durch seine detaillierten
Festsetzungen und Vorgaben den fortgeschriebenen Siegerentwurf auf Bauleitplanungsebene so
gut ab, dass die architektonischen und hochbaulichen Zielsetzungen auch ohne einen Vorhabenbe-
zug erreicht werden koénnen.

Planungsziele

Auf Grund der Lage des Plangebietes zwischen einer der Hauptverkehrsachsen — L313 — der Stadt
Weingarten und durch Grin und Wasser gepragte Bereiche hat das Areal eine stadtraumliche und
auf Grund der bisherigen Krankenhausnutzung auch eine ideelle Bedeutung fur die Blrgerschaft
der Stadt Weingarten. Das Quartier ,Ravensburger StraBe — Moosbruggerstra3e” soll zu einem viel-
faltigen, urbanen und grinen Quartier mit den Schwerpunkten Gesundheit und Wohnen sowie in-
tegrierter Infrastruktur entwickelt werden. Eine Quartiersmitte als Treffpunkt fur die Nachbarschaft
kann dabei zur Identifikation mit dem Quartier beitragen und den Zusammenhalt, auch mit angren-
zenden Quartieren, férdern. Das Quartier ist Teilbereich bzw. Endpunkt der im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept 2040 (ISEK 2040) definierten Landschaftsachse ,Burach”. Daraus ergibt sich
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1.3

das Erfordernis einer griinen und offenen Gestaltung mit einer Durchwegung fur die Offentlichkeit.
Die Planungsziele wurden im Rahmen eines wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
stattfindenden Blrger-Workshops mit der Blrgerschaft diskutiert und weiterentwickelt und der da-
raus entstandene Input an die an der Mehrfachbeauftragung beteiligten Biiros weitergegeben.

Damit sich das Plangebiet auch gestalterisch attraktiv und im Gleichklang mit der Umgebung entwi-
ckelt, werden parallel zum Bebauungsplan 6rtliche Bauvorschriften aufgestellt.

Im Vordergrund stehen demnach insbesondere folgende Ziele:
» Flachensparen durch Innenentwicklung

= Schaffung eines vielfaltigen, urbanen und nachhaltigen Quartiers mit den Schwerpunkten Ge-
sundheit — Wohnen — Grin

= Bereitstellung von dringend benétigtem Wohnraum im stimmigen Generationenmix (fir 6f-
fentlich geférdertes Wohnen, frei finanziertes Wohnen, Familienwohnen, betreutes Wohnen)
und Errichtung einer KiTa im Stden des Plangebietes

» stadtebauliche Betonung der Flachen an der Einmindung Moosbruggerstral3e in die Ravens-
burger StraBe (L313) durch héhere Geschossigkeiten

» Schaffung / Sicherung architektonischer Vielfalt und Gestaltqualitdt sowie Einbindung in den
stadtebaulichen Kontext

= Schaffung eines weitgehend autofreien Quartiers durch die Blindelung von Stellplatzen fir die
bestehenden und geplanten Nutzungen in Tiefgaragen, die partiell 6ffentlich nutzbar sind

* hohe Freiraumqualitat und Herstellung wichtiger fuB- und radlaufiger Wegebeziehungen

»  Okologische Aufwertung und Durchgrinung des Quartiers durch weitgehenden Erhalt der vor-
handenen Grlnstrukturen, Herstellung einer klimawirksamen Bepflanzung sowie Minimierung
der Versiegelung

»  Aktivierung, Attraktivierung und Erhaltung der Parkanlage sowie des 14-Nothelfer-Baches und
weiterhin Gewahrleistung der ¢ffentlichen Zugénglichkeit der Parkanlage und der &ffentlichen
Durchwegung

= planungsrechtliche Sicherung des Ergebnisses der Mehrfachbeauftragung

Verfahrensart

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

Der Bebauungsplan Nr. 170 ,Ravensburger StraBe — MoosbruggerstraBe” soll als qualifizierter An-
gebotsbebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
ohne Durchftihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung. Bei vorliegendem Bebauungsplan
werden Flachen Uberplant, die sich innerhalb des Siedlungsbereichs an der Ravensburger StraBe
befinden und einer anderen baulichen Nutzung zugefihrt werden sollen.

GemaB § 74 Abs. 7 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) richtet sich das Verfahren zur
Aufstellung ortlicher Bauvorschriften, die zusammen mit einem Bebauungsplan oder einer anderen
stadtebaulichen Satzung nach dem Baugesetzbuch beschlossen werden, in vollem Umfang nach
den fUr den Bebauungsplan oder die sonstige stadtebauliche Satzung geltenden Vorschriften. Inso-
fern ist das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB auch auf die 6rtlichen Bauvorschriften
anwendbar.

Frihzeitige Beteiligung

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet werden. Zur Erhéhung der Transparenz wurde auf freiwilliger Basis jedoch eine
friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 20.05. bzw. 30.05.2022 bis einschlieB-
lich 17.06.2022 und zuséatzlich ein Informationsabend mit Workshops und Begehung am
01.06.2022 fur die Offentlichkeit durchgefiihrt.
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Schwellenwert

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB nur dann aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser Schwellen-
wert mit einer zuldssigen Uberbaubaren Grundflache von ca. 6.160 m2 unterschritten. Dieser Wert
setzt sich wie folgt zusammen:

WA: ca.6.133m?2x GRZ 0,43 =ca. 2.637 m?
MU1: ca.3.363 m2x GRZ 0,56 = ca. 1.883 m2
MU2: ca.3.488 m2x GRZ 0,47 = ca. 1.639 m?2
Kumulation

Der Bebauungsplan steht in keinem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB.

UVP-Vorpriifung

Das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung gemal dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Geplant ist, das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Urbanes
Gebiet (MU) zu entwickeln und die bestehende Parkanlage zu erhalten und aufzuwerten; UVP-
pflichtige Vorhaben werden somit nicht begriindet.

Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf SchutzgUter zu erwarten, da
sich sowohl in naher und auch weiterer Entfernung keine Natura 2000-Gebiete befinden.

Storfallbetriebe

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len gemaB § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Da sich
weder in unmittelbarer noch weiterer Umgebung zum Plangebiet ein Stérfallbetrieb befindet, sind
hierfur keine Anhaltspunkte gegeben.

Umweltprifung / Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung gemaf

§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB und von einer Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung sowie einer zusammenfassenden Erklarung gemaB § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft, Mensch und Gesundheit, Land-
schaft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und im
Rahmen der Abwagung gemaB § 1a Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Deshalb ist insbeson-
dere eine Prifung des Arten- und Naturschutzes notwendig. Als eigensténdiger Bestandteil der Be-
grindung, in Anlehnung an einen Umweltbericht, wurde eine Umweltanalyse mit integriertem
Griinordnungsplan und artenschutzrechtlicher Priifung durch das Biiro 365°, Uberlingen, erstellt
und den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt.

Fazit

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des § 13a BauGB liegen somit vor.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Wesentlichen auf den Bereich um das ehemalige Krankenhaus und den
Parkbereich begrenzt. Einbezogen werden die Eckgrundstlicke an der Einmindung Moosbrugger-
straBe in die Ravensburger StraBe (L313) um hier die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die stadtebaulich erforderliche Aufwertung zu schaffen. Ebenfalls einbezogen werden Teilflachen
der Wohnbaugrundsttcke Flurstiicke Nrn. 3910, 3911, 3912, 3913 und 3914 im Bereich des Parks,
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da diese zurzeit noch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 151.1 ,,BurachstraBe — Moos-
bruggerstraBe (Krankenhaus) — Teil 1”liegen und als Pflanzerhaltungsflachen festgesetzt sind. Die
tatsachliche Nutzung als private Gartenflachen weicht hiervon ab. Damit entsteht das planerische
Erfordernis, die tatsachliche Nutzung auch bauplanungsrechtlich abzubilden. Sidlich des 14-Not-
helfer-Baches werden Flurstlicke einbezogen, die bislang dem unbeplanten Innenbereich zuzuord-
nen sind und jetzt im Rahmen der Entwicklung des ehemaligen Krankenhausgelandes ebenfalls
Uberplant werden sollen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 2,25 ha und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die StraBenverkehrsflache Flurstlick Nr. 1199 (Teilbereich) (Moosbrugger-
straBe),

= im Osten durch die westliche Grenze des Flursttickes Nr. 3915 (BurachstraBe 40-48) sowie
Teilflachen der Grundstlcke Flurstticke Nrn. 3914, 3913, 3912, 3911, 3910 und 1202/11 in der
Form, als dass jeweils ein Grundsticksstreifen von ca. 3,5 m Breite an der westlichen Grund-
stickgrenze im Geltungsbereich liegt,

= imSdden durch die Gemarkungsgrenzen der Stadte Weingarten und Ravensburg entlang des
Flursttickes Nr. 1203 (14-Nothelfer-Bach) und die nérdliche Grenze der Flurstiicke Nrn. 1201
und 1201/13 (Gebaude Ravensburger Stral3e 45),

= im Westen durch die StraBenverkehrsflache Flurstlick Nr. 1951 (Teilbereich) (Ravensburger
StraBe L313) zum einen und die Flurstiicke Nr. 1202/6 (Krankenhaus) und 1202/7 (Arztehaus)
zum anderen.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist dem folgenden Abgrenzungslage-
plan zu entnehmen:

Geltungsbereich
ca. 22.500 m*

T
(=T

al

ure

— Burachefy
—

Abb. 1: Abgrenzungslageplan, Stadt Weingarten (genordet, ohne MaBstab)

3 Stadtrdumliche und topografische Lage

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage an der Ravensburger StraBe (L313). Es stellt heute
den baulichen Auftakt der Stadt Weingarten von Stiden kommend dar. Das Plangebiet ist vollstan-
dig erschlossen und Uber die direkt am ,, 14 Nothelfer” gelegene Bushaltestelle sehr gut an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
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Das Plangebiet ist weitgehend eben. Es steigt von der Ravensburger StraBe (L313) zur Wohnbebau-
ung an der BurachstraBe um ca. 2,0 bis 2,5 m an. An der sidlichen Plangebietesgrenze verlauft der
14-Nothelfer-Bach in einem Einschnitt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Stadtplan mit Verortung des Plangebletes — roter Umring,
Stadt Weingarten (genordet, ohne MaBstab)
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Bestehende Planungen und Rechtsverhéltnisse

Ziele der Raumordnung

Die Stadt Weingarten liegt auf den Landesentwicklungsachsen (Konstanz) —

ckenbeuren / Tettnang — Ravensburg — Weingarten — Bad Waldsee —

Friedrichshafen — Me-
(Biberach) sowie Weingarten —

Altshausen — Bad Saulgau — Herbertingen — Mengen — Sigmaringen — (Albstadt) und ist im Regio-
nalplan Bodensee-Oberschwaben (rechtskraftig seit 24.11.2023) als Oberzentrum im Verdichtungs-
raum ,Bodenseeraum” (N) ausgewiesen. Des Weiteren liegt die Stadt Weingarten auf der Regiona-

len Entwicklungsachse Weingarten — Aulendorf — (Bad Schussenried).

Als verbindlicher Grundsatz (G) gilt fir den Verdichtungsraum und damit fir die Stadt Weingar-

ten — bezogen auf die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes — Folgendes:

. Der Verdichtungsraum soll als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkt mit
hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot gesichert und so weiterentwickelt
werden, dass er seine tibergeordnete Funktion fir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale
Entwicklung des Landes erfillen und als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort im internatio-

nalen Wettbewerb bestehen kann. ” (Ziffer 2.1.1 G (2))

sowie

.Im Verdichtungsraum soll auf eine geordnete und ressourcenschonende Siedlungsentwick-
lung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewdltigung des hohen Verkehrsaufkom-
mens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter Umweltbelastungen und

Standortbeeintrdchtigungen hingewirkt werden. ” (Ziffer 2.1.1 G (4))

Als verbindliches Ziel (Z) gilt fur das Oberzentrum — bezogen auf die geplanten Nutzungen inner-

halb des Plangebietes — Folgendes:

., Das Oberzentrum hat als Standort groBstadtischer Pragung die Versorgung seines Verflech-
tungsbereichs mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen und Arbeitspldtzen zu

gewdhrleisten. ” (Ziffer 2.2.1 Z (2))

Zudem liegt Weingarten im Siedlungsbereich, fur den folgendes verbindliches Ziel (2) gilt:

., Gemeinden, in denen sich die Siedlungstatigkeit verstérkt vollziehen soll, werden als Sied-
lungsbereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in den Gemeindehauptorten sowie in

BP 170 ,Ravensburger StraBBe — MoosbruggerstraBe”, Begrindung
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4.2

geeigneten Teillorten mit guter Verkehrsanbindung zu konzentrieren. Diese Gemeinde-
hauptorte und Teilorte der verstarkten Siedlungstatigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in
der Raumnutzungskarte durch die Punktsignatur , Siedlungsbereich ” dargestellt. ” (Zif-
fer2.427 (1))

Bad Wwaldsee

fwangenid,_ f

Friedrichshafen / 7
Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben,
RVBO (genordet, ohne MafBstab)

Des Weiteren weist die Raumnutzungskarte im Regionalplan fir einen kleinen Teilbereich im stdli-
chen PIangeblet ein Vorbehaltsgebiet zur Slcherung von Wasservorkommen aus.

Abb. 4: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Reglonalplans RVBO
mit Verortung des Plangebietes — blauer Umring, RVBO (genordet, ohne MafBstab)

Insgesamt verfolgen und starken die fir das Plangebiet angedachten Hauptnutzungen Gesundheit,
Wohnen und Grin die obengenannten Grundsatze (G) und Ziele (Z) und unterstitzen deren Ver-
wirklichung, sodass der vorliegende Bebauungsplan aus den Darstellungen des Regionalplans Bo-
densee-Oberschwaben entwickelt ist. Die Bebauungsplanaufstellung steht damit der Regionalpla-
nung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im seit 01.04.1995 wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental
ist das Plangebiet Uberwiegend als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,, Kranken-
haus” dargestellt. Im Bereich der Einmindung MoosbruggerstraBe in die Ravensburger

StraBe (L313) sind Teilbereiche als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im Bereich stdlich des 14-
Nothelfer-Baches sind die Flachen als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Soziale Ein-
richtungen” dargestellt. Nérdlich des 14-Nothelfer-Baches ist ein Regentberlaufbecken dargestellt.

Da fur das Plangebiet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) gemaB § 4 BauNVO,
eines Urbanen Gebiets (MU) gemaB § 6a BauNVO und einer Griinflache vorgesehen ist, entwickelt
sich der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan. Auf Grund der Aufstellung
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des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB kann der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtung angepasst und die Fldchen entsprechend der Festsetzungen im
Bebauungsplan als Wohnbauflachen (W), gemischte Bauflachen (M) und Griinflachen dargestellt

werden.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Verortung
des Plangebietes — blauer Kreis, Gemeindeverwaltungsverband Mittleres Schussental

(genordet, ohne MaBstab)

Bestehende / Angrenzende Bebauungsplane

BP 151.1 ,BurachstraBe — MoosbruggerstraBe (Krankenhaus) — Teil 1

Die Grundstlcke noérdlich des 14-Nothelfer-Baches liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
BP 151.1 ,BurachstraBe — MoosbruggerstraBe (Krankenhaus) — Teil 1”, rechtskraftig seit
16.12.2008. Auf den Grundstlcken sind Anlagen fir gesundheitliche Zwecke zulassig. Erganzend
sind im Bereich der Einmindung MoosbruggerstraB3e in die Ravensburger Stral3e sowie im Baufeld
an der MoosbruggerstraBe ausnahmsweise Wohnungen, die gesundheitlichen Zwecken zugeordnet
und ihr gegenilber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Geschafts-, Buro- und Ver-
waltungsgebaude, die dem gesundheitlichen Zweck zugeordnet sind und Anlagen fir soziale Zwe-

cke zuldssig. Der Park ist als erhaltenswerte Grinflache festgesetzt.

4.3

e o on i ) N K]
em Bebauungsplan Nr. 151.1, Stadt Weingarten

Abb. 6: Ausschnitt aus d
(genordet, ohne MaBstab)

Seite 11 von 35

BP 170 ,Ravensburger StraBe — MoosbruggerstraBe”, Begrindung



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

BP 151.1l ,BurachstraBe — MoosbruggerstraBe (Krankenhaus) — Teil 2

Die Wohnbaugrundstlcke im westlichen Geltungsbereich die mit ca. 3,5 m breiten Grundsticksteil-
flachen in den Bebauungsplan , Ravensburger StraBe — MoosbruggerstraBe” einbezogen werden
liegen heute nahezu vollsténdig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP 151.1I ,BurachstralBe
— MoosbruggerstraBBe (Krankenhaus) — Teil 2, rechtskraftig seit 19.10.2012. Dieser setzt ein Reines
Wohngebiet (WR) mit einer Einzelhausbebauung fest. Die stadtebauliche Konzeption des Bebau-
ungsplanes ist umgesetzt worden. Handlungsbedarf besteht lediglich da ein etwa 3,5 m breiter
Grundsticksstreifen, der im BP 151.1 ,,BurachstraBe — Moosbruggerstrale (Krankenhause) — Teil 1"
als erhaltenswerte Grinflache (Krankenhauspark) festgesetzt ist, beim Verkauf den jeweiligen
Wohnbaugrundsttcken zugeschlagen worden ist.

=
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Abb. 7: Ausschnitt aus den Bebauungsplanen Nr. 151 und 151 I, Stadt Weingarten
(genordet, ohne MaBstab); rot markiert der Bereich der Wohnbaugrundstticke, die im
Geltungsbereich des BP 151.1 liegen

§ 34 BauGB

Im Bereich der Grundstlcke stdlich des 14-Nothelfer-Baches besteht kein rechtsverbindlicher Be-

bauungsplan. Die Grundstiicke werden bauordnungsrechtlich gemaB § 34 BauGB beurteilt. Das

bedeutet, dass Vorhaben zulassig sind, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der

Bauweise und der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.
4.4 Vorangegangene und Ubergeordnete Konzepte

Die Stadt Weingarten hat in den letzten Jahren vielfaltige griinordnerische und stadtebauliche Kon-
zepte ausgearbeitet bzw. ausarbeiten lassen, deren Ergebnisse in den Auslobungstext und damit in
den Stadtebaulichen Entwurf und den Bebauungsplan eingeflossen sind.

Hierzu zahlen:
= GrUnraumkonzept vom 10.02.2015, Biro Sieber
= Gewerbeflachenentwicklungskonzept vom 30.04.2016, Blro Acocella

= Einzelhandelskonzept vom 12.05.2016, Blro Acocella
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= Vergnlgungsstattenkonzeption 05.09.2016, Biro Acocella
=  Wohnraumentwicklungskonzept vom 21.12.2016, Buro Krisch& Partner

Basierend auf diesen gesamtstadtischen Einzelkonzepten wurde vom Biro Krisch und Partner, TU-
bingen, das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Weingarten 2040 (ISEK 2040) erarbeitet und die
Einzelkonzepte im Dialog mit der Bevélkerung und den Fachstellen zusammengefihrt und weiter-
entwickelt. Hierbei galt es, teilweise konkurrierende oder sich widersprechende Belange gegenei-
nander und untereinander abzuwéagen und zu vereinigen. Das ISEK 2040 wurde am 15.11.2021
durch den Gemeinderat als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen.

Fur das vorliegende Plangebiet werden die Inhalte im Folgenden kurz zusammengefasst und ein
Planausschnitt dargestellt:

Qualifizierung des Bestands

zontrale Bereiche/ Nahversorgung

Wohnquartiere

Gowerbegabieta .

grundstiicke

sffentliche Nutzungen

Aktivierung Neubaupotenziale

Schwerpunkt Wohnen

200t mit urbanor Mischung
Infrastruktur/ Wohnen/ Arbeiten/ Bildung

% Entwicklung bei Bedarf / langfristia

Aufwertung der Griin- und Freirdume

B Stérkung pragend
Treffpunkte, Vemet

B Gestaltungselement Wasser
Sport, Klein-, Mietergérten/ Option
Eingrinung privater Grundstiicke

@@ GroBibiume an Stralien/ Wegeachsen

B Schuiz Waldfisichen
Gestaltung zentraler Einkaufsbereich/
FuBgiingerzone - Aufenthaltsqualitit

Forderung nachhaltige Mobilitit

-~ Entwicklung Radschnellweg
| Ausbau Wegeachsen (Full+Rad)
S . LI Starkung zentrale OPNV Punkte

Sonstiges

Bl Wahrzeichen (Bestand+neul/
zentrale Gebaude

B sonstige zentr: tliche Gebaude
=== Blutritt: Option neuer Verlauf

mam  Gemarkungsgrenze Weingarten

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Masterplan ISEK 2040, Stadt Weingarten (genordet, ohne MaBstab)

Wie dem Ausschnitt, den weiteren Karten und dem Endbericht zu entnehmen ist, wird dem vorlie-
genden Plangebiet ein zentraler Bereich mit urbaner Mischung — Infrastruktur, Wohnen, Arbeiten,
Bildung — im Wege der Aktivierung von Neubaupotenzialen zugewiesen. Es soll ein lokaler Treff-
punkt gestdrkt bzw. entwickelt werden. Des Weiteren sollen Gber die Starkung pragender Grin-
raume — Treffpunkte, Vernetzung, Stadtklima — sowie die Erhaltung/Anpflanzung von GroBBbaumen
an StraBen und Wegeachsen die Grin- und Freirdume aufgewertet und zur Férderung nachhaltiger
Mobilitét der bestehende zentrale OPNV-Punkt gestarkt werden. Der im ISEK 2040 angedachte Mo-
bilitdts-Hub wurde bereits in Form eines eBike-Hub mit Ladestation eingerichtet. Zudem soll die im
Stden befindliche Kapelle als bestehendes Wahrzeichen erhalten bleiben und die Griinzonen als
wichtiger Freiraum-Treffpunkt mit lokaler Reichweite etabliert werden.

Wie der Karte Bauflachenpotenziale — Prifflachen zu entnehmen ist, wird fir das Plangebiet eine
Zielvorgabe fur Wohnbebauung mit einer sehr hohen staddtebaulichen Dichte von > 120 EW/ha an-
gegeben. Dies ist ebenfalls maBgeblich fir den stadtebaulichen Entwurf gewesen.
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Siedlungsdichten - Zielvorgaben

Einmohner a Hakiar Prifichs inkl. ErscaliaBung, Guartisrsgin +
Hicht-Wr Nutau g o nach F e Brutlo- scler Nollabaulsn)

mittlere Dichte (80-90 Ev/ha)
I hohe Dichie (71-120 BAtha)
Bl  schr hohe Dichte (120 EW/ha)

keina Einwohner/ keine Wohnnutzung

== Gemarkungsorenze Weingarten

Abb. 9: Ausschnitt aus der Karte Bauflachenpotenziale — Prufflachen ISEK 2040, Stadt Weingarten (genordet,
ohne MaBstab)

5 Bestandssituation im Plangebiet

5.1 Eigentumsverhéltnisse
Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit sowohl in stadtischer als auch privater
Hand.

5.2 Nutzungs-, Bebauungs- und Grinstrukturen

Auf Grund der bisherigen Nutzung des Areals fur den klinischen Betrieb waren bzw. sind auch die
um das Klinikgebdude herum befindlichen Gebdude zum groBen Teil mit klinischen und medizini-
schen bzw. gesundheitsnahen Nutzungen und Dienstleistungen belegt. Hinzu kommen groBe ober-
irdische Stellplatzflachen, die sich zum einen in einem Sammelparkplatz biindeln und zum anderen
im Nahbereich der Gebaude in kleiner oder groBerer Zahl angeordnet sind. Trotz der durch die Be-
standsgebadude und die Parkplatze versiegelten Flachen ist innerhalb des Plangebietes ein hoher An-
teil an Grunstrukturen in Form von Einzelbdumen und zusammenhangenden dicht bewachsenen
Granflachen vorhanden und pragen dieses. Gerade am 6stlichen Gebietsrand ziehen sich bis in den
Stden Gehdlz- und Pflanzstrukturen, die mit dem 14-Nothelfer-Bach zusammen pragend fir diesen
Bereich sind.

Das Plangebiet stellt sich in seiner Bebauungsstruktur und der Stellung der Gebaude heterogen dar.
Der Bestand reicht von kleineren Gber mittlere bis hin zu groBeren Gebaudekubaturen und -volu-
mina und zeichnet sich auch in der Dach- und Fassadenlandschaft durch Vielfalt aus. So sind bei
allen Gebadudearten (Klinik, Wohn- und Geschéaftshauser bzw. Gewerbebauten) sowohl flache und
flach geneigte als auch steiler geneigte Sattel-, Zelt- und Walmdacher mit und ohne Dachaufbauten
sowie unterschiedlichste Fassadenmaterialien, -einteilungen und -strukturen zu finden.

5.3 VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Westen von der Ravensburger StraBe (L313) und im Norden Uber die Moos-
bruggerstrae sowohl verkehrlich als auch infrastrukturell erschlossen. Dies soll auch zuklnftig so
beibehalten werden.

Soweit mdéglich, werden vorhandene Kanale und Leitungen innerhalb des Plangebietes weiter ge-
nutzt. Im Zuge des groB3flachigen Umbaus und der Neubebauung wird aber auch die Verlegung
neuer Trassen notwendig.
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5.4 Altlasten / Kampfmittel

Parallel zur Bebauungsplanung erfolgten Untersuchungen zu Altlasten; Belastungen konnten nicht
festgestellt werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf FIst.Nr. 1201/10 der im Bo-
denschutz- und Altlastenkataster erfasste Altstandort ,, AS Spitalbach” (Flachennummer 4901).
Durch eine 2007 durchgefuhrte orientierende Erkundung konnte der Altlastenverdacht ausgeraumt
werden, es besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Hierzu wurde eine nachrichtliche Ubernahme in
Ziffer 3.2 der Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Auf Grund der in den BF2 bis 4 fast vollstandig versiegelten Flachen und der bis zur baulichen Ent-
wicklung des Plangebietes anhaltenden Nutzung der Flachen ist eine Kampfmittelerhebung wah-
rend des Bebauungsplanverfahrens nicht méglich. Diese erfolgt nachgelagert zum Bebauungsplan
und im Zuge der Baufeldreifmachung, wenn die versiegelten Flachen abgetragen werden.

6 Stadtebaulicher Entwurf

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf dem stadtebaulich-hochbaulichen Entwurf der Biros
Steinhoff Haehnel, Stuttgart, und dem Vorentwurf des Freianlagenplans des Blros Sigmund, Gra-
fenberg.

L

Abb. 10: Vorentwurf Freianlagenplan mit hinterlegtem Stadtebaulichen Entwurf- Stand 11/2024,
Buros Steinhoff Haehnel, Sigmund (genordet, ohne MaBstab)

Ziel des Stadtebaulichen Entwurfes ist es, ein vielféltiges, architektonisch identitatsstiftendes Quar-
tiersensemble zu entwickeln, das den Park als verbindendes Element integriert und einen neuen
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6.1

6.2

ganzheitlichen Stadtbaustein flr Weingarten schafft. Im Plangebiet entstehen durch die stadtebau-
liche Positionierung der Baukorper Platze und Freirdume mit unterschiedlichem Charakter, wodurch
ein identitatsstiftendes Gesamtquartier geschaffen wird. Das Grln des Parks wird Uber vernetzte
Grinstrukturen Uber alle Baufelder hinweg zwischen den Gebauden hindurch bis zu den raumbil-
denden StraBen getragen und verzahnt die Vegetation mit den Hausern und der Umgebung.
Dadurch wird die stadtraumliche und ideelle Bedeutung des Parks nach auBen ablesbar gemacht
und durch das Griin in den AuBenanlagen und an den Fassaden zum verbindenden Element. Im
siebengeschossigen Eckgebdude am Einmindungsbereich Ravensburger StraBe (L313) / Moosbrug-
gerstraB3e wird das Grin in die Vertikale Gbertragen und so ein markanter Auftakt flr das neue Ge-
biet geschaffen.

Nutzungen

Angestrebt wird ein durchmischtes urbanes Wohnquartier. Neben den Schwerpunkten Wohnen
und Gesundheit soll ein méglichst vielfaltiger Nutzungsmix aus gewerblichen, dienstleisterischen
und sozialen Einrichtungen entstehen.

Neben den wohnwirtschaftlichen Neubauten sollen entsprechend dem ,,Blindnis fir bezahlbaren
Wohnraum” der Stadte Ravensburg und Weingarten auch preisgeddampfte Mietwohnungen den
Wohnungsmix erganzen. Mit barrierefreien Wohnungen und betreutem Wohnen sind auch Ange-
bote fur Seniorinnen und Senioren eingeplant, sodass ein generationendbergreifendes, lebendiges
und sozial durchmischtes Quartier entstehen kann. Insgesamt sollen die neuen Wohnflachen bzw.
Wohnungen fir einen groBen Personenkreis hergestellt und zuganglich gemacht werden. Hierzu
zahlen vor allem: Familien, Lebensgemeinschaften, Alleinstehende, mehrere Generationen, Senio-
ren-WGs, betreutes Wohnen und Arbeitende im Homeoffice.

Erganzend sind weitere Nutzungen aus den Bereichen: Medizin und Pflege, Kinderbetreuung (hier
KiTa), Laden, Dienstleistungen, Gastronomie und Gewerbeflachen geplant.

Bebauung und Freiflachen

Es ist geplant, das Areal in vier Baufelder (BF1 bis 4) und den Park zu unterteilen, wobei das BF1
und das Arztehaus (Ravensburger StraBe 35) momentan nicht Bestandteil des Stadtebaulichen Ent-
wurfes und der Bebauungsplanung ist. Zudem werden einzelne Bestandsgebaude wie die denkmal-
geschitzten Gebdude im Stden des Plangebietes erhalten. Fir den vorliegenden Bebauungsplan
werden die BF2 bis 4 konzeptionell betrachtet.

BF2 — Wohnen im Grlinen am Park

A s 8

Abb. 11: Vorentwurf Freianlagenplan mit hinterlegtem Stadtebaulichen Entwurf
Stand 11/2024, Ausschnitt BF2, Buros Steinhoff Haehnel, Sigmund (genordet, ohne MaBstab)
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Hier sollen Wohngebaude mit maximal funf Vollgeschossen im Wohnungsmix — Eigentum, betreut
und gefdrdert — sowie Gemeinschaftsflachen fir das Quartier entstehen.

BF2 hat als Ubergeordnetes Thema das Wohnen im Griinen am Park. Die Bauk&rper werden so
platziert, dass diese eine Raumkante an der Bestandszufahrt und zur MoosbruggerstraBe bilden
und straBenbegleitende Baume erlauben. Die Gebdudefugen werden so gewahlt, dass eine Verbin-
dung zum Ubergeordneten Quartiersplatz und zum Arztehaus hergestellt wird. Die nérdlichen vier
Wohnhauser bilden einen gefassten eher privaten Wohnhof: Im stdlichen Bereich entsteht ein sich
der Wohnhof / Gemeinschaftsbereich zum Park. Dadurch wird ein lebendiger und durchgrinter In-
nenbereich geschaffen, der flieBend in den angrenzenden Park (bergeht. Die Gebdudehullen zum
Park und zum Hof erhalten groBztgige Balkon- und Fensterflachen. Intensive Begriinungen durch
Pflanztrége und bodengebundene Pflanzungen an Fassaden-, Loggien- und Dachflachen sind még-
lich. Die Baukdrper werden durch Héhenversatze und Riickspriinge stadtebaulich gegliedert und
starken so auch geometrisch den Ubergang in den Park.

Im BF2 werden primar freiverkaufliche Wohnungen vorgesehen, die mit betreuten und geférderten
Wohnungen gemischt sind. Die groziigigen betreuten Wohnungen sind Richtung BF3 orientiert
und auf kurzem Weg an die Infrastruktur angebunden. Die Wohnungen zum Park sind Uberwie-
gend als groBzlgige Wohnungen geplant, um ein Angebot fur Familien zu schaffen. In den drei-
bis finfgeschossigen Wohngebauden kdnnen pro Ebene verschieden groBe Wohnungstypen Uber
einen gemeinsamen Vorflur zusammengelegt werden. So entstehen ohne gréBere UmbaumaBnah-
men Apartments, die eine generationstibergreifende Wohnkultur erméglichen, wie z. B. die GroBel-
tern als Nachbarn der jungen Familie. Dies erm&glicht eine funktionale Anpassung an die aktuelle
Wohnraumnachfrage und an sich andernde Bedirfnisse wahrend des Lebenszyklus der Gebaude.
Durch dieses breitgefacherte Angebot lasst sich ein sozial und demografisch durchmischtes Quartier
umsetzen.

BF3 — Gewerbe, Dienstleitung und Wohnen

©

Abb. 12: Vorentwurf Freianlagenplan mit hinterlegtem Stadtebaulichen Entwurf
Stand 11/2024, Ausschnitt BF3, Buros Steinhoff Haehnel, Sigmund (genordet, ohne MaBstab)

Fur dieses Baufeld sind neben den wohnbaulichen Nutzungen verschiedene andere Nutzungen an-
gedacht. Hierzu zadhlen unter anderem: Gewerbe, Dienstleistungen und Gastronomie (Backerei mit
Sitzmoglichkeiten, Tagescafé) evtl. mit AuBenbestuhlung. Wohnungen sind hier auf Grund der ge-
wulnschten Belebung des Quartiersplatzes erst in den Obergeschossen vorgesehen.

Das BF3 wird von der Ravensburger StraBe und der MoosbruggerstraBe gerahmt und bildet den
stadtebaulichen Auftakt fur das neu entstehende Quartier. Um dieser signifikanten Lage gerecht zu
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werden, sieht der Stadtebauliche Entwurf einen siebengeschossigen Hochpunkt vor, bei dem das
Grin des Parks Uber Pflanzelemente in die Vertikale Ubertragen wird und ein identitatsstiftendes
Eckgebaude geschaffen wird. Der Hochpunkt wird von zwei Riegelgebduden mit einer klaren Fas-
sade gerahmt und durch einen abgestuften Sockel verbunden.

Im BF3 wird der (ibergeordnete Quartiersplatz ausgebildet, der sich Richtung Arztehaus und den
Wohnhausern im Park 6ffnet und das Bindeglied zwischen den Baufeldern und dem Bestand her-
stellt. Dieser zentrale Platz wird zum nachbarschaftlichen Zentrum des Ensembles und férdert den
Austausch der verschiedenen Nutzer*innen. Das Herzstlck des Platzes bildet der durch Grinstruk-
turen eingerahmte Hof. Dieser soll auch durch gastronomische Nutzungen belebt werden. Weitere
gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss, die den Austausch im Quartier férdern und Aspekte des
taglichen Bedarfs abdecken, sollen angesiedelt werden.

BF4 — KiTa und Wohnen

: tida, o
Abb. 13: Vorentwurf Freianlagenplan mit hinterlegtem Stadtebaulichen Entwurf
Stand 11/2024, Ausschnitt BF4, Buros Steinhoff Haehnel, Sigmund (genordet, ohne MaBstab)

In diesem Baufeld sollen Wohnungen im Wohnungsmix und eine KiTa entstehen. Hier stufen sich
die Gebdude zum Bestand hin ab und sollen maximal mit vier Vollgeschossen ausgebildet werden.

Im BF4 ist die dreizligige KiTa vorgesehen. Es wurde ein Gebaudeensemble entwickelt, das Uber
einen eingeschossigen Baukdrper verbunden wird. Die KiTa ist im Erdgeschoss mit Méglichkeit zur
teilweisen Nutzung des 1 Obergeschoss geplant. Der Spielhof ist an der larmabgewandten Seite
angeordnet. Das Griin des Parks wird in die Freiflachen der Kita hineingezogen und die natUrliche
Vegetation fur die Kinder nutzbar gemacht.

Im BF4 ist ein Anteil von 50 % fur geférderte Wohnungen vorgesehen. Die weiteren geférderten
Wohnungen werden in die anderen Baufelder eingestreut. Das Wohnungsgemenge wurde so ge-
wahlt, dass ein stimmiger Generationen- und Nutzungsmix entsteht. Barrierefreie Wohnungen sind
in allen Gebauden und Baufeldern auf verschiedenen Ebenen realisierbar.

Insgesamt

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die im ISEK 2040 genannte, hohe bauliche Dichte

(> 120 EW/ha) einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht und durch eine hohe
Freiraumqualitat und den weitestgehenden Verzicht auf (neue) StraBenverkehrsflachen im Quartier
kompensiert wird.
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6.3

6.4

Gridn

Durch den Erhalt und die Revitalisierung des Klinikparks sowie durch die Anlage von Dachbegri-
nungen, 6ffentlichen zuganglichen Grinflachen sowie den Erhalt und die Anpflanzung verschie-
denster Vegetation soll das Areal des ,, 14 Nothelfer” als griines Stadtquartier bestehen bleiben und
zusatzlich aufgewertet werden. Die Baufelder sollen mittels Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbe-
grinung und flachwurzelnden Baumpflanzungen begriint werden, sodass insgesamt eine hochwer-
tige und der Aufenthaltsqualitdt dienende Durchgriinung des Quartiers erreicht wird.

Das entwickelte Architektur- und Freiraumkonzept schafft einen ganzheitlichen Ansatz, wodurch
das neue Quartier in Weingarten zu einem qualitatvollen neuen Stadtbaustein mit eigener Identitat
wird. Mit der Nahe zum Stadtzentrum und der Ruhe im Grlinen, kénnen sich die Bewohner*innen
aller Altersgruppen nachhaltig zuhause fihlen. Durch Begegnungsflachen und attraktive Freianla-
gen wird zudem eine generationstibergreifende, langfristige und kommunikative Nachbarschaft
gefordert und geschaffen.

Der Park

b
. anilSr, : .
Abb. 14: Freianlagenplan mit hinterlegtem Stadtebaulichen Entwurf

Stand 11/2024, Ausschnitt Park, Buros Steinhoff Haehnel, Sigmund (genordet, ohne MaBstab)

Der durch reiche Grunstrukturen und den 14-Nothelfer-Bach gepréagte Klinikpark soll durch Spiel-
punkte und Begegnungsbereiche attraktiver gestaltet und mit Durchwegungen zu den umliegen-
den Bestandsgebieten und in das Zentrum des Quartiers ausgestattet werden, sodass diese hoch-
wertige innerstadtische Grunflache auch fur die umliegenden Anwohner*innen und fr die ge-
samte Offentlichkeit erreichbar, zuganglich und erlebbar gemacht wird.

VerkehrserschlieBung

Es soll ein weitgehend autofreies Quartier entstehen. Damit kénnen abwechslungsreiche Stadt-
raume und Wegefldchen z. B. fir FuBganger*innen ausgebildet und das nicht-motorisierte Wege-
netz ausgebaut, gestarkt und attraktiviert werden. Bei der Bepflanzung und Méblierung des 6ffent-
lichen Raums wird berlcksichtigt, dass der notwendige Verkehr wie beispielsweise von Liefer-,
Mll- und Rettungsfahrzeugen tber definierte Fldchen abgewickelt werden kann.

Der ruhende Verkehr soll bis auf ein paar wenige oberirdische Kurzzeitparkplatze fast vollstandig
in — teilweise zweigeschossigen — Tiefgaragen untergebracht werden. Aufgrund der nérdlich und
westlich angrenzenden Verkehrsflachen der MoosbruggerstraBBe und Ravensburger StraBe (L313)
kénnen die Tiefgaragen unter den jeweiligen Baufeldern auf kurzem Wege erschlossen werden.
Der ruhende Verkehr fur das Arztehaus (Ravensburger StraBe 35) wird zukiinftig in der Tiefgarage
unten den BF2 und 3 untergebracht. Oberirdisch sind nur einige wenige Kfz-Stellplatze an der be-
stehenden privaten StichstraBe ,,S1” vorgesehen.
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6.5
6.5.1

6.5.2

Das BF4 wird verkehrlich von der Ravensburger StraBe mit der Fahrbeziehung ,rechts rein — rechts
raus” erschlossen werden. Die damit verbundenen Umwege sind aus Sicht der Stadt hinnehmbar,
da sich durch die mittelfristig angestrebten Neustrukturierungen im BF1 (ehemalige Krankenhaus-
gebaude) andere Lésungen ergeben werden. Auf Grund dessen, dass das Klinikgebdude und des-
sen An- und Nebenbauten derzeit und mittelfristig nicht Gberplant und/oder abgerissen werden,
muss — zumindest interimsweise — das BF4 weiterhin direkt von der Ravensburger Stral3e Uber die
StichstraBe ,,S2" erschlossen werden. Ein Durchstich der von der MoosbruggerstraBe kommenden
Bestandsstrale ,S1" ist derzeit bzw. bis zur Errichtung und Inbetriebnahme der Neubauten im BF4
nicht moéglich. Bei Aufgabe bzw. Wegfall des Klinikums wird in diesem Zuge nochmals eine Er-
schlieBung fur das BF4 gepruft, die nicht direkt von der Ravensburger StraBe aus erfolgt, sodass
von Seiten der Stadt hier langfristig eine Verbesserung angestrebt wird. Die Kurzzeitstellplatze fir
den Bring- und Holverkehr der KiTa sind interimsweise im Bereich vor dem Klinikgebaude und nicht
im BF4 selbst geplant, sodass ein Wenden im Bereich direkt vor der KiTa nicht notwendig werden
sollte. Die KiTa wird von den dortigen Stellplatzen zu FuB erreicht. Bei einem etwaigen spateren
Abriss des Klinikgebaudes und einer Uberplanung des Klinikareals werden die Lage und Anzahl der
Kurzzeitstellplatze nochmals Gberprift und in diese Planung mit aufgenommen. Die bis dahin ge-
machten Erfahrungen mit den Verkehren, dem Bringen und Holen etc. kénnen dann ebenfalls dort
einflieBen.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die technische Versorgung des Plangebietes erfolgt grundsatzlich Uber die vorhandene Infrastruktur
in den angrenzenden StraBenrdumen. Innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der BaumaBnah-
men Teile der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur neu zu organisieren.

Energiekonzeption

Fur die Zukunftsfahigkeit des Plangebietes bzw. Quartiers ist insbesondere die Nachhaltigkeit ein
Fokusbereich. Daher wurde fir die Energieversorgung vom Investor ein nachhaltiges Konzept unter
Einbindung der nachstehenden Bausteine erstellt. Das Konzept wird Bestandteil des stadtebauli-
chen Vertrages, den die Stadt Weingarten mit dem Investor vereinbart.

Energieeffiziente Gebaude

Ein wesentliches Element der Energieeffizienz ist das Bewusstsein zur Erhaltung erzeugter Energie
und der damit verbundenen Einsparung von Energie und CO,. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
Errichtung des gesamten Quartiers mindestens nach GEG-Vorgaben. Um diesen Standard zu errei-
chen, werden effektive Ddmmungen, Isolierglasfenster und Laftungssysteme unter ggfs. Einsatz
von WarmerlUckgewinnung eingesetzt, sodass Transmissionsverluste auf ein 6konomisches Opti-
mum reduziert werden kénnen.

Wadrmeerzeugung

Der primare Energiebedarf eines Gebaudes besteht in der Warmerzeugung. Vor diesem Hinter-
grund wird BF4 mit einer Gebdudeheizung ausgestattet, welche ausschlieBlich durch eine Warme-
pumpe geheizt wird. Das BF4 dient hier als Prototyp, um mit dem hocheffizienten Envola-System
ausgestattet zu werden — die Bestatigung einer technischen Realisierbarkeit steht zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses zwar noch aus, wird aber weiterhin angestrebt. Dieses besteht aus einer
hochintegrierten Energiezentrale (Warmepumpe auf dem Dach) und einem innovativen All-in-One
Raumluftgerat, welches fur das Heizen, Kihlen und Liften von Gebauden zur Verfligung steht. Die
systemintegrierte Mess-, Steuer- und Regelungstechnik sorgt jederzeit fur eine optimale Effizienz.
Erganzt wird das System durch eine Uberdurchschnittlich energiesparende Warmwasserbereitung.
Damit wird ein héherer Effizienzgrad erreicht, als durch eine vergleichbare Verdnderung der Gebau-
dehdlle. Es wird angestrebt, dieses System in allen Baufeldern zu etablieren und auf den Einsatz
fossiler Energien zu verzichten. Sofern nach der technischen Realisierbarkeit und Inbetriebnahme
des Envola-Systems der erwartete Wirkungsgrad nicht erreicht wird, strebt der Vorhabentrager fir
die folgenden Baufelder eine Warmeerzeugung an, die dem Zeitgeist des Envola-Systems nahe-
kommt.
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6.5.3

6.54

Erneuerbare Energiequellen

Der Anteil der regenerativen Energie wird bei der Stromversorgung durch Photovoltaikflachen auf
den Dachern signifikant gesteigert. Hierzu werden geeignete zusammenhéangende und verschat-
tungsfreie Dachflachen mit Photovoltaik bestlickt werden, mindestens jedoch 50 % der zur Verfi-
gung stehenden Dachflachen. Der erzeugte Strom kann fir die Gemeinschaftsanlagen direkt im
Quartier genutzt werden und senkt die Energiekosten der Nutzerinnen und Nutzer.

Klimafreundliche Fassaden

Die Farbgebung der Fassaden wird hell gestaltet, um das Reflexionsvermégen zu erhéhen. Durch
den Albedo-Effekt heizen sich diese Flachen wesentlich schwacher auf und bleiben daher kihler.
Siehe hierzu auch das entsprechende Gestaltungskonzept sowie schattenspendende Fassadenbe-
grdnungen.

Energiemanagement

Das Bewusstsein der Nutzerinnen und Nutzer in Bezug auf den Energieverbrauch kann mit der Ein-
fihrung von intelligenten Z&hlern (Smart Metering) signifikant gesteigert werden. Die Uberwa-
chung des Energieverbrauches in hoheren Zeitintervallen als lediglich der Ubermittlung von Jahres-
verbrauchen hilft den Bewohnerinnen und Bewohnern, ihren Verbrauch zu optimieren.

Durch den Einsatz von Technologien (Lastmanagement), die den Energieverbrauch in Spitzenzeiten
reduzieren und den Energieverbrauch zeitlich verlagern, um Netzlasten zu glatten, kann zusatzliche
Effizienz bei beispielsweise Wallboxen fir die E-Mobilitdt erreicht werden. Auf das Mobilitatskon-
zept wird hierbei verwiesen.

Grune Infrastruktur

Zur Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des Quartiers wird auf natdrliche Verschattung durch
Dach- und Fassadenbegrinung gesetzt. Diese reduziert nicht nur den Energiebedarf fur die Kih-
lung im Sommer, sondern verbessert auch das Mikroklima durch Luftreinhaltung. Ferner kénnen
Begriinungen sowie wasserspeichernde Béden im Park die nattrliche Verdunstung und die damit
eintretende natirliche Kihlung férdern.

Partizipation und Information

Hocheffiziente Neubauten unterscheiden sich im alltédglichen Gebrauch gegendber ineffizienteren
Alt- und Bestandsbauten insbesondere beim Heizen, Luften und Verwenden elektrischer Verbrau-
cher. Entsprechende Informationskampagnen fir die kinftigen Nutzerinnen und Nutzer des Quar-
tiers kdnnen das Bewusstsein zur Nutzung der Energieeinrichtungen und zur Energieeinsparung
férdern und schaffen weitere Akzeptanz zur idealen Nutzung des Energiekonzeptes.

Loschwasser

Auf Grund der erreichbaren Geschossflachenzahl (GFZ) wird von zu bringenden 96 m3/h Uber die
Dauer von 2 Stunden (fr Gebdude mit einer GFZ > 0,7) ausgegangen. Die Versorgung kann Gber
das Leitungssystem und die Hydranten in den umliegenden StraBBen gewadhrleistet werden.

Entwadsserung

§ 55 WHG besagt, dass Wasser dort zurlickgehalten werden muss, wo es anfallt. Dies ist auch Ziel
der vorliegenden Entwasserungsplanung und wird im Erlduterungsbericht dargestellt. Obwohl die
vorhandenen Mischwasserkanale theoretisch noch die gesamten Abwassermengen aus dem Plan-
gebiet aufnehmen kénnten, soll das Niederschlagswasser durch verschiedene MaBnahmen soweit
es geht im Plangebiet zurtickgehalten werden.

Zur Klimaverbesserung und zur Entlastung des Kanalnetzes soll das anfallende Regenwasser nach
Maglichkeit zur Verdunstung und Versickerung gebracht werden. Hierzu werden bspw. begrinte
Dach- und Tiefgaragenflachen sowie kleinteilige Retentionsflachen auf den Grundstlcken instal-
liert. Angedacht sind auch Fillkérperrigolen mit vorgeschalteten Reinigungsschachten, spezielle
Wasserretentionsboxen und Abflussdrosseln, eine Drainageschicht im Gefalle auf der Tiefgaragen-
decke an den Seiten der Tiefgarage sowie Einldufe und Rinnen mit unterirdischen Rigolen und ge-
drosselten Notlberldufen fur die Verkehrsflachen und Wege. Zudem steht die Parkanlage als Re-
tentionsraum zur Verfligung.

Unter Berlcksichtigung dieser Pramisse wurde in Zusammenarbeit mit der Stadt Weingarten vom
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6.5.5

6.6

Ingenieurblro DeiBler, Dornstadt, ein Entwasserungskonzept erstellt, welches dem Bebauungsplan
beigefligt ist und auf das im Detail verwiesen wird.
Muillentsorgung

Fur alle Baufelder sind die Mullrdaume in den Untergeschossen der Gebaude vorgesehen. Mllton-
nen in den Untergeschossen werden an den Abholtagen zur Abholung auf dafir vorgesehenen
temporaren Mullsammelplatzen bereitgestellt.

Mobilitat

In Bezug auf aktuelle und zuklnftige Anforderungen an die Mobilitat wurde vom Investor ein Mo-
bilitatskonzept fur das Plangebiet erstellt. Es trifft Aussagen zu den nachstehenden Themen und
wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages, den die Stadt Weingarten mit dem Investor verein-
bart.

Verkehrswege und Mobilitdtsangebot

FuBwege und Radwege

Gut ausgebaute, sichere und attraktive Wege fur FuBgangerinnen und FuBganger sowie Radfahre-
rinnen und Radfahrer verbinden das Quartier im Inneren und schaffen die entsprechenden An-
schlusse in die umgebende Nachbarschaft. Insbesondere die Wegeflhrung Gber den Park in die
Quartiersabschnitte schaffen flieBende Ubergénge von 6ffentlich nutzbaren Flachen in private
Wege mit halboffentlichem Charakter. Die Wegbreiten samt Ausleuchtung schaffen sichere Verbin-
dungen. Die FuB- und Radwege bieten Erweiterungs- bzw. Anbindungsmaoglichkeiten an das zu-
kiinftige BF1, insbesondere die Fortfiihrung einer Nord-Stid-Achse durch das Quartier. Uber die An-
bindung der BurachstraBe durch den Park bis hin zur Ravensburger StraBe entsteht eine zusatzliche
Ost-West-Achse. Die FuBwege werden barrierefrei ausgefihrt, bzw. Bordsteine erhalten entspre-
chende Schwellenabsenkungen fiir barrierefreie Ubergange.

Offentlicher Nahverkehr

Die Bushaltestelle , Krankenhaus 14 Nothelfer” an der Ravensburger StraBe liegt unmittelbar am
Quartier und schafft eine wichtige Anbindung mit frequentierter Taktung. Ferner ist diese Bushalte-
stelle Teil der Stammstrecke zwischen Weingarten und Ravensburg und schafft damit eine hohe
Flexibilitat ohne weiteres Umsteigen. Einen weiteren flexibleren Anschluss an den &ffentlichen Nah-
verkehr bietet die virtuelle Haltestellte des MOBI — on-demand-bus — in der Moosbruggerstral3e.

Verkehrsanbindung

Parkraummanagement

Die zweigeschossige Tiefgarage in BF2 bietet ausreichend Parkplatze fir die Bewohnerinnen und
Bewohner, Nutzerinnen und Nutzer sowie Gaste des Quartiers. Eine durchdachte Erweiterungs-
maoglichkeit bindet das BF3 ohne zusatzliche Rampe an. Besucherinnen und Besucher erhalten se-
parate Parkzonen sowie einen eigenen Aufgang zum Quartiersplatz in BF3. Entstehende Nischenbe-
reiche innerhalb der Tiefgarage werden nach Moglichkeit als Motorradstellplatze genutzt.

Autoarmes Quartier samt Verkehrsberuhigung

Die Unterbringung samtlicher Stellplatze in Tiefgaragen, fihren zu einem weitestgehend autofreien
Quartier. Explizit die ErschlieBung der BF 2 / BF3 von der Moosbruggerstra3e reduzieren den Ver-
kehr innerhalb des Quartiers enorm. Die oberirdischen Stichwege ins Quartier werden restriktiv fur
Anlieferung und Kurzzeitparker zur Verfligung gestellt. Eine Tempobegrenzung als verkehrsberu-
higter Bereich erhoht die Sicherheit im gesamten Quartier weiter. Eine entsprechende Beschilde-
rung samt Gestaltung weist auf den privaten Charakter bei Einfahrt in das Quartier hin.

Nachhaltige Infrastruktur

E-Ladestationen fir Bewohnerinnen und Bewohner / Ansassige

Die Tiefgaragen werden dahingehend vorbereitet, dass mindestens 20 % der Stellplatze, ggfs. un-
ter vorbereitender Verkabelung eines Lastmanagements, mit einer Ladeinfrastruktur fur Elektrofahr-
zeuge ausgestattet werden kénnen. Die Verteilung erfolgt Gber alle Baufelder hinweg.

BP 170 ,Ravensburger StraBBe — MoosbruggerstraBe”, Begrindung Seite 22 von 35



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

7.1

7.2

7.2.1

Offentliche E-Ladestation fiir Besucherinnen und Besucher

Im UG-1 des BF2 oder BF33 wird eine 6ffentlich nutzbare Ladesé&ule fur Besucherinnen und Besu-
cher integriert.

Integrierte Dienstleistungen
Lieferdienste

Die Einrichtung einer lokalen Paketstation in BF3 reduziert den Lieferverkehr und optimiert die Ver-
teilung auf , der letzten Meile”.

Carsharing

Sofern sich die Moglichkeit bietet einen geeigneten und nachhaltigen Betreiber fir Carsharing zu
gewinnen, prift der Vorhabentrager gemeinsam mit der Stadt die entsprechende Umsetzung samt
Verortung eines Fahrzeuges im Quartier.

Bikesharing

Eine bedarfsorientierte Station an der Ravensburger StraBe mit Erweiterungsmoglichkeit in BF1 fiir
geteilte Fahrrader als Mobility-Hub bietet zusatzliche Flexibilitdt und reduziert die Notwendigkeit fur
private Fahrzeuge.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Geltungsbereich

Der festgesetzte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 170 ,Ravensburger StraBe — Moosbrug-
gerstraBe” beinhaltet die als Allgemeines Wohngebiet (WA), Urbanes Gebiet (MU1 und MU2), Ver-
kehrsflachen (6ffentlich und privat), Granflachen (6ffentlich und privat) und Wasserflachen festge-
setzten Grundstiicke. Die umliegenden Siedlungsbereiche einschlieBlich der Verkehrsflachen sind
vollstandig bebaut bzw. hergestellt. Hier besteht derzeit kein Planerfordernis fur die Aufstellung
eines Bebauungsplanes.

Art der baulichen Nutzung

Der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 170 ,Ravensburger StraBe — Moosbrugger-
straBe” liegt der Stadtebauliche Entwurf des Architekturbiros Steinhoff Haehnel, Stuttgart, zu
Grunde. Im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanes und vor der Mehrfachbeauftragung der
Architekturbiros wurde ein Burgerworkshop durchgefiihrt, aus dem hervorging, dass ein attrakti-
ves, durchmischtes, urbanes und umweltgerechtes Zukunfts-Quartier mit dem Schwerpunkt Woh-
nen entstehen soll. Diesem Gedanken folgend werden die baulichen Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemalB § 4 BauNVO und Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a BauNVO festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfes und der fiir diesen Bereich vorgesehenen wohnbau-
lichen Nutzung sowie aus Ricksichtnahme auf das gegentber der Moosbruggerstral3e liegende Al-
tenpflegeheim der Stiftung Liebenau wird im norddstlichen Plangebiet ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. So kénnen zu hohe Schallemissionen durch eine gemischte Nutzung mit ge-
werblichem Anteil auf die umliegenden Gebiete vermieden werden.

Unter anderem werden aus diesem Grund auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferien-
wohnungen i. S. v. § 13a BauNVO als bestimmte Art sonstiger nicht stérender Gewerbebetriebe
ausgeschlossen, da diese Nutzungen erfahrungsgemaB eine hohe Gastefrequenz mit sich bringen,
die wiederum wohnunvertragliche Mehrverkehre und damit Schallemissionen auslésen kénnen. Ge-
rade bei der hier vorliegenden GréBe des WA und der Zahl der geplanten Gebaude kénnten ohne
Ausschluss bzw. Regulierung diese Nutzungsform tberborden, was weder stadtebaulich noch sozial
vertraglich ist. Im benachbarten MU1 sind diese Nutzungen hingegen zulassig und aus stadtebauli-
cher Sicht am richtigen Platz, sodass innerhalb des neuen Stadtquartiers ausreichend Ubernach-
tungsangebote geschaffen werden kénnen.

Des Weiteren sind Werbeanlagen inklusive Werbetafeln, die eine eigenstandige Hauptnutzung fur
gewerbliche Fremdwerbung und somit keine Eigenwerbung darstellen, nicht zuldssig. Eine zu hohe
Anzahl derselben kénnen das Stadtbild empfindlich stéren und die im Umfeld bereits vorhandene
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stadtebauliche Qualitat sowie die geplante, qualitatvolle Entwicklung und Nutzungsvielfalt inner-
halb des neuen Stadtquartiers negativ beeintrachtigen. Als Grundlage dieser Festsetzung wird er-
ganzend auf § 1 Abs. 5 Satz 2 und Abs. 6 Nr. 5 BauGB verwiesen, 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 er-
fasst, auf der der Stadtebauliche Entwurf und damit der vorliegende Bebauungsplan fuB3t. Die Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen und Werbetafeln kénnte bei einer Massierung entlang der StraBen
zudem zu einer Ubersteigerten Orientierungslosigkeit der Verkehrsteilnehmer*innen fuhren, was
vermieden werden soll.

AbschlieBend sind auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zulassig, da diese der angestreb-
ten Zielsetzung, Wohnraum und wohnvertragliches Gewerbe in zentraler Innenstadtlage zu schaf-
fen, entgegenstehen. Zum einen handelt es sich bei Gartenbaubetrieben um eine sehr flachenin-
tensive Nutzung, die in diesem zentralen Innenstadtbereich stadtebaulich nicht sinnvoll erscheint
und dringend benétigte Wohnraumflachen abziehen wirde. Zum anderen werden Tankstellen we-
gen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemissionen durch Ziel- und Quellver-
kehre ausgeschlossen.

7.2.2 Urbanes Gebiet (MU)

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage und der beabsichtigten Nutzungen mit einem hohen
Wohnanteil, nicht stérendem Gewerbe, sozialen Einrichtungen und Treffpunkten sowie einem Café
werden Teile des Plangebietes als MU festgesetzt. Diese Gebiete dienen grundsatzlich dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Der Gebietstyp MU erméglicht diese vari-
able Nutzungsmischung ohne den Anteil der Wohnnutzung — wie beispielsweise in einem Kern-
oder Mischgebiet — einzuschranken. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes und dem anhal-
tenden Wohnraumbedarf in der Stadt Weingarten wird diese Ausweisung als stadtebaulich sinnvoll
erachtet und entspricht der geplanten Nutzungen. Die Realisierung der verdichteten Bebauungs-
und vielféltigen Nutzungsstruktur im neuen Stadtquartier soll Gber diese Ausweisung ermaéglicht
und der urbane Charakter langfristig gesichert werden.

Fur die Stadt Weingarten liegt das Einzelhandelskonzept vom Biiro Acocella, Lérrach, mit Stand
12.05.2016 vor, das bei der Erstellung von Bebauungspldnen als Grundlage zur Regelung von Ein-
zelhandel und zur Festsetzung von Sortimenten fur das jeweilige Plangebiet anzuwenden ist. Basie-
rend auf den darin enthaltenen Ergebnissen und Anwendungsvorschlagen werden im MU1 Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten entspre-
chend der in Anhang | enthaltenen Sortimentsliste Weingarten und im MU2 grundsatzlich Einzel-
handelsbetriebe ausgeschlossen. Im Umkehrschluss heiBt dies, dass im MU1 Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment zuldssig sind. So kann einerseits das Quartier adaquat mit
Dingen des taglichen Bedarfs versorgt werden, einem Kaufkraftabzug der nahe gelegenen Einzel-
handelsbetriebe jedoch entgegengewirkt werden. Fir das MU2 wird ein vollstandiger Ausschluss
festgesetzt, da hier Einzelhandel auf Grund der beengten Platzverhaltnisse und nicht ganz einfa-
chen Ein- und Ausfahrtssituation aus stadtebaulicher Sicht nicht vertraglich erscheint. Zudem soll
der Nahversorgungsschwerpunkt des Quartiers im Bereich des MU1 liegen, da dies der am besten
zu erreichende Standort ist, und der Platzbereich Uber die Kundschaft und in Verbindung mit dem
angedachten Café Uber diese Nutzung belebt werden kann.

AuBerdem werden fur das MU1 und MU2 gleichlautend weitere Nutzungen ausgeschlossen, die
die vorrangige Nutzung des Wohnens stéren oder beeintrachtigen kénnen:

Hierzu zahlen Schank- und Speisewirtschaften, die ihren Umsatz Gberwiegend durch die Bereitstel-
lung von Spielgerdten generieren oder zum Bereich der , Quick-Service Gastronomie” zahlen, da
diese ein Quartier auf Grund ihrer Strukturen abwerten kénnen. Der Stadt ist an der Realisierung
gastronomisch attraktiver Angebote gelegen, weshalb diese Unterformen ausgeschlossen werden.
Klassische Schank- und Speisewirtschaften, die den (neuen) Quartiersbewohnern als Treffpunkte
und der Starkung sozialer Verflechtungen dienen, sind jedoch zuldssig, da sie aus stadtsoziologi-
scher Sicht sinnvoll und vertraglich sind.

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

Hierzu zahlen vor allem die sogenannten Trading-Down-Effekte, die zu einer schleichenden Ver-
drangung des herkdmmlichen Gewerbes in einem Stadtquartier und einer Abwertung der dortigen
Geschaftslagen, einer Veranderung des Bodenpreisgefliges, einer qualitativ minderwertigen Gestal-
tung beispielsweise von Werbeanlagen sowie einer Zunahme des motorisierten Verkehrs (insbeson-
dere zu Ruhezeiten) fihren. Wettannahmestellen, die baurechtlich den sonstigen Gewerbe- bzw.
Einzelhandelsbetrieben zuzuordnen sind, stehen hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Auswirkungen
(insbesondere Besucherfrequenz, Zugangs- und Zufahrverhalten, optische Auswirkungen) den
Wettburos sehr nahe und beginstigen 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 Trading-Down-Effekte im stdlichen Stadtgebiet vermie-
den werden. Der Ausschluss dient zudem dem Schutz der in den angrenzenden Bereichen vorhan-
denen Wohnnutzungen.

Auf Grund der Lage an der Ravensburger StraBBe (L313) und der Nahe zum stadtbildpragenden

14 Nothelfer sind als eine Unterart der sonstigen Gewerbebetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden gewerbliche Mobilfunkmasten sowie Wer-
beanlagen inklusive Werbetafeln, die eine eigenstdndige Hauptnutzung fur gewerbliche Fremdwer-
bung und somit keine Eigenwerbung darstellen, nicht zulassig. Gewerbliche Mobilfunkmaste kén-
nen genauso wie gewerbliche Fremdwerbetafeln zu einer Stérung und Beeintrachtigung des Stadt-
bildes fihren.

Zur weiteren Begriindung zum Ausschluss von gewerbliche Mobilfunkmasten, Werbeanlagen inklu-
sive Werbetafeln und Tankstellen wird auf die Ausfiihrungen in Ziffer 7.2.1 verwiesen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass gerade die gebiets-, stddtebaulich- und sozialvertraglichen
Nutzungen zuldssig sind und so eine ganzheitliche Entwicklung und Belebung des neuen Stadt-
quartiers gefordert und gesichert werden kénnen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen Uber
Gebaudehohen (GH) in m G. NN als Maximalmaf sowie der Lichten Hohe (LH) in m als Mindest-
mal, zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse (VG) als Hochstmal sowie zur Ge-
schossflachenzahl (GFZ).

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich hierbei am Siegerentwurf des Biros Steinhoff
Haehnel, Stuttgart, der méglichst entwurfsgetreu umgesetzt werden soll.

Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Geschossflachenzahl

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen, auch Gebdudehohe (GH) genannt, orientiert
sich am Stadtebaulichen Entwurf und im Falle der Kapelle und des ehemaligen Spitals am Bestand.
Die GH bemisst sich an der obersten Dachbegrenzungskante und wird in Metern tGber Normalnull
(m U. NN) festgesetzt.

Es sind diverse Uberschreitungsregelungen fiir technische Aufbauten oder Bauteile, Austritte fiir
Dachterrassen, Anlagen zur Nutzung solarer Energie, larmschutzbedingte (verglaste) Prallwande
sowie Absturzsicherungen festgesetzt. MaBgeblich hierfir ist jeweils die obere Dachbegrenzungs-
kante bei realisierter GH.

Diese Uberschreitungsregelungen erfolgen unter Berticksichtigung gebaudetechnischer und immis-
sionsschutzrechtlicher Erfordernisse, der Nutzung begrtinter Dachflachen als Terrassen und Dach-
garten (Austritte) sowie der Nutzung von Solarenergie, sodass Befreiungen im Baugenehmigungs-
verfahren nicht notwendig werden.

Des Weiteren sieht der hochbauliche Entwurf in Teilen ein Auskragen des Eckgebaudes im MU1 ab
dem 2. Obergeschoss vor, was unter anderem mit der Einhaltung des 10 m breiten straBenrechtli-
chen Freihaltebereiches (Anbauverbotszone) entlang der Ravensburger StraBe (L313) im Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss des Gebaudes einhergeht. In der Anbauverbotszone darf eine Bebau-
ung mit hochbaulichen Anlagen nicht stattfinden, weshalb erst ab dem 2. Obergeschoss bis auf
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8 m an die L313 herangebaut werden kann und daher im Bereich mit der Kennziffer , 1" eine
Lichte H6he (LH) von mindestens 6,8 m Uber der Gehwegoberkante festgesetzt wird. Die beschrie-
bene Gebdudegestaltung des Eckgebadudes inklusive des auskragenden Bauteiles ist mit dem Stra-
Benbaulasttrager abgestimmt. Da hier im StraBenraum bzw. im Gehweg nichts umgebaut wird,
kann der untere Bezugspunkt rechtssicher Uber die bestehende Gehwegoberkante festgesetzt wer-
den.

Im MUZ2 ist fir einen untergeordneten Teil des Baufensters im BF4 ebenfalls eine LH, in diesem Fall
aber von mindestens 2,5 m durch die Nutzungsziffer ,,2" festgesetzt. Dies ist ebenfalls einer Aus-
kragung bzw. Uberbauung geschuldet. Der untere Bezugspunkt wird hier auf Grund der in diesem
Bereich noch vorzunehmenden Geldndemodellierung mit einer Bezugshéhe von 451,5 m U NN fest-
gesetzt, von der ausgehend die LH gemessen werden muss. Da noch nicht absehbar ist, wie sich
die Veranderung des Gelandes genau verhalt, wird hier ein Puffer von +/- 50 cm zugelassen, um in
der Ausflihrungsplanung noch ausreichend Spielraum zu haben.

Durch die dezidierte Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (VG) und der Geschossflachen-

zahl (GFZ) jeweils als HochstmaB in Verbindung mit den maximal zuldssigen GH wird auch hier wie-
der die Entwurfsidee in die Bauleitplanung Gbertragen. Die Hohenentwicklung und die Reglemen-
tierung der GFZ soll zum einen das Einflgen in die bestehenden stadtraumlichen Strukturen sichern
und zum anderen eine abwechslungsreiche Ausgestaltung der Bauten erméglichen. Auf die Wohn-
nutzungen in der Umgebung sowie auf den Ubergang zum Park wird durch vereinzelte Riick-
springe und die teilweise Reduzierung der Geschossigkeit Ricksicht genommen. Ein Hochpunkt
wird mit sieben Geschossen im Einmtndungsbereich der Moosbruggerstral3e in die Ravensburger
StraBe gesetzt. Ansonsten bewegt sich die Geschossigkeit zwischen zwei und finf Vollgeschossen,
wodurch monotonen, monolithischen Strukturen vorgebeugt werden soll.

Grundflachenzahl

Innerhalb der Baugebiete werden Grundflachenzahlen (GRZ) festgesetzt, die die Uberbaubarkeit
entsprechend des Stadtebaulichen Entwurfes sichern und durch die einzelnen Baufenster abge-
deckt sind. Die GRZ ist gemaB der geplanten Ausnutzung inklusive eines moderaten Puffers festge-
setzt.

Um ausreichend Spielraum bei der Ausnutzung der sog. GRZ Il zu geben, darf im MU1 und MU2
die jeweils festgesetzte GRZ durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO ge-
nannten Anlagen — Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO - bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Hierlber wird sichergestellt, dass
die notwendigen Wege, Platze, Feuerwehraufstellflachen etc. zuldssig sind und gebaut werden
kdnnen bzw. klargestellt, dass oberirdisch nicht mehr Flachen als 0,8 versiegelt werden dirfen. Fur
das WA gilt die 50 % Uberschreitungsregelung nach BauNVO.

Auf Grund der groB3flachigen Unterbauung der Baugebiete durch Tiefgaragen, Keller, Mullrdume,
Abstellflachen und dergleichen, darf die jeweils festgesetzte GRZ durch die Grundflachen der in

§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden. Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung bis 1,0 im MU1 zugelassen werden, da hier
evtl. mehr Flache unterbaut werden muss.

Um noch einen Anreiz zu schaffen, die Uberdeckung der baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache mit méglichst viel Erdreich auszustatten und die Belage mdglichst wasserdurchlassig
anzulegen, kann bei einer Uberdeckung von Tiefgaragen mit mindestens 50 cm Erdreich ein Ab-
schlag mit dem Faktor 0,3 von der GRZ anerkannt werden.

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

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstticksflachen

Uberbaubare Grundstiicksfldche, Baulinien und Baugrenzen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baulinien und Baugrenzen orientieren sich ebenfalls stark am
Stadtebaulichen Entwurf, sind aber mit einem moderaten Puffer gefasst, sodass kleinteilige hoch-

bauliche Anpassungen und ein gewisses Mal3 an Flexibilitat ermoglicht werden. Ziel ist es, die Bau-
korper baulich in die umgebenden stadtebaulichen Strukturen einzupassen. Die Baufenster sichern
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insgesamt die gewinschte stadtebauliche Kubatur mit der Ausbildung privater bzw. halb&ffentli-
cher Bereiche.

Die Festsetzung von Baulinien im MU1 entlang der Ravensburger Strae (L313) und dem Einmun-
dungsbereich zur MoosbruggerstraBe dient dem Erzeugen und Einhalten von durchgangigen, préag-
nanten Raumkanten, sowie der rdumlichen Fassung des StraBenraums.

Die Baufenster berlcksichtigen bereits die Kubaturen der Neubauten, indem beispielsweise auskra-
gende Terrassen und Balkone oder Vorbauten und andere Bauteile durch diese abgedeckt sind. Um
dennoch einen angemessenen Spielraum einzurdumen, werden klare Regelungen zu Unter- bzw.
Uberschreitungsmaglichkeiten der Baulinien und Baugrenzen festgesetzt, damit unterschiedliche
Interpretationsmaoglichkeiten der gesetzlichen Vorgaben mdéglichst vermieden werden.

Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen

Im gesamten Plangebiet soll eine hohe bauliche Dichte erreicht werden, damit Flachen im AuBen-
bereich gespart werden kénnen. Zur Umsetzung des in Ziffer 6 dargestellten Stadtebaulichen Ent-
wurfes ist im WA jedoch eine Reduzierung der Tiefen der Abstandsflachen erforderlich, was die
Stadt nach Abwdgung aller Belange im vorliegenden Bebauungsplan umsetzt. Dennoch kann durch
die vielen Freirdume und Grunstrukturen eine hohe Wohn- und Arbeitsraumqualitat erreicht und
die Unterschreitung des Abstandsflachenfaktors durch eine entsprechende Gestaltung der Frei-
raume ausgeglichen werden.

Beim Standort handelt es sich um eine wertvolle Innentwicklungsflache, welche sich in zentraler
Lage befindet. Dies zeigt sich auch durch eine sehr gute OPNV-Anbindung ber die im Bereich des
14 Nothelfer gelegene Bushaltestelle. An dieser Stelle hat die Stadt die Chance, den Kompromiss
zwischen einer nachhaltigen und ressourcenschonenden stadtebaulichen Entwicklung und der Rea-
lisierung von dringend bendtigten Wohnbauflachen zu schaffen. In der direkten Umgebung finden
sich bereits verdichtete stadtebauliche Quartiere, wodurch ein harmonisches Einfligen in das Stadt-
bild sichergestellt wird. Im Ubergang zur kleinteiligeren, 6stlich angrenzenden Bebauung wird
durch den groBen Abstand ein adéquater Ubergang geschaffen.

Die Reduzierung der Abstandsflachen soll ausschlieBlich an den Seiten der Neubauten untereinan-
der und an nur wenigen Gebdudeseiten gelten, um so die gewinschte stéddtebauliche Wirkung kla-
rer Raumkanten und Sichtbeziehungen zu erhalten, wobei die Abstandsfladchen von den im WA
nach LBO geltenden 0,4 auf 0,3 der Wandhohe reduziert werden. Durch die enge Gebaudestellung
entstehen an den Zugdngen zur Wohnanlage bzw. in den griinen, privaten Innenbereich mit den
halboffentlichen Platzen Torsituationen, welche u. a. fur eine klare und gut strukturierte Erschlie-
Bungssituation sorgen.

Der Grunbereich soll zu einem hochwertigen Freiraum und Aufenthaltsbereich fur die Quartiersbe-
wohner*innen ausgebaut werden. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wer-
den durch die reduzierten Abstandsflachen nicht beeintrachtigt. Zudem wird bei der Anordnung
der Wohnungsgrundrisse darauf geachtet, dass sich an den betreffenden Seiten eher untergeord-
nete Nutzraume befinden. Einer reduzierten Belichtung und BelUftung kann durch die Anordnung
von Fenstern in den Fassadenbereichen ohne Reduzierung des Abstandsflachenfaktors begegnet
werden, sodass eine ausreichende Belichtung und Beltftung der dahinterliegenden Raume stattfin-
den kann.

In allen Féllen wird den Belangen des Brandschutzes Rechnung getragen, da der Mindestabstand
nach LBO von 5,0 m zwischen den Gebauden eingehalten wird. Die nachbarschitzenden Belange
werden beachtet. Die hohe Dichte kann durch entsprechende BegriinungsmaBnahmen ausgegli-
chen werden, wodurch auf den halboffentlichen Platzen eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht
wird. Durch die dicht stehende Neubebauung wird zudem eine Beruhigung des Innenbereichs er-
zielt.

Die auf Flachdachern festgesetzte Dachbegriinung schafft zusatzlich neue Habitate fir Tiere- und
Pflanzen und férdert die Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet.

Insgesamt steht die maBvolle Reduzierung der Abstandsflachen den gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen nicht entgegen.
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Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze

Zur Sicherstellung eines der wichtigsten Ziele des Stadtebaulichen Entwurfes, der Umsetzung eines
weitgehend autofreien Stadtquartiers, bedarf es diverser Regelungen. Im gesamten Plangebiet sind
daher oberirdische Uberdachte Kfz-Stellplatze sog. Carports und Garagen nicht und nur wenige
oberirdische Kfz-Stellpldtze innerhalb der daflr festgesetzten Zonen mit Planeintrag ,, St” zulassig.

Zur Realisierung der groBflachigen Tiefgaragen sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache (Tiefgaragen mit ihren Zufahrten und deren Uberdachungen sowie Keller, Mllraume etc.)
nach den Vorgaben der textlichen Festsetzung Nr. 1.6.1.3 zulassig. Uberdachungen von Tiefgara-
genabfahrten sind bis zu einer Hohe von 3,5 m oberhalb der Gelandeoberflache zuldssig. Diese zu-
satzliche Festsetzung soll die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrten erméglichen.

Im 6ffentlichen Raum sind nicht Gberdachte Fahrradstellpldtze z. B. in Form von Fahrradbtgeln
grundsatzlich zu begrtiBen, weshalb diese im gesamten Plangebiet generell zulassig sind. Ausge-
nommen hiervon sind die mit grinordnerischen MaBnahmen belegten Flachen um diese vor einer
ungewollten Nutzung zu schiitzen. Uberdachte Fahrradstellpldtze sind im éffentlichen Freiraum
stadtebaulich jedoch nicht erwinscht und daher nur innerhalb Gberbaubaren Grundstlcksflachen
(Baufenster) oder der festgesetzten Zonen mit Planeintrag ,Na“ zuldssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sttcksflachen (Baufenster) und der dafir festgesetzten Zonen mit Planeintrag ,,Na” zuldssig, um
hiertber eine Lokalisierung der hochbaulichen Anlagen zu gewahrleisten und das Entstehen von
zusammenhangenden Freifldchen sowohl im Inneren bspw. den halb&ffentlichen Platzen, als auch
entlang der 6ffentlichen Rdume, zu sichern. Zudem sieht der Stadtebauliche Entwurf die Unterbrin-
gung von Mulltonnen, Fahrradern und Abstellméglichkeiten in den Untergeschossen der Gebdude
vor, sodass hier bereits entsprechende Alternativen zu hochbaulichen Anlagen vorgesehen sind.
Aus demselben Grund wird auch fur die oberirdischen dauerhaften und temporaren Abstellflachen
far Abfallbehalter eine analoge Regelung getroffen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Baugebiets die-
nen, sind Uberall zuldssig. Hierdurch wird dem Umstand Rechnung getragen, dass einige beste-
hende Ver- und Entsorgungsanlagen in unterschiedlichen Bereichen, z. B. auch im Park liegen. Um
diese im Bestand bspw. das Regentiiberlaufbecken (RUB) zu sichern und bei der Realisierung des
Stadtquartiers auf sich eventuell ergebende Anderungen reagieren zu kénnen, wird die Zulassigkeit
hier locker gefasst.

Verkehrsflachen

Zur klaren Unterscheidung der Art, Lage und Abgrenzung der StraBenverkehrsflachen werden im
zeichnerischen Teil 6ffentliche und private Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung: ,Rad- und Gehweg” sowie ,Gehweg” entsprechend der Bestandssituation
festgesetzt. Die ErschlieBung bleibt in ihrer Lage und Ausformung Uberwiegend komplett erhalten
und wird nicht umgeplant, sodass die Burger*innen ohne Umwege und Irritationen weiterhin in
das Quartier, zum Arztehaus und in den Park kommen kénnen. Lediglich der FuB- und Radweg
nordlich der bestehenden KiTa im MU1 wird kinftig nicht mehr zur Verfigung stehen. Es wird aber
weiterhin die Méglichkeit bestehen nérdlich des Arztehauses (Ravensburger StraBe 35) oder ent-
lang der MoosbruggerstraB3e die Ravensburger StraBe und die dort befindliche Bushaltestelle zu er-
reichen.

Da die Verkehrsflachen ,S1” und ,S2" in privater Hand sind und bleiben, werden die Zulassigkei-
ten innerhalb und unterhalb dieser Flachen etwas ausfihrlicher festgesetzt, um klarzustellen, dass
das Plangebiet dennoch erschlossen ist. Insbesondere sei hier darauf hingewiesen, dass sich die
Tiefgarage fur die BF2 und 3 unterhalb der privaten Verkehrsflache ,,S1” erstreckt.

Mit dem neuen Stadtquartier mochte die Stadt Weingarten die Wegeverbindung zum und im Park
sichern, starken und Richtung BurachstraBe erganzen sowie durch begleitende Baumpflanzungen

attraktivieren. So kdnnen diese Bereiche und das Quartier belebt und eine Stadt der kurzen Wege

geschaffen bzw. weiter ausgebaut werden.
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Da von der Ravensburger StraBBe (L313) in das MU1 nicht eingefahren werden soll, sind hier Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Das MU2 kann von der Ravensburger StraBBe aus ange-
fahren werden. Hier besteht eine Zufahrt in das BF4 nérdlich des 14-Nothelfer-Baches, die auch zu-
kinftig fur die ErschlieBung dieses Baufelds genutzt werden wird. AuBerdem besteht eine gemein-
same Zufahrt zu den Kulturdenkmalen Kapelle und ehemaliges Spital (Ravensburger Strae 41 und
43).

Zudem sind Einfahrten und Einfahrtbereiche in das WA von der MoosbruggerstraBBe aus nur an den
in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen bzw. Bereichen zuldssig, um den Verkehr zu bin-
deln.

Das Arztehaus kann weiterhin (iber die bestehende private StichstraBe ,,S1“ angefahren werden.
An der StichstraBe ,S1" bestehen einige wenige oberirdische Stellpldtze. Die Masse der Stellpldtze
fur das Arztehaus wird zuklnftig in der Tiefgarage unter den Baufeldern B2 und 3 zur Verfiigung
gestellt.

Grunflachen

Die 6ffentlichen und privaten Grunflachen dienen den in Ziffer 8.3 der Begriindung beschriebenen
Zwecken und sind zudem mit vielfaltigen grinordnerischen MaBnahmen belegt (siehe Ziffer 7.11
der Begriindung). Dies dient in Kombination mit den griinordnerischen MaBnahmen dem internen
Ausgleich, der Aufenthaltsqualitat und der Durch- und Eingriinung des Plangebietes.

Wasserflachen

Die festgesetzte Wasserflache bildet den 14-Nothelfer-Bach in seinem Bestand ab, sodass Uber des-
sen Festsetzung im Bebauungsplan eine Sicherung des offenen und des verdolten Baches erfolgt. In
Verbindung damit wird beidseitig des offenen Bachlaufs ein jeweils 5,0 m breiter Gewasserrand-
streifen nachrichtlich ibernommen. Diese 5,0 m sind im bebauten bzw. Uberplanten Innenbereich
nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuhalten.

Eine weitere Offnung des 14-Nothelfer-Baches ist gemaB dem aktuellen Planungsstand nicht vorge-
sehen. Die bestehende Verdolung bleibt aus technischen Griinden weiterhin erhalten, um die ge-
plante Zufahrt zur Tiefgarage im MU2 zu erméglichen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zahlreiche grinordnerische MaBnahmen festgesetzt, die der
Durch- und Eingriinung des Plangebietes und dem Artenschutz dienen. Um Doppelungen und
Ubertragungsfehler zu vermeiden, wird zur Begriindung dieser MaBnahmen an dieser Stelle auf die
vom Biiro 365°, Uberlingen, erstellte Umweltanalyse mit integriertem Griinordnungsplan und ar-
tenschutzrechtlicher Priifung verwiesen.

Es wird festgehalten, dass zur Festsetzung temporéarer oder handlungsbezogener MaBnahmen so-
wie der 6kologischen Baubegleitung (OBB) innerhalb eines Angebotsbebauungsplanes, wie dem
hier vorliegenden, das Baugesetzbuch (BauGB) keine gesetzliche Grundlage bzw. Erméachtigung
enthalt. Die Sicherung der artenschutzfachlichen Interims-MaBnahmen an den Gebaduden erfolgt
Uber deren Aufnahme in den parallel zum vorliegenden Bebauungsplan abzuschlieBenden stadte-
baulichen Vertrag. Zur Notwendigkeit einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) ist an unterschiedli-
chen Stellen in den Bebauungsvorschriften ein Hinweis enthalten.

Es werden dennoch durchgangig Ersatzquartiere und Nisthilfen zur Verfligung stehen, da auch in-
nerhalb der im befindlichen Flachen ,F1" und ,F2" Fledermauskasten aufgehangt werden. Dies
sind zugleich auch langfristige Standorte, kénnen aber sofort umgesetzt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die direkte Zuganglichkeit und Durchwegung des Plangebietes zu sichern, werden die privaten
Verkehrsflachen ,,S1” und ,S2" sowie die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage” im Bebauungsplan differenziert mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allge-
meinheit und der Stadt Weingarten belegt. Diesem Ziel dient auch das Geh- und Fahrrecht ,R1"” im
stdlichen Bereich des WA.

Zur Sicherung der ErschlieBung fiir das Arztehaus wird hier das Leitungsrecht ,R2" auf einer Breite
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von 3,0 m auf der Nordseite des Gebdudes eingetragen.

Alle tiefergehenden Regelungen werden Uber Vertrage und Grunddienstbarkeiten, sprich Grund-
bucheintrag, gesichert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — LarmschutzmaBnahmen

Durch das Buro schall.tech, Friedberg, wurde zum vorliegenden Bebauungsplan eine Schalltechni-
sche Untersuchung zum aus dem Westen durch die Ravensburger StraBe (L313) sowie aus dem
Norden durch die Ravensburger StraBe und die MoosbruggerstraBe einwirkenden Verkehrslarm er-
arbeitet. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass bei der Bebauung des Plangebietes MaBnahmen des
Schallschutzes umgesetzt bzw. entsprechende Vorgaben beachtet werden mussen. Vor allem be-
darf es an allen Gebduden im Plangebiet fur die Tages- und Nachtzeit passiver SchallschutzmaBnah-
men, um den Larmkonflikt zu 16sen.

Zur Kennzeichnung des maBgeblichen AuBenlarmpegels bei der Auslegung von AuBenbauteilen
der geplanten Gebaude wurden die AuBenldarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 berechnet und
dargestellt. Im zeichnerischen Teil wird durch das Planzeichen Nr. 15.6 der Anlage zur Planzeichen-
verordnung kenntlich gemacht und festgesetzt, an welchen Fassaden(teilen) der maBgebliche Au-
Benlarmpegel von 62 dB(A) lberschritten ist. Da dies gemaB Anlage 9 zur schalltechnischen Unter-
suchung eigentlich alle Gebaude mit allen Fassadenteilen im Plangebiet betrifft, wird im zeichneri-
schen Teil jedes Baufenster mit dem Planzeichen Nr. 15.6 versehen, um Uber den worst-case die
entsprechende AnstoB3funktion im Bebauungsplan zu geben. Des Weiteren wird zu den Schall-
damm-MaBen der AuBenbauteile eine planungsrechtliche Festsetzung mit den dazugehérigen Kar-
ten der maBgeblichen AuBenlarmpegel aufgenommen und noch weitere Festsetzungen zur Grund-
rissorientierung, zu Laftungseinrichtungen und zum Schutz der AuBenwohnbereiche formuliert.

Um Doppelungen und Ubertragungsfehler zu vermeiden, wird auf die Schalltechnische Untersu-
chung und zur Abwagung des Larmkonfliktes auf Ebene der Bauleitplanung speziell auf Ziffer 8.4
der Untersuchung verwiesen.

Pflanzgebot und Pflanzerhalt

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zahlreiche Pflanzgebote und Pflanzerhalte festgesetzt, die der
Durch- und Eingriinung des Plangebietes und dem Artenschutz dienen. Um Doppelungen und
Ubertragungsfehler zu vermeiden, wird zur Begriindung dieser MaBnahmen an dieser Stelle auf die
vom Biiro 365°, Uberlingen, erstellte Umweltanalyse mit integriertem Griinordnungsplan und ar-
tenschutzrechtlicher Priifung verwiesen.

Randabschluss der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Damit sowohl funktional als auch gestalterisch eine klare Grenzziehung zwischen 6ffentlicher Ver-
kehrsflache und Privatgrundsticken hergestellt werden kann, ist es notwendig, Rlickenstitzen
exakt auf die Grenze zu setzen. Hierflr ist aus baukonstruktiven Griinden fur das Fundament die
Inanspruchnahme von straBenbegleitenden Flachen auf den Privatgrundstticken 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. In
der direkten Umgebung des Plangebietes haben sich hingegen schon begrinte flache und flachge-
neigte Dacher etabliert. Flache und flachgeneigte Décher sind daher auch in Weingarten keine Sel-
tenheit mehr und stellen zeitgeméaBe Dachformen dar, die im Plangebiet Verwendung finden sol-
len. Die zuldssige Dachform orientiert sich zudem am Stadtebaulichen Entwurf. Sie ermoglicht eine
optimale Ausnutzung der Wohnraume in den obersten Geschossen. Dartber hinaus ist die Begru-
nung der Flachdacher mit deren Nutzen fiir das stadtraumliche Klima und die Retention ein wesent-
licher Punkt zur Verwendung dieser Dachform.

Lediglich far die beiden Kulturdenkmale im Stden in MU2 werden andere Dachformen festge-
schrieben, um hier den Bestand abzubilden.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glénzende oder reflektierende Materialien sind
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flr Dacheindeckungen und Wandverkleidungen nicht zuldssig, da diese das Erscheinungsbild der
Dacher sowie der groBflachigen Fassaden beeintrachtigen kénnen.

Die Vorgabe zur Ausfiihrung / Materialitat der Absturzsicherungen dient ebenfalls der Stadtgestal-
tung, da die Einfassung der — ggf. auf den Gebaudeeinschnitten — geplanten Dachterrassen / Bal-
kone / Austritte bei Uberschreitung der maximalen GH transparent und durchléssig wirken sollen.

Anforderungen an Werbeanlagen und Hinweisschilder

Die Regelungen zu den Werbeanlagen und Hinweisschildern werden getroffen, um einem , Wild-
wuchs” an Gebauden, freistehenden Werbeanlagen sowie sonstigen Formen von Werbeanlagen im
Plangebiet zu begegnen und Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu vermeiden.

AuBenanlagen

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

Ebenso sollen dauerhaft genutzte Abstellflachen fur Abfallbehélter optisch abgeschirmt und be-
grunt werden, um die Entstehung unattraktiver Flachen zu vermeiden. Abstellflachen, die nur tem-
porar am Abholtag genutzt werden, sind hiervon ausgenommen, um die erforderliche Funktionali-
tat sicher zu stellen.

Um eine Tunnelwirkung und das Gefhl der Abgeschirmtheit im 6ffentlichen Raum zu vermeiden,
sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Ravensburger StraBe (L313) nicht
und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache der MoosbruggerstraBe bis zu einer Hoéhe von 1,2 m
zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material wird aus gestalterischen
Grinden sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr ausgeschlossen. Durch den Ausschluss ge-
schlossener, toter Einfriedungen spiegelt sich der gestalterische Wunsch wider, lebenden Einfrie-
dungen gegendber Zdaunen, Gittern, Mauern, Gabionen etc. den Vorzug zu geben. Entlang der
Verkehrsflachen und im Ubergang zwischen WA und Park sollen die Grundstiicke offen erscheinen
und Blick- Wegebeziehungen zwischen dem WA und dem Park ermd&glichen. Die Verwendung orts-
untypischer und nicht einheimischer Gehdlze sowie Thujen wird aus gestalterischen und dkologi-
schen Grinden 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 Ho-
henversatzes innerhalb der Baufelder und Gebaude sind Stiitzmauern mit einer Hohe von maximal
1,2 m zulassig. Sie kénnen in der Hohe gestaffelt ausgefihrt werden. Ausnahmen kénnen zugelas-
sen werden.

Um ein zu starkes Heranrlcken etwaiger Sichtschutzwande bei bspw. Terrassen und/oder Freisitzen
an den 6ffentlichen Raum zu vermeiden, sind in den privaten Bereichen Sichtschutzwénde nur im
Anschluss an Wohnnutzungen zuldssig und missen sowohl einen Mindestabstand zu &ffentlichen
und privaten Verkehrsflache als auch eine maximale Hohe einhalten. Aus gestalterischen Grinden
sind grelle, ungebrochene Farbténe und glanzende Oberflachen nicht zuldssig.

AuBenantennen

Die Vorgaben zur maximalen Zahl und Platzierung von AuBenantennen an einem Standort an den
Gebauden - hier die Dacher — soll einen Antennenwildwuchs vermeiden, das Ortsbild schitzen 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 Griinden ange-
dacht, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig, und daher
unterirdisch zu verlegen sind.
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Stellplatzschlissel

Die Stadt Weingarten ist bestrebt, ein urbanes Wohnquartier mit einer entsprechenden Wohn-
dichte zu realisieren. Ein Stellplatzschlissel von 2,0 Stellplatzen pro Wohneinheit steht diesem Ziel
und dem allseits geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden und letztlich auch einer
6konomischen Realisierung des Gebietes entgegen. Angesichts der innerértlichen und — auch durch
den OPNV - sehr gut erschlossenen Lage des Plangebietes wird der Stellplatzschliissel herunterge-
nommen und als ausreichend und nachhaltig erachtet. Die Anzahl der auf den privaten Grundstu-
cken nachzuweisenden Stellplatze wird daher fir Wohnungen auf 1,0 Stellplatz pro Wohneinheit
und fur betreute Wohnungen auf 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt. Angesichts der in-
nerdrtlichen und — auch durch den OPNV — sehr gut erschlossenen Lage des Plangebietes werden
diese Werte als ausreichend erachtet.

Abgrabungen und Auffillungen

Die Festsetzungen zu Auffillungen und Abgrabungen sollen dem harmonischen und rticksichtsvol-
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 ndhere Umfeld sowohl funktional
als auch gestalterisch aufwerten. Die Erlebbarkeit des Areals aufgrund der zukinftigen Durchwe-
gung, die gegliederte Baustruktur, die architektonische Vielfalt und die vielfaltige Begriinung wer-
den zu einem positiven und homogeneren Stadtbild beitragen. Die Hohengliederung der Gebaude
und die Einbeziehung des Parks und des 14-Nothelfer-Baches in den stadtebaulichen Kontext stel-
len eine Attraktivierung des Areals und ein Qualitdtsmerkmal dar. Insgesamt ist eine positive Aus-
wirkung auf das Stadtbild zu erwarten.

Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich die ,Kapelle zu den 14 Nothelfern” und das , Ehem. Spital zu den

14 Nothelfern”, die als Bau- und Kunstdenkmal klassifiziert sind. Durch die geplante Neubebauung
erfolgt aus Sicht des Denkmalschutzes eine Beeintrdachtigung der geschiitzten Umgebung der bei-
den Gebaude. Die wesentlichen und damit relevanten Sichtbezlige vom 6ffentlichen Raum zur Kir-
che und insbesondere zur straBBenseitigen Fassade bleiben jedoch gewahrt. Die geplanten Neubau-
ten befinden sich aus dieser Perspektiven betrachtet immer im Hintergrund und auch in einem ge-
rade noch ausreichenden Abstand zu den Kulturdenkmalen. Eine Erheblichkeit oder Beeintrachti-
gung wird damit auch vom Landesamt fir Denkmalschutz nicht festgestellt.

Das MU2 liegt innerhalb des archaologischen Kulturdenkmales des ehemaligen Siechen- und Lepro-
senhaues mit einem ggf. zugehorigen Siechenfriedhof, was von Seiten des Denkmalschutzes als
kritisch erachtet und ein Verzicht auf MU2 angeregt wird. Die Belange des Denkmalschutzes sind in
die Abwdgung einzustellen und das 6ffentliche Interesse am Festhalten an der Planung gegeniber
dem Erhalt des Bodendenkmales darzustellen. Wie bereits ausfthrlich dargestellt wird im Plangebiet
dringend benétigter Wohnraum und eine KiTa in einer voll erschlossenen, innerstadtischen und vor-
gepragten Lage geschaffen. Hiermit wird dem allseits geforderten Ziel des Flachensparens und dem
Vorrang der Innenentwicklung Rechnung getragen, um hieriber wertvolle Fldche und Boden im
AuBenbereich im Sinne des Umwelt- und Landschaftsschutzes zu schiitzen. Der Entwicklung des
MU2 bzw. Baufeldes 4 wird in der Abwagung daher dem Belassen des archaologischen Kultur-
denkmales vor Ort der Vorrang gegeben.

Die Notwendigkeit von Sondagen oder auch Rettungsgrabungen sowie der Zeit- und Kostenfaktor
sind bekannt und werden von Seiten der Stadt und des Investors ernst genommen und beriicksich-
tigt. Die Sondierungen werden von Seiten des Investors zeitnah beim Landesamt fiir Denkmalpflege
beantragt, sodass diese im Vorgriff zur Realisierung der Neubauten durchgefihrt werden kénnen.
Das Landesamt fir Denkmalpflege wird hiernach auch weiterhin in die Planung und Realisierung
des MU2 bzw. Baufeldes 4 mit eingebunden, sodass eine entsprechende Transparenz gegeben ist
und eventuell auftretende Funde fachgerecht gesichert werden kénnen.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf eine férmliche Umweltpriifung verzichtet
werden. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Be-
bauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft, Mensch und Gesundheit, Land-
schaft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
rlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Deshalb wurde als eigenstandiger Bestandteil der Begriin-
dung, in Anlehnung an einen Umweltbericht, eine Umweltanalyse mit integriertem Grinordnungs-
plan und artenschutzrechtlicher Priifung durch das Biro 365°, Uberlingen, erstellt, die alle zu unter-
suchenden und abzuwagenden Belange des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet. Diese Umwelt-
analyse ist den Bebauungsplanunterlagen vollumfanglich beigefigt.

Die in der Umweltanalyse vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen Mal3-
nahmen wurden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplanes inte-
griert. Die Stadt Weingarten stellt die Umsetzung und den dauerhaften Erhalt der grinordnerischen
MaBnahmen Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags sicher.

Die Umweltanalyse kommt abschlieBend zu folgendem Fazit:

., Die Stadt Weingarten mdchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 170 ,, Ravensbur-
ger Strale — Moosbruggerstral3e ” die Mdglichkeit zur Innenentwicklung und baulichen Ver-
dichtung des Areals schaffen und dabei neben Wohnnutzung auch ein urbanes Mischgebiet
ausweisen. Es sind keine Schutzgebiete oder Fldchen des landesweiten Biotopverbundes be-
troffen. Es entstehen erhebliche Fingriffe in Natur und Landschaft, v. a. durch den Verlust
eines Teils der vorhandenen Gehdlze und Vegetationsstrukturen. Im Bebauungsplan werden
Jjedoch umfangreiche MalBnahmen zum Artenschutz und zur Durchgrinung und Gestaltung
von Griinflachen im Plangebiet getroffen, die die Eingriffe in den Naturhaushalt auf ein ver-
trdgliches Mal reduzieren.

Aus rechtlicher Sicht besteht jedoch nach § 13a BauGB keine naturschutzrechtliche Aus-
gleichspflicht fir Bebauungspldne der Innenentwicklung. Es erfolgt keine Eingriffs-Kompen-
sationsbilanzierung und es werden keine internen bzw. externen Kompensationsmalnah-
men festgesetzt.

Bei Umsetzung aller genannten MalBnahmen bestehen keine Verbotstatbestinde des § 44
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie. ” (Auszug aus der
Umweltanalyse, S. 41).

Belange des Verkehres

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

Das Verkehrsgutachten B-Plan Baufelder 2 — 4 im Rahmen des Projektes Nothelfer 14 in Weingar-
ten kommt zu folgendem Fazit:

. In der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurden die Kfz-Verkehrsmengen fir den Worst-
Case ermittelt und dargestellt, damit fiir die schalltechnische Untersuchungen keine zu nied-
rigen Werte angesetzt werden.

Auf dem Klinikareal (Baufelder 2 — 4) sind etwa 184 neue Wohneinheiten (davon ca. 69 , Be-
treutes Wohnen ), verschiedene gewerbliche Nutzungen und ein Kindergarten geplant. Die
Wohn- und gewerbliche Nutzung in diesem Gebiet werden voraussichtlich bis zu 850 zusétz-
liche Kfz-Fahrten pro Tag erzeugen.

Derzeit verkehren taglich etwa 26.000 Fahrzeuge auf dem StralBenabschnitt der Ravensbur-
ger StralBe und etwa 5.000 Fahrzeuge auf dem StralBenabschnitt der Moosbruggerstral3e. Im
Vergleich zum aktuellen Bestand werden téglich etwa 850 zusdtzliche Pkw-Fahrten erwartet.
Im Planfall erhéht sich das tagliche Verkehrsaufkommen auf der Ravensburger Stralle um
etwa 1,8 % (ca. 460 Kfz) und auf der Moosbruggerstralle um etwa 14 % (ca. 684 K1z). In
die Tiefgarage fahren taglich ca. 610 Pkw-Fahrten von dem neu induzierten Verkehrsauft-
kommen und ca. 330 Pkw-Fahren vom bestehenden Arztehaus.
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Eine dberschidgige Leistungstahigkeitsprifung hat ergeben, dass zur abendlichen Spitzen-
stunde im Planfall der Knotenpunkt Ravensburger Str. / Moosbruggerstr. leistungsfahig ist.
Zur morgendlichen Spitzenstunde ist dieser Knotenpunkt im Bestand bereits nicht leistungs-
féhig. Mit einer Optimierung mit mehreren Sekunden fir die Fin- und Abbiegerrelationen
erreicht dieser QSV B. ” (Auszug aus dem Verkehrsgutachten, S. 20).

Belange des Hochwasserschutzes und Starkregens

Hochwasser

Derzeit liegt fur das Plangebiet bzw. den 14-Nothelfer-Bach kein faktisches Uberschwemmungsge-
biet nach § 65 Abs. 1 Wassergesetz (WG) bzw. kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet im
Sinne des § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vor, sodass hier kein Planungsverbot be-
steht. Die Hochwassergefahrenkarten (HWGK) werden derzeit jedoch vom Land Baden-Wirttem-
berg fortgeschrieben, weshalb fir den vorliegenden Bebauungsplan von diesem Stand ausgegan-
gen wird. Hierin ist der 14-Nothelfer-Bach nicht mit eingerechnet.

Innerhalb der letzten Jahre hat die Stadt Weingarten zudem die MaBnahmen aus dem Hochwasser-
schutzkonzept, welches Uber ein Planfeststellungsverfahren im Juli 2017 genehmigt wurde, voll-
standig umgesetzt. Die im Schutzkonzept getroffenen Aussagen und MaBnahmen dienen als
Grundlage fir die HWGK-Berechnungen des Landes innerhalb des Stadtgebiets Weingarten. Hier-
nach wird das gesamte Stadtgebiet ausgehend von der Scherzach und somit auch das Plangebiet
vor HQ.e-Uberschwemmungen geschitzt, sodass fir das Plangebiet in den HWGK keine HQ1o0-
Uberschwemmungsgebiete mehr ausgewiesen sein werden und somit kein Planungsverbot mehr
vorliegt.

Fur die HQ &wen-Bereiche wird davon ausgegangen, dass hier ebenfalls starke Verbesserungen eintre-
ten werden. Die Hereinnahme einer nachrichtlichen Ubernahme nach § 9 Abs. 6a BauGB mit Dar-
stellung eines Kartenauszuges der veralteten HWGK und entsprechender textlicher Ausfihrungen
hierzu im Bebauungsplan erscheinen nicht sinnvoll und aussagekraftig, da die Bereiche sich in ihrer
Ausformung auf Grund der bereits vollstandig umgesetzten SchutzmaBnahmen in der Realitat an-
ders darstellen.

Im Rahmen des Scopingtermins mit den Behdrden am 28.03.2023 ist von Seiten des

SG Oberflachengewasser und Hochwasserschutz beim Landratsamt Ravensburg klargestellt wor-
den, dass der Starkregendberflutungsnachweis fir den 14-Nothelfer-Bach nicht gefordert, sondern
nur dringend empfohlen wird.

Das im Bereich des MU2 befindliche Einlaufbauwerk mit vorgeschaltetem Rechen muss mittelfristig
erneuert werden und wird entsprechend dem aktuellen Stand der Technik breiter als der jetzige
Rechen ausfallen. Die Planung fur den Umbau laufen zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung
und werden zwischen der Stadt Weingarten und dem Landratsamt Ravensburg abgestimmt. Der
Bau des Rechens und die damit verbundenen Anderungen am Gewasser werden zeitlich nach der
Aufstellung des Bebauungsplanes liegen, aber voraussichtlich vor die Realisierung des BF4 fallen,
weshalb auf Ebene des Bebauungsplanes noch keine konkreten Aussagen hierzu getroffen werden
kénnen, der Bach aber voraussichtlich in Verlauf und Breite an dieser Stelle gedndert werden muss,
was wiederum Auswirkungen auf den Gewasserrandstreifen hat. Mit der Stadt ist abgestimmt, dass
die Anderungen/Ausbauten nur Richtung Norden erfolgen werden, sodass nicht in das MU2 einge-
griffen werden muss und sich der Gewasserrandstreifen auf der Stdseite nicht andern wird. Ge-
plante Veranderungen am 14-Nothelfer-Bach selbst oder am Einlaufbauwerk werden rechtzeitig
mit dem Landratsamt Ravensburg — Fachbereich Oberflachengewasser — abgestimmt.

Starkregen

Die Starkregengefahrenkarten (SRGK) stellen ein internes Planungsinstrument dar und sind rechtlich
nicht mit den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) gleichzustellen. Sie werden keinen offiziellen
und rechtlich bindenden Status wie die HWGK erhalten und dienen lediglich dem Eigenschutz der
Haus- und Grundstlckseigentiimerinnen und -eigentimer bei bspw. grundsticksbezogenen Pla-
nungen oder auch hinsichtlich des Versicherungsschutzes. Vor diesem Hintergrund und auf Grund
der bis zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht offiziellen Standes der SRGK erfolgt
keine nachrichtliche Ubernahme in den vorliegenden Bebauungsplan. Im Sinne der Gefdhrdungs-
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vorsorge wurde der fur das Plangebiet vorliegende Vorabzug der SRGK wéhrend des gesamten Pla-
nungsprozesses von der Projektgruppe beachtet und in der Bebauungs- und Hochbauplanung be-
rucksichtigt.

Fur das MU2 wurden die ErdgeschossfuBbodenhdhen und die Lage der Tiefgarageneinfahrt in Be-
zug auf die Hochwasser- bzw. Starkregengefahrdung nochmals geprift. Die Hohenlagen wurden
so hoch wie méglich gelegt und so gewahlt, dass eine ErschlieBung des Grundstiickes in Bezug auf
das bestehende Geldnde Richtung Hang und auch Richtung Kapelle und Spitalgebdude gut méglich
und vertraglich mit den Nachbargrundstiicken ist. Des Weiteren kann so die Erreichbarkeit durch
die Feuerwehr und die barrierefreie Zugéanglichkeit der Kita gewahrt bleibt. Die Lage der Tiefgara-
geneinfahrt wurde so gewahlt, dass das Grundstlick gut und effizient erschlossen werden kann.
Dies ist nur im geplanten Bereich und in dieser Hohenlage in Anschluss an das Bestandsgelande der
Nachbargrundstlicke méglich.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,61 ha
Urbanes Gebiet (MU1 und MU2) ca. 0,69 ha
Verkehrsflachen ca. 0,34 ha
davon

offentliche StraBenverkehrsflachen ca. 0,06 ha

private StraBenverkehrsflachen ca. 0,20 ha

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 0,08 ha
Grunflachen ca. 0,59 ha
davon

offentliche Grianflachen ca. 0,01 ha

private Grinflachen ca. 0,58 ha
Wasserflachen ca. 0,02 ha
Geltungsbereich ca. 2,25 ha

Bodenordnende MaBnahmen / Umlegung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 170 ,Ravensburger Strale — MoosbruggerstraBBe” ist
eine BodenordnungsmaBnahme nach dem Baugesetzbuch nicht erforderlich. Aufgrund der beste-
henden und zukinftigen Eigentumsverhéltnisse kann die GrundstUcksbildung durch Fortfihrungs-
nachweis erfolgen.

Planverwirklichung / Kosten

Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten (Planung, Gutachten etc.) werden vom Investor tber-
nommen. Aufgrund der geplanten Nutzungen und der anhaltenden Wohnungsnachfrage ist die
Refinanzierung sichergestellt.

Anlagen

»  Umweltanalyse vom 12.05.2025 mit integriertem Grinordnungsplan und artenschutzrechtlicher
Prifung vom 08.11.2024, 365°, Uberlingen

= Vorentwurf Freianlagenplan vom 08.11.2024, FP Sigmund, Grafenberg
= Schalltechnische Untersuchung vom 08.11.2024, schall.tech, Friedberg
= Verkehrstechnische Untersuchung vom 12.05.2025, BrennerPlan GmbH, Stuttgart

»  Entwasserungskonzept vom 08.11.2024 mit Erlduterungsbericht vom 12.05.2025, Ingenieur-
buro DeiBler, Dornstadt
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