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1 Aufstellung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

1.2

1.3

Das Gebiet der MeisterhofstraBe und oberen SchonisweilerstraBe wurde vor gut 30 Jahren mit dem
Bebauungsplan ,, MeisterhofstraBe” Uberplant. Die Festsetzungen haben sich am damaligen Bestand
orientiert und die Nutzung einzelner noch unbebauter Grundstlicke geregelt. Charakteristisch sind
Wohngebaude auf vergleichsweise groBen Grundsttcken. Aufgrund von Umnutzungen und geander-
ten Beddrfnisse und vor dem Hintergrund der geringen Gemarkungsflache der Stadt Weingaten, ver-
bunden mit der dadurch notwendigen Nachverdichtung, entsprechen die Festsetzungen den heutigen
Entwicklungszielen nicht mehr — auch im Hinblick auf eine vom Gesetzgeber geforderten Innenent-
wicklung. Damit einerseits eine Bebauung bislang ungenutzter Flachen bzw. bauliche Verdnderungen
bedarfsorientiert ausgefihrt werden kénnen, andererseits aber der Charakter eines groBzlgig
durchgriinten Wohngebietes gesichert wird, ist es notwendig, den Bebauungsplan zu dndern. Festset-
zungen, die durch bereits ausgefihrte Bauvorhaben — wie z.B. Neubau SchonisweilerstraBe 37 und
Ausbau der MeisterhofstraBe — tberholt sind und einem Vollzugsmangel unterliegen, werden ange-
passt.

Damit harmonische Ubergange zur Umgebung geschaffen werden und sich das Plangebiet hinsichtlich
der Gestaltung im Gleichklang entwickelt, werden parallel dazu értliche Bauvorschriften aufgestellt.
Planungsinhalte

e Festsetzung eines reinen Wohngebiets.

e Festsetzung einer maBvollen Nachverdichtung (Ermdéglichung von Erweiterungen bestehender Ge-
baude oder gréBeren Neubauten bei Ersatz).

e Sicherung der aufgelockerten Baustruktur eines groztgig durchgriinten Wohngebiets.

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten (Schutz vor Uberlastung der Infrastruktur, wie z.B. 6f-
fentliche Stellplatze).

e Ermoglichung von barrierefreiem Wohnraum (neue Wohnformen und wohnortnahes Angebot zur
Erleichterung der Aufgabe eines allein bewohnten Einfamilienhauses).

¢ Sicherung von zusammenhangenden Grinraumstrukturen.

e Sicherung eines abgestuften Uberganges vom Siedlungsrand zur freien Landschaft (Kreuzberg /
Grinanlage am Kreuzbergweiher).

Verfahrensart

Da es sich um ein Uberplantes Gebiet im Innenbereich handelt, auf dem bereits Baurecht liegt, wird
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB , Bebauungsplan der Innenent-
wicklung” aufgestellt. Die Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ist im Lageplan vom 06.07.2015 dargestellt. Es umfasst die Flurstlicke mit den Num-
mern 1260/6 (SchonisweilerstraBe 31), 1260/5 und 1260/9 bis /13 (Garagenzufahrt und Garagen
SchonisweilerstraBe 31-33), 1260/7 (SchonisweilerstraBe 33),1260/8 (SchonisweilerstraBe 37), 1261/3
(Granflache an SchonisweilerstraBBe), 1243/4 bis /6 (MeisterhofstraBe 2, 4 und 6), 3568/1 (Meisterhof-
straBe 8), 3565/1 (MeisterhofstraBe 10), samt Teilflache von Nr. 3568 (ReschenstraBe 7), 3565 (Meis-
terhofstraBe 12), Teilflachen von 62, 62/1 und 1261/8 (SchonisweilerstraBe mit Verkehrsgriin) sowie
1262, 1263/6 und Teilflachen von 3566 (MeisterhofstraBBe mit Verkehrsgrin).
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Stadtraumliche und topografische Lage

Das Plangebiet liegt auf Halbhthenlage am Sudwesthang des 6stlichen Schussentalhangs. Im Norden
grenzt die Grinanlage mit Kreuzbergweiher an. Aufgrund der Nahe zur Innenstadt als auch zur freien
Landschaft mit Aussicht Gber das Schussental ist das Plangebiet eine attraktive Wohnlage.

Bestehende Planungen und Rechtsverhéltnisse

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 11.03.1982 rechtskraftigen Bebauungsplans und den
dazugehéorigen ortlichen Bauvorschriften , MeisterhofstraBe”. Auf den Grundsticken sind Baufenster
mit reiner Wohnnutzung ausgewiesen.

Teilflachen der MeisterhofstraBe liegen in dem seit 27.04.2004 rechtskréftigen Bebauungsplan , Meis-
terhofstraBe, 2. Anderung”. Der Ausbau aus dem Jahr 2009 weicht von den Festsetzungen teilweise
ab.

Bestandssituation im Plangebiet und aktuelle Nutzung

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich — abgesehen von den &ffentlichen Verkehrsflachen — im Privatbesitz
einzelner Eigentimer.

Nutzungen

Auf den Grundstlcken wird Wohnnutzung ausgetbt. In den rlckwartigen bzw. vorgelagerten Grund-
stlicksbereichen befinden sich die dazugehérigen Hausgarten. Sudlich an die Schonisweilerstrale
grenzt eine brachliegende private Grinflache an, auf der Baurecht fir Sammelstellpldtze liegt.

Baustruktur

Die Baustruktur ist heterogen. Neben solitaren Einzelhdusern fir Geschosswohnungsbau befinden sich
im Gebiet Einfamilienhauser, ein Doppelhaus und eine Villa, sowie eine ungenutzte Grunflache.

VerkehrserschlieBung

Alle Grundsticke grenzen direkt an die Schonisweiler- bzw. MeisterhofstraBe an und sind tber die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erschlossen. Versorgungs- und Abwasserleitungen befinden sich in den
StraBenkorpern.

Ruhender Verkehr

Entlang der SchonisweilerstraBe befinden sich private Stellplatzflachen fur den ruhenden Verkehr in
den rlckwartigen privaten Grundstiicksbereichen; teilweise sind sie durch einen ErschlieBungsstich an-
gebunden (Sammelgaragen fur Gebaude Nr. 31 und 33) oder in den aufsteigenden Hang
hineingebaut (Gebaude Nr. 37). An der MeisterhofstraBe sind die Garagen zwischen den Wohngebau-
den angeordnet. Fir das Gebdude MeisterhofstraBBe 12 befinden sich die Garagen in Grundstlcksmitte
und sind in das Wohngebaude integriert.

Offentliche Parkplatze sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Offentliche Stellplatze befinden sich im
StraBenraum, hier Gberwiegend in der SchonisweilerstraBe.
Ver- und Entsorgung

Alle Grundsticke sind Uber die angrenzenden 6ffentlichen StraBen voll erschlossen.

Griinelemente

Die groBzlgigen Wohngrundstiicke — teilweise im Ubergang zur Griinanlage am Kreuzbergweiher
oder an Hangen — weisen teilweise Uppigen Grinbewuchs auf. Insbesondere das Grundstiick Meister-
hofstraBe 12 fiel durch einen dichten Bestand an alten GroBbaumen auf mit fast parkahnlichen Cha-
rakter. Der Baumbestand wurde im Februar 2015 ausgelichtet. Etliche ortsbildpragende GroBbdume
wurden stehen gelassen.
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An der Schonisweilerstrale befindet sich eine brachliegende Griinflache, die regelmaBig gemaht wird.
Biotope oder Naturdenkmaler sind im Gebiet nicht vorhanden.

Stadtebauliches Konzept der Planung

Nutzung

In Anlehnung an die bestehende und umgebende Wohnbebauung ist reine Wohnnutzung geplant.

Baustruktur

Die Baustruktur wird maBvoll nachverdichtet. Auf dem Grundsttick MeisterhofstraBe 12 wird statt ei-
nem Einzelhaus die Herstellung von jeweils zwei Wohngebauden erméglicht. Auf der Grinflache an
der SchonisweilerstraBBe werden zwei Baufenster fur Einzel- oder Doppelhduser ausgewiesen. Das Soli-
targebaude an der Grinanlage am Kreuzbergweiher mit rickwartigen Garagen kann durch eine
Wohnanlage mit Tiefgarage ersetzt werden. Fir die straBenbegleitenden Wohngeb&ude entlang der
MeisterhofstraBe werden Anbaumaoglichkeiten im riickwartigen Garten geschaffen.

VerkehrserschlieBung

Die direkte Anbindung der Grundstlcke an die 6ffentliche Verkehrsflache bleibt unverandert. Fir die
Wohngebadude auf dem Grundstlick MeisterhofstraBe 12 muss aufgrund des Grundstiickszuschnittes
und weil der Ultner Weg als PrivatstraB3e fur eine ErschlieBung ausscheidet ein innerer ErschlieBungs-
stich hergestellt werden.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

An die bestehenden Versorgungsleitungen kann angeschlossen werden. Die Kapazitat reicht fur die
maogliche Erhdhung der Nutzung aus.

Entwasserung

Schmutzwasser kénnen in bestehende Kanale abgefihrt werden. Der Kanal auf dem Grundsttick Meis-
terhofstraBe 12 an der stdlichen Grenze ist nur fir Sickerwasser. Oberflachenwasser bislang unbebau-
ter Grundstlcke sind entsprechend den rechtlichen Vorgaben auf unversiegelten Grundstucksflachen
zu versickern.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung geschieht von der Schonisweiler- und MeisterhofstraB3e aus. Da das Millfahrzeug
auf dem offentlichen Stich zum Grundstiick MeisterhofstraBe 12 nicht wenden kann, mussen die Mall-
tonnen an die obere MeisterhofstraBBe gestellt werden.

Kinderspielplatze

Flachen fir die Ausweisung 6ffentlicher Spielflachen im Plagebiet stehen nicht zur Verfligung. Die an-
grenzende Grinanlage am Kreuzbergweiher bietet fir Kinder und Jugendliche spannende Naturerleb-
nisse und Spielmaglichkeiten.

Die Hausgarten kénnen als Spielflache fir Kinder und zum Aufstellung von Spielgeraten dienen. Kin-
derspielplatze fur Mehrfamilienhauser sind entsprechend der Landesbauordnung herzustellen. Ergan-
zend zu diesen privaten Spielmoglichkeiten befinden sich am Burgeiser Weg 6ffentliche Spielgerate in
400 m Entfernung.

Griinkonzept

Die zusammenhangenden Garten sollen in ihrer Funktion als Lebensraum fir Tiere und Vernetzung mit
dem Griinraum am Kreuzbergweiher erhalten bleiben. Einzelbdume entlang der Schonisweilerstrae
und Heckenpflanzungen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen den StraBenraum auflockern.
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Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Abgrenzung Geltungsbereich

Nach ersten zwei Anderungen (z.B. wegen Dachformen im hinteren Teil der MeisterhofstraBe) wird die
vorliegende dritte Anderung unter dem Gesichtspunkt der Nachverdichtung durchgefiihrt. Der Ande-
rungsbereich wurde so gewahlt, dass er aus heutiger Sicht unterausgenutzte Grundstlcke mit Nach-
verdichtungspotential und auf denen bauliche Verdnderungen vom Eigentimer geplant sind, sinnvoll
zusammenschlieBt.

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Nutzung richtet sich nach dem Bestand. Aufgrund der attraktiven Hohenlage mit Aus-
blick Uber das Schussental und der Nahe zum Naherholungsgebiet am Kreuzbergweiher hat sich das
Gebiet zum hochwertigen Wohngebiet entwickelt. Daher wird es als reines Wohngebiet festgesetzt.
Die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen der Baunutzungsverordnung wie bspw. das Wohnen
nicht stérende gewerbliche Betriebe zur Gebietsversorgung sind entlang der Schonisweilerstrale, nicht
aber in der SackgassenerschlieBung der MeisterhofstraBBe vorstellbar.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Begrenzung der Versiegelung werden Verhaltniszahlen zur GrundsticksgroBe festgesetzt. Zur Si-
cherung des Gebietscharakters einer lockeren Bebauung werden hierbei die Obergrenzen der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) unterschritten. Hierdurch werden im Plangebiet groBzigige Gartenbe-
reiche gesichert.

FUr die Grundstlcke im Teilgebiet WR 1 und WR 2 wird die Obergrenze der Baunutzungsverordnung
fur das MaB der Uberbauung im reinen Wohngebiet zugelassen. Das MaB der Hauptnutzung ist in der
Zusammenschau mit dem angrenzenden Freibereich der Griinanlage am Kreuzbergweiher vertraglich,
so dass dem Gebietscharakter noch entsprochen wird. Zu beriicksichtigen ist, dass das zuldssige Mal3
der Gesamtversiegelung im WR 2 fur die zwingend festgesetzte Tiefgaragenherstellung erforderlich ist,
die zwar rechnerisch, aber nicht rdumlich in Erscheinung tritt.

Aufgrund der kleinen GrundstlcksgréBen im Teilgebiet WR 7 wird auch dort die Obergrenze der Bau-
nutzungsverordnung fur das Mal3 der Versiegelung im reinen Wohngebiet zugelassen, um die Bau-
struktur entlang der MeisterhofstraBe fortfhren zu kénnen.

Hohe baulicher Anlagen

Entlang der MeisterhofstraBe werden Wandhohen festgesetzt, welche durch die Ermdglichung eines
Kniestocks den Dachausbau beglnstigt. Hierdurch wird dem Bedurfnis nach Wohnraum und gestei-
gerten Wohnbedurfnissen in den bestehenden meist kleinen Hausgrundrissen Rechnung getragen. Die
straBenseitige Zweigeschossigkeit entwickelt sich aufgrund der Hanglage zu einer dreigeschossigen
Fassade auf der Gartenseite. Damit die Hauser nicht zu machtig in Erscheinung treten, wird fir eine
rickwartige Anbauzone die Wandhdhe um ein Geschoss reduziert, so dass sich dort nur eine zweige-
schossige Fassade entwickeln kann. Der Anbau kann vom Hauptgebadude her als Dachterrasse genutzt
werden.

Die Hohen bei den Gebauden mit Flachdachern auf Grundstlick MeisterhofstraBe 12 sind auf ein MaB
begrenzt, dass sich die Baumassen im Verhaltnis zu den Gebadudeabstanden in die Umgebung einfu-
gen und die Aussicht der Oberlieger gesichert ist. Die absolute Gebaudehdhe des vom StraBenraum
zurlckgesetzten Gebaudes entspricht in etwa der Wandhohe der angrenzenden Bebauung Meister-
hofstraBe 10. Zur Begrenzung der Fassadenh&he und um einem viergeschossigen Erscheinungsbild
entgegenzuwirken, springt das Obergeschoss auf der Talseite (im Stiden und Westen) erkennbar zu-
rick.

Die Hohenentwicklung fir die Wohnanlage im WR 2 ist differenziert festgesetzt. Die stadtebauliche
GroBform wird in Gebaudeabschnitte mit Satteldachern und niedrige Abschnitte mit Flachdach geglie-
dert. Hierdurch wird die straBenbegleitende rhythmisierte Reihung von Einfamilienhdusern mit ihrer
kleinteiligeren Bebauungsstruktur nachempfunden. Die Reduzierung der Gebaudehdhe zur Griinanla-
ge hin verbessert den Ubergang in den Freiraum.

An der oberen SchonisweilerstraBe sind im Ubergang zur freien Landschaft gemaB der anschlieBenden
Bebauung eingeschossige Baukorper mit Satteldach festgesetzt. Erganzend zu einem zusétzlichen
Hanggeschoss auf der Talseite ist die Herstellung eines Kniestocks mdglich, damit beim Dachausbau
eine groBere Wohnflache genutzt werden kann.
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Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die bestehende Baustruktur — d.h. die Bauweise im Zusammenspiel mit der Gberbaubaren Grund-
stlcksflache — wird aufgenommen und weiterentwickelt. Auf Grundstlcken, die sich zur Nachverdich-
tung eignen, werden Baukorper zugelassen, die sich an der Obergrenze der in der Umgebung vor-
kommenden GebaudegroBe orientieren. Die GréBe der Baufenster MeiserhofstraBe 12 sind z.B. mit
der GroBe von MeisterhofstraBe 3 vergleichbar.

Fur die Grundstiicke im Ubergang zur Griinanlage am Kreuzbergweiher sind groBzigige Baufenster
ausgewiesen. Sie ermdglichen eine Wohnanlage mit Tiefgarage.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Im Teilgebiet WR 2 wird durch die zwingende Unterbringung der Pkws in einer Tiefgarage der StraB3en-
raum klarer gefasst und die Ubergédnge in die Griinanlage verbessert. Der héheren unterirdischen Aus-
nutzung auf dem Grundstlck steht der Rickbau der Sammelgaragen gegenuber, die bislang stérend
am Spazierweg um den Kreuzbergweiher liegen.

Bei Einzelhdusern, die sich aufgrund ihrer GroBe fur Geschosswohnungsbau eignen, werden keine Ne-
benanlagen, die sich als Gebaude darstellen, auBerhalb der Gberbaubaren Flache zugelassen. Mllei-
mer oder Fahrrader sind in Nebenrdumen, die in das Hauptgebadude integriert sind oder in Gebaudetei-
le, die mit dem Hauptgebaude eine bauliche Einheit darstellen (z.B. Tiefgaragen), unterzubringen.

Anzahl der Wohnungen

Um die Nutzungsdichte im Gebiet zu regeln, werden Obergrenzen fir die Anzahl der Wohnungen
festgesetzt. Hierdurch wird die Auslastung der Infrastruktur im Gebiet, einschlieBlich des Angebots an
offentlichen Stellplatzen fir PKWs, auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

Das festgesetzte MaB3 der Anzahl im Verhaltnis zur Grundflache entspricht der sich im Gebiet einge-
stellten Dichte fur Baugesuche der Nachverdichtung. Falls auf einem Grundstiick mehrere Wohnge-
baude liegen, kénnen zur Ermittlung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen die Grundflédchen rechne-
risch zusammengenommen werden. Falls sich hierdurch ein Uberhang von einer weiteren Wohnung
ergibt, kann sie wahlweise einem Gebdude zugeordnet werden.

Leitungsrecht
Das Leitungsrecht wurde nachrichtlich aus dem Bebauungsplan "MeisterhofstraBe" Gbernommen. Im
angrenzenden Verkehrsgriin befinden sich mehrere Stromverteilerkasten zur Gebietsversorgung.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um dem Ziel des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental der Luftreinhaltung nachzukommen, wer-
den Festsetzungen zur Verwendung von Brennstoffen getroffen, welche die Feinstaubbelastung mini-
mieren.

Pflanzgebot Einzelbaume

In Verbindung mit der Begrenzung der Versiegelung zugunsten groBzigiger Gartenbereiche sichern
Baumfestsetzungen die groBziigige Durchgriinung im Plangebiet.

Verkehrsflachen

Entsprechend des Ausbaus im Jahr 2009 wird die Verkehrsflache der MeisterhofstraBBe als Mischver-
kehrsflache festgesetzt. Hierdurch wird ein Vollzugsmangel der Bebauungspléane , MeisterhofstraBe”
und ,MeisterhofstraBe, 2. Anderung” aufgehoben, der die Verkehrsflache in Fahrbahn und Gehweg
unterteilt.

Die Einteilung des Verkehrsraumes ist unverbindlich und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Verkehrsgrunflachen sind entsprechend des Bestandes dargestellt. Erganzend ist eine Aufstellflache far
Mdllsammelbehalter berticksichtigt, die von den Hinterliegern am Entleerungstag genutzt werden
kann.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften flr das Plangebiet aufge-
stellt, um es gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die Umgebung einzufligen.
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Ruhender Verkehr

Aufgrund der gestiegenen und immer noch steigenden Anzahl von Pkws pro Einwohner, fihrt der
MindeststellplatzschlUssel der Landesbauordnung (LBO) zu einem Unterangebot an Abstellméglichkei-
ten fir Pkws. Um zu gewadhrleisten, dass die Stellplatzanzahl auf den Neubauflachen dem tatsachli-
chen Parkplatzbedarf entspricht und der Parkdruck innerhalb des Neubaugebietes sich nicht auf die
bereits angespannte Parksituation in der Umgebung verlagert, werden Stellplatzanzahlen im Verhaltnis
zur GroBe der Wohnflache festgesetzt. Dies auch unter dem Gesichtspunkt, dass die Herstellung von
offentlichen Stellplatzen im Plangebiet nicht moglich ist.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassade

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung orientiert sich am Bestand. Hierdurch wird die gestalterische
Einfligung von Neubauten oder nach baulichen Anderungen in die Umgebung verbessert. Unterge-
ordnete Fassadenflachen oder Flachen die dem 6ffentlichen StraBenraum nicht zugewandt sind, z.B.
gartenseitige Anbauten, kénnen als eigenstandiger Gebaudeteil gestalterisch von den Festsetzungen
abweichen, da sie gestalterisch nicht von 6ffentlichem Interesse sind.

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung im Plangebiet und der ndhere Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend vor-
kommende Satteldacher. Um die Gestaltung harmonisch weiterzufihren, werden im Plangebiet bis auf
Ausnahmen Satteldacher festgesetzt. Entsprechend dem Bestand ist die Firstlinie parallel zur StraBBe
ausgerichtet.

Das ausgebaute Dachgeschoss des ehemaligen Konstruktionsbiiros MeisterhofstraBe 1 (auBerhalb des
Plangebiets liegend) hat ein flachgeneigtes Dach. Auch in der hinteren MeisterhofstraB3e sind auf der
talseitigen StraBenseite etliche Gebaude noch mit urspriinglichem Flachdach. Das Grundstiick Meister-
hofstraBe 12 und SchonisweilerstraBe 33 liegt im Blickbereich dieser unterschiedlichen Dachformen.
Deshalb ist aus stadtebaulicher Sicht die Ausbildung eines Flachdaches vertraglich. Die Baufenster auf
dem Grundstlck MeisterhofstraBe 12 sind dazu vom StraBenraum abgeriickt ist und zukinftige Bau-
koérper wirden mit zwei groBen Baukdrpern gestalterisch eigenstdndig erscheinen.

Fur Dachaufbauten werden gestalterische Vorgaben gemacht, um ihre Einfiigung in die Dachland-
schaft zu verbessern. Vor diesem Hintergrund kénnen gréBere Aufbauten zugelassen werden, ohne
die gestalterische Klarheit des Hauptdaches zu beeintrachtigen.

Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 15° sind aus gestalterischen und
kleinklimatischen Griinden extensiv zu begriinen. Zur Verbesserung des gestalterischen Ubergangs zu
den Hausgarten und der Einbindung in den 6kologischen Kreislauf wird eine einheimische Begriinung
vorgeschrieben.

Die Dachformen der Anbauten in zweiter Reihe zur MeisterhofstraBBe sind frei, da sie fur die StraBen-
raumgestaltung nicht relevant sind.

Anforderungen an Werbeanlagen

Da das Plangebiet der Wohnnutzung dienen soll, werden Werbeanlagen eingeschrankt. Sie sind nur
fur die im Plagebiet zuldssigen gewerblichen Anlagen (z.B. zur Kinderbetreuung oder fiir Wohngebau-
de zur Betreuung und Pflege der Bewohner des Gebiets) erlaubt. Damit die Werbeanlagen sich deut-
lich unterordnen, werden Vorgaben zu Anordnung, GréBe und Gestaltung gemacht.

AuBenanlagen

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

Damit die Grunstruktur aufgewertet wird, sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
als Hecke oder begriint vorzunehmen. Sockelmauern bei Einfriedungen sind nicht zugelassen, um
Kleintieren und Saugetieren wie Igeln den Durchgang zu ermdglichen. Mauern oder andere geschlos-
sene Einfriedigungen wie z.B. Bretterschalungen sind generell nicht zugelassen, um die rdumliche Wir-
kung von Einfriedigungen, einhergehend mit einer ungewollten empfundenen Einengung des StraBen-
raumes, einzuschranken. Eine Ausnahme kann fir das Grundstiick MeiserhofstraBe 12 gemacht wer-
den. Da es an einen sich aufweitenden ErschlieBungsstich liegt und die Gebaude zurlickgesetzt sind,
kommt es zu keiner empfundenen raumlichen Enge.
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8.4.1.1

8.4.1.2

8.4.1.3

8.4.2

Gemeinschaftsgaragen, die privilegiert auBerhalb des Uberbaubaren Bereichs hergestellt werden, miis-
sen mit Erdreich in einer Dicke bedeckt werden, auf der auch Straucher gepflanzt werden kénnen.
Hierdurch wird dem Charakter einer nicht tber- bzw. unterbauten Flache entsprochen.

Erhebliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die Nachverdichtung im Innenbereich anstelle der Ausweisung von Bauland im AuBenbereich wirkt ei-
ner Zersiedelung der Landschaft entgegen.

Auswirkungen auf das Stadtbild

Der Ubergang zur freien Landschaft an der oberen SchonisweilerstraBe ist behutsam gestaltet. In An-
lehnung an die bestehende Bebauung werden Hohen festgesetzt, die lediglich ein Geschoss mit aus-
gebautem Dachgeschoss erméglichen. Das Satteldach fallt hierbei zur Landschaft hin ab, die Zulassig-
keit und Gestaltung von Dachausbauten ist geregelt. Deshalb sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Gestaltung des Siedlungsrandes zu beflrchten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen sind nicht wesentlich. Der Querschnitt der SchonisweilerstraBe — auch
nach noch nicht vollstandigem Ausbau im oberen Bereich — ist ausreichend, um die mogliche Zunahme
des Verkehrs bei Vollzug des Bebauungsplanes aufzunehmen.

Das Verkehrsaufkommen in der MeisterhofstraBe betragt taglich 60 bis 70 Fahrbewegungen. Eine Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens ist beim vorhandenen Ausbauzustand der MeisterhofstraBe vertrag-
lich.

Durch die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Wohneinheiten wird die Uberlastung der Erschlie-
Bung verhindert und die Auslastung der 6ffentlichen Stellplatze begrenzt.

Auswirkungen auf die Umwelt
Auswirkung auf den Menschen

Larm

Durch homogene Wohnnutzung im Plangebiet und der Umgebung treten keine Konflikte auf. Die Zu-
nahme des Fahrverkehrs und des damit einhergehenden Verkehrslarms wird durch die Begrenzung der
Wohneinheiten begrenzt. Bislang gab es keine Begrenzung.

Geruch

Durch die Begrenzung der Nutzungen auf das Wohnen ist mit keiner Anderung zu rechnen. Zur Ver-
meidung von Geruchsbeldstigungen sind Nebenanlagen, die der Haltung von Kleintieren dienen (abge-
sehen von als gewdhnlich geltende Haustiere, die Gberwiegend im Haus gehalten werden), nicht zuge-
lassen.

Feinstaub

Zur Reduzierung der Feinstaubbelastung werden Festsetzungen zur Verwendung von Festbrennstoffen
getroffen. Die Festsetzungen orientieren sich an den entsprechenden Normen fir Brennstatten fur
Festbrennstoffe.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Die starke Durchgriinung im Plangebiet dient als Lebensraum fir zahlreiche Tiere. Durch die Ndhe zum
Kreuzbergweiher gewinnen die zusammenhadngenden Strukturen die wichtige Funktion der Vernet-
zung von Nahrungs- und Jadthabitaten. DarUber hinaus verbessert der zahlreiche Baumbestand das
Mikroklima. Die Baume dienen als Sauerstofflieferant und Luftfilter und reduzieren die Aufheizung von
versiegelten Flachen.

Der Grunbestand in den zusammenhangenden Garten wird im angemessenen Umfang durch ein
Pflanzgebot von Einzelbdumen und Vorgaben von Einfriedungen durch Hecken gesichert. Fir die sich
eingestellte dichte Begriinung auf Privatgrundstlicken werden keine héhere Auflagen als im Natur-
schutzgesetz gemacht.

Das Interesse des Erhalts einer starken Durchgriinung darf nicht Gber dem Eigentumsrecht einer
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8.4.3

8.4.3.1

8.4.3.2

8.4.3.3

8.4.4

8.4.5

Grundstlcksausnutzung im gleichen Verhaltnis wie in der Umgebung stehen. Der beispielsweise ehe-
mals dichte Baumbestand auf dem Grundstiick MeisterhofstraBe 12 war aus Sicht des Naturschutzes
und der Nachbarn zwar erfreulich, aber nicht einforderbar.

Naturdenkmaler oder andere 6ffentliche Interessen, die dem Privatinteresse (iberzuordnen sind beste-
hen nicht.

Fur die Auswirkungen auf die nach BNatSchG "streng geschiitzten Arten" sowie die Arten des FFH-
Anhangs IV-Arten und alle européischen Vogelarten wurde ein Gutachten aufgestellt.

Zum Schutz der Amphibienwanderungen zu dem nahegelegenen Kreuzbergweiher werden Verbin-
dungswege gesichert (z.B. die Herstellung einer Leitrinne im Falle einer Verengung des Wanderkorri-
dors) sowie auf SchutzmaBnahmen hingewiesen (z.B. die Schaffung von Ausstiegshilfen aus Gullis und
die Errichtung von Fangzdunen wahrend der Bauphase).

Eine nachhaltige erhebliche Beeintrachtigung von Populationen kann ausgeschlossen werden. Auf das
Totungs- oder Stérungsverbot im Sinne des § 44 BNatSchG wird im Textteil des Bebauungsplanes hin-
gewiesen.

Ein Schutz der bestehenden Geholze ist aus Sicht des Artenschutzes nicht notwendig. Falls im Zuge
von moglichen BaumaBnahmen Gehdlze wegfallen, stehen geeignete Habitate in der angrenzenden
Grlnanlage am Kreuzbergweiher oder im Siedlungsbereich zur Verfiigung.

Auswirkungen auf den Boden

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Versiegelung

Durch die Nachverdichtung werden Grundsticke im héheren MaB als bisher versiegelt. Die zusatzliche
Versiegelung von bereits erschlossenen Flachen im Innenbereich ist der Nicht-Versiegelung von uner-
schlossenen Flachen im AuBenbereich gegentberzustellen. Im Ergebnis ist daher die Innenentwicklung
durch eine maBvolle Nachverdichtung vorzuziehen.

Im Bebauungsplan wird eine Obergrenze der tberbaubaren Flache festgesetzt. Hierdurch wird die Ver-
siegelung begrenzt, um den "grtinen Charakter" im Gebiet zu erhalten.

Geologie

Weingarten wurde in der Eiszeit vom Rheingletscher Gberformt. Der Gletscher hat eine Moréne hinter-
lassen. Der unweit des Plangebiets liegende Kreuzbergweiher diente ehemals als Kiesgrube. Im Plan-
gebiet sind deshalb geologische UnregelmaBigkeiten nicht auszuschlieBen, die sich auf die Stabilitat
des Untergrundes negativ auswirken kénnen. Um mdgliche Erdbewegungen bei Eingriffen in den Un-
tergrund zu verhindern, ist die Baurechtsbehérde deshalb ermachtigt, im Rahmen des baurechtlichen
Verfahrens einen Nachweis zur Unschadlichkeit fiir die Umgebung mittels geologischem Gutachten zu
fordern.

Auswirkungen auf das Wasser

Zur Grundwasserneubildung ist das Oberflachenwasser entsprechend den geltenden Rechtsvorschrif-
ten zu versickern, sofern dies schadlos (z.B. fir die Gebaude der Unterlieger) méglich ist. Hinweise da-
zu befinden sich in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Ziff. 3.4. Ebenso wird auf
die Beobachtung von Quellwasseraustritten hingewiesen (s. textliche Festsetzungen des Bebauungs-
planes unter Ziff. 3.5). Das Quellwasser ist in Abstimmung mit der unteren Wasserrechtsbehérde zu
versickern bzw. abzuleiten.

Um negative Auswirkungen auszuschlieBen, ist die Baurechtsbehérde erméachtigt, im Rahmen des bau-
rechtlichen Verfahrens einen Nachweis zur Unschadlichkeit fur die Umgebung mittels hydrologischem
Gutachten zu fordern.

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Herstellung von Gebauden, die gleichhoch sind wie der Bestand, hat keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die Luftstrome. Die Uberbauung von bedeutenden Kaltluftschneisen findet aufgrund der
bestehenden Bebauung nicht statt.

Das Festsetzen von Dachbegriinungen bei Flachdachern wirken sich positiv auf das Kleinklima aus.
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8.4.6 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet liegen keine Kultur- und Sachguter. Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Fur den Fall,
dass wider Erwarten bei Erdarbeiten archdologische Funde gemacht werden, befindet sich ein Hinweis
im Textteil des Bebauungsplanes.

8.5 Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wirde sich — je nach géartnerischen Eingriff auf den Privatflachen — als groBer zusam-
menhangender Griinraum in Fortsetzung der Griinanlage am Kreuzbergweiher weiterhin bestehen
bleiben.

Um dem Bedarf an Wohnflachen zu decken, wirrden Bauflachen in Neubaugebieten oder im Umland
in Anspruch genommen werden mit nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Bodenversiegelung sowie
der Energieverbrauch und die Abgasemission durch den motorisierten Pendlerverkehr wirden steigen.

8.6 Beriicksichtigung von wesentlichen Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

8.6.1 Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Bereich MeisterhofstraBe 12 wurde das Interesse der Nachbarn nach einer geringeren Baumasse,
die z.B. eine moglichst lange Besonnung der nachbarlichen Grundstiicke bewirkt, gegentiber dem Inte-
resse einer Nachverdichtung und einer gleichwertigen Grundsticksausnutzung wie in der Nachbar-
schaft abgewogen. Als Ergebnis im Sinne eines Interessensausgleichs wurde die geplante Gebaude-
héhe und -breite (im OG) zurickgenommen.

Bei der Wohnanlage SchonisweilerstraBe 33 wirde entsprechend dem fallenden Gelande und der auf
der Tiefgarage ohne Versatz aufbauenden Geschosse das talseitige Satteldachgebadude ein Geschoss
mehr aufweisen. Zur Ablesbarkeit der natirlichen Topographie wurde die Geschossigkeit gegentiber
dem Stand der frihzeitigen Beteiligung um ein Geschoss reduziert. Hierdurch betragt die
Geschossigkeit entlang des StraBenverlaufes im Wesentlichen gleichbleibend zwei Geschosse zuzlglich
eines ausbaubaren Dachgeschosses mit Kniestock.

9 Zusammenfassung

Die Plananderung erméglicht eine angemessene Nachverdichtung. Hierdurch wird die Nutzung groB3er
Grundstlcke den stadtebaulichen Zielen der Innenentwicklung angepasst. Die Aufweitung von Bau-
fenstern geschieht auch vor dem Hintergrund, die Schaffung von barrierefreien Wohnraum zu ermég-
lichen, der aufgrund der erhdhten Verkehrsflachen gréBerer Grundflachen bedarf. Um trotz der Nach-
verdichtung den bestehenden Gebietscharakter zu erhalten, wird im Verhaltnis zur GrundstlicksgroBe
die Grundflache der Wohngebaude, das zulassige MaB der Gesamtversiegelung und die Anzahl der
Wohneinheiten begrenzt. Die zusammenhangenden Grinraumstrukturen werden durch die Auswei-
sung einer nicht Uberbaubaren Flache im gesichert, die als Hausgarten dienen. Im Verhaltnis zur
GrundsticksgréBe sind Bdume zu pflanzen bzw. nachzuweisen.

Durch die Festsetzung eines Stellplatzschlissels im Verhaltnis zur Wohnflache wird einer Erhéhung des
Parkdrucks entgegengewirkt.

10 Flachenbilanz
Geltungsbereiche 11260 m? (100 %)
Wohnbauflache (WR) 8950 m?2 (80 %)
Verkehrsflache 2310 m2 (20 %)
11 Planverwirklichung und Kosten

Kosten oder Folgekosten entstehen fir die Stadt Weingarten bei der Umsetzung nicht. Die Baugrund-
stiicke sind voll erschlossen und befinden sich im Privateigentum. Sofern Anderungen an den Erschlie-
Bungsanlagen vorgenommen werden mussen, werden die Kosten vom Projektentwickler getragen.

12 Anlagen

e Artenschutzrechtliche Beurteilung, Diplom-Biologe Loderbusch, 06.12.2013 und Nachtrag vom
16.09.2014
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