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Aufstellung

Anlass

Das Gebiet Meisterhof | wurde Ende der 70er Jahre erschlossen. In dem seit 14.09.1979 rechtskrafti-
gen Bebauungsplan wurde zur Gebietsversorgung eine Flache fir einen Kindergarten ausgewiesen. Da
aber die Kinder in bestehende Kindergarten untergebracht werden konnten, wurde von einem Bau
abgesehen. Aufgrund der demographischen Entwicklung kann davon ausgegangen werden, dass die
Versorgung mit Kindergartenplatzen weiterhin durch die vorhandene Infrastruktur in anderen Gebie-
ten abgedeckt wird.

In den letzten Jahren sind vom Gemeinderat wiederholt Antrage gestellt worden — unterstitzt durch
Anfragen aus der Burgerschaft —, die Moglichkeit des Baus eines Kinderspielplatzes anstelle eines Kin-
dergartens zu prafen. Die Untersuchung ergab, dass nur eine geringe Anzahl von Kindern vor Ort
wohnt, so dass nicht von einem dringenden Bedarf an einem Spielplatz gesprochen werden konnte.
Vielmehr gab es immer wieder von den Anwohnern Widerstand, Schritte in diese Richtung zu unter-
nehmen (z.B. das Aufstellen von einzelnen Spielgeraten), weil sie eine Beeintrachtigung der Wohnqua-
litat durch Larm beflurchteten.

Aufgrund der standigen Nachfrage nach Wohnbauflachen insbesondere in diesem Gebiet, wurde ge-
prift, ob die nicht mehr benétigte Gemeinbedarfsflache einer Wohnbaunutzung zugefihrt werden
kann. Da der sensible Baugrund in der Umgebung bekannt war, wurden umfangreiche geotechnische
Gutachten durchgefiihrt, sowohl auf dem stadtischen Grundstlck selber, als auch auf den Grundsti-
cken mit mdglicherweise in ihrer Standsicherheit gefahrdeten Gebduden. Der Gutachter kam zu dem
Schluss, dass eine Bebauung unschadlich ist, sofern dadurch die Grundwasserstréme weder abgesenkt
noch umgeleitet werden. Im Hinblick auf die nétigen Entwicklungsflachen der Stadt Weingarten und
der vom Gesetzgeber geforderten Innenentwicklung zur Verhinderung von NeulanderschlieBungen hat
der Technische Ausschuss beschlossen, fir das ungenutzten, voll erschlossene Grundstick an der
VintschgaustraBe eine den dortigen Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen angepasste WWohnbe-
bauung zu erméglichen.

Um Baurecht fiir eine Wohnbebauung zu schaffen, ist es notwendig, eine Anderung des Bebauungs-
plans durchzufiihren. Damit harmonische Ubergange zur Umgebung geschaffen werden und sich das
Plangebiet hinsichtlich der Gestaltung im Gleichklang entwickelt, werden parallel dazu értliche Bauvor-
schriften aufgestellt.

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.

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet umfasst das Flurstlick Nr. 3489.

Einordnung in die libergeordnete und vorbereitende Planungen

Flachennutzungsplan
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan vom 01.04.1995 in der Planfassung vom 10.04.2012 stellt das
Plangebiet als Gemeinbedarfsflache "Kindergarten" dar.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 14.09.1979 rechtskraftigen Bebauungsplan und den
dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Meisterhof 1. Auf dem Grundstlck ist eine Gemeinbedarfs-
flache "Kindergarten" ausgewiesen. Im Jahre 1998 wurden die 6rtlichen Bauvorschriften bzgl. der Zu-
lassigkeit von Dachgauben geandert.
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Stadtraumliche und topografische Lage

Das Grundstuck liegt in einem Wohngebiet in Halbhéhenlage im Stdosten von Weingarten. Aufgrund
der Néhe zur Innenstadt als auch zur freien Landschaft mit Aussicht Gber das Schussental stellt es eine
attraktive Wohnlage dar.

Die Flache steigt von West nach Ost um 4 m an.

Bestand

Eigentumsverhaltnisse
Das Grundstuick gehort der Stadt Weingarten.

Nutzung
Auf dem unbebauten Grundsttick hat sich eine Griinflache mit Baumbestand entwickelt. Im rickwarti-
gen Bereich verlauft ein unbefestigter ErschlieBungsweg zur Gartenbewirtschaftung.

ErschlieBung

Das Grundsttick kann im Stiden von der VintschgaustraBe aus und im Westen und Norden durch eine
von ihr abzweigende 6ffentliche StichstraBe angefahren werden. Versorgungs- und Abwasserleitungen
befinden sich in den StraBenk&rpern.

Ruhender Verkehr

Auf dem Grundstlck befinden sich keine Stellpldtze; die in Verbindung mit der Kindergartennutzung
ausgewiesenen Privatstellplatze im Norden wurden entsprechend dem nicht gebauten Kindergarten
ebenfalls nie realisiert.

An das Plangebiet angrenzend befinden sich auf der Ostseite der StichstraBBe — unterteilt von Baum-
standorten — drei 6ffentliche Flachen fir Langsparker.

Griinelemente

Die ungenutzte Bauflache zeichnet sich durch eine starke Begriinung aus. Auf der Grinflache stehen
mehrere GroBbdume. Entlang der RingstralBe der VintschgaustraBe hat sich ein Geholzstreifen entwi-
ckelt, der die Flache von der StraBe abschirmt.

Biotope oder Naturdenkmaler sind im Gebiet nicht vorhanden.
Stadtebauliches Konzept der Planung

Nutzung
In Anlehnung an die umgebende Wohnbebauung ist reine Wohnnutzung vorgesehen.

Baustruktur
Der Neubauten fugen sich in den Gebietscharakter einer lockeren Bebauung mit groBzlgiger Durch-
grinung ein.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Grundstlcks erfolgt von den angrenzenden 6ffentlichen StraBen.

Ruhender Verkehr

Die Parkierung findet im Anschluss an die ¢ffentlichen ErschlieBungsflachen statt. Stiderschlossenen
Grundsticken sind die Garagenbauten vorgelagert, norderschlossenen an das Wohngebaude angela-
gert.

Ver- und Entsorgung

Versorgung
Die Versorgung erfolgt aus den Netzen der TWS von der Vintschgaustrale her.

Entwasserung
Schmutzwasser und Oberflachenwasser von Dachflachen kénnen in bestehende Kanale abgefiihrt
werden.
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Millentsorgung
An der Einmindung der StichstraBe in die RingstraBe der VintschgaustraBe ist eine Aufstellflache fir
Madlleimer bzw. eine Flache fur den Abtransport von Gartenabfallen vorgesehen.

Griinkonzept
Die Hausgarten bilden einen zusammenhdngenden Griinraum. Das Gehdlz entlang der Ringstral3e der
VintschgaustraBe bleibt nach Moglichkeit erhalten.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Art der baulichen Nutzung

Durch die Sicherung einer ausschlieBlichen Wohnnutzung werden Konflikte zur angrenzenden Wohn-
bebauung durch beispielsweise Larmemissionen oder erhdhtes Verkehrsaufkommen vermieden. Heim-
buros kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ein merkbar héheres Verkehrsaufkommen
ausgeschlossen werden kann.

MaB der baulichen Nutzung und Griinelemente

Um eine Durchgriinung des Gebiets und die Entwicklung von naturnahen Garten zu férdern, wird die
Gesamtversiegelung auf ein absolutes Maf3 begrenzt. Festsetzungen von Baumpflanzungen starken die
Vernetzung der Lebensrdume von Tieren.

Hohe baulicher Anlagen

Um die Neubauten in die Umgebung einzufligen, orientieren sich die Héhenfestsetzungen am angren-
zenden Bestand. Aufgrund der Vorschriften zur Regelung des Wasserabflusses ist die Ausbildung eines
Kellergeschosses wie bei anderen Grundstlicken an der VintschgaustraBe nicht méglich. Deshalb wer-
den Wandh&hen festgesetzt, die einen Dachausbau zulassen. Dadurch ist die Herstellung eines Wohn-
gebdudes mit zeitgemaBem Grundriss maglich, das zur GrundsticksgroBe in angemessenem Verhalt-
nis steht.

Bauweise und Wohneinheiten

Da in Weingarten in den letzten Jahren mehrere kleinparzellierte Wohngebiete entwickelt wurden, die
Nachfrage nach groBzlgigen Einfamilienhausgrundstiicken aber nur unzureichend bedient werden
konnte, ist nur Einzelhausbebauung zulassig und die Wohneinheiten werden begrenzt. Hierdurch wird
die Verdichtung gering gehalten und der Gefahr einer Abwanderung von Bauwilligen, die nach ent-
sprechenden Grundstiicken suchen, entgegengewirkt. Durch das Bereitstellen von auf dem Markt feh-
lenden Grundstticken innerhalb des Stadtgebietes werden Verkehrsstréme durch Pendler vermieden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Ausweisung von zwei einzelnen Baufenstern sichert die Einfligung in die vorhandene lockere Bau-
struktur der Umgebung.

Bei Gebauden, welche die Wandhohe deutlich unterschreiten, sind Uberschreitungen der Baugrenze in
Richtung Nordwest und Nordost denkbar.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um den Parkdruck auf 6ffentliche Stellplatze nicht zu verscharfen, werden Abstellmdglichkeiten tber
das baurechtlich notwendige MaB hinaus zugelassen. Das Baufenster fir die Doppelgarage ist in einer
UbergroBe ausgewiesen, damit sie auch als Abstellflachen fir Gartengerate und Fahrrader genutzt
werden kénnen. Uberschreitungen der ausgewiesenen Flachen durch Schuppen, die an Garagen, Car-
ports oder Wohngebadude angebaut sind, kénnen in Ausnahmefallen zugelassen werden.

Zur Vermeidung von Parksuchverkehr sind keine ¢ffentlichen Stellplatze im Anschluss an die Wende-
platte angeordnet.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen entspricht dem Nutzungszweck des Gebiets; sie
sollen die Wohnqualitat und ein geordnetes Gesamterscheinungsbild gewahrleisten.

Regelung des Wasserabflusses

Im Zuge von Bautatigkeiten in der Umgebung sind in der Vergangenheit an Gebauden in der westli-
chen Nachbarschaft Bauschaden durch Setzungen entstanden. Die Geb&dude wurden seinerzeit kon-
ventionell gegriindet, stehen aber teilweise auf einer Moorlinse, die bei Wasserentzug austrocknen
und schwinden kann. Mittels umfangreicher Gutachten wurde geprUft, in wie weit eine Bebauung des
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ehemaligen Kindergartengrundsttickes maglich ist, ohne dadurch die Standsicherheit der Gebdude zu
beeintrachtigen. Der Gutachter kam zu dem Schluss, dass eine Bebauung unschadlich ist, sofern durch
die Neubauten die Grundwasserstréme weder abgesenkt noch umgeleitet werden. Entsprechende
Festsetzungen zur Sicherung einer entsprechend vertraglichen Bebauung sind im Textteil des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO
Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften fir das Plangebiet aufge-
stellt, um es gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die Umgebung einzuftigen.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der gestiegenen und immer noch steigenden Anzahl von Pkws pro Einwohner, insbesondere
auBerhalb von GroBstadten, fihrt der Mindeststellplatzschlissel der Landesbauordnung (LBO) zu ei-
nem Unterangebot an Abstellmdglichkeiten fir Pkws. Diese Entwicklung entspricht den Beobachtun-
gen in Weingarten: Der Parkdruck auf zumeist altere Stadtteilen, die zu einer Zeit ohne Vollmotorisie-
rung gebaut worden sind und unter einem chronischen Stellplatzmangel leiden, wird durch die unter-
versorgten Neubaugebiete noch mal erhoht.

Um zu gewabhrleisten, dass die Stellplatzanzahl auf den Neubauflachen dem tatsachlichen Parkplatzbe-
darf entspricht und der Parkdruck sich nicht auf die bereits angespannte Parksituation in der Umge-
bung verlagert, werden Stellplatzanzahlen im Verhéltnis zur GroBe der Nutzflache festgesetzt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
In Ergdnzung zu den Putzfassaden in der ndheren Umgebung sind entsprechend zeitgemaBer Gestal-
tungswiinsche auch Holzfassaden zulassig.

Um den Neubau in das bestehende StraBBenbild einzufigen, wird die Dachneigung der Umgebung als
Obergrenze festgesetzt. Da das Plangebiet von der RingstralBe der VintschgaustraBBe weg nach hinten
entwickelt und sich als eigensténdiger Bereich darstellt, wird gemaB den Gebauden der Oberlieger an
der MeisterhofstraBe auch Flach- oder flachgeneigte Dachformen zugelassen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 15° sind aus kleinklimatischen Griin-
den extensiv zu begriinen. Zur Verbesserung der Einbindung in den Naturraum und &kologischen
Kreislauf wird einheimische Begriinung vorgeschrieben.

Die Firstrichtung entspricht der Fortfihrung der straBenbegleitenden Bebauung. Wenn im Zusammen-
spiel mit der Architektur das Gebadude ein Solitar oder einen stadtebaulichen Endpunkt darstellt, ist es
denkbar, dass von der Firstrichtung abgewichen werden kann.

Anforderungen an Werbeanlagen
Da groBe Buros oder Kanzleien nicht in die Nutzungsstruktur des Plangebiets passen, sind Werbeanla-
gen nur ausnahmsweise und wenn nur in zuriickhaltender GréBe und Gestaltung zuldssig.

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

Damit die Grnstruktur aufgewertet wird, sind Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen als Hecke oder begriint vorzunehmen. Sockelmauern bei Einfriedigungen sind nicht zugelassen,
um Kleintieren und Saugetieren wie Igeln den Durchgang zu ermdglichen. Mauern oder andere ge-
schlossene Einfriedigungen wie z.B. Bretterschalungen generell nicht zugelassen, um die rdumliche
Wirkung von Einfriedigungen, einhergehend mit einer ungewollten empfundenen Einengung des
StraBenraumes, einzuschranken.

Stutzmauern sind als Trockenmauern oder begriint auszufihren, um sie als Lebensraum fur Reptilien in
den Naturraum einzubinden.

AuBenantennen

Sendemasten sind ausgeschlossen, um das auf Wohnnutzung abgestimmte Gestaltungsbild nicht zu
beeintrachtigen. Eine in Erscheinung tretende technische Anlage wurde in der Zusammenschau mit der
Gestaltung der Wohnbaugrundstiicke eine nicht gewollte Mischnutzung ausdricken.
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Niederspannungsleitungen
Freileitungen sind mit Ricksicht auf das Ortsbild nicht zugelassen.

Erhebliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf das Landschaftsbild
Da das Plangebiet nicht an die offene Landschaft grenzt und von ihr aus nicht sichtbar ist, hat die Um-
setzung keine Auswirkung auf das Landschaftsbild.

Auswirkungen auf das Stadtbild
Die Ansiedlung von Wohnungsbau anstelle eines Kindergartens hat keine wesentliche Auswirkung auf
das Stadtbild.

Umweltauswirkungen
Auswirkung auf den Menschen

Larm und Geruch
Nebengebaude fir Haltung von Tieren — abgesehen von gewdhnlichen Haustieren — sind ausgeschlos-
sen, um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden.

Elektromagnetische Strahlung

Mit Ricksicht auf das anspruchsvoll gestaltete Ortsbild im Wohnumfeld und den Versuch, durch um-
fangreiche Festsetzung 6rtlicher Bauvorschriften im Plangebiet eine harmonische Gesamtgestaltung si-
cherzustellen, wird das Aufstellen von Mobilfunkantennen nicht zugelassen; zumal die Wirkung von
elektromagentischer Strahlung auf Menschen noch nicht abschlieBend geklart ist und allein schon das
Wissen um so eine Anlage in raumlicher Nahe von manchen Bewohnern als Beeintrachtigung der
Wohnqualitat empfunden wird.

Auswirkungen auf Tiere

Fur das Plangebiet wurde eine 6kologische Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Die ausfihrliche Doku-
mentation befindet sich im Anhang. Im Folgenden werden die wesentlichen Untersuchungsergebnisse
zusammengefasst.

Innerhalb des Gebietes liegen keine gemaB § 32 BNatSchG geschiitzte Biotope. Die mit Bdumen und
Hecken eingewachsene Griinflache dient als Lebens- und Nahrungsgebiet. Auf den GroBbaumen be-
finden sich potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Eine aktuelle Nutzung konnte nicht nachge-
wiesen werden.

Um den Eingriff in den Lebensraum zu minimieren, werden der die Pflanzung bzw. der Erhalt von
Baumen festgesetzt und die Versiegelung begrenzt. Einfriedigungen und Dachbegrinungen sind mit
einheimischen Pflanzen vorzunehmen, um die Einbindung in den Naturraum und &kologischen Kreis-
lauf zu verbessern.

Durch die MaBnahmen werden maégliche Stérungen von wild lebenden Tieren der streng geschitzten
Arten und der europaischen Vogelarten vermieden; der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art wird nicht verschlechtert. Artenschutzrechtlich sind keine AusgleichsmaBnahmen notwendig. Da
die Erweiterung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt wird, kann von einem 6kologischen Ausgleich abgesehen werden; dem Eingriff steht die
Vermeidung einer Neubebauung von Flachen im AuBenbereich gegentiber und ist gesamtdkologischen
als vorteilhaft zu bewerten.

Auswirkungen auf Pflanzen

Ein Vollzug des Bebauungsplanes anstelle der Anderungsplanung lésst keine wesentlichen Auswirkun-
gen erwarten. Ein Kindergarten mit der dazugehorigen Freiflache entspricht dem MaB der Nutzung
durch eine aufgelockerte Wohnbebauung mit Hausgarten.

Die Flache mit besonders geschiitzten Schneegléckchen (Galanthus nivalis) 1asst sich aufgrund der
Grundstlcksorganisation (NorderschlieBung mit Parkierung) nicht erhalten. Ein Erhalt ware eine Mehr-
versiegelung oder dem Wegfall des Gehdlzes und der 6ffentlichen Parkierung an der StichstraBe ge-
geniberzustellen.

Naturdenkmaler sind im Gebiet nicht vorhanden; streng geschiitzten Pflanzenarten sind nicht bekannt.

BP 75.V , Meisterhof | — 2. Anderung VintschgaustraBe”, Begriindung Seite 5 von 8



GroBe Kreisstadt Weingarten
Stadtplanungsamt

8.34

8.3.4.1

8.3.4.2

8.3.4.2.1

8.3.4.2.2

8.3.5

8.3.6

Auswirkungen auf den Boden

Altlasten
Altlastenverdachtsflachen liegen im Plangebiet nicht vor.

Versiegelung

Bestandssituation

FUr das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,, Meisterhof | aus dem Jahr 1979. Rechtsgrundlage zur
Ermittlung des MaBes der Uberbaubaren Flache ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung von
1976. Nach § 19 (4) BauNVO i.d.F. von 1976 bleiben die Grundflachen von Hof- und ErschlieBungsfla-
chen bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache unbertcksichtigt. Um eine Versiegelung einzu-
schranken, bedarf es der Festsetzung von Pflanzgebotsflachen oder einer ausdricklichen Beschran-
kung der Versiegelung. Dies ist in der Planung aus dem Jahr 1979 nur teilweise vorgenommen wor-
den. Nicht naher definierte Flachen sind deshalb als voll versiegelt anzunehmen.

versiegelte Flache nach rechtskraftigem Bebauungsplan = Plangebiet - Vorgartenflache
=1.973 m2- 368 m?= 1.605 m?

Das gesamte Plangebiet umfasst 1.973 m2. Hiervon sind etwa 1.600 m? rechnerisch versiegelt. Dies
entspricht einem Versiegelungsanteil von 80 %.

Auswirkungen des Eingriffs

Im Plangebiet dirfen Grundstlicke bis zu den im Textteil zulassigen Obergrenzen Uberbaut werden.
Weitere Versiegelungsflachen, welche in § 19 (4) nicht erwahnt werden, sind ausdricklich mit einbe-
zogen.

versiegelte Flache nach Plandnderung = 2 x 300 m2 = 600 m?

Das gesamte Plangebiet umfasst 1.973 m2. Hiervon sind 600 m2 rechnerisch versiegelt. Dies entspricht
einem Versiegelungsanteil von 30 %.

GegenUber der méglichen Versiegelung nach dem Bebauungsplan ,, Meisterhof 1" aus dem Jahr 1979
ergibt sich eine rechnerische Entsiegelung von etwa 1.000 m2 oder um 50 % des Plangebiets. Das
Schutzgut Boden wird somit in erhéhtem MaBe geschont.

Auswirkungen auf das Wasser

Aufgrund der Reduzierung der Gesamtversiegelung um 50 % kann Oberfldchenwasser in groBerem
Umfang versickern. Hierdurch wird das Wasser gefiltert und die Grundwasserneubildung unterstitzt.
Zur Vorbeugung von Verunreinigungen von Wasser werden in den Textteil Hinweise zum Gewadsser-
schutz aufgenommen.

Auf Grund der besonderen geologischen Situation des Plangebietes wird gemaB der gutachterlichen
und von der Wasserbehérde angeregten Empfehlung auf eine generelle Versickerung des Oberfla-
chenwassers verzichtet. Zur Vermeidung von ungewollten "DruckstdBen” (s. Geotechnisches Gutach-
ten vom 06.10.2010, Anlage Textteil) in das Grundwasser ist das von den moglicherweise unbe-
grunten Dachflachen schwallartig abgeleitete Oberflachenwasser dem Mischwasserkanal zuzufthren.
Durch die alternativ mégliche Sammlung des Wassers in einer Zisterne kénnen Trinkwasserressourcen
gespart werden, die indirekt wiederum das Grundwasser schonen.

Die Festsetzung einer Begriinung von Dachern geringer Neigung ist auch im kleineren Umfang mit ver-
tretbarem Aufwand mdéglich. Aufgrund der Verdunstung von Dachflachenwasser wird bei besonderen
Regenereignissen ein maglicher Uberlauf in die Kanalisation zeitlich verzégert, so dass die Spitzen der
Durchlaufmengen im Kanal gegléattet werden. Hierdurch werden bei schwallartig auftretenden Ereig-
nissen Uberlastungen verhindert, die eine Gefahr fiir Uberschwemmungen und Wasserriickstau dar-
stellen. Deshalb wird fur Flachdéacher und flach geneigte Dacher ab einer baukonstruktiv angemesse-
nen GroBe Dachbegrinung vorgeschrieben.

Auswirkungen auf das Stadtklima
Im Hinblick auf die geringe GréBe und die sich einflgende Bebauung hat das Plangebiet keine Auswir-
kungen auf das Stadtklima. Nur das Mikroklima in der Siedlung ist von der Plandnderung betroffen.
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Durch die Uberbauung von Flachen werden Baustoffe bei Sonneneinstrahlung aufgeheizt und fihren
zu einer Erhéhung der Lufttemperatur. Mit der Erwarmung bodennaher Luft steigt diese auf und be-
einflusst das Mikroklima und die Staubumwalzung.

Aufgrund der Reduzierung des Versiegelungsgrades wird die Aufheizung verringert. In Ergéanzung da-
zu sind Stellplatzen mit wasserdurchlassiger Oberflachen sowie Flachdéacher und flachgeneigte Dacher
begrint zu gestalten. Durch die Verdunstung von Wasser in Pflanzen und Oberflachen wird aufgrund
von Verdunstungskalte die Aufheizung und die damit einhergehende Lufterwarmung reduziert.
Gleichzeitig wird durch die gegentber der bisherigen Planung in groBerer Stiickzahl festgesetzten
Baume und Geholze die Verschattung versiegelter Flachen erhéht.

Bei Umsetzung der Planung ist gegenUber der bisherigen von einer Verbesserung des Mikroklimas aus-
zugehen.

Auswirkungen auf die Lufthygiene
Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat findet aufgrund der Wohnnutzung nicht statt.

Auswirkungen auf Kulturgiter

Kulturgtter sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollte im Zuge von Erdarbeiten auf archdologische Fund-
stellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten) oder Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) gesto-
Ben werden, befindet sich ein entsprechender Hinweis im Textteil des Bebauungsplanes.

Besondere Baugrundverhaltnisse; Hinweise

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde von einigen Grundstiickseigentdi-
mern an der VintschgaustraBe auf die schwierige geologische Situation des Plangebietes hingewiesen.
Insbesondere die Eigentiimer der Wohngebaude VintschgaustraBe 23, 25 und 27 haben vorgetragen,
dass ihre Wohngebaude bereits Schiefstellungen bzw. Schadigungen aufweisen wiirden. Die Ursache
fur diese Schadigungen bzw. der Zeitpunkt des Eintrittes dieser Schaden kann nicht eingegrenzt wer-
den.

Von den Eigentimern der Nachbargrundstlicke wurde die Stadt aufgefordert, eine Bebauung des stad-
tischen Grundstlckes zu unterlassen, da hierdurch die Gefahr einer weiteren Schadigung ihrer Wohn-
gebdude bestlinde.

Die Stadt Weingarten hat daraufhin die geologische Situation der Baugrundverhéltnisse umfassend
gutachtlich untersuchen lassen. Dabei wurde insbesondere auch die Griindung der Wohngebaude
VintschgaustraBe 23, 25 und 27 untersucht. Das die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass unter
entsprechender Berlcksichtigung der geologischen Verhéltnisse und bei Beachtung der Grundwasser-
situation eine Bebauung des stadtischen Grundstlckes grundsatzlich maéglich ist.

Im Bebauungsplan wurde deshalb fiir alle baulichen Eingriffe in den Baugrund eine Untergrenze fest-
gelegt, welche ca. 1,5 m Gber dem maximalen Grundwasserstand liegt. Die Baufenster wurden redu-
ziert und an die 6stliche Grundsticksgrenze gelegt; womit der Abstand zu den fraglichen Nachbar-
grundstticken maximal erhéht wird. Die Baumasse wird auf zwei Baukorper begrenzt, die durch die
Bauten entstehende Bodenpressung ist nachzuweisen.

Unter Ziffer 1.10 werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen. Es wird Flach-
grindung vorgeschrieben und Pfahlgrindung ausgeschlossen. Durch eine geologische Fachbauleitung,
Beweissicherungsverfahren und die Dokumentation der unvermeidlichen Erschitterungen wird ein
dichtes Uberwachungssystem gefordert.

Die Alternative stellt nur ein volliger Verzicht auf jede Art der Bebauung dar, dies erscheint auf Grund
der gutachterlichen Feststellungen als nicht verhaltnismaBig. Dies insbesondere mit Blick auf die Ver-
pflichtung der Stadt zur Innenentwicklung die zur Verfiigung stehenden Baullicken zu nutzen.

Die von den Eigentimern angesprochene Festlegung, wer fir die GrindungsmaBnahmen der neuen
Gebaude verantwortlich ist, kann im Bebauungsplan nicht abschlieBend behandelt werden. Dies kann
ggf. im Kaufvertrag zwischen der Stadt Weingarten und den Kaufern geregelt werden.
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10 Zusammenfassung
Die Uberfiihrung der Gemeinbedarfsflache in Wohnnutzung aktiviert die ungenutzte, voll erschlossene
Bauflache im Innenbereich. Hierdurch wird dem Nachfragedruck nach Bauland begegnet, dem Ab-
wandern in das Umland entgegengewirkt und die NeuerschlieBung von Grund und Boden verhindert.
Aus 6kologischer und 6konomischer Sicht ergeben sich Vorteile.

Die Standsicherheit von Gebauden in der Umgebung wird nicht beeintrachtigt. Durch Festsetzungen
werden Anderungen des Grundwasserflusses verhindert, die zu Austrocknungen des Untergrundes
und Setzungen fihren kénnten.

Die Planung birgt keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf Schutzguter, Végel oder streng ge-
schitzte Arten.

11 Planverwirklichung und Kosten
Durch den méglichen Verkauf der bislang ungenutzten Flache konnen Einnahmen erzielt werden. Kos-
ten fir ErschlieBungsmaBnahmen entstehen nicht.

12 Anlage
« Okologischer Erlduterungsbericht, Umweltschutzstelle Weingarten, vom 19.03.2012 mit Erganzung
vom 28.11.2012
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