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1.0 Planungsgrundiagen
Planungsziele

Ziele der stadte-
baulichen Planung

Die Gemeinde Weingarten verfiigt Uiber einen Bebauungsplan
fir einen Teilbereich des Gewannes Hohefeld im Nordwesten
des im Zusammenhang bebauten Ortes. Dieser Plan (Plan-
datum vom 08.01.1954) wurde mit BeschiuR des Gemeinde-
rates am 18. Mai 1954 festgestellt und vom Landratsamt
Karlsruhe am 20. Mai 1954 genehmigt.

Der Bebauungsplan wurde somit vor dem einheitlichen Stad-
tebaurecht auf Bundesebene (Bundeshaugesetz von 1960)
auf der Grundlage des Aufbaugesetzes erstelit.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfalt sind die
Grundstiicke sUdlich der Rosenstrale, ostlich der Neue
Bahnhofstrake, nordlich der Silcherstrale und beiderseits
des Nelkenweges.

Als Ma® der baulichen Nutzung werden vom Bebauungsplan
im wesentlichen vorgegeben:

Geschofizahi: an jedem StraBenzug 2-geschossig

Dachneigung: bei allen Gebduden nicht Uber 30° gegen
die Horizontale

Firstidnge bei
Walmdéachern: nicht unter 3,00 m

Dachaufbauten: Dachaufbauten und Gaupen sind grund-
s&tzlich nicht erlaubt.

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung sicherstelien. Diesem Ziel dient auch der sparsame
Umgang mit Grund und Boden. Mit der Novellierung des Bau-
gesetzbuches 2004 und der Erweiterung der Bodenschutz-
klause! tritt an die Stelle der Aufenentwicklung nunmehr vor-
rangig die Innenentwicklung. Mit der Anderung des
Baugeseizbuches 2006 wird die Aufstellung und das Verfah-
ren fur Bebauungspiéne der Innenentwickiung deutlich erleich-
tert (§ 13a BauGB).

Zu den Bebauungspldnen der Innenentwicklung zéhlen u. a.
Bebauungspline, die der Nutzung von Innenentwicklungs-
potentialen in bestehenden Gebieten dienen.

« Erneuerung und Weiterentwicklung der bestehenden Bau-
substanz zur Deckung eines zusatzlichen Bedarfs an
Wohnflache.

« Schutz der stadtebaulichen Einheit vor einer unkontrollier-
ten Nachverdichtung.

« Erhalt der innenliegenden Garten- und Grinflachen.



2.0 Verfahren

Mit der Einbeziehung der Grundstiicke Flst. Nr. 13756/4 bis
13756/11, stdlich der Rosenstrale, soll der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erweitert werden.

Da bereits Nachfragen zur Deckung eines zusétzlichen Be-
darfs an Wohnbauflichen vorliegen, soil die Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes mit seinen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die rechtliche Grund-
lage fur eine geordnete und nachhaitige stédtebauliche Ent-
wickiung und Nutzung der Innenentwicklungspotentiale bilden
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

Da die Anderung und Erweiterung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Hohefeld" (Bereich Rosenstrafle Sudseite)
vom 18. Mai 1954 der baulichen Erganzung dient und somit
eine Maftnahme der Innenentwickiung darstellt, kann die An-
derung und Erweiterung im beschleunigten Verfahren (Bebau-
ungsplan der Innenentwickiung) nach § 13a BauGB erfolgen.
Mit der vorgesehenen baulichen Ergénzung wird eine zusatzli-
che Flacheninanspruchnahme bewirkt.

Bei einer Nettobaulandfliche von ca. 26.500 m?* und einer
durchschnittlichen Grundftachenzahl (GRZ) von 0,21 ergibt
sich eine Grundflache von ca. 5.565 m? im Bestand.

Mit Festsetzung der im allgemeinen Wohngebiet (WA)
héchstmaglichen Grundflachenzahl von 0,4 lieRe sich eine
Grundflache von max. 10.600 m? erreichen, d. h. es kénnte mit
der baulichen Erginzung eine zusétzliche Grundflache von
max. 5.035 m? geschaffen werden.

Die in § 13a Abs. 1, Ziffer 1 BauGB genannte Begrenzung von
20.000 m? Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO,
wird somit nicht anndhernd erreicht.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird ent-
sprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2, Satz 2 welche
Arten von umweltbezogenen Informationen verflgbar sind,
sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB, abgesehen.



3.0 Bauliche Nutzung
Nachverdichtung

Die besondere Art der baulichen Nutzung als aligemeines
Wohngebiet (WA) wird beibehaiten, bzw. flr die Erweiterungs-
flache entlang der Rosenstrale festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Woh-
nen. Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten wer-
den Anlagen fir Verwaitungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen.

Die Bebauung des Quartiers erfoigte nach dem System der
Randbebauungsweise, dadurch entstand im Inneren ein Frei-
raum von ca. 80/ 110 m.

in der offenen Bauweise wurden Uberwiegend Doppelhauser
errichtet, neben freistehenden Geb&uden wurde auch eine
Hausgruppe realisiert,

Fur eine bauliche Erganzung bieten sich unter Beachtung der
Grundsticksverhalinisse folgende MaRnahmen an: )

A - Anbau/ Erweiterungsbau an das bestehende Wohnge-
bAude und / oder Neubau in 2. Reihe
Rosenstralle Fist. Nr. 12703 - 12708
Grundstiickstiefe ca. 50 - 60 m
Silcherstrafie Flst. Nr. 12714 - 12719
Grundstiickstiefe ca. 50 -65m

Rosenstralke Flst. Nr. 13756/4 - 13756/11
Grundstickstiefe ca.‘50 m

B - Anbau/ Erweiterungsbau an das bestehende Wohnge-
baude

Grundstiicke beiderseits des Nelkenweges
Grundstlckstiefe ca. 40 m

C- Bei den Ubrigen im Geltungsbereich liegenden
Grundstiicken, erlauben die Grundstlicksverhaltnisse An-
bzw. Erweiterungsbauten an das bestehende Gebéude in
geringerem Umfang.

Als Sonderfall kann bei der Flst. Nr. 12726 (ca. 1.100 m% ein
separates freistehendes Wohngebéaude errichtet werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchen-
zah! (GRZ) in Verbindung mit der Wandhshe (WH), sowie
durch Dachform und Dachneigung geregelt.

Die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) wird grundsétzlich
beibehaiten.



- 4.0

5.0

6.0

Griinordnung

Begriindung

Baugrund und Bau-
werksgriindung,
Grundwasserschutz

Die LBO 95 legt in § 37 Abs. 1 fest, dal bei der Errichtung von
Gebauden mit Wohnungen ein  geeigneter  Stell-
platz / Wohnung herzustellen ist. Diese Stellplatzverpflichtung
berlicksichtigt nicht den tatsachlichen Bedarf.

Durch eine Verdichtung der Bebauung im Planungsgebiet wird
ein gréReres Verkehrsaufkommen verursacht, das dort ausge-
glichen werden soll, wo es entsteht. Verkehrsflul und -
sicherheit wiirden durch zusétzliche parkende Fahrzeuge im
dffentlichen Straflenraum erheblich beeintrachtigt. Aus diesen
Griinden wird im Planungsgebiet fur neuerrichtete Gebéude
die Anzahl der notwendigen Stellplatze geméaR § 74 Abs. 2,
Ziff. 2 LBO erhoht. (§ 2 Abs. 3 der 6rtlichen Bauvorschriften).
Die privaten Stellpistze sind auf den privaten Grundstiicksfla-
chen bereitzusteilen.

Durch die Méglichkeiten der baulichen Ergénzung wird der
innenliegende, begriinte Freiraum (Gartenfldchen) verkieinert.
Da der verbleibende Freiraum wesentlich zum Wohnwert des
Quartiers beitragt, ist er zu erhalten. Die Planung sieht vor, die
Eingriffe durch folgende MaRnahmen zu mindern:

o Erhalt vitaler Obsthochstdmme
» Pflanzgebot von Baumen und Strauchern

« Begrenzung der Bodenversiegelung auf das unvermeidba-
re Maf

e Festsetzung der Gartenflachen als zu begriinende Grund-
stlcksflache

Die grinordnerischen Malinahmen sind als planungs- und
bauordnungsrechtliche Festsetzungen im zeichnerischen Teil
und den textlichen Ausfilhrungen aufgenommen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen werden,
daR der ProzefR der baulichen Erganzung in stédtebaulich ge-
ordneten Bahnen erfolgt.

Zur Klarung der Standsicherheit von Gebéuden und Anlagen
ist grundsatzlich eine ingenieurgeologische Untersuchung der
Untergrundverhéltnisse (Kinzig - Murg - Rinne) und Beratung
der GriindungsmaRnahmen erforderlich (§ 7 Baugrindung,
drtliche Bauvorschriften)

In diesem Zusammenhang wird auch auf einen erhdhten
Grundwasserschutz hingewiesen (§ 6 Grundwasserschutz,
értliche Bauvorschriften).



7.0 Bohridocher

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Héhefeld" (Bereich
Rosenstrale Siudseite) finden sich vier aite, verflilite Bohrlt-
cher des ehemaligen Erdélbetriebes Weingarten. Diese Bohr-
l6¢cher durfen mit ihrem Schutzradius von 5,0 m i. d. R. nicht
(iberbaut werden. Hierbei ist die Lage der Bohrlécher B14, B18
und B20 geodéatisch bestimmt, beim Bohrloch B16 ist die exak-
te Lage unsicher.

Bohrung Rechtswert Hochwert
B14v 3465314.9 5435897 42
B18v 3465297.46 5435817.18
B20v 3465267 .22 5435964.03
B16v 3465235 5435900

Die Uberprifung der Lage der Bohrlécher im Hinblick auf die
im offen gelegenen Plan ausgewiesenen Uberbaubaren Fla-
chen (Baufenster) hat zum Ergebnis:

Fist. Nr. 12707, Bohrloch B14

Das Bohrloch liegt am Ubergang der (lberbaubaren Flache zur
begriinten Grundstiicksfldche und kann mit seinem Schutzra-
dius von 5,0 m beriicksichtigt werden.

Flst. Nr. 12714, Bohrloch B16

Das Bohrloch liegt am Westrand des bereits errichteten Ge-
baudes. Der Schutzradius wirde haiftig in das Gebaude hin-
einragen, insoweit ist davon auszugehen, dai® eine Abstim-
mung mit den zustdndigen Behorden seinerzeit stattgefunden
hat.

Fist. Nr. 12723, Bohrloch B18

Das Bohrioch liegt am stdlichen Rand des bereits errichteten
Gebsgudes. Die Berlcksichtigung des Schutzradius hat zur
Folge, dal die bisher im Plan ausgewiesene Erweiterungsfla-
che zuriickgenommen wird. Als Ausgleich hierflir wird eine
{iberbaubare Flache auf dem Grundstiick, Fist. Nr. 12722 aus-
gewiesen. Wie beim Flst. Nr. 12714 ist davon auszugehen,
dald bei der Errichtung des Gebaudes eine Abstimmung statt-
gefunden hat.

Fist. Nr. 12701 und 12700, Bohrloch B20

Das Bohrloch liegt im Bereich der Grundstiicksgrenze zwi-
schen den genannien Flurstiicken. Im Bereich des Flst. Nr.
12701 |4kt sich der Schutzradius von 5,0 m nicht einhalten, da
er in das bestehende Gebaude hineinragt. Flir das Fist. Nr.
12700 wird die Uberbaubare Fl&che, unter Beachtung des er-
forderlichen Abstandes zum Bohrloch, zurlickgenommen.



8.0

8.1

8.2

8.3

9.0

Technische Ver-
und Entsorgung

Wasserversorgung /
Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser

Elektrische
Energieversorgung

MaBfnahmen zur
Verwirklichung

Weingarten, 29.06.2009

Hinweis:

Eine geringfigige Uberplanung des Schutzradius mit Carport
oder Garage kann nach Abstimmung mit dem zusténdigen
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg in Aussicht gestellt werden.

Weiterhin liegen im Plangebiet noch Reste des ehemaligen
Leitungssystems. Diese sind im Plan 1.1 nachrichtlich darge-
stellt. Das Vorkommen weiterer Leitungsreste im Plangebiet
kann nicht ausgeschlossen werden.

im Bereich der ehemaligen Bohrungen werden méglicherweise
weitere Sanierungsmafnahmen durch die Gaz de France Su-
ez E & P Deutschland GmbH erforderlich.

Die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung kann
durch den Anschluf an die &ffentlichen Netze durchgefithrt
werden.

Nach dem Wassergesetz von Baden - Wirttemberg (Fassung
2005) soll Niederschiagswasser versickert oder ortsnah in
oberirdische Gewésser abgeleitet werden, wenn dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Fir neu zu errichtende Gebaude sehen die drtlichen Bauvor-
schriften nach § 5 Abs. 3 und 4 die Wiederverwertung oder die
Versickerung vor.

Die Versorgung kann durch den Ausbau des vorhandenen
Netzes sichergestellt werden.

Der vorliegende Entwurf ist das Ergebnis eingehender Bera-
tungen in den kommunalen Gremien, einer frilhzeitigen Infor-
mation der Offentlichkeit und der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB. Die Anregungen aus der &ffentlichen
Auslegung sind, soweit erforderlich, in die vorliegende Planung
eingeflossen. :

Birgesmeister
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