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Mitwirkung

Bebauungsplan "Erweiterung Wittwais" mit (")rtliche_n Bauvorschriften:
Beschluss Uber die Durchfihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Erweiterung Wittwais*
(bestehend aus Lageplan, Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften, Begriindung, Darstellung der Umweltbelange, Stadtebaulichem Entwurf und
Schalltechnischer Voruntersuchung) in der Fassung vom 25.04.2018 und beauftragt die
Verwaltung, auf dessen Grundlage die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren.

Sachdarstellung

Am 24.07.2017 wurde in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates der Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais* gefasst. In zwei Blrgerinformations-
veranstaltungen am 16.05.2017 und am 09.11.2017 wurde der jeweilige Planungsfortschritt
sowie verschiedene Varianten stadtebaulicher Entwirfe den Burgern und Interessierten
préasentiert und die Entscheidung fur die weitere Bearbeitung der Variante 3 der vorgestellten
Entwirfe getroffen.

Das Bauleitplanverfahren wird, wie vorgesehen, im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB durchgefiihrt. D.h. es ist keine Anderung des Flachennutzungsplanes, keine
Umweltprufung mit Umweltbericht und auch kein Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft notwendig.

Erschlossen wird das 4,57 ha groRe Gebiet tGber eine von Ost nach West verlaufende
Sammelstral3e (PlanstralRe A), die direkt an den Kreisverkehr am Gesundheitszentrum
angeschlossen ist. Die bestehende Maria-Catharina-Reich-Stral3e wird baulich so veréndert,
dass sie nicht mehr an den Kreisverkehr anschliel3t sondern als untergeordnete Stral3e von
PlanstralRe A abzweigt. Die Dimensionierung der Sammelstrafe ist so angelegt, dass
weitere Baugebiete in westlicher Richtung erschlossen werden kdnnten.
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Im Plangebiet sind verschiedene Gebaudetypen moglich, um den bestehenden
unterschiedlichen Nutzungsanspriichen und Bedurfnissen der Bevolkerung gerecht zu
werden. Der Bebauungsplan spannt einen Rahmen, der sowohl Einfamilienh&user, aber
auch Doppel-, Ketten- und Reihenhauser ermdglicht. Entlang der Planstraf3e A sind
bauplanungsrechtlich auch Mehrfamilienhauser zuléassig. In direkter Nachbarschaft zu den
angrenzenden Wohngebieten ist die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Il (+D)
festgesetzt; in anderen Bereichen sind 3 Vollgeschosse (+D) zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der maximalen Zahl der Vollgeschosse Uber die
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3, die maximal zulassige Wandhdhe (WH) sowie die
Dachneigung bestimmt. Hiermit wird sichergestellt, dass sich die neuen Geb&ude durch die
Festsetzung von 2 bzw. in manchen Teilbereichen 3 Vollgeschossen, einer Wandhéhe von
7,00 m bzw. 9,50 m, sowie der zuldssigen Dachneigung von 30°-40° bei einem Satteldach,
max. 18° bei einem Pultdach oder einem Flachdach gut in das vorhandene Ortsbild und den
bisher dort préagenden baulichen Charakter einfligen.

Die grof3ziigig gefassten Baufelder bieten die Moglichkeit, bestimmte Teilbereiche im
gesamten durch Wettbewerbe oder Investoren entwickeln zu lassen.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine erste schalltechnische Voruntersuchung
durchgefihrt. Es zeigt sich, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA L&rm von
tagsuber/nachts 55/40 dB(A) tagsiber im geplanten allgemeinen Wohngebiet ab einem
Abstand von ca. 14 m zum Rand des Parkplatzes eingehalten werden. Dies entspricht in
etwa den geplanten Wohnhausern im stadtebaulichen Entwurf. Im Bebauungsplan wird die
Baugrenze soweit abgerickt, dass tagsiber die Werte eingehalten werden. Nachts ist mit
Uberschreitungen in einem Abstand von bis zu 26 m zum Rand des Parkplatzes zum
Gesundheitszentrum zu rechnen. Ausschlaggebend fiir die Uberschreitung ist die
Nachtnutzung des Parkplatzes. Von den Gewerbegebieten im Bereich des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Haid“ und ,Ravensburger Strale“ sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten.
Mogliche Losungsanséatze waren das Abriicken der Wohnbebauung westlich des
Parkplatzes bis zu einem Abstand von 28m, Ausweisung bestimmter Stellplatze auf dem
Parkplatz fur die Nachtnutzung in einem Mindestabstand von 28m zum nachstgelegenen
Immissionsort, Beschrankung der Parkplatznutzung auf den Tagzeitraum bzw. Errichtung
einer La&rmschutzmaflinahme wie z.B. La&rmschutzwand. Diese Malinahmen werden im Laufe
des weiteren Verfahrens konkretisiert.

Finanzielle Auswirkungen

Es ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen

= Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais“ — Lageplan (Vorentwurf) vom 25.04.2018

= Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais“ — Textlicher Teil (Vorentwurf) vom 25.04.2018

= Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais“ — Begriindung (Vorentwurf) vom 25.04.2018

= Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais“ — Darstellung der Umweltbelange
(Vorentwurf) vom 10.04.2018

= Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais* — Stadtebaulicher Entwurf (Vorentwurf) vom
25.04.2018

= Schallschutztechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais*
vom 24.04.2018
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