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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Bedarf nach Wohnbauflachen hat in den letzten Jahren stark zugenommen.
Der Nutzungsdruck entsteht zum einen durch ortsansassige Bewohner, deren
Kinder bzw. junge Familien in Weinstadt weiter gerne wohnhaft bleiben méchten.
Zum anderen durch die attraktive Wohnlage und die hohe Standortgunst der
Stadt Weinstadt mit ihrer Lage im Verdichtungsraum Stuttgart, in einem wirtschaft-
lich prosperierenden Raum mit Bahnanschluss und der unmittelbaren Nahe zu
uberregionalen Verkehrsanbindungen. Dieses Zusammenspiel bedingt nun eine
Erweiterung der Ortslage Endersbach in Richtung Westen, die gleichzeitig die
Moglichkeit fur eine harmonische Abrundung des Ortsrands schafft.

Bereits im Flachennutzungsplan ist die Flache ,Halde V* zwischen der bestehen-
den Bebauung ,Halde IV und der LandesstraBe L1201 als Wohnbauflache dar-
gestellt. Auch von Seiten der Regionalplanung ist hier ein Wohnbauschwerpunkt
vorgesehen. Zur Abstimmung der Entwicklungen in Endesbach West wurde
2015/2016 ein Rahmenplan ,Endersbach West*® erstellt, indem neben der Wohn-
bauentwicklung auch die Entwicklung des Gewerbegebietes ,,Metzgeracker®, die
energetische Versorgung Ortsteils durch die Errichtung einer Energiezentrale so-
wie verkehrliche MaBnahmen aufeinander abgestimmt wurden. Darauf aufbauend
wurden Uber verschiedene stadtebauliche Studien die Bebauungsmadglichkeiten
des Gebietes ,,Halde V* untersucht.

Unter Abwagung energetischer, wirtschaftlicher und stadtebaulicher Belange so-
wie unter BerUcksichtigung der regionalplanerischen Vorgaben wurde daraufhin
ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das zur Deckung des Bedarfs nach
Wohnbauland umgesetzt werden soll.

Der Gemeinderat der Stadt Weinstadt daher am 15.12.2016 beschlossen, fir das
Gebiet ,Halde V* einen Bebauungsplan aufzustellen.

2 Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

2.1 Regionalplan

Die groBe Kreisstadt Weinstadt befindet sich innerhalb des Verdichtungsraumes
Stuttgart und liegt auf der Landesentwicklungsachse, die das Doppelzentrum
Fellbach-Waiblingen mit dem Unterzentrum Weinstadt und dem Mittelzentrum
Schorndorf verbindet. Sie ist die sechstgroBte Stadt des Rems-Murr-Kreises und
bildet ein Unterzentrum im Mittelbereich Waiblingen/Fellbach der Region Stuttgart.

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist Weinstadt-Endersbach als Gemeinde mit
verstarkter Siedlungstatigkeit (PS 2.4.1.4) festgelegt. Zusatzlich befindet sich in
Endersbach-West ein Schwerpunkt des Wohnungsbaus zur Konzentration der
Siedlungsentwicklung. In diesem Gebiet sind andere raumbedeutsame Nutzun-
gen ausgeschlossen, soweit sie mit den Nutzungen oder Zielen der Raumord-
nung nicht vereinbar sind.

Da die Stadt Weinstadt als Unterzentrum kategorisiert ist, ist von einer Bewohner-
dichte von 70 EW/ha auszugehen, die im Mittel Gber das Stadtgebiet hinweg er-
reicht werden sollte. Fir Schwerpunkte des Wohnungsbaus ist jedoch eine Brut-
towohndichte von 90 EW/ha vorgegeben. Die Dichtewerte stellen ein wesentliches
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

Instrument zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dar. Uber eine hdhere
Siedlungsverdichtung kann zudem eine verbesserte Auslastung und Tragfahigkeit
vorhandener bzw. erforderlicher Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen
unterstltzt werden. Dieser Umstand rechtfertigt die Dichte der geplanten Bebau-
ung.

2.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan 10. Anderung vom 23.09./24.09./
30.09.2015 der Stadt Weinstadt ist das Planungsgebiet ,Halde V* als geplante
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht
notwendig.

Metzgeracker

Halde V , X

Abbildung 1: Auszug aus dem Fléchennutzung(splan 2015

2.3 Bebauungsplane / Flankierende Planungen

Unmittelbar norddstlich und stddéstlich grenzen Wohnbauflachen an, deren bauli-
cher Bestand sich Uber die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane
,Halde IV¥, in Kraft getreten am 02.05.2002 und ,Halde llI¢, in Kraft getreten am
13.08.1987 entwickelt hat.

Far den nérdlich liegenden Kreuzungsbereich wird derzeit die erste i\nderung
des Bebauungsplanes ,Halde IV* erarbeitet.

Um einen Beitrag zum aktiven Klimaschutz zu leisten und den Stadtteil unter Ein-
beziehung der neuen Gebiete energetisch als Musterquartier entwickeln zu kén-
nen, wurde ein Quartierskonzept ,Weinstadt Endersbach West*“ erstellt, das die
konkreten Potentiale zur Steigerung der Energieeffizienz sowie MaBnahmen zu
deren ErschlieBung modellhaft aufzeigen. So wird bei der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Halde IV* der Bau eines Blockheizkraftwerkes geplant, um als
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Energiezentrale fur die Nahwarmeversorgung zu dienen und die Hochhauser in
der NelkenstraBe wie auch das vorliegende Plangebiet ,Halde V* zu versorgen.

Des Weiteren wurde in einem Verkehrskonzept zum Rahmenplan ,Endersbach
West' die Anbindung der neuen Gewerbe-, Wohn-, und Mischgebiete sowie die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte auch unter Bertcksichtigung der Verkehrs-
zunahmen untersucht. Der Knotenpunkt Rommelshauser StraBe/Stettener Stra-
Be/LiedhornstraBe, der sich derzeitig am Ortseingang befindet und zukunftig auch
der Zufahrt zum hiermit geplanten Wohngebiet ,,Halde V* dienen soll, wird mit
dem Bebauungsplan ,Halde IV - 1. Anderung“ Uberplant, sodass durch eine
kompaktere Gestaltung der Verkehrsflachen eine fur die Innenentwicklung nutzba-
re Flache entsteht und die FuBgangerverbindungen sicherer gestaltet werden
kénnen.

Halde Il - 1. Anderung
i.K.g. 08.12.1976

Liedhornstrae West
Satzungsbeschluss
25.07.2007

LiedhornstraBe /
Stettener StraBe
i.K.g. 04.10.2012

Halde | - 1. Anderung
i.K.g. 26.01.1971

Halde IV -
1. Anderung
E vom 07.04.2017

Halde V
: : Halde IV
i.K.g. 02.05.2002

Halde Ill
i.K.g. 13.08.1987

| Halde IV
— iK.g. 02.05.2002

Abbildung 2: Umgebende Bebauungsplane

Far den GroBteil des Plangebietes besteht bisher noch kein Bebauungsplan. Le-
diglich der nordéstliche Rand wird durch den Bebauungsplan ,Halde IV, erfasst.
Far den Bereich ist eine Grunanlage/6ffentliche Grunflache, offentliche StraBen-
verkehrsflache und Flachen fur Geh- und FuBwege festgesetzt. Der Bebauungs-
plan Halde IV tritt durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Halde V* im Be-
reich des Geltungsbereichs ,Halde V* auBer Kraft.

24 Eingriff in landwirtschaftliche Flachen / Wohnbauflachenbedarf

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittiungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

Darlegung des Bedarfs

Weinstadt weist durch die landschaftlich reizvolle Lage im Bereich der Gauplatten
im Neckar- und Tauberland eine hohe Standortgunst auf. Zusatzlich besticht die
groBe Kreisstadt durch seine Zahl an Arbeitsplatzen vor Ort, dem guten schuli-
schen Angebot, als auch durch die Nahe zu den groBen Ballungszentren Stutt-
gart, Fellbach, Waiblingen und Schorndorf. Durch den guten Anschluss an das
StraBenverkehrsnetz und die BundesstraBe B 29 sind diese Zentren in kurzer Zeit
erreichbar. Die Anbindung Weinstadts mittels mehrerer S-Bahn-Stationen tragt
ebenfalls zur hohen Standortgunst des Unterzentrums bei.

Durch die Lage und Ausstattung verzeichnete Weinstadt in den letzten Jahrzehn-
ten eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland, die im verzeichneten Einwohnerzu-
wachs deutlich wird. Besonders in den letzten Jahren lasst sich ein hohes positi-
ves Wanderungssaldo feststellen, wodurch eine Uberdurchschnittliche Bevélke-
rungszunahme zustande kommt. So gab es in den Jahren 2013 und 2014 eine
Bevolkerungszunahme von je 200 Personen, 2015 konnte sogar eine Bevolke-
rungszunahme von mehr als 300 Personen verzeichnet werden. (vgl. Statistisches
Landesamt, Bevoélkerungsbilanzen 2001 — 2015)

Die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Warttemberg bis zum Jahr 2035 Iasst eine FortfUhrung der positiven Entwicklung
Weinstadts erwarten. So wird die Stadt Weinstadt laut der Prognose in der Zeit
von 2014 bis 2035 um knapp 600 Personen wachsen. (vgl. Prognostizierte Bevdl-
kerungsentwicklung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg bis 2035
far Weinstadt')

Die dargelegte Entwicklung und Bedeutung Weinstadts erfullt die geméaB Regio-
nalplan, Verband Region Stuttgart, in Kraft getreten am 12.11.2010, fur Weinstadt
dargelegten Ziele. So zahlt Weinstadt zu den Unterzentren und ist Teil der Ent-
wicklungsachse zwischen den Mittelzentren Schorndorf und dem Doppelzentrum
Waiblingen-Fellbach.

Aufgrund des vorhandenen Nachfragedrucks besteht ein besonderes 6ffentliches
Interesse darin, dass Wohnraum in wirksamer Grof3enordnung und moglichst kurz-
fristig angeboten wird. Aus nachfolgenden Griinden hat die Stadt Weinstadt den
Fokus zur Schaffung von Wohnraum auf das Neubaugebiet ,Halde V* gelegt:

- Das Gebiet Halde V umfasst knapp 5 ha und wird voraussichtlich Wohnraum

fur ca. 420-450 Einwohner bieten. Das Wohngebiet soll einem heterogenen
Nutzerspektrum dienen und neben familiengerechtem Wohnen auch alters-
gerechtes Wohnen umfassen. Im Bebauungsplan werden daher verschiede-
ne Gebaudetypologien festgesetzt, sodass neben Geschosswohnungsbau
auch individuelles Wohnen in Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern er-
moglicht wird. Hieraus ergibt sich ein vielfaltiges Angebot fur alle Alters- und
Familienstrukturen sowie ein heterogenes Nutzerspektrum.

- Das Planungsgebiet Halde V grenzt direkt an die bestehenden Baugebiete
Halde Il — IV an, sodass nach Bebauung des Gebietes Halde V ein schlis-

' Die Bevolkerungszahl fir Weinstadt betragt gemaB StaLa BW am 31.12.2014 26.373 Einwohner, worauf
die Hochrechnungen beruhen. Ende 2015 hat Weinstadt jedoch bereits 26.685 Einwohner, wohingegen
die Bevdlkerungsvorausrechnung fiir 2015 lediglich 26.533 ergibt. Somit ergeben sich prognostisch
mehr Einwohner als die Vorausrechnung vermuten lasst.
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

siger westlicher Ortsrand Endersbach entsteht. Das Quartier ist eingebunden
in den stadtebaulichen Rahmenplan Endersbach West.

- Das Quartier zeichnet sich durch eine besonders verkehrsgunstige Lage mit
Anschluss an die B29 und die L1201 und die fuBRlaufig gut erreichbare S-
Bahnhaltestelle Stetten-Beinstein aus.

- Der Ortsteil Endersbach weist eine gute Versorgung mit Versorgungseinrich-
tungen sowie mit Betreuungs- und Bildungseinrichtungen auf.

- Aus den bestehenden und mit Nachdruck weiter entwickelten Projekten der
Innenentwicklung in Weinstadt kann der derzeitige Bedarf an Wohnraum
nicht gedeckt werden. Baullicken sind kaum vorhanden und zumeist nicht
auf dem Wohnungsmarkt verfigbar.

- Aufgrund dieser besonderen Eigenschaften ist das Quartier als einzige Fla-
che in Weinstadt als Schwerpunkt Wohnungsbau im Regionalplan ausge-
wiesen. Die damit einhergehenden verpflichtenden Einwohnerdichte (90
EW/ha) wird umgesetzt und ist durch stadtebauliche Konzepte nachgewie-
sen.

- Die Grundstlicke befinden sich nahezu vollstadndig im Eigentum der Stadt
Weinstadt, sodass davon auszugehen ist, dass das Baugebiet zligig umge-
setzt werden kann. Die Grundstiicke kénnen folglich Uber die Stadt Wein-
stadt vermarktet werden — um Baullicken zu vermeiden soll ein Bauzwang
festgeschrieben werden.

- Fur die neue Siedlung soll in Verbindung mit den bestehenden, dicht bebau-
ten Wohnbaugebieten ein Nahwarmekonzept umgesetzt werden, welches
von den Stadtwerken Weinstadt im gesamten Quartier ,Halde“ etabliert wird.

Andere Flachenpotentiale des Flachennutzungsplans sind fir eine entsprechende
Planungskonzeption hinsichtlich Nutzungsmix und Dichte sowie hinsichtlich der
kurzfristigen Verfugbarkeit nicht zur vorhanden. Ausfuhrliche Erlauterungen hierzu
sind im Rahmen des Ausnahmeantrags zum Artenschutz zur Darlegung des be-
sonderen &ffentlichen Interesses bei der Entwicklung des Gebietes ,Halde V* auf-
gearbeitet. Auf den Antrag, welcher im weiteren Verfahren den Unterlagen des
Bebauungsplans als Anlage beigeflgt wird, wird verwiesen.

Durch den Bebauungsplan kommt es zu einem Verlust von Bdéden der Flurbilanz-
stufe I. Hierbei handelt es sich um Flachen mit guten bis sehr guten Boden und
besonderer Eignung fur den intensiven Landbau. Die B6den mit hohen Wertigkei-
ten werden entsprechend in den Umweltbericht bzw. die Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz eingestellt.

Die PlangebietsgréBe von 4,8 ha ist somit fir die stadtische Entwicklung der
nachsten Jahre gerechtfertigt und der Eingriff in landwirtschaftliche Flachen nicht
minimierbar.
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet liegt ganz im Westen von Weinstadt, am westlichen Ortsrand von
Weinstadt-Endersbach. Die LandesstraBe 1201 fuhrt am sudwestlichen Rand des
Plangebietes vorbei. Ostlich und siidlich schlieBt Wohnbebauung an. Im Nord-
westen befindet sich eine Géartnerei. Das Plangebiet ist Gber eine Verbindungs-

£ aj e N g EN g T N
Abbildung 3: Weinstadt im GroBraum, Quelle: Kartendaten © 2017 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google
Das Plangebiet steigt von Stden von etwa 252 m U.NN. auf ca. 257 m U.NN. im
Sudwesten an.

3.2 Bestehende Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt. An
den Randern der genutzten Flachen dienen Grunstreifen als Abgrenzung zu We-
gen und StraBen. Am nordéstlichen Rand des Geltungsbereiches liegt der Korn-
blumenweg; am nordwestlichen Rand die Metzgerackerstrae. Im Sudwesten
grenzt ein Weg mit Grunstreifen und Baumreihe das Gebiet von der Landesstra3e
1201 ab. Der sudéstliche Plangebietsrand wird von einem landwirtschaftlich ge-
nutzten Grasweg definiert.

FuBlaufig ist das Plangebiet zusatzlich zu den umgebenden StraBen und Wegen
durch eine Brucke im Nordosten erschlossen, die vom Baugebiet ,Halde IV Gber
den Kornblumenweg fuhrt.
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

33 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1466, 1467/1, 1467/2, 1468, 1469, 1470, 1471,
1472, 1473, 1474, 1474/1, 1475, 1476/1, 1476/2, 1477, 1478, 1479, 1480, 1481,
1482, 1482/1, 1484, 1485, 1486, 1487, 1488, 1489, 1490, 1491, 1492, 1493, 1494,
1494/1, 1495, 1846, 1847, 1848, 1855/1.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 1100/2, 1440/1, 1464, 1496, 1497, 7694.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das stadtebauliche Konzept wird in Grundzigen dargestellt:

Das Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Schaffung von Wohnraum im Sied-
lungsrandabschluss Endersbach West mit den auf dem Wohnungsmarkt derzeit
nachgefragten und fur die Zukunft nachhaltigen Wohnungs- und Bautypologien,
welche in das energetische Quartierskonzept eingebunden werden sollen. Um die
regionalplanerischen Anforderungen einzuhalten, musste von einer Siedlungs-
dichte mit 90 EW/ha ausgegangen werden. Dieser Dichtewert dient als Instrument
zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Um diesen Dichtewert zu errei-
chen, wurde im stadtebaulichen Entwurf von verschiedenen Gebaudetypologien
ausgegangen und eine angemessene Mischung mit individuellen Grundstticken
und Mehrfamilienhausern erarbeitet. Hierdurch werden verschiedene Bedarfs-
gruppen angesprochen und ein breites Wohnungsangebot sichergestellt. Insge-
samt soll die Errichtung von ca. 200 Wohneinheiten moglich sein.

Das stadtebauliche Gesamtbild entwickelt sich durch die umgebende Bebauung:
Im Nordosten wird die Struktur der angrenzenden Zeilenbebauung aufgegriffen.
Far einen offeneren Eindruck werden die Reihen aufgebrochen und Randbebau-
ungen mit gestalteten Innenhéfen ermaoglicht. Im restlichen Plangebiet ist indivi-
duelles Wohnen angedacht. Die éffentlichen Grinraume betonen die stadtebauli-
che Struktur und schmiegen sich an die wichtigsten Wegebezlige des Gebiets. Im
Ubergang zwischen dem stidlichsten Wohnhof und individuellem Wohnungsbau
und angrenzend an die Bestandsbebauung befindet sich ein &ffentlicher Spiel-
platz. Die Quartiersmitte mit 6ffentlichem Platz dient als Verteiler und Gelenkpunkt
der FuBwegeverbindung in die umliegenden Bereiche.
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Schnitie M 1200

Schaitt A-A°  Schemaschnit WohnsiraBe A1

n.

Schnit B8 Schemaschnit WohnstraBe A2

05 s
—

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept, Stand 02.05.2017, Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Um die Sonnenenergie bestmdoglich aktiv nutzen zu kénnen und gleichermaBen
einen optimalen Zuschnitt der Grundsticke zu erreichen, sind die Gebaude mdg-
lichst in Nord-Sud-Ausrichtung zu erstellen. Die Gebaudehdhen liegen zwischen
zwei Vollgeschossen mit einem Dachgeschoss und drei Vollgeschossen mit ei-
nem Dachgeschoss, sodass sich die Gebdudehéhe an den Bestand anpasst und
Richtung Gebietsrand abgestuft wird. Eine einheitliche Regelung zur Dachgestal-
tung dient der einheitlichen hochwertigen Gestaltung des Gebietes und der Identi-
tatsstiftung. Die Dachbegrinung sichert zudem die 6kologische Qualitat und die
Regenruckhaltung.

Die ErschlieBung erfolgt entsprechend dem Verkehrskonzept Endersbach West
Uber den Knotenpunkt Rommelshauser StraBe/Stettener StraBe/LiedhornstraBe,
der zur Optimierung der Verkehrsflisse und zur Flachengewinnung umgebaut
wird.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurde darauf geachtet, die
Anbaubeschrankung langs der LandesstraBe in einer Entfernung bis zu 20 m, laut
§ 22 (1) StraBengesetz, zu berlcksichtigen.

4.2 Alternativen

Im Vorfeld wurden drei Varianten erarbeitet, die jeweils unterschiedliche Schwer-
punkte aufweisen. Die Konzeptvarianten wurden anhand eines als Beurteilungshil-
fe zusammengestellten Kriterienkatalogs diskutiert.

FUNKTIONALITAT
WIRTSCHAFTLICHKEIT

WIRKUNG AUF UMWELT &
EFFIZIENZ

£

* WEITE“ENTWICKLUNG STRUKTUR SZENARIO 2
MIT INHALTEN AUS SZENARIO 3

KRITERIENKATALOG

Auf Grundlage der dabei formulierten Anregungen wurden zwei Varianten (Varian-
te 2 und 3) fur die weitere Betrachtung ausgewahilt.

In der daran anschlieBenden Konkretisierungsphase lag der Fokus darauf, die An-
regungen und jeweiligen Vorteile der ausgewahlten Varianten in einer Vorzugsva-
riante zusammenzufuhren, welche sowohl die Winsche und Nachfrage der Altei-
gentumer als auch die Dichtevorgaben aus dem Regionalplan berlcksichtigt.

So wurde eine angemessene Mischung unterschiedlicher Typologien angestrebt
mit individuellen Grundstticken und Mehrfamilienhdusern, um verschiedene Ziel-
gruppen anzusprechen und ein breites Wohnungsangebot sicherzustellen. Die
Ubergeordnete Struktur sowie die Ausrichtung nach der Sonne aus Variante 3
wurden beibehalten. Zugunsten eines héheren Anteils an individuellen Grundstu-
cken wurde die Idee der Quartiersmitte aus Variante 2 aufgegriffen und als Auf-
takt bzw. Endpunkt des bestehenden FuBweges mit drei markanten Punktgebau-
den ausformuliert.

Auf Grundlage dieser Diskussionsthemen wurde die zuvor vorgestellte Endvarian-
te erarbeitet.
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4.3 ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt tber den Knotenpunkt Rommelshauser Stra-
Be/Stettener StraBe/LiedhornstraBe, an welchen der LuBackerweg wie auch die
MetzgerackerstraBe anschlieBt. Dieser Knotenpunkt wird momentan im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens ,Halde IV — 1. Anderung* (iberplant und neu geordnet.
Der bestehende Kornblumenweg wird zur ErschlieBung der Wohnhéfe genutzt.
Far die Geschosswohnungsbereiche ist eine Unterbringung des Kfz-Verkehrs in
Tiefgaragen vorgesehen.

Die individuellen Wohngebdude werden von einer WohnstraBe mit anschlieBender
Wendemadglichkeit erschlossen. An dieser StichstraBe befinden sich Wohnwege,
welche die individuellen Grundsticke der Nachbarschaften erschlieBen.

FuBlaufig ist das Quartier zusatzlich dber eine Wegeverbindung mit einer Brucke
mit dem Quartier ,Halde IV* verbunden. Ebenso verlaufen FuB- und Radwege
sudostlich und stdwestlich des Plangebietes. Ein Radverkehrskonzept flr die
Stadt Weinstadt wird erstellt, in welchem die Bebauung der Halde V ebenfalls be-
rucksichtigt wird. Ggf. erforderliche Anpassungen der ErschlieBungskonzeption
folgen.

Im Rahmen des Verkehrskonzeptes zum Rahmenplan Endersbach West 2015
wurde dargestellt, dass der Knotenpunkt Rommelshauser StraBe/Stettener Stra-
Be/LiedhornstraBe auch unter Berlcksichtigung des Prognoseverkehrs incl. der
Aufsiedlung des Gebietes ,Halde V* ausreichend bemessen ist und mit Qualitats-
stufe A seine Leistungsfahigkeit beibehalt. Aufgrund Anregungen aus der Burger-
schaft, die eine Entlastung der Kreuzung winschen, wird zusatzlich eine Untersu-
chung zu einer Ausfahrt aus dem Quartier Halde V auf die L 1199, in Richtung der
,Landhauskreuzung®, an einen Verkehrsfachplaner in Auftrag gegeben. Unter an-
derem soll hierbei fachtechnisch dargelegt werden, ob es durch eine solche bauli-
che MalRnahme zu Reduzierungen beim Verkehrsaufkommen an dem Verkehrs-
knoten ,Rommelshauser Stralle / Stettener Stralle / Liedhornstral’e / Halde V (Er-
schlieBungsstralie)* kommen kann sowie ob diese MalRnahme verkehrstechnisch
und -rechtlich madglich ist. Das Ergebnis der Untersuchung wird in die weitere Pla-
nung des Baugebietes Halde V einfliel3en.

4.4 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

Samtliches Niederschlagswasser der privaten (Garten, Zufahrten, Dacher) und 6f-
fentlichen Flachen (StraBen, Wege, Grunflachen) wird in zwei neuen Regenwas-
serkanalstrangen gesammelt und Uber eine neue Leitung im Weg Flst. 1440/1
nach Suden in ein neu herzustellendes Regenrtickhaltebecken stdlich der
Strumpfelbacher StraBe geleitet. Von dort flieBt es gedrosselt in den Haldenbach
ab. Kanalstrang 1 verlauft in den WohnstraBen 1 und 2 mit Anschluss der Wohn-
wege 1-3 nach Sudosten. Kanalstrang 2 verlauft in der MetzgerackerstraBe nach
Norden und dann im Bereich des FuBweges/6ffentliche Grinflache mit Anschluss
Wohnweg 4 in Richtung Stdosten.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber einen separaten Schmutz-
/Mischwasserkanal parallel zu den Regenwasserkanalen gesammelt und an die
Bestandskanalisation im Hildenfurtweg angeschlossen. Die Grundstiicke entlang
des Kornblumenwegs werden direkt an dessen Mischwasserkanalisation ange-
schlossen.
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Es ist geplant ein Multrosystem flr die Kanalisation herzustellen, bei der beide
Kanalsysteme getrennt durch ein Schachtbauwerk laufen, wodurch die Anzahl der
Schachte und die Breite des Kanalgrabens reduziert werden kénnen.

Ein Teil des Niederschlagswassers der LandesstraBe L1199 von Stetten kommend
entwassert zur Zeit Uber den bestehenden Kanal in der MetzgerackerstraBe. Im
Zuge der ErschlieBung des Gebietes wird es an die Mischwasserkanalisation an-
geschlossen. Die ersten ca. 100 m MetzgerackerstraBe in Richtung Stden nach
der EinmUndung Kornblumenweg werden ebenfalls durch einen neuen Misch-
wasserkanal entwassert, da als Anschlusskanal im Kornblumenweg nur ein
Mischwasserkanal zur Verfigung steht.

Hinsichtlich der Wasserentsorgung werden folgende Leitungsrechte bendtigt:

- Vor dem Grundstuck Nr. 18 (Kornblumenweg) ist ein Leitungsrecht einzu-
tragen, da hier der bestehende Kanal die Ecke des Privatgrundstucks
schneidet.

- Zur Ver- und Entsorgung der Reihenhauser (Metzgeracker) sind im Bereich
der FuBwege ebenfalls Leitungsrechte einzutragen.

- Aufgrund der Héhensituation ist entlang der sudéstlichen Grenze der
Grundstucke 71-77 (stdlichste Hauserreihe vor Bestandsbebauung) zur
Entwéasserung ein Leitungsrecht einzutragen.

Die zur Ver- und Entsorgung der Grundstiicke notwendigen Leitungsrechte wer-
den in den Bebauungsplan als Festsetzung tUbernommen.

Im Plangebiet erfolgt eine gute Ausbauqualitat der Medieninfrastruktur.

4.5 Mullentsorgung

Die StichstraBen mit den Wohnhéfen werden aus gestalterischen und platztechni-
schen Grunden nicht mit Wendemdglichkeiten fur 3-achsige Mullfahrzeuge verse-
hen. Far die Abfallentsorgung der Privathaushalte werden im Eingangsbereich der
StichstraBen Abstellplatze fur die private Mullentsorgung vorgesehen. Ein Wenden
mit RuckstoB ist im Bereich der Wendeanlage am Ende der WohnstraBe A2 flr
Mullfahrzeuge ermdglicht.

Die bestehenden Glascontainer an der MetzgerackerstraBe werden umgesetzt, da
die zukunftige Andienung des Standorts mit Behinderungen in der Gebietseinfahrt
verbunden und eine Wende- und Rangiermdéglichkeit der Fahrzeuge in diesem
Bereich nicht méglich ist.

5 Gutachten / Untersuchungen

5.1 Baugrundgeologisches Ubersichtsgutachten

Im ,Baugrundgeologischen Ubersichtsgutachten ErschlieBungsgebiet ,Halde V',
Weinstadt-Endersbach” der TerraConcept Consult GmbH vom Februar 2017 wird
darauf hingewiesen, dass der im Plangebiet anstehende schluffig-tonige Ldss-
lehm ohne Sand- und Grobbodenanteil aufgrund seiner geringen Wasserdurch-
l&ssigkeit fur eine Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet ist. FUr das
ErschlieBungsgebiet ist daher von einer direkten Versickerung von Nieder-
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schlagswasser in den Untergrund abzusehen. Im weiteren Verfahren werden not-
wendige RetentionsmaBnahmen gepruft. folgt

5.2 Schalltechnisches Gutachten

Eine schalltechnische Untersuchung zum Baugebiet ,Halde V* in Weinstadt-
Endersbach wurde vom Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz (I1SIS) durchge-
fahrt. Der Bericht ,Ldrmschutz Baugebiet Halde V Weinstadt-Endersbach®, April
2017 ist dem Bebauungsplan ,Halde V* als Anlage beigefugt.

Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend:

»Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen
der StraBen und der Gartnerei auf das Planungsgebiet ermittelt und MaBnahmen
zum Schutz vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen ausgearbeitet.

Zur Veranschaulichung der Larmeinwirkungen wurden die Larmeinwirkungen des
StraBenverkehrs in Form von Rasterlarmkarten fur das Planungsgebiet mit einer
Bezugshoéhe von 2,5m Uber Gelande (Erdgeschoss) berechnet: [...., Verweis auf
Pldne 1534-01 und 1534-02 des Gutachtens]

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Nahbereich der StraBen maxi-
mal Larmpegelbereich Il erreicht [Verweis auf Plan 1534-03 des Gutachtens].[...]
Entsprechend der Bekanntmachung des Innenministeriums ist ein Nachweis der
Luftschalldammung von AuBenbauteilen zu fihren, wenn der maBgeblich AuBen-
larmpegel (MAP) auch nach den vorgesehenen MaBnahmen zur L&rmminderung
gleich oder héher ist als 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen. Somit
besteht aufgrund der Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs in den Bereichen,
denen mindestens der La&rmpegelbereich Ill zuzuordnen ist, die Nachweispflicht
des Schallschutzes gegen AuBenlarm gemaB DIN 4109. Die Anforderungen an
LPB lll bei Wohnnutzung werden in der Regel mit Ublichen Bauteilen erfullt. Ent-
sprechend der VDI 2719 werden im Bereich mit Nachweispflicht fir schutzbedurf-
tige Wohnraume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, schallddmmende,
fensterunabhangige Luftungseinrichtungen empfohlen. Zur Reduzierung passiver
LarmschutzmaBnahmen kommt die Orientierung von schutzbedurftigen Raumen
an die vom Larm abgewandten Gebaudeseiten in Betracht.

Zur Verbesserung der Larmsituation und zur Vermeidung passiver Larmschutz-
maBnahmen wurde die Wirksamkeit von aktiven La&rmschutzmaBnahmen unter-
sucht. Die Lage einer fiktiven Larmschutzwand mit einer Ho6he von 2,5m ist im
Plan 1537-04 [des Gutachtens] dargestellt. Die Wirksamkeit dieser Larmschutz-
wand ist weitgehend auf das Erdgeschoss begrenzt. An den Gebauden sind ohne
und mit Larmschutzwand passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich und nach-
weispflichtig. Der Bebauung ist der Larmpegelbereich lll zuzuordnen (Plan 1537-
03 [des Gutachtens]).

Angesichts dieser Ergebnisse erscheint hier ein Verzicht auf aktive Larmschutz-
maBnahmen (Wall, Wand) mit geringer Hohe (bis 2,5m) mdglich, zumal die Wirk-
samkeit weitgehend auf das Erdgeschoss begrenzt ist und in den Freibereichen
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (Anforderungen an Mischgebie-
te) tags erfullt werden (Plan 1523-01/des Gutachtens]).

Zur Veranschaulichung der Larmeinwirkungen der Gartnerei Hayler wurden eben-
falls Rasterlarmkarten fur das Planungsgebiet berechnet: [....] [Verweis auf Karten
Plan 1534-05 und Plan 1534-06 des Gutachtens]
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Im Planungsgebiet wird der schalltechnische Orientierungswert tags (55 dB(A))
eingehalten. Im Zeitbereich nachts sind im Nahbereich des Betriebshofs der Gart-
nerei Uberschreitungen des Orientierungswerts (Gewerbe: 40 dB(A)), selbst bei
nur 1 Lkw-Abfahrt zu verzeichnen. Die Anforderung der TA-L&rm [8] an seltene
Ereignisse (maximal an 10 Tagen oder Nachten des Jahres) von 55 dB(A) wird
nachts erfullt.”

Die entsprechend des Gutachtens erforderlichen Festsetzungen sind in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

5.3 Artenschutz

Die artenschutzfachliche Beurteilung der Arbeitsgruppe fur Tierékologie und Pla-
nung vom Februar 2016 liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Die Bestandsaufnahme und artenschutzfachliche Beurteilung fur die geplante Be-
bauung der ,Halde V* in Weinstadt-Endersbach fuhrt vor dem Hintergrund der ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG gutachterlicherseits im We-
sentlichen zu folgenden Ergebnissen:

. Im Gebiet bestehen wesentliche Konflikte mit dem Schutz europarechtlich
geschutzter Arten, wobei mehrere Arten betroffen sind.
. Bei den européischen Vogelarten besteht MaBnahmenbedarf, der zum

kleineren Teil Uber kinstliche Nisthilfen (u. a. H6hlenbruter) sowie den
Pflanzen einzelner weniger Gehdlze geldst werden kann, zum anderen
aber auch die vorgezogene Entwicklung geeigneter Offenland-
Nahrungsflachen erfordert (da im vorliegenden Fall essenzielle Nah-
rungsflachen insbesondere fur mehrere Reviere einer stark gefahrdeten
Art verloren gehen).

. Hinsichtlich der Zauneidechse ist nach aktuellem Planungsstand der Be-
bauung (April 2017; nach Fertigstellung des Gutachtens) eine Vergra-
mung auf nahegelegene Flachen innerhalb der Halde V nicht méglich,
weshalb maBnahmenseitig auf planexterne Flachen ausgewichen werden
musste. Aufgrund der westlich verlaufenden LandesstraBe L1201 und der
umgebenden Wohnbebauung kdme einzig ein schmaler Korridor nach
Suden in Frage. Auch dieser ist bereits durch den dort verlaufenden, as-
phaltierten Fahrradweg und eine Obstbaumplantage weitgehend ver-
sperrt. Auch waére eine Vergramung Uber vergleichsweise weite Entfer-
nungen und nur Uber gréBere Zeitrdume einschlieBlich der Anlage von In-
terimslebensraumen maoglich, wobei der MaBnahmenerfolg aufgrund der
geringen Individuenzahlen zumindest fraglich ware.

Im Rahmen des aktualisierten MaBnahmenkonzepts wird daher die Um-
siedlung der Zauneidechsen im Rahmen einer artenschutzrechlichen
Ausnahme in eine im Beibachtal gelegene und noch als Zauneidechsen-
lebensraum zu entwickelnde MaBnahmenflache (aktuell Acker) préferiert.
Die Lage der Flache ist glinstig, da angrenzende Nahrungshabitate
schon vorhanden sind (nérdlich und westlich angrenzend) und auch ent-
sprechende Vegetationsstrukturen auf der sudlich angrenzenden Flache
kurzfristig hergestellt werden kénnen, so dass die MaBnahmen bereits mit
einer Vorlaufzeit von etwa einem Jahr realisiert werden kénnte.

. Auch flr die beiden Schmetterlingsarten Nachtkerzenschwarmer und
GroBer Feuerfalter sind vorgezogen durchzufihrende, funktionserhalten-
de MaBnahmen erforderlich. Ggf. kann die fur die Zauneidechse bean-
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5.4

5.5

tragte Ausnahme auf diese Arten erweitert werden, was im Detail noch
mit dem Regierungsprasidium abzustimmen ist. Auch im Rahmen einer
Ausnahme wéaren MaBnahmen zur Sicherung eines glnstigen Erhal-
tungszustands der Populationen durchzufthren.

Im Weiteren wird ein Monitoring einschlieBlich eines Risikomanagements fur die
Zauneidechse als notwendig eingestuft. Fur die betroffenen Brutvdgel- und die
beiden Schmetterlingsarten wird dagegen eine Zustandskontrolle aus gutachterli-
cher Sicht als ausreichend angesehen (jeweils mindestens 5 Jahre).

Die abschlieBende Beurteilung ist der zustandigen Behoérde vorbehalten.

In Absprache mit der Stadt Weinstadt wurden Flachen schwerpunktmaBig im Bei-
bachtal erworben, auf denen MaBnahmen fur die betroffenen Arten realisiert wer-
den kbénnen.

Abstimmungen mit dem Landratsamt bzgl. der erforderlichen MaBnahmen und ei-
nes Ausnahmeantrags (v.a. fur Zauneidechse) wurde bereits gefuhrt. Der Aus-
nahmeantrag wird derzeit vorbereitet.

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Das Gutachten ,Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Kornblumenweg,
Baugebiet Halde V, Weinstadt-Endersbach® von R. Hinkelbein vom Dezember
2016 kommt zu dem Ergebnis, dass die Luftbildauswertung keine Anhaltspunkte
far das Vorhandensein von Strengbomben-Blindgangern innerhalb des Untersu-
chungsgebiets ergibt. Es besteht danach keine Notwendigkeit, den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wurttemberg (KMBD) oder ein anderes autorisiertes
Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten. Nach dem jetzigen Kennt-
nisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine weiteren MaBnah-
men erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kdnnen diesbeztglich laut
dem Gutachten ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden.

Denkmalschutz

Die durchgefuhrten Suchschnitte des Landesamtes fur Denkmalpflege des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart erbrachten mit einer Ausnahme keinerlei archaologisch
relevante Strukturen. Lediglich im Zentrum der Parzelle 1469 wurde eine sehr fla-
che gréBere Siedlungsgrube angetroffen, die einen ehemaligen Wohnplatz an-
zeigt. Das Landesamt fur Denkmalpflege hat daher das bislang im Plangebiet
,Halde V* ausgewiesene Kulturdenkmal ,ENDE018“ gestrichen, welches nun nur
noch nordlich in den Metzgerackern weitergefuhrt wird. Daher bestehen fur die
Realisierung des geplanten Wohngebiets ,Halde V* durch die Stadt Weinstadt sei-
tens des Landesamtes fur Denkmalpflege keine Bedenken mehr. Es wird jedoch
auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemas § 20 DSchG hingewiesen (vgl. Text-
teil, Kapitel C1 ,Bodendenkmale®).
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6

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufthren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem
Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das Vorhaben
betroffen werden kénnen.

Der Umweltbericht folgt.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist der Eingriff, der in Natur und Landschaft
erfolgt, auszugleichen. Fur den Eingriff, der durch den vorliegenden Bebauungs-
plan planungsrechtlich zulassig wird, wird neben Minderungs- und Ausgleichs-
maBnahmen innerhalb des Gebietes auch externer Ausgleich erforderlich werden.
Ein Teil des baurechtlichen Ausgleichs wird, soweit dies fachlich moglich ist, auf
den Flachen, die fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich sind, un-
tergebracht werden kénnen. Nach Uberschlagiger Bilanzierung ist weiterer exter-
ner Ausgleichsbedarf notwendig. Die MaBnahmen werden im weiteren Verfahren
geregelt.

Zusatzlich wgrden im Plangebiet ,Halde V* sechs Bdume aus dem Plangebiet
,Halde IV 1. Anderung“ ausgeglichen.
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7 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 WA - Aligemeines Wohngebiet

Die Ausnahmen ,Gartenbaubetriebe® und ,Tankstellen gem.

§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Sie entsprechen nicht der gewtnschten
Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohngebietes und sind an dieser Stelle
bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert. AuBerdem sollen die Flachen
dem Wohnen vorbehalten werden.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die HOhe baulicher Anlagen festgesetzt. Die
Festsetzungen bericksichtigen die bauliche Struktur in den angrenzenden
Wohngebieten ,Halde 1lI“ und ,Halde IV*. Auf die Eingliederung der zuklnftigen
Bebauung in das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird beson-
derer Wert gelegt. Die entsprechend stadtebaulichem Konzept gewtnschte
Durchmischung mit unterschiedlichen Geb&audetypologien in Form von Einfami-
lien-, Doppel-, und Reihenhdausern bzw. einem hohen Anteil an Mehrfamilienhau-
sern wird durch die differenzierten Festsetzungen berlcksichtigt.

Hinweis: Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossflédchenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das MaB3 der bau-
lichen Nutzung ausreichend Uber die lGberbaubaren Grundstticksfldchen und die
Gebédudehbhen definiert ist. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass durch die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung die Obergrenzen der Geschoss-
flachenzahlen nach § 17 BauNVO zum Teil erheblich (berschritten werden kénnen.
Durch die Anordnung der tiberbaubaren Grundstticksflachen zueinander und die
festgesetzten Gebdudehdhen werden trotz der méglichen Uberschreitung der
Obergrenzen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gewabhrt.

A2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzten Obergrenzen fur die Grundflachenzahl orientieren sich an den
Obergrenzen flr allgemeine Wohngebiete in § 17 Abs. 1 BauNVO und ermdgli-
chen eine entsprechende Verdichtung. Die Uberschreitungsméglichkeit fir Tiefga-
ragen wurde getroffen, um die Stellplatze méglichst unterirdisch unterbringen zu
kénnen und somit trotz Verdichtung ausreichend Freibereiche zur Durchgriinung
und zum Aufenthalt anbieten zu kénnen.
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A2.2 Zahl der Vollgeschosse

Durch die teils zwingende Festlegung der Geschossigkeit wird zum einen das
stadtebaulich gewunschte Gesamtbild gewahrt, zum anderen wird damit der regi-
onalplanerischen Vorgabe der Bruttowohndichten Rechnung getragen.

Far die Bereiche mit den Nutzungsschablonen A und B (individueller Wohnungs-
bau) wird die Zahl der Vollgeschosse als maximale Anzahl festgesetzt, da hier die
Gebaudetypologien Einfamilien- und zum Teil auch Doppelhaus geplant sind und
fur diese Bereiche die Erforderlichkeit eines MindestmaBes nicht gesehen wird.
Hier soll auBerdem eine angemessene Ortsabrundung gewahrleistet werden.

Far die Bereiche mit der Nutzungsschablone C, fur die Einzel-, Doppel-, Reihen-
und Kettenhauser, wie auch Geschosswohnen vorgesehen ist, werden jeweils
zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt, um die erforderliche stadtebauliche
Dichte zu sichern. Dies betrifft vor allem den norddstlichen Plangebietsrand um
die Bebauung an die stadtebauliche Struktur des angrenzenden Wohngebietes
anzupassen.

FUr die Flachen der Nutzungsschablone D und E werden jeweils drei Vollge-
schosse zwingend festgesetzt. Bei E darf zusétzlich ein Nichtvollgeschoss (Dach-
geschoss) entstehen, um so Hochpunkte im Quartier auszubilden und damit eine
stadtebauliche Durchmischung mit unterschiedlichen Gebaudehdéhen zu gewahr-
leisten.

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch Traufhohen und Firsthohen bzw. durch
die maximale Gebaudehdhe geregelt.

Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der Héhenfestsetzungen ermég-
lichen, jedoch dennoch gewahrleisten, dass sich die Dimensionierung der Bau-
korper in vertraglichem MaBe in das Landschaftsbild einflgt.

Als ErdgeschossfuBbodenhéhe wird flr den GroBteil der Gebaude der individuel-
len Bauweise die zuklnftige StraBenhdhe festgesetzt. Somit wird gewahrleistet,
dass keine zu groBen Erdbewegungen notwendig werden.

Die Festsetzung der maBgeblichen ErschlieBungsstraBe zur Ermittlung der Erdge-
schossfuBbodenhdhe bei Eckgrundstiucken dient der Eindeutigkeit der Regelung
der Héhenlage.

Im topographisch bewegten Bereich, studlich des Wohnwegs 5 wird fir die Siche-
rung der stadtebaulichen Qualitat eine an das Gelande und die ErschlieBung an-
gepasste ErdgeschossfuBbodenhéhe festgesetzt. Dadurch kénnen sich die Neu-
bauten zum einen an den sludostlichen Bestand anpassen, zum anderen wird
damit gewahrleistet, dass keine unerwinschten Héhenspringe entstehen.

Im nordostlichen Bereich werden, bei der Festlegung der ErdgeschossfuBboden-
héhe, die Tiefgarage, der Ubergang zu den Grunflachen und der Zugang vom
Kornblumenweg berucksichtigt. > Konkretisierung folgt im weiteren Verfahren

Die Regelung fur technisch bedingte Aufbauten ist getroffen, da diese Anlagen
sich aus gestalterischen Griinden nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Ge-
baudehdhe auswirken sollen.
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Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhdhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

A3 Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,,Stadtebauliches Konzept® dargelegt, soll im sudlichen Be-
reich des Bebauungsplanes eine Durchmischung von Einfamilien-, Doppel- und
Kettenhausern entstehen, welche durch entsprechende Festsetzungen ermdglicht
werden. Im nérdlichen Bereich und vor allem entlang des Kornblumenweges ent-
stehen Geschosswohnungsbauten. Die Kettenhausbebauung wird Uber die ab-
weichende Bauweise geregelt. Sie schafft eine Rhythmisierung des StraBenrau-
mes durch die zuruckversetzten Gebaudeteile. Um die gewunschte stadtebauli-
che Durchmischung zu erhalten, orientieren sich die Festsetzungen stark am stad-
tebaulichen Konzept und gewahren hinsichtlich der Gebaudetypologie und dem
Standpunkt der Gebaude wenig Spielraum.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache als relativ enge ,Ein-
zelbaufenster” wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewinschte Ordnung im
Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung der einzelnen Grundstlicke gewahrt
wird und die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den Gebauden freigehal-
ten werden. Die GroBe der ,,Baufenster” lasst dennoch einen ausreichenden
Spielraum bei der Realisierung der einzelnen Bauvorhaben zu.

Je nach Orientierung und ErschlieBung wurde darauf geachtet, dass ausreichend
groBe Grinzonen entstehen, welche als private Garten- und GrUnbereiche genutzt
werden kdnnen. Diese sind Uberwiegend im sudlichen Bereich der Baugrundstu-
cke angeordnet.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erschei-
nungsbild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch
die Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt.

A5 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Ein planerisches Ziel ist, einen GroBteil der privaten Stellplatze in Tiefgaragen un-
terzubringen. Daher sind Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen und in den hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Durch die separat festgelegte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten
Grundflachenzahl fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einem Wert von 0,8 wird das Ziel, méglichst viele Stellplatze in Tiefgaragen unter-
zubringen, ebenfalls unterstitzt.

Far die Bereiche der individuellen Bauweise, in denen keine Tiefgaragen erbaut
werden, soll der StraBenraum trotzdem offen und freundlich gestaltet werden. Da-
her sind die Garagen, offene Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur
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A6

A6.1

A6.2

A7

A7

A7.2

A8

innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache und in den hierflr vorgesehenen
Flachen zulassig. Pro Grundstlck sind somit zwei Stellplatze (z.B. Garage + vor-
gelagerter Stellplatz) méglich. An den Stellen, wo dies stadtebaulich nicht neben
dem Gebaude, d.h. innerhalb des Baufensters, vorgesehen ist, werden zusatzli-
che Stellflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Um einen reibungslosen, gefahrenfreien Verkehrsablauf sicherzustellen, werden
an den Einmindungen der Wohnwege auf die WohnstraBBe bei Notwendigkeit
Sichtfelder festgesetzt.

Am Ende der Wohnwege 1 bis 4 sind jeweils Wendebereiche geplant, ausrei-
chend bemessen fur das Wenden von Pkws. Um sicherzustellen, dass der von
jeglichen Einbauten freizuhaltende Uberhangbereich, der aber nicht zwangslaufig
als befahrbare Flache ausgebaut werden muss, dem Verkehr nach Realisierung
der Planung zur Verfugung steht, sind diese Flachen im zeichnerischen Teil ein-
gezeichnet und festgesetzt.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Quartiersmitte

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgelegte Bereich fur die
Quartiersmitte bietet die Moglichkeit von Flachen mit Aufenthaltscharakter im Ge-
biet.

FuB- und Radweg

In Verlangerung des Wohnweges 5 soll uber den FuB- und Radweg eine Notzu-
und -abfahrt auf die anschlieBende LandesstraBe ermoglicht werden, um in Notsi-
tuationen nicht ausschlieBlich auf die einzige Zufahrt des Plangebietes ,Halde V*
im Norden angewiesen zu sein.

Flachen fur die Abfallbeseitigung

Um die bendtigte Verkehrsflache so gering wie méglich zu halten, werden die
StichstraBen und die jeweils anschlieBenden Wendehdmmer fur die private Zu-
fahrt ausgebaut. Da die Mullabfuhr daher nicht die StichstraBen entlangfahren
kann, muss anfallender Abfall auf der fir die Muallabfuhr befahrbaren WohnstraBe
abgeholt werden. Daher sind entlang dieser 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
Flachen fur die Abfallbeseitigung festgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 20 von 27



Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* Vorentwurf

A9 Grunflachen

A9.1 O1: Parkanlage

In dem neu entstehenden Baugebiet werden Familien mit Kindern als neue Be-
wohner erwartet, fur die in Wohnungsnahe ausreichende Spielmdglichkeiten und
Aufenthaltsflachen geschaffen werden mussen. AuBerdem soll mittels der Festset-
zung die Achse des Freiraumkorridors von Nordosten nach Stdwesten aus dem
Bestand im Baugebiet Halde IV fortgefuhrt werden. Ebenso soll eine Durchgri-
nung von Nordwesten nach Sudosten entstehen.

A9.2 O2: Wall zur Gebietsabgrenzung

Der 2,50 m hohe Wall am sudwestlichen Rand des Plangebietes bietet Sicht-
schutz zur L1201, was eine gewisse Distanzierung ermoglicht. AuBerdem werden
durch die Eingrunung des Walls die privaten Gartenbereiche aufgewertet.

A10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A10.1 CEF-MaBnahmen zum Artenschutz

= Konkretisierung folgt im weiteren Verfahren

A10.2 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Da aufgrund der Bodenbeschaffenheit
eine Versickerung nicht méglich ist, ist das Niederschlagswasser dem &ffentlichen
Regenwasserkanal zuzufUhren. = Konkretisierung folgt im weiteren Verfahren

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

A10.3 Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrlinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

A10.4 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
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das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ih-
re Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A11 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die eingetragenen Geh- und Leitungsrechte sichern die ErschlieBung und Versor-
gung der angrenzenden Bereiche.

A12 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Die Flachen fur Gemeinschaftsanlagen sind Platze fur die jeweiligen Bewohner,
die dem Gebiet identitatsstiftende Orte und Aufenthaltsbereiche ermdglichen. Die-
se fordern das gemeinsame Leben zwischen Jung und Alt, welches eine Bele-
bung der Innenhofe mit sich bringt.

Um eine gewisse Flexibilitat bei der Realisierung des Konzeptes zu gewahrleisten,
ist die Form der Wohnhofe frei wahlbar, die Ausdehnung muss jedoch eingehalten
werden, um dem Konzept mit den Garten-/ Wohnhofen gerecht zu werden.

GemaB den bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Anforderungen
mussen Flachen- und Nutzungsanteile eindeutig zugewiesen werden. Die zuge-
ordneten Nutzungsberechtigten sind auch jeweils fur die Herstellung und Instand-
haltung der Wohnhdofe verantwortlich (§ 40 LBO).

Die jeweiligen Eigentums- und Nutzungsrechte kénnen zusétzlich durch entspre-
chende Vertrage und Grunddienstbarkeiten geregelt werden.

A13 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
und ihre Nutzung, die Flachen fiur besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen

Durch den auf der angrenzenden LandesstraBe L1201 entstehenden StraBenver-
kehrslarm, ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) in den ersten Gebaudereihen zur sudwestlichen
Plangebietsgrenze. Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbu-
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A14

A14.1

A14.2

ros fur Schallimmissionsschutz (ISIS) vom April 2017 sind zum Schutz der Wohn-,
Schlaf- und Aufenthaltsrdumen vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch
den StraBenverkehr passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - vorzusehen und nachzuweisen. Es wird maximal der
Larmpegelbereich Il erreicht. Bei der Nutzung von Standardbauteilen werden kei-
ne zusétzlichen SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Wirksamkeit und das
stadtebauliche Einfugen aktiver SchallschutzmaBnahmen wurden gutachterlich
Uberpruft, siehe hierzu auch Kap. 5.2 Schalltechnisches Gutachten.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Hinweis: Weitere Konkretisierung folgt nach der Vorlage des Umweltberichts.

Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfullt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen ent-
gegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Markante Baumstandorte wurden aus dem stadtebaulichen Konzept Gbernom-
men, diese sollen weitmoglichst so bepflanzt werden. Es wird lediglich ein Ver-
schieben des Standortes um bis zu 2,00 m gewahrt, sodass das gewtinschte
stadtebauliche Bild gewahrt bleibt. In der Griinfliche O1 sind die einzelnen
Standpunkte jedoch nicht so stark ausschlaggebend, sodass die eingetragenen
Pflanzstandorte innerhalb der Grinflache verschoben werden kdénnen.
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A15

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung der private Grundstticksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.

Die explizite Festlegung einer bestimmter Anzahl von Baumen innerhalb der Hofe,
gewabhrleistet die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ebenso, wie die at-
traktive Gestaltung mit einer hohen Aufenthaltsqualitat in den dortigen Bereichen.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Béschungsflache Wall

Der Wall zur Gebietsabgrenzung soll ein 6kologisches und kein technisches Profil
aufweisen. Um dies zu gewahrleisten, sind zusétzlich Einfriedungen ausgeschlos-
sen, siehe B3.1.

Konkretisierung zur Bepflanzung folgt im weiteren Verfahren

Hohenlage

Die Festsetzung der H6henlage basiert auf den unterschiedlichen Gelandehdhen
im Nordosten des Plangebietes. Der Kornblumenweg liegt etwa 5 m unter dem
nordostlich anstehenden Gelande. Der Weg, der auf dem angrenzenden Wohn-
gebiet ,Halde IV* in das Plangebiet fuhrt, wird bereits im Bestand mittels einer
Bricke Uber den Kornblumenweg fortgesetzt. Da sich der Kornblumenweg inner-
halb des Plangebietes befindet, muss die Uberfiihrung im Bebauungsplan als
Flacheniiberlagerung festgesetzt werden. Das Uberfiihrungsbauwerk ist damit ein
FuB- und Radweg, das Unterfuhrungsbauwerk ist die 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache des Kornblumenwegs.
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8 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachform/-neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Die Satteldachfestsetzungen sind am angrenzenden Gebaudebestand des Be-
bauungsplans ,Halde IV* orientiert und entsprechen dem gewulnschten stadte-
baulichen Erscheinungsbild.

Im sonstigen Plangebiet wurde die Dachform Flachdach festgesetzt, um eine ein-
heitliche Gestaltung zu erwirken. Die Festsetzung der Hochpunkte der Dachnei-
gungen wurde getroffen, um dieselbe Ausrichtung der Dachflachen bei Doppel-
und Kettenhausern zu schaffen.

B1.2 Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung.

Die Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbauten sind aus
Okologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

B1.3 Stellung der baulichen Anlagen (nur im zeichnerischen Teil festge-
setzt)

Im sudlichen Bereich des Plangebietes, im Bereich der festgesetzten Sattelda-
cher, passt sich die im Plan festgesetzte Hauptfirstrichtung an den Bestand an.

Da bei den festgesetzten Flachdachern trotzdem eine gewisse Dachneigung mog-
lich ist, wurde auch hier des Hochpunkt der Gebaude festgesetzt, sodass bei
Doppel-, Ketten- und Reihenhausern die Dachneigung in dieselbe Richtung er-
stellt wird. Zusatzlich wurde darauf geachtet, den Hochpunkt, je nach Gebaude-
stellung, nach Suden festzusetzen, sodass die einfallende Sonnenenergie aktiv
bestmdglich genutzt werden kann.

B2 Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung bertcksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange
und die weite Einsehbarkeit des Gebietes berlcksichtigt.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundsttcke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen. Die Durchlassigkeit von
Einfriedungen vergréBert Pflanzen und Tieren den Lebensraum.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

B3.2 Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzung dient der Vermeidung stark abweichender Gelandeveranderun-
gen von der vorhandenen Topographie und auBerdem dem Nachbarschutz.
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9 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 4,8 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 33.450gm
Uberbaubare Grundstiicksflache: ca. 13.870gm
Verkehrsflache: ca. 10.290 gm
davon  StraBenflache ca. 6.350gm

Wege ca. 2.900gm

Quartiersmitte ca. 1.040gm
Offentliche Grinflache gesamt: ca. 4.210gm
Flachen fur Versorgungsanlagen: ca. 90 gm

10 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flursticke befinden sich gréBtenteils im Eigentum der
Stadt. Die in privater Hand befindlichen Grundstticke sollen noch erworben wer-
den. Nach abgeschlossener ErschlieBung und Umlegung werden die Grundstu-
cke an private Interessenten verauBert.

11 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben wird die Wohnraumversorgung der Bevolke-
rung sichergestellt. Die GroBe Kreisstadt Weinstadt erhalt durch den Bebauungs-
plan planungsrechtlich gesichertes Gebiet, der die angrenzende Wohnbebauung
erganzt.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Weinstadt, den

Thomas DeiBler
Erster Burgermeister
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