Stadt Weinstadt

Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften

»wHALDE V*

Entwurf vom 17.04.2018
(Anderungen zum Entwurf vom 10.11.2017, erganzt im Um-
weltbericht am 07.12.2017 rot kenntlich gemacht)

BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis

Erfordernis der Planaufstellung

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
Stadtebauliches Konzept

Gutachten / Untersuchungen

Umweltbericht

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
Flachenbilanz

Bodenordnung / Folgeverfahren

Auswirkungen des Bebauungsplans

- 2= OO NOOODWN=

- O

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH SchreiberstraBe 27 Tel.: 07 11 /9 67 87-0 Amtsgericht Stuttgart
OEVCWIM s chafisfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf 70199 Stuttgart Fax: 07 11 /9 67 87-22 HRB 726388
SR IKEEN
(——

Freier Architekt BDA und Stadtplaner info@baldaufarchitekten.de St.Nr.: 99041/02271



Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Halde V* erneuter Entwurf

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
Méglichkeit fur eine harmonische Abrundung des Ortsrands schafft (auf die aus-
fuhrliche Bedarfsdarlegung in Kap. 2.4 wird verwiesen).

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 der 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 gemaB PS 2.4.4.1 (Z) Regionalplan. In diesem Gebiet sind
andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit den Nutzun-
gen oder Zielen der Raumordnung 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-
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towohndichte von 90 EW/ha vorgegeben. Die Dichtewerte stellen ein wesentliches
Instrument zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dar. Uber eine héhere
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 gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Weinstadt ist das Planungsge-
biet ,Halde V* als geplante Wohnbaufldche ausgewiesen.

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

Y AN Metzgeracker

Halde V , X &

Abbildung 1: Auszug aus dem Fléchennutzung;plan 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 I, in Kraft getreten am
13.08.1987 entwickelt hat.

Fur den nérdlich liegenden Kreuzungsbereich wurde die erste Anderung des
Bebauungsplanes ,Halde IV* im Oktober 2017 als Satzung beschlossen.

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 tber die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Halde IV* der Bau eines Blockheizkraftwerkes zulassig, 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

LiedhornstraBe 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
vom 30.08.2017

Halde IV
i.K.g. 02.05.2002

Halde IlI
i.K.g. 13.08.1987

Halde IV
i.K.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 V¥, erfasst.
Far den Bereich ist eine Grunanlage/6ffentliche Grunflache, &ffentliche 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, Gebdudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungspotentiale z&h-
len kénnen.
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Darlegung des Bedarfs

Der Bedarf nach Wohnbauflachen im Remstal und damit auch in Weinstadt hat in
den letzten Jahren erheblich zugenommen. Der Nutzungsdruck entsteht durch
mehrere Faktoren:

Weinstadt weist durch die landschattlich reizvolle Lage im Bereich der Gauplatten
im Neckar- und Tauberland eine hohe Standortgunst auf. Zuséatzlich bietet Wein-
stadt eine attraktive Wohnlage durch den wirtschaftlich prosperierenden Raum,
der von dem direkten Bahnanschluss mittels drei S-Bahn-Stationen und der be-
stehenden Uberregionalen Verkehrsanbindung profitiert. Durch die gute Konjunk-
tur, dem Angebot vieler Arbeitsplatze, dem guten schulischen Angebot, als auch
durch die Nahe zum Ballungsraum Stuttgart mit den Stadten Fellbach, Waiblingen
und Schorndorf zahlt Weinstadt zu den Zuzugsregionen. Besonders in den letzten
Jahren lasst sich ein hohes positives Wanderungssaldo feststellen, wodurch eine
uberdurchschnittliche Bevolkerungszunahme zustande kommt. So gab es in den
Jahren 2013 und 2014 eine Bevdlkerungszunahme von je 200 Personen, 2015
konnte sogar eine Bevdlkerungszunahme von mehr als 300 Personen verzeichnet
werden. (vgl. Statistisches Landesamt, Bevdlkerungsbilanzen 2001 — 2015).

Die dargelegte Entwicklung und Bedeutung Weinstadts erflllt die geman 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.

Die hohe Standortgunst und Lage im Verdichtungsraum Stuttgart bewegt auch
die ortsansassigen Bewohner und deren Kinder bzw. junge Familien weiter in
Weinstadt wohnhaft zu bleiben. Daraus entsteht im Stadtgebiet und seiner Nach-
barschaft eine rege Nachfrage nach Bauland fur breite Bevolkerungsschichten,
die zum Teil Eigentum oder auch eine Baumoglichkeit erwerben méochten.

Des Weiteren entwickelt sich zuséatzlicher Wohnbauflachenbedarf durch den aktu-
ellen Trend des Ruckgangs der Belegungsdichte pro Wohneinheit, wodurch ein
Zuwachs an Wohnflache pro Einwohner resultiert.

Die genannten Punkte wurden in der Berechnung des Wohnungs- und Wohnbau-
landbedarfs fur 2030 im Rahmen der Plausibilisierung der Flachenausweisungen
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan, vor dem Hintergrund der Uberarbeiteten
Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts fur die des Landes
Baden-Wirttemberg, vom November 2016, berlcksichtigt.

Die Plausibilitatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise kommt zu folgendem
Ergebnis: Bis 2030 soll die Stadt Weinstadt nach der Hauptvariante des Statisti-
schen Landesamtes, einen Einwohnerzuwachs von etwa 380 Einwohnern erfah-
ren. Nach der Berechnung des Bauflachenbedarfsnachweises, entsprechend dem
Hinweisblatt des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur, unter der Berlcksich-
tigung der MindestgréBen notwendiger Bauflachen und der Belegungsdichte, wird
aufgezeigt, dass die derzeit im Flachennutzungsplan gesicherten Wohnbaufla-
chen den Bedarf bis 2030 widerspiegeln. Laut der Berechnung ist davon auszu-
gehen, dass vor dem Hintergrund des erheblichen Drucks auf den Wohnungs-
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markt im Kern des Verdichtungsraumes auch in Weinstadt uber den bisherigen
Prognoseansatz hinausgehende Wohnungsbedarfe induziert werden. '

Damit ist nachgewiesen, dass der Bedarf rechnerisch vorhanden ist. Dies lasst
sich ebenfalls durch die Fertigstellungsrate von Wohneinheiten pro Jahr nachwei-
sen, wie auch durch die ztgige Besiedlung neuer Baugebiete.

Entsprechende Informationen lassen sich auch aus Zeitungsartikeln entnehmen:
»Wir haben einen hohen Zuzug, da wir einerseits am Rande der Verdichtungsre-
gion Stuttgart liegen und andererseits nah zur Natur. [...] AuBerdem lebten der-
zeit mehr als 300 Fluchtlinge in Weinstadt®, die eine Anschlussunterbringung be-
nétigen, wodurch sich , die Knappheit des Wohnraums zusétzlich® verscharft. (vgl.
Luitgard Schaber, Stadt will eigene Gesellschaft fur Immobilien, 06. August 2016)

Um dem Bedarf an Wohnbauflachen zu begegnen, will die Region den Woh-
nungsbau forcieren. (vgl. Presseinformation, Michael Scharmann, Wohnbau vo-
rantreiben: Weinstadt kdnnte 1.000 Einwohner mehr gut gebrauchen, 22.07.2016)
Die Stadt Weinstadt sieht damit in der dringenden Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen einen offentlichen Belang, den sie bertcksichtigen muss.

Da es nicht méglich ist, dem Bedarf durch Nachverdichtung im Innenbereich zu
begegnen, wird ein neues zusammenhangendes Baugebiet praferiert. Mit der
Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes will die Stadt das Angebot an Bauplat-
zen erweitern und damit etwas zum Ausgleich des Grundstlcks- und Wohnungs-
marktes beitragen.

Aufgrund des vorhandenen Nachfragedrucks besteht ein besonderes 6ffentliches
Interesse darin, dass Wohnraum in wirksamer GréBenordnung und madglichst
kurzfristig 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
flr ca. 420-450 Einwohner bieten. Das Wohngebiet soll einem heterogenen
Nutzerspektrum dienen und neben familiengerechtem Wohnen auch altersge-
rechtes Wohnen umfassen. Im Bebauungsplan werden daher verschiedene
Gebaudetypologien festgesetzt, sodass neben Geschosswohnungsbau auch
individuelles Wohnen in Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern ermdglicht
wird. Hieraus ergibt sich ein vielfaltiges Angebot fur alle Alters- und Familien-
strukturen sowie ein heterogenes Nutzerspektrum.

— Das Planungsgebiet Halde V grenzt direkt an die bestehenden Baugebiete
Halde Ill - IV an, sodass nach Bebauung des Gebietes Halde V ein schlUssi-
ger westlicher Ortsrand Endersbach entsteht. Das Quartier ist eingebunden in
den stadtebaulichen Rahmenplan Endersbach West.

! (vgl. Stadt Weinstadt, Wohnungs- und Wohnbaulandbedarf bis 2030, Uberpriifung der
Wachstumserwartungen des Flachennutzungsplans PUR aus 2000/2004, Nachweis der
Plausibilitédt der Flachenausweisungen im rechtskréaftigen FNP vor dem Hintergrund der
Uberarbeiteten Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts flr die Ge-
bietskdrperschaften des Landes Baden-Wurttemberg, Stuttgart, den 18.11.2016; ORplan;
Prof. W. Schwinge)
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— Das Quartier zeichnet sich durch eine besonders verkehrsgunstige Lage mit
Anschluss an die B29 und die L1201 und die fuBlaufig 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. Baullcken sind kaum vorhanden und zumeist nicht auf dem
Wohnungsmarkt verfugbar.

— Aufgrund dieser besonderen Eigenschaften ist das Quartier als einzige Flache
in Weinstadt als Schwerpunkt Wohnungsbau im Regionalplan ausgewiesen.
Die damit einhergehenden verpflichtenden Einwohnerdichte (90 EW/ha) wird
umgesetzt und ist durch stadtebauliche Konzepte nachgewiesen.

— Die Grundstlcke befinden sich nahezu vollstandig im Eigentum der Stadt
Weinstadt, sodass davon auszugehen ist, dass das Baugebiet zligig umge-
setzt werden kann. Die Grundstlicke kdnnen folglich Uber die Stadt Weinstadt
vermarktet werden — um Baullcken zu vermeiden soll ein Bauzwang festge-
schrieben 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.

— Durch die Erweiterung und Besiedelung der Wohnbauflache werden die be-
stehenden Infrastruktureinrichtungen im Ortskern und die im Bereich des im
Regionalplan ausgewiesenen Schwerpunkts fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen (PS 2.4.3.1.1) ,Endersbach-Nord“ gestarkt.

Andere Flachenpotentiale des Flachennutzungsplans sind fUr eine entsprechende
Planungskonzeption hinsichtlich Nutzungsmix und Dichte sowie hinsichtlich der
kurzfristigen Verfugbarkeit nicht vorhanden. Ausfuhrliche Erlauterungen hierzu
sind im Rahmen des Ausnahmeantrags zum Artenschutz zur Darlegung des be-
sonderen 6ffentlichen 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 Béden 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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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-
straBe an die Rommelshauser- bzw. Stettener StraBe angeschlossen.

Esslingen am
Neckar

. o N 7 I £ %
Abbildung 3: Weinstadt im GroBraum, Qu

e S,

P STy $ S\
elle: 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 PlanstraBe A. Im Stidwesten grenzt ein
Weg mit Grlnstreifen und Baumreihe das Gebiet von der LandesstraBe 1201 ab.
Der suddstliche Plangebietsrand wird von einem landwirtschaftlich genutzten
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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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 stédtebauliche 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 Mehrfamilienhdusern 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 unter Weiterfllhrung der umgebenden Bebauung
entwickelt. Im Nordosten wird die Ausrichtung der angrenzenden Zeilenbebauung
aufgegriffen, deren Strenge wird jedoch durch eine Randbebauung um drei pri-
vate Wohnhofe aufgeldst. Angrenzend an die Hofe wird die Baustruktur gedreht,
so dass sie mit einer Stdausrichtung von +/- 20° hinsichtlich der Energieeffizienz,
d.h. der aktiven Nutzung der Sonnenenergie und der Grundstuckszuschnitte op-
timiert ist.

Die Grunstruktur und die 6ffentlichen Rdume bilden die Richtungsanderungen der
Baustruktur ab und dienen als lenkendes und gestalterisches Element. Entlang
der Hofe entsteht somit der Hauptgrinzug durch das Gebiet von Nordwest nach
Sudost. Die weiteren durch die Lenkung der Baustruktur entstehenden Granver-
bindungen verlaufen von Nordost nach Studwest und fuhren die bestehenden
Grunzuge des Gebietes Halde Il und IV weiter. Die Grinverbindungen werden
durch begrunte 6ffentliche Flachen mit Wegeverbindungen geschaffen und durch
privates Grun der Gartenflachen unterstutzt.

Ein bedeutendes Element der Grunverbindungen ist die Weiterfuhrung des FuB-
und Radwegesystems aus Halde IV getrennt vom KFZ-Verkehr. Es entsteht ein
fuBlaufiges Netz, das losgeldst vom KFZ-Verkehr das Gebiet durchzieht und an
das bestehende Netz anbindet. Somit sind auch die sozialen Einrichtungen wie
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Kindertagesstatte, Sportstatten und Spielplatze Uber diese FuBwegeverbindungen
sicher erreichbar. Die FuBwegeverbindungen ermoglichen eine hohe Durchlassig-
keit und ein sicheres Durchstreifen und Erleben der Grinverbindungen fur Kinder.
Die Quartiersmitte mit 6ffentlichem Platz dient als Verteiler und Gelenkpunkt der
FuBwegeverbindung in die umliegenden Bereiche.

Das Grunkonzept sieht vor, dass bei der Gehélzauswahl von Baumen und Strau-
chern in den offentlichen Grinflachen dem Leitbild einer ,,essbaren Stadt“ ent-
sprechend bevorzugt Gehdlzarten mit essbaren Frichten Verwendung finden.
Auch far die privaten Garten wird die Pflanzung mindestens eines standortgerech-
ten Obstbaums pro angefangene 700 m? Grundstuckflache festgesetzt. Dies ver-
bessert den Strukturreichtum der Garten und wertet das Mikroklima im Gebiet auf.
Im Rahmen der Begrinung der 6ffentlichen Granztge werden auch die an der
ehemaligen VerbindungsstraBe zwischen Endersbach und Stetten gelegenen und
daher als historisch wertvoll betrachtbaren drei alten Birnbdume und der Apfel-
baum am westlichen Rand entlang der PlanstraBe A ersetzt. Sie weisen laut
Baumbewertung eine maBige bis schlechte Vitalitdt und Totholz bzw. Faulnisstel-
len auf und wirden Eingriffe in den Wurzelraum vermutlich nicht vertragen.

Geschosswohnungsbauten sind vorwiegend um die Wohnhéfe und um den Quar-
tiersplatz geplant. Im stdlichen Teil des Plangebietes Uberwiegt der individuelle
Wohnungsbau. Hierdurch wird auch der Ubergang zu der Bestandsbebauung
entlang der EichenstraBe und dem Hildenfurtweg geschaffen.

Die Gebaudehbhen liegen zwischen zwei Vollgeschossen mit einem Dachge-
schoss und drei Vollgeschossen mit einem Dachgeschoss, sodass sich die Ge-
baudehdhe an den Bestand anpasst und Richtung Gebietsrand abgestuft wird.

Aufgrund von Anregungen aus der Nachbarschaft wurde die Gebaudehbhe des
sudlichen Wohnhofs C nach der Offenlage reduziert. Der Verzicht auf das vierte
Geschoss optimiert zum einen den Ubergang zum siidéstlichen (O3) Griinzug
und der kleinteiligeren Bebauung entlang der EichenstraBe und zum anderen die
Besonnung der Passivhauser entlang des Kornblumenwegs. In einer von der
Stadt beauftragten Studie? wurde die Verschattung der Gebaude Kornblumen-
wegs 19-23, bei denen laut Kaufvertrag die Verpflichtung zum Bau eines Pas-
sivhauses bestand, durch die Neubebauung untersucht. Bei 13 m zulassiger Ge-
baudehdhe (entspricht drei Vollgeschossen plus Dachgeschoss) werden die An-
forderungen an die Mindestbesonnungsdauer zwar gut eingehalten und die Zerti-
fizierung der Passivhauser nicht in Frage gestellt. Durch die Reduktion um ein Ge-
schoss im Bereich Wohnhof C auf zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss kann
jedoch der Verschattungsfaktor und somit der Heizungsbedarf der Passivhduser
gemindert werden.

Durch die Reduzierung bei zwei Gebduden um je ein Geschoss fallen ca. vier
Wohneinheiten weg. Durch teilweise Verkleinerung der WohnungsgréBen kdnnen
die entfallenden Wohneinheiten ggf. dennoch errichtet werden, da die hierzu er-
forderlichen Stellplatzflachen als limitierender Faktor der Anzahl der Wohneinhei-

2 Ebok, Planung und Entwicklung Gesellschaft mbH, Stadtquartier ,Halde V* Weinstadt
Endersbach Verschattungsstudie Kornblumenweg 19-23 mit ergénzender Variante Hohe
Nachbargebaude, Tubingen Februar 2018
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ten berucksichtigt sind. Somit kann die Siedlungsdichte von 90 EW/ha weiterhin
erreicht werden.

Schnitte M 1:200

e " — o G S

Schoitt A-A' Schemaschnitt Wohnstrale A1

Scham E-E€ Schemaschnit Metzgeracherstralie

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

Eine einheitliche Regelung zur Dachgestaltung dient der einheitlichen hochwerti-
gen Gestaltung des Gebietes und der Identitatsstiftung. Die Dachbegrinung si-
chert zudem die 6kologische Qualitat und die Regenrtckhaltung.

Die ErschlieBung erfolgt entsprechend dem Verkehrskonzept Endersbach West
Uber den Knotenpunkt Rommelshauser StraBe/Stettener StraBe/Liedhornstrale,
der zur Optimierung der Verkehrsfllisse und zur Fld&chengewinnung umgebaut
wird.
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Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurde die Anbaubeschran-
kung langs der LandesstraBe in einer Entfernung bis zu 20 m, laut § 22 (1) Stra-
Bengesetz berucksichtigt.

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 &
RESSOURCEN,ENERGIEEFFIZIENZ

A%

* WICKLUNG STRUKTUR SiENARIO 2
- MIT INHALTEN AUS SZENARIO 3

il STADTEBAULICHER ENTWURF

KRITERIENKATALOG

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

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-
gentimer als auch die Dichtevorgaben aus dem Regionalplan bericksichtigt.

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
PlanstraBe A anschlieBt. Dieser Knotenpunkt wurde im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens ,Halde IV - 1. Anderung“ Uberplant und neu geordnet. Der bestehende
Kornblumenweg wird zur ErschlieBung der Wohnhofe genutzt. Fur die Geschoss-
wohnungsbereiche ist eine Unterbringung des Kfz-Verkehrs in Tiefgaragen vorge-
sehen.

Die individuellen Wohngebdude werden von einer WohnstraBe mit anschlieBender
Wendemaglichkeit 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 derzeit erstellt. Die Wegekonzeption des Bebauungsplans
wurde mit den Fachingenieuren abgesprochen und angepasst.

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 beibehélt. Aufgrund Anregungen aus der Burger-
schaft, die eine Entlastung der Kreuzung wunschen, wurde zusatzlich eine Unter-
suchung zu einer Ausfahrt aus dem Quartier Halde V auf die L 1199, in Richtung
der ,Landhauskreuzung®, an einen Verkehrsfachplaner in Auftrag gegeben. Die
Untersuchung legt dar, dass aufgrund der Uberlastung des bestehenden Knoten-
punktes L1199/L1201 eine einspurige Ausfahrt aus dem Quartier ,Halde V* nicht
empfohlen wird. Nach Umbau des Knotenpunktes zur entsprechenden Herstel-
lung der Leistungsfahigkeit wird die Ausfahrt empfohlen. Die erforderlichen Trasse
mit Radien und StraBenbreiten zur Herstellung einer Verlangerung der Planstra-
Be A mit Anschluss an die LandesstraBBe werden im Bebauungsplan bertcksich-
tigt.

4.4 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

Séamtliches Niederschlagswasser der privaten (Garten, Zufahrten, Dacher) und 6f-
fentlichen Flachen (StraBen, Wege, Grinflachen) wird in zwei neuen Regenwas-
serkanalstrangen gesammelt und Uber eine neue Leitung im Weg Flst. 1440/1
nach Suden in ein neu herzustellendes Regenrtckhaltebecken sudlich 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 Planstrae A nach Norden
und dann im Bereich des FuBweges/&ffentliche Grinflache mit Anschluss Wohn-
weg 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 Grundstlcke entlang
des Kornblumenwegs werden direkt an dessen Mischwasserkanalisation ange-
schlossen.
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Es ist geplant ein Multrosystem fur 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 PlanstralRe A. Im Zuge der
ErschlieBung des Gebietes wird es an die Mischwasserkanalisation angeschlos-
sen. Die ersten ca. 100 m Planstraf3e A in Richtung Suden nach der Einmandung
Kornblumenweg werden ebenfalls durch einen neuen Mischwasserkanal entwas-
sert, da als Anschlusskanal im Kornblumenweg nur ein Mischwasserkanal zur Ver-
flgung 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 (PlanstraBe A) sind im Bereich
der FuBwege und Stellplatze ebenfalls Leitungsrechte einzutragen.

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

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 RickstoB ist im Bereich der Wendeanlage am Ende der WohnstraBe A2 fur
Mullfahrzeuge ermdglicht.

Die bestehenden Glascontainer an der PlanstraBe A 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.

4.6 Kommunikation

Uber den Geltungsbereich laufen mehrere Richtfunktrassen. Die Richtfunktrassen
der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG wurden in den Bebauungsplan als
Hinweis aufgenommen. Die genannten Mobilfunktrassen sind aufgrund ihrer HO6-
henlage fur die Bebauung nicht von Belang. Allerdings mussen bei der Aufstel-
lung von Kranen die hhenmaBigen Beschrankungen durch die Mobilfunktrassen
berlcksichtigt werden.
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Abbildung 5: Ubersicht vorhandener Richtfunktrassen mit Schutzabstand im GeItUnésbereich, Stand

Juli 2017
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 Loss-
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-
schlagswasser in den Untergrund abzusehen. Entsprechende RetentionsmaB-
nahmen werden durch die Errichtung eines Regenrlckhaltebeckens (siehe hierzu
Kap. 4.4) und Festsetzungen zur Begrunung erzielt.

5.2 Schalltechnisches Gutachten

Eine schalltechnische Untersuchung zum Baugebiet ,Halde V* in Weinstadt-
Endersbach wurde vom Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz (ISIS) durchge-
fahrt. Der Bericht wurde nach der Offenlage angepasst; zum einen auf die seit
01.01.2018 geltenden Technischen Bauvorschriften (VwV TB) und zum anderen
auf die aus der Offenlage gewonnenen neuen Erkenntnisse zum Betriebsauf-
kommen der Gartnerei. Der Bericht ,La&rmschutz Baugebiet Halde V Weinstadt-
Endersbach®, Marz 2018 ist dem Bebauungsplan ,,Halde V* als Anlage beigeflugt.

Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend:
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,Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen
der StraBen und der Géartnerei 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
Bezugshdhe von 2,5m uber Gelande (Erdgeschoss) berechnet: [...., Verweis auf
Pléne 1537-01 und 1537-02 des Gutachtens] [...]

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Nahbereich der StraBen maxi-
mal Larmpegelbereich Il erreicht [Verweis auf Plan 1537-03 des Gutachtens].[...]
Die Anforderungen an LPB Ill bei Wohnnutzung werden in der Regel mit Gblichen
Bauteilen erfullt. Entsprechend der VDI 2719 werden im Bereich mit Nachweis-
pflicht fir schutzbedurftige Wohnrdume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer,
schallddmmende, fensterunabhangige Luftungseinrichtungen empfohlen. Zur Re-
duzierung passiver LarmschutzmaBnahmen kommt die Orientierung von schutz-
bedurftigen 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 7537-01/des Gutachtens]).

Zur Veranschaulichung der Larmeinwirkungen der Gartnerei Hayler wurden eben-
falls Rasterlarmkarten fir das Planungsgebiet berechnet: [....] [Verweis auf Karte
Plan 1537-05 des Gutachtens] Im Planungsgebiet wird der schalltechnische Orien-
tierungswert tags (55 dB(A)) weitestgehend eingehalten. Geringfiigige Uberschrei-
tungen sind im Bereich der dem Betriebshof nachstgelegenen Baufenster zu er-
warten. Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Gebaude wurden Gebaude-
larmkarten erstellt: Plan 1537-06 [des Gutachtens].

An den im Plan dargestellten Gebauden 1 und 2 sind im Maximalfall bei 10 Lkw-
Abfertigungen im Zeitbereich tags Richtwertiberschreitungen an den Nordwest-
fassaden und beim Gebaude 1 auch an der Suidwestfassade zu erwarten. Das
MaB der Uberschreitungen betragt bis zu ca. 2 dB(A) und ist auf die Beriicksichti-
gung des Ruhezeitenzuschlags zuruckzufihren. Die Anforderung an seltene Er-
eignisse von 70 dB(A) wird Uberaus deutlich unterschritten.

Zur Kompensation der Uberschreitungen kommt der Verzicht auf éffenbare Fens-
ter von Wohnraumen an den Fassadenabschnitten mit Richtwertiberschreitungen
in Betracht. Die entsprechenden Fassadenabschnitte sind im Bebauungsplan zu
kennzeichnen.”

Die entsprechend des Gutachtens erforderlichen Festsetzungen sind in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Verweise auf die Schallschutzanforderungen der
DIN 4109 werden durch die seit 01.01.2018 geltende Technischen Bauvorschriften
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(VwV TB) nicht mehr als Festsetzung sondern nur noch als Hinweis auf Beruck-
sichtigung im bauaufsichtlichen Verfahren tbernommen.

Artenschutz

Die artenschutzfachliche Beurteilung vom Februar 2016, sowie der Antrag auf Er-
teilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vom
Mai 2017 sowie der Bericht Uber die begleitende MaBnahmenumsetzung von Ok-
tober 2017; erganzt am 7.12.2017 der Arbeitsgruppe fur Tier6kologie und Planung
liegen dem Bebauungsplan als Anlage. Im Folgenden werden die Ergebnisse des
Artenschutzes dargestellt:

Im Gebiet bestehen wesentliche Konflikte mit dem Schutz europarechtlich ge-
schutzter Arten. Hierbei wurde eine vorhabenbezogene Betroffenheit folgender Ar-
ten/Artengruppen ermittelt: Brutvégel, Zauneidechse, Nachtkerzenschwarmer,
GroBer Feuerfalter.

Bei den europaischen Vogelarten besteht MaBnahmenbedarf, der zum kleineren
Teil Gber kunstliche Nisthilfen (u. a. Héhlenbruter), auBerhalb des Plangebietes
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 Nahrungsflachen insbesondere fur
mehrere Reviere einer stark gefahrdeten Art verloren gehen).

Hinsichtlich der Zauneidechse wurden VergramungsmaBnahmen gepruft. Auf-
grund der westlich verlaufenden LandesstraBe L1201 und der umgebenden
Wohnbebauung kdme einzig ein schmaler Korridor nach Stden in Frage, welcher
bereits durch den dort verlaufenden, asphaltierten Fahrradweg und eine Obst-
baumplantage weitgehend versperrt ist. Auch ware eine Vergramung nur tber
vergleichsweise weite Entfernungen und Uber gréBere Zeitrdume einschlieBlich
der Anlage von Interimslebensraumen moglich, wobei der MaBnahmenerfolg auf-
grund der geringen Individuenzahlen zumindest fraglich ware. Da eine Vergra-
mung auf nahegelegene Flachen innerhalb der Halde V nicht moglich ist, muss
maBnahmenseitig auf planexterne Flachen ausgewichen werden. Die Flachensu-
che ergab als mdglicher MaBnahmenschwerpunkt den Grinzug im Beibachtal,
auf dessen Flachen Synergieeffekte zwischen ArtenschutzmaBnahmen, MaBnah-
men flr den GOP und anderen Zielsetzungen (z. B. Biotopverbund) genutzt wer-
den kénnen. Die Flachen sind von der Stadt erworben.

Im Rahmen des aktualisierten MaBnahmenkonzepts wird daher die Umsiedlung
der Zauneidechsen im Rahmen einer artenschutzrechlichen Ausnahme in eine im
Beibachtal gelegene und zwischenzeitlich als Zauneidechsenlebensraum entwi-
ckelnde MaBnahmenflache umgesetzt. Die Lage der Flache ist glnstig, da an-
grenzende Nahrungshabitate schon vor der MaBnahme vorhanden waren (nérd-
lich und westlich angrenzend) und auch entsprechende Vegetationsstrukturen auf
der sudlich angrenzenden Flache kurzfristig hergestellt werden konnten, so dass
die MaBnahmen mit einer vergleichsweise kurzen Vorlaufzeit (eine Vegetationspe-
riode) realisiert werden konnte.

Auch far die beiden Schmetterlingsarten Nachtkerzenschwarmer und GroBer Feu-
erfalter sind vorgezogen durchzufiihrende, funktionserhaltende MaBnahmen er-
forderlich, die auf den externen Flachen geleistet werden kénnen.

Im Weiteren wird ein Monitoring einschlieBlich eines Risikomanagements fur die
Zauneidechse als notwendig eingestuft. FUr die betroffenen Brutvégel- und die
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5.4

5.5

beiden Schmetterlingsarten wird dagegen eine Zustandskontrolle aus gutachterli-
cher Sicht als ausreichend angesehen (jeweils mindestens 5 Jahre).

Im Fall der Zauneidechse ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme erforderlich, da
die im Bebauungsplangebiet betroffenen Zauneidechsen nicht auf die MaBnah-
menflachen im Beibachtal vergramt werden kénnen.

Nach Abstimmungen mit dem Landratsamt bzgl. der erforderlichen MaBnahmen
wurde ein entsprechender Antrag im Juli 2017 von der Stadt Weinstadt an das
Regierungspréasidium Stuttgart gestellt. Der Ausnahmeantrag ist den Unterlagen
des Bebauungsplans beigefugt. Eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung zur Umsiedlung von Zauneidechsen im Bereich des Bebauungsplanes
,Halde V* zu Zweck vorbereitender Bauarbeiten (Baustelleneinrichtung, Herstel-
lung von ErschlieBungsanlagen) wurde vom Regierungsprasidium Stuttgart als
héhere Naturschutzbeh6rde mit Verfugung vom 01.09.2017 erteilt.

Eine Zuordnung der MaBnahmen zu den konkreten Flachen sowie die Konkreti-
sierung der MaBnahmen sowie der Nachweis deren Durchfuhrung wird im Bericht
Artenschutzfachliche Beurteilung - Begleitung MaBnahmenumsetzung, des Blros
Arbeitsgruppe fur Tierékologie und Planung J. Trautner vom Oktober 2017; er-
ganzt am 7.12.2017 beschrieben.

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 diesbezuglich 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 ,ENDEO018“ gestrichen, welches nun nur
noch nérdlich 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 geman § 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 erméglichen, ob und in welchem
Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das Vorhaben
betroffen werden kénnen.

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 méglich ist, auf
den Flachen, die fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich sind, un-
tergebracht werden kénnen. Nach Uberschlagiger Bilanzierung ist weiterer exter-
ner Ausgleichsbedarf notwendig.

Zusatzlich werden im Plangebiet ,Halde V* sieben Baume aus dem Plangebiet
,Halde IV 1. Anderung“ ausgeglichen.

Auf den Umweltbericht der Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie
Friedemann, mit Eingriffs-Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,,Halde V* ein-
schlieBlich integriertem Grinordnungsplan, Ostfildern, 17.04.2018 wird verwiesen.
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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.

Siehe hierzu auch ausfuhrlich die konzeptionelle Darlegungen in Kap. 4.1.
Hinweis: Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossfléchenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das MaB3 der bau-
lichen Nutzung ausreichend Uber die lGberbaubaren Grundstticksfldchen und die
Gebdudehbhen 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 fur 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.

Far 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 Gebaudehdhen 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 Bezug fur die Gebaudehéhen (GH max., TH max., FH max.) wird fur die Ge-
baude der individuellen Bauweise die ErdgeschossfuBbodenhdhe festgesetzt.
Diese soll der zukunftigen StraBenhdhe entsprechen. Durch die Festsetzung wird
gesichert, dass durch die ebenerdige Lage der Hauseingange ein ruhiges Er-
scheinungsbild der StraBenansichten entsteht.

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

Im nordéstlichen Bereich des Geschosswohnungsbaus ist die Lage zur StraBe
von untergeordneter Bedeutung, so dass hier nicht die StraBenhdhe sondern eine
Bezugshohe Uber N.N. festgelegt wird, an der die Gebaudehdhen bemessen wer-
den. Bei der Festlegung der Bezugshéhe wurden die Tiefgarage, der Ubergang
zu den Grunflachen und der Zugang vom Kornblumenweg berlcksichtigt. Die Be-
zugshdhe ist nicht gleichbedeutend mit der Hofhéhe oder der ErdgeschossfuB3-
bodenhdéhe. Diese werden wohl aus Grinden, dass der Sockel kein Vollgeschoss
ausbilden darf und weiter bauliche Vorgaben wie z.B. die Barrierefreiheit zur Er-
reichbarkeit des Hofes, nicht unnétig hoch ausgebildet werden.

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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A3

A4

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.

Bauweise

Um die gewunschte stadtebauliche Durchmischung zu erhalten, orientieren sich
die Festsetzungen stark am stadtebaulichen Konzept und gewahren hinsichtlich
der Gebaudetypologie und dem Standpunkt der Gebaude wenig Spielraum.

Wie bereits im Kapitel 4.1, Stadtebauliche Gesamtsituation“ dargelegt, soll im sud-
lichen Bereich des Bebauungsplanes eine Durchmischung von Einfamilien-, Dop-
pel- und Kettenhausern entstehen, welche durch entsprechende Festsetzungen
ermdglicht werden. Die Kettenhausbebauung wird Uber die abweichende Bauwei-
se geregelt. Sie schafft eine Rhythmisierung des StraBenraumes durch die zu-
rickversetzten Gebaudeteile.

-

\)

Abbildung 6: Skizzenhafte Darstellung der Kettenhausbebauung

Im nérdlichen Bereich um den Quartiersplatz und entlang des Kornblumenweges
entstehen Geschosswohnungsbauten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache als relativ enge ,Ein-
zelbaufenster” wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewlnschte Ordnung im
Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung der einzelnen Grundstlicke gewahrt
wird und die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den Geb&uden freigehal-
ten werden. Dennoch sind die Baufenster so bemessen, dass ein ausreichender
Spielraum bei der Realisierung der einzelnen Bauvorhaben besteht.

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

Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen, die nach LBO in den Abstandflachen zu-
lassig sind, z.B. Terrassen, kdbnnen geman §23 Abs. 5 BauNVO auBerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache zugelassen werden. Eine gesonderte Festset-
zung hierfar ist hier nicht erforderlich.
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A5

A6

A6.1

A6.2

A7

A7

A7.2

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

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

Durch die separat festgelegte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten
Grundflachenzahl fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einem Wert von 0,8 wird das Ziel, moglichst 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 und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache und in den hierfur vorgesehenen Flachen zu-
lassig. Um gentgend Moglichkeiten fur Stellplatze zu gewahrleisten, und Alterna-
tiven zu ,gefangenen® Stellplatzen zu ermdglichen, die ggf. aufgrund der Stell-
platzverpflichtung der Stadt Weinstadt entstehen wirden, kdnnen Stellplatze auch
auBlerhalb der genannten Flachen errichtet werden.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Um einen reibungslosen, gefahrenfreien Verkehrsablauf sicherzustellen, werden
an den Einmundungen der Wohnwege auf die WohnstraBe 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 zwangsléufig
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*
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A8

A8.1

A8.2

A9

A9.1

A9.2

A9.3

im Norden angewiesen zu sein. Um Schleichverkehre zu vermeiden, werden Rich-
tung Stden und Osten Poller eingestellt.

Versorgungsflachen

Flachen fur die Abfallbeseitigung

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

Flachen fur die Versorgung durch Elektrizitat

Die Festsetzung der Flachen fur Versorgungsanlagen im zeichnerischen Teil kon-
kretisiert und sichert die hierflr vorgesehenen Standorte fur Umspannstationen
und Telekommunikation. Die Standortwahl wurde auf Grundlage technischer und
wirtschaftlicher sowie stadtebaulichen Gesichtspunkten getroffen. Die Standorte
werden zur zukunftsfahigen Energieversorgung des Baugebietes bendtigt. Die
Festsetzungen stellt kein Ausschluss entsprechender Anlagen auf den sonstigen
Flachen des Baugebietes dar. Weitere Nebenanlagen, die zur Versorgung des
Gebietes notwendig sind, sind weiterhin nach § 14 Abs. 2 ausnahmsweise zulds-

sig.

Grunflachen

Siehe hierzu auch ausfiuhrlich die konzeptionelle Darlegungen in Kap. 4.1.

Verkehrsgrun / StraBenbegleitgrin

Die festgesetzten Verkehrsgrunflachen dienen der Begrinung des StraBenraumes
und bieten Platz fur straBenbegleitende Baume.

O1: Griinzug Nord-Siid

Der Grunzug dient der Durchgrianung und der Naherholung. In ihm werden fur die
neuen Bewohner des Gebietes in Wohnungsnéhe ausreichend Spielmdglichkei-
ten und Aufenthaltsflachen geschaffen. Er fuhrt zu einem positiven stadtebauli-
chen Erscheinungsbild und der Gestaltung und Gliederung des Baugebietes.
Zum anderen dient er durch die Schaffung von entsprechend hochwertigem
Grunbestand den 6kologischen Belangen sowie dem Klimaschutz. Durch die Zu-
lassigkeit von zusatzlichen Wegen ist die Anbindung der Wohnhofe an das FuB-
wegenetz mdglich.

O2: Griinzug Ost-West

Durch die grine Ost-West-Verbindung soll die Achse des Freiraumkorridors aus
dem Bestand im Baugebiet Halde IV fortgefuhrt werden. Die Begrindung wird
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entsprechend gestaltet. Auch diese 6ffentlichen Grinflachen dienen dem Aufent-
halt, als Spielflachen, der Naherholung sowie den 6kologischen und klimatologi-
schen Belangen.

A9.4 0O3: FuBwegbegleitende Griinfliche

Die offentliche Grunflache dient in Verbindung mit dem privaten Pflanzgebot pfg 5
als Weiterfuhrung der Grinrdume aus dem Gebiet Halden IV. Durch die Zulassig-
keit von zusatzlichen Wegen ist die Anbindung der Wohnhéfe an das FuBwege-
netz moglich.

A9.5 O4: Wall zur Gebietsabgrenzung

Der geplante Wall am studwestlichen Rand des Plangebietes ist Teil des Grinkon-
zepts und bietet Sichtschutz zur L1201, was eine gewisse Distanzierung ermég-
licht. AuBerdem werden durch die Eingriinung des Walls die privaten Gartenbe-
reiche aufgewertet. Der Wall hat auch eine abschirmende Wirkung bzgl. des
Schalls fur die Freibereiche und Erdgeschosse.

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

A10.1 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 moglich ist, ist das Niederschlagswasser dem 6ffentlichen
Regenwasserkanal zuzufthren.

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.

A10.2 Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

A10.3 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Auch nachtziehende Végel kénnen durch Be-
leuchtungsanlagen raumlich irritiert werden. Entscheidend fur die Lockwirkung ei-
ner Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen
uberwiegend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr.
Liegt die abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich ver-
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A1

A12

liert sie ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrge-
nommen. Als besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen
und LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien
LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtak-
tive Insekten.

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

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

Das Gehrecht entlang des Kornblumenwegs dient zum einen der Verkehrssicher-
heit durch die Schaffung eines Gehweges neben der Fahrbahn und zum anderen
gewabhrt die hierdurch gewonnene StraBenbreite die unbeschrankte Zufahrt priva-
ter und &ffentlicher Stellplatzflachen in Senkrechtstellung. Im Bereich der Brlicke
ist aufgrund vorhandener Béschungsstitzen eine Durchfihrung des Gehrechtes
nicht moglich, jedoch aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens und da es
hier keine Senkrechtstellplatze gibt auch nicht erforderlich.

Flachen fur 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 Innenhéfe 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-/ Wohnhéfen 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.
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A13 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
und ihre Nutzung, die Flachen fur 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

A13.1 Verkehr

Gem. der technischen Baubestimmungen (VwV TB) Baden Wurttemberg vom
Dez. 2017 sind die SchallschutzmaBnahmen entsprechend der DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau- nicht mehr im Bebauungsplan festzusetzen. Ein Hinweis da-
rauf, dass diese im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens zu beachten sind
wurde anstelle aufgenommen.

A13.2 Gewerbe

Die Festsetzung dient dem konfliktfreien Nebeneinander der bestehenden Gartne-
rei und der geplanten Wohnbebauung. Die durch Anlieferungs- und Ladetétigkei-
ten der Gartnerei im Freien entstehenden Immissionen wurden durch das Gutach-
ten ISIS Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl.-Ing. Manfred Spinner vom Mérz 2018
ermittelt und geeignete SchutzmaBnahmen aufgezeigt. Die Festsetzung der Be-
reiche in denen schutzbedurftige Rdume keine &ffenbaren Fenster enthalten dur-
fen wurde unter freier Schallausbreitung getroffen. Sollten durch die Schutzwir-
kung der Gebaudeanordnung (z.B. Plan 1537-06 des Gutachtens Nordseite des
Gebaudes 2) oder baulicher MaBnahmen (wie beispielsweise die Errichtung einer
Wandscheibe) sich die Richtwerte der TA-Larm einhalten lassen, kann dies im
Einzelfall nachgewiesen und berucksichtigt werden.

A14 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A14.1 Pflanzgebot

Die Festsetzungen wurden aus dem Grinordnungsplan Ubernommen, der auf
Basis des stadtebaulichen Konzeptes erarbeitet wurde. Die Pflanzfestsetzungen
dienen der gestalterischen und funktionalen Aufwertung des Wohn- und Spielum-
feldes. Sie lockern die Bebauung auf, schaffen damit Erholungsflachen und bin-
den das Gebiet in den Landschaftsraum ein. Des Weiteren kommen sie auch dem
Klima zu Gute, dienen als Lebensrdume fur Tiere, reduzieren die Flachenversiege-
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lung und férdern somit die Grundwasserneubildung. Sie minimieren den Eingriff
in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der Flache wird durch Bepflanzungen ent-
lang von ErschlieBungsstraBen entgegengewirkt. Baumpflanzungen bewirken ne-
ben einer Verbesserung des Kleinklimas eine Reduzierung der La&rmimmission
und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nist-
mdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.

Zur besseren Orientierung und zur Unterstitzung der Identifikation der kinftigen
Bewohner mit ihrem Wohnquartier werden entlang von Grunverbindungen, Stra-
Ben- und Wegeverbindungen spezifische Baumarten mit Leitfunktion gepflanzt.
Sofern sich eine Fortfuhrung von Verbindungen aus dem angrenzenden Wohn-
gebiet ,Halde IV* anbietet, finden geeignete gleiche Baumarten auch im neuen
Wohngebiet ,Halde V* Verwendung. Bei der Gehdlzauswahl von Baumen und
Strauchern in den 6ffentlichen Grinflachen sollen dem Leitbild einer ,essbaren
Stadt” entsprechend bevorzugt Gehdlzarten mit essbaren Frichten Verwendung
finden. Der Unterwuchs soll als kraut — und blitenreiche Wiese angelegt werden.
In den o6ffentlichen StraBenrdumen sollen entlang von durchgéangigen StraBen-
und Wegeverbindungen gleichartige StraBenbdume Verwendung finden, eine be-
sondere Schmuckfunktion kommt dabei den Bdumen auf dem Quartiersplatz zu.

Zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild und als Sichtschutz fur die
angrenzenden Gartengrundsticke wird entlang der westlichen Grenze des Bau-
gebietes ein ca. 2 m hoher Wall modelliert und bepflanzt. Eine Baumreihe aus
einheimischen und standortgerechten Baumen, die eine Doppelung der Baumrei-
he entlang der LandesstraBe bewirkt, wird durch eine Unterpflanzung mit einer
Hecke aus standortheimischen Strauchern erganzt. Die Bepflanzung des Walls
dient zusammen mit der bestehenden Ahornreihe der Gestaltung des Ubergangs
vom Wohngebiet zur angrenzenden Landschaft.

Zur Verbesserung des Strukturreichtums der Géarten und zur Aufwertung des
Mikroklimas im Gebiet werden Pflanzvorgaben fur die privaten Grundstiicksfla-
chen vorgegeben. Die Pflanzung mindestens eines standortgerechten Obst-
baums pro angefangene 700 m2 Grundstuckflache sichert bei den kleineren
Grundstucken einen Baum pro Grundstlick und bei den gréBeren eine Erganzung
der Durchgriinung und nimmt das Leitbild der ,Essbaren Stadt“ auf. Die nicht flr
ErschlieBungszwecke oder Nebenanlagen genutzten Flachen sollen als Vegeta-
tionsflachen angelegt werden.

Des Weiteren werden zur Aufwertung des offentlichen Raumes Eingrinung von
Gebauden und Garagen zum &ffentlichen StraBenraum in Form von Rankbe-
pflanzungen und Hecken festgesetzt.

Die Dachbegrunung wird vor allem zum Klimaschutz und Grundwasserschutz
festgesetzt, aber auch gestalterisch fuhrt die Festsetzung zu einer qualitatsvollen
Erscheinung. Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperatur-
schwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am
Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern
Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in
den atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser
erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieBen. In Kombination mit der Dachbe-
grunung werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Gebiet emp-
fohlen.

Tiefgaragen sollen einen Mindestaufbau von 40 cm Pflanzsubstrat haben, um fur
Strauch- und Heckenpflanzungen ausreichend Wurzelraum zu bieten.
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A14.2

A15

A16

Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbaum

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 Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten wer-
den.

Flachen far Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundsticksflache und
offentlicher Verkehrsflache.

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 Wohnqualitdt und die nachbarlichen Belange.

Die Satteldachfestsetzungen sind am angrenzenden Gebaudebestand der Be-
bauungsplane ,Halde Il und ,Halde IV* orientiert und entsprechen dem ge-
wunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Im sonstigen Plangebiet wurde die Dachform Flachdach festgesetzt, um eine ein-
heitliche Gestaltung zu erwirken. Die Begrenzung des zulassigen Dachuberstan-
des soll eine Uberformung der Dachlandschaft ausschlieBen.

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 Haupffirstrichtung 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

B3.1

B3.2

B3.3

B3.4

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flache

Die Festsetzung dient der Durchgrinung und der gestalterischen Aufwertung des
Gebietes. Zusatzlich soll damit erreicht werden, dass Pflanzbeete in den privaten
Vorzonen der Gebaude nicht flachig mit Steingestaltungen bedeckt werden, also
keine sogenannten ,Steingarten“ entstehen, sodass auch in diesen Bereichen die
Begriinung des Gebietes im Vordergrund steht.

Die Festsetzung zur Einschrankung der Veranderung des naturlichen Gelandes
dient der Vermeidung stark abweichender Gelandeveranderungen von der vor-
handenen Topographie und auBerdem dem Nachbarschutz.

Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Aus stadtebaulichen Grinden ist es wiinschenswert, dass die Mullbehalter im
StraBenraum optisch zurlcktreten, was mit einer Einhausung erreicht werden
kann. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen.

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstlicke untereinander nicht abschotten. Die Durchléssigkeit von Ein-
friedungen vergroBert Pflanzen und Tieren den Lebensraum.

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

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

Stellplatzverpflichtung

Bei der stadtebaulichen Konzeptionierung des Plangebietes spiel die optimierte
Flachennutzung eine zentrale Rolle. Ziel der Stadt Weinstadt ist es moglichst viel
Wohnraum zur Verfugung zu stellen und somit den regionalplanerischen Anforde-
rungen von 90 EW/ha nachzukommen. Gleichzeitig soll durch ein Mix der Wohn-
typen eine Durchmischung und Lebendigkeit des Gebietes entstehen. Auch die
Wirtschaftlichkeit der Flachennutzung wurde unter Bertcksichtigung einer hohen
Qualitat des offentlichen Raumes und einem groBen Anteil an Granflachen in der
Erstellung der Konzeption hoch gewichtet.

Hieraus resultiert eine flachensparende Ausgestaltung des StraBenraums. Die
StraBen werden in einer Hierarchie angeordnet, die der Verkehrsbelastung und
Funktion entsprechen. Die PlanstraBe A, die von der Rommelshauser StraBe die
Zufahrt in das Gebiet bindelt wird mit einer Fahrbahnbreite von 6 m und beidsei-
tigem Gehweg ausgestaltet. Die WohnstraBen A 1und A 2 verengen sich auf

5,5 m Fahrbahnbreite und einseitigem Gehweg und die hiervon abzweigenden
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Wohnwege, die der ErschlieBung je einer Gruppe von Grundstticken dienen,
werden als gemischte Verkehrsflache geplant. Somit wird eine hohe Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen StraBenraumes hergestellt. Stellplatzflachen fur Hand-
werker, Besucher und haushaltsnahe Dienste werden im 6ffentlichen StraBenraum
zum Teil als Langsparker und zum Teil als Querparker Uber das Gebiet verteilt zu
Verfugung gestellt. Im Bereich der Wohnhdfe wird vertraglich geregelt, dass hier-
flr zuséatzliche private Stellplatze vorgesehen werden.

Die PKW-Dichte pro Haushalt liegt in Realitat meist deutlich Gber einem Fahrzeug,
was von der Stellplatzverpflichtung der VwV Stellplatze (2003) die zu errichtende
Zahl pro Wohneinheit darstellt. Die zuséatzliche Unterbringung der Zweitfahrzeuge
pro Haushalt im 6ffentlichen StraBenraum hatte eine deutliche VergréBerung der
offentlichen Verkehrsflachen und eine Verringerung der Aufenthaltsqualitat des 6f-
fentlichen Raumes zur Folge. Unter Anbetracht der guten Erreichbarkeit des S-
Bahn Haltepunktes und der Anbindung des Plangebietes an das Bus- und Rad-
fahrnetz der Stadt wird jedoch auf die VergréBerung der Verkehrsflachen zuguns-
ten weiterer Stellplatzflachen und zu Lasten von Wohnflache verzichtet. Die zu-
satzlichen privaten Stellplatzflachen missen demnach auf den Grundsticken
nachgewiesen werden. Hierzu dient die Stellplatzverpflichtung, die den Stellplatz-
schltssel der VwV Stellplatze (2003) pro Wohneinheit erhéht. Die Festsetzung
gewahrleistet somit, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen flachensparend ausge-
bildet werden kénnen ohne durch zusatzliche Parkierung beeintrachtigt zu wer-
den und dient der Verkehrssicherheit und der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum.
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9 Flachenbilanz

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

Allgemeines Wohngebiet: ca. 33.260 gm
Uberbaubare Grundstiicksflache: ca. 13.730gm
Verkehrsflache: ca. 10.390 gm
davon  StraBenflache ca. 6.280gm

Wege ca. 2.930gm

Quartiersmitte ca. 1.180gm
Offentliche Grinflache gesamt: ca. 4.200gm
Flachen fur Versorgungsanlagen: ca. 190 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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