Beutelsbach ¢ Endersbach * GroBheppach * Schnait * Striimpfelbach W einsta dt
Kultur trifft Natur

BU Nr. 112/2020

Bebauungsplan nach § 13a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften "In den
Hauern" im Stadtteil GroBRheppach - Aufstellungsbeschluss

Gremium am
Technischer Ausschuss 16.07.2020 offentlich
Gemeinderat 23.07.2020 offentlich

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB flir den
Bebauungsplan ,In den Hauern® in Weinstadt Gro3heppach. Die Durchfiihrung findet im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB statt.

2. Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir die Ortlichen Bauvorschriften
gem. § 74 LBO zum Bebauungsplan ,In den Hauern® in Weinstadt Gro3heppach.

3. Die Verwaltung wird beauftragt zur Erstellung eines Vorentwurfs des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften ,In den Hauern® auf Basis des stadtebaulichen
Konzepts und zur Durchfihrung der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit.

Haushaltswirtschaftliche Auswirkungen:

Kosten: 30.000 Euro

Ansatz Haushaltsplan laufendes Jahr: 247.000 Euro
Haushaltsplan Seite: 381

Produkt: 51.10.0200 - Bezeichnung
MaRnahme (nur investiver Bereich): -

Produktsachkonto: 42718000
UberplanmaRige Aufwendungen / Auszahlungen: Nein

AuBerplanmalliige Aufwendungen / Auszahlungen:  Nein
Deckungsvorschlag: (wenn Uber-, aulerplanmafig) -

Bezug zum Kursbuch Weinstadt 2030:
4.2 Planen, Bauen, Wohnen

Verfasser:
04.06.2020, Amt 61, Schell

Mitzeichnung:



Fachbereich

Oberbirgermeister

Dezernat Il

Stadtplanungsamt
Tiefbauamt
Stadtwerke Weinstadt
Liegenschaftsamt
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Person

Scharmann, Michael,
Oberblrgermeister
Deildler, Thomas,
Erster Bargermeister
Schlegel, Reinhard
Baumeister, Markus
Meier, Thomas
Heinisch, Karlheinz

Datum
26.06.2020

25.06.2020

17.06.2020
18.06.2020
18.06.2020
17.06.2020
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Sachverhalt:

Ziele und Zwecke

Im Norden von GroRheppach findet sich am FulRe der Weinberge eine klassische
Wohnsiedlung aus den Siebzigerjahren. Die dortige Wasserversorgung verlauft hangabwarts
auf den maandrierenden Siedlungsrand zu und speist sich in einen unterirdischen
Wasserbehalter. Die Anlage der Niederzone Grol3heppach wurde bereits 1904 gebaut sowie
1963 erweitert und befindet sich samt Flurstiick im Besitz der Stadtwerke Weinstadt.
Nachdem der Behalter keine Verwendung mehr findet, streben die Stadtwerke den Verkauf
des Grundstlcks an.

Der Auftrag an die Stadtverwaltung lautete, durch stadtebauliche Konzeptionen eine
nachhaltige Entwicklungsperspektive im Sinne der Wohnraumgewinnung aufzuzeigen. Das
Stadtplanungsamt erarbeitete fur das Gebiet des ehemaligen Wasserbehalters ,In den
Hauern® Entwurfsvarianten gebietstypischer Bautypologien aus. Dabei fokussierte man sich
auf die Wohnformen Reihenhaus, Doppelhaus, Stadtvilla und Geschosswohnungsbauzeile.

Nach der Vorstellung der Entwurfsvarianten im TA am 04.07.2019 und dem Beschluss im
GR am 18.07.2019 (BU Nr. 104/2019), lies die Verwaltung zur weiteren Untersuchung ein
stadtebauliches Modell anfertigen. Durch das Modell im Maf3stab 1:500 konnten die Kubatur
sowie die raumlichen Zusammenhange der einzelnen Entwurfe besser erfasst und bewertet
werden.

Der endgultige Beschluss einer stadtebaulichen Variante fiir das Gebiet ,In den Hauern* fiel
im Gemeinderat am 28.05.2020. Nachdem im vorbereitenden TA zunachst Reihenhauser
vorgezogen wurden, Uberzeugte durch den Nachweis ausreichender Stellplatze letzten
Endes das Konzept der Doppelhausbebauung. Das Gremium stimmte mehrheitlich fir die
Doppelhausvariante mit zusatzlichen Carports (BU Nr. 043/2020 - Entwurf 2.1 — Anlage 13).

Ziel der Stadt Weinstadt ist es, das Gebiet entsprechend des beschlossenen stadtebaulichen
Konzepts zu entwickeln.

Rechtliche Ausgangslage

In dem aktuellen Flachennutzungsplan ist das betroffene Flurstiick als Ver- und
Entsorgungsflache samt Wasserbehalter verzeichnet. Auf Ebene des am 10.06.1976 in Kraft
getretenen Bebauungsplans ,Unter den Weinbergen I gilt die Festsetzung einer Offentlichen
Grinflache mit Spielplatz. Fur eine angestrebte Wohnbauentwicklung muss der aktuelle
Bebauungsplan geandert werden. Zu berilicksichtigen sind dabei die Eigenart der ndheren
Umgebung sowie die Gewahrleistung der ErschlieRung.

Ziel ist es nun die stadtebauliche Ordnung Gber einen neu aufzustellenden Bebauungsplan
nach §13a BauGB entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs ,In den Hauern® herzustellen.
Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften treten aulRer Kraft. Der FNP wird im Wege der Berichtigung
angepasst.

Mit Inkrafttreten des § 13 a BauGB am 21.12.2006 kann ein Bebauungsplan flr die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Hierbei sind nach Abs. 2 die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB anzuwenden.

Im Verfahren nach § 13 a BauGB ist auch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden nicht erforderlich. Der Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange soll jedoch bereits friihzeitig Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben werden. Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB wird daher durchgefihrt.
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Des Weiteren wird eine artenschutzfachliche Beurteilung des Gebietes vorgenommen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mussen erforderliche MaRnahmen zum Schutz der
Arten abgestimmt, umgesetzt und / oder in den Bebauungsplan als Festsetzung
aufgenommen werden.

Vorgesehene Planinhalte

Der Bebauungsplan setzt auf einer Flache von ca. 1.500 m? Art und Mal} der
Neubebauungsmadglichkeiten fest. Die neue Wohnbebauung soll wie auch die bestehende
Umgebungsbebauung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Baufenster
werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption gefasst und die Anzahl der
Wohneinheiten beschrankt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf max. zwei
Vollgeschosse beschrankt. Die Dachgestaltung wird durch begriinte Flachdacher bestimmt.
Durch die Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich das Verkehrsaufkommen nicht erhéht
und sich die Konzeption in das Landschaftsbild und den Naturraum einfugt.

Im noérdlichen Bereich des Bebauungsplans sollen Flachen festgesetzt werden, die als
Sammelparker in Form von Carports fungieren. Zu erhaltende Baume sind im Verlauf des
Verfahrens noch naher zu bestimmen. Die Festsetzung von Leitungsrechten wird ebenso
notwendig sein und naher geprift.

Stadtebauliche Konzeption

Die Umgebungsbebauung am nérdlichen Ortsrand von GroRheppach ist als heterogen zu
beschreiben. Viele verschiedene Wohnformen in Uberwiegend Einzelbebauung, gliedern sich
entlang der Weinhange und bilden einen idyllischen Siedlungscharakter.

Die Entwurfsvariante Doppelhaus versucht diesem Charakter gerecht zu werden und sich
bestmdglich in die stadtebauliche Substanz einzufiugen.

Entwurf 2.1: Doppelhaus mit Carports

Zwei Doppelhauser, also insgesamt vier Doppelhaushalften schaffen zusammen mit den
Bestandsgebauden eine raumliche Arrondierung zum Landschaftsraum. Die Gebaude sind
zweigeschossig mit Flachdach konzipiert. Ihre Gartenausrichtung ist siid beziehungsweise
sud-west und erlaubt den Erhalt bestehender Baumgruppen.

Bei den geplanten vier Wohneinheiten verfligt jeder Uber eine Garage sowie einer Einfahrt
als kurzfristige Parkmaoglichkeit. Im Norden ist an der Wohnstraf3e ein Sammelcarport mit
jeweils einem zuséatzlichen Stellplatz pro Wohneinheit angelegt. Somit hat jedes Gebaude
verteilt auf zwei Geschosse eine Wohnflache von rund 160 m? sowie zwei Uberdachte
Stellplatze.

Weiteres Vorgehen

Auf Grundlage des beschlossen stadtebaulichen Konzepts (Entwurf 2.1) wird der Vorentwurf
des Bebauungsplans und der 6értlichen Bauvorschriften ,In den Hauern® erstellt.
Anschlielend fihrt die Verwaltung die friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit durch.
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