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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schénbiihl — 1. Anderung VORENTWURF vom 14.08.2020

1 Erfordernis der Planaufstellung

Auf dem Héhenrtcken oberhalb der Teilorte Beutelsbach und Schnait liegen die
besiedelten Bereiche ,Schénbuhl“ und ,Saffrichhof an der Gemarkungsgrenze
zu Remshalden. Beide Gebiete liegen auf Grund der historischen Nutzung (Ju-
gendheim und dessen Mitarbeiter- bzw. Lehrerwohnungen) in engem funktiona-
lem und stadtebaulichem Zusammenhang.

Der bestehende Bebauungsplan ,Schénbuhl® aus dem Jahre 1984 wurde aufge-
stellt, um die Anlage des Jugendheims Schénbuhl, deren Errichtung auf das Jahr
1859 zuruckgeht, zu sanieren und zu erweitern. Die Beschrankung der Nutzung
auf das Jugendheim mit schulischen und berufsbildenden Aufgaben sowie die
Einbindung der baulichen Gesamtanlage in die Landschaft und die Beibehaltung
des dorflichen Erscheinungsbildes waren hierbei wesentliche Zielsetzungen. Das
im Bebauungsplan ,Saffrichhof“ aus dem Jahre 1966 festgesetzte reine Wohnge-
biet diente den Mitarbeitern und Lehrkorpern als Unterbringung.

Geht man zurlck in die Entstehungsgeschichte der beiden Gebiete, so war da-
mals die Zielsetzung, eine Erziehungsanstalt mit weitgehender Isolation, weitab
abgeschirmt zu schaffen. Aus diesem Grunde wurde die Flache fernab von be-
bauten stadtischen Gebieten als Solitdr und Sonderform etabliert. Bei den rechts-
verbindlichen Bebauungsplanen ,,.Schénbuhl“ und ,Saffrichhof handelt es sich
daher um véllig atypische bauleitplanerische Festsetzungen.

Die Gebiete liegen in exponierter Lage und sind umgeben von Landschaftsschutz-
gebieten, regionalen Grunzlgen, Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft sowie
Gebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege (siehe hierzu Regionalplan Ver-
band der Region Stuttgart 2009). Die beiden Flachen wurden nur aus dem beson-
deren Nutzungsanlass aus diesen raumordnerischen und umweltpolitischen Vor-
gaben entlassen.

Diese ortspezifisch vorzufindende Sondernutzung ist seit 2001 aufgegeben. Mit
Aufgabe des Jugend- und Ausbildungsheimes Schénbuhl wurden samtliche Im-
mobilien vernachlassigt, so dass ein schleichender Zerfall der Einrichtungen bis
zum heutigen Tag eingesetzt hat. Die baulichen Schaden sind heute so massiv,
dass eine Nachnutzung der Uberwiegenden Gebaude wirtschaftlich kaum darstell-
bar ist.

Aufgrund der auBergewodhnlichen Lage und den hiermit verbundenen Erschlie-
Bungseinschrankungen ist es nun vorrangiges stadtebauliches Ziel der Stadt
Weinstadt, den Bereich soweit wie mdglich zu renaturieren. Die Stérungen im
Landschaftsraum sind zu minimieren. Die vorhandene bauliche Substanz im
Schdnbuhl soll abgebrochen und der Naturraum unter Berticksichtigung arten-
schutzrechtlicher Belange wiederhergestellt werden. Lediglich in Ergédnzung zu
den bestehenden Wohngebauden soll eine Flache flur zuséatzliche Wohneinheiten
entstehen, um die bestehende Bebauung abzurunden und die Rentabilitat der er-
forderlichen InfrastrukturmaBnahmen zu gewéahren.

Vom Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner wurden Konzepte erarbeitet (Dez
2019), die eine vertragliche Erweiterung der Wohngebaude vom Saffrichhof auf
dem sudlichen Teil der Schénbuhlflache vorsehen. Der Gemeinderat entscheid in
seiner Sitzung vom 07.05.2020, dass eine Variante mit 11 Einzelhdusern mit je
max. 2 Wohneinheiten realisiert werden soll. Vorrangig ist hier die landschaftliche
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2.1

Umgebung als PlanungsmaBgabe, in die eine Wohnnutzung zum Wohle der All-
gemeinheit und im &ffentlichen Interesse sensibel eingebaut werden muss.

In Folge dessen hat der Gemeinderat der Stadt Weinstadt am 07.05.2020 den Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Schénbiihl — 1. Anderung® gefasst, um
in einem kleineren, sudlichen Teilbereich die Bebauung im Saffrichhof durch zu-
satzliche Wohngebaude zu erganzen und fur die restliche Teilflache des Schon-
blhls die Bebauung auszuschlieBen und die Flachen zukinftig MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu
Uberlassen.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Laut Regionalplan der Region Stuttgart sind die Flachen ,,Schénbihl“ und ,Saff-
richhof* nachrichtlich als Siedlungsflache dargestellt. Die Siedlungsflachen sind
umgeben von einem Landschaftsschutzgebiet und einem Regionalen Griinzug
sowie Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft sowie Gebiete fur Naturschutz und
Landschaftspflege. Nach Plansatz 2.4.0.8 (Z) des Regionalplans der Region Stutt-
gart ist in Weinstadt als Unterzentrum beim Wohnungsbau eine Mindestbrutto-
wohndichte vom 70 EW pro ha zu erreichen. GemaB Regierungsprasidium Stutt-
gart ist der Ausgleich fur eine geringere Bruttowohndichte an anderer Stelle des
Gemeindegebietes nachzuweisen. Sonstige Raumordnerische Zielsetzungen ge-
gen die Planung liegen nicht vor.
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2.2 Flachennutzungsplan

2.3

Das Gebiet des Bebauungsplans ,,Schénbuhl® ist im Flachennutzungsplan 2015
des Planungsverbandes Unteres Remstal als ,Sonstiges Sondergebiet* darge-
stellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Ein Anderungsaufstellungsbeschluss zur An-
derung des Flachennutzungsplanes wurde am 27.04.2020 gefasst.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Unteres Remstal - Anderung‘11 -
17./18.07.2019 mit Plangebiet

Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan ,,.Schénbuhl“ aus
dem Jahre 1984. Dieser setzt eine Sonderflache ,Jugendheim des Landeswonhl-
fahrtsverbandes Wurttemberg —Hohenzollern® fest. Der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan tritt mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Schénbiihl — 1. Anderung*
aufBer Kraft.

Sudlich grenzt der Bebauungsplan ,Saffrichhof“ an. Der Bebauungsplan aus dem
Jahre 1967 setzt ein ,Reines Wohngebiet” fest.
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Abbildung 3: Rechtsverbindliche Bebauungsplane mit Plangebiet
2.4 Schutzgebiete

3.1

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»Kappelberg, Kernen, Haldenbach-, Strimpfelbach- und Beutelsbachtal mit an-
grenzenden Héhen“ (LSG 1.19.015). Die Herausnahme der Flache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet wurde nach der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,Schénbuhl“ vorgenommen, um der damaligen Realitat planungstech-
nisch Rechnung zu tragen.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Weinstadt liegt nordéstlich der Stadt Stuttgart. Durch Weinstadt verlauft
die BundesstraBe B 29, welche nach Osten Richtung Schwabisch Gmund (ca. 40
km) fuhrt und im Westen an die BundestraBe B 14 anschlieBt, diese verlauft wei-
ter Richtung Schwabisch Hall (ca. 60 km) bzw. Stuttgart (ca. 20 km).

Das Plangebiet liegt abseits des restlichen Siedlungskdrpers der Stadt Weinstadt,
zwischen den Stadtteilen Beutelsbach und Schnait. Nordéstlich des Plangebiets
befindet sich die Gemarkungsgrenze zu Remshalden. Die verkehrstechnische Er-
schlieBung erfolgt Gber Beutelsbach, der Ortsrand von Beutelsbach ist ca. 2,5 km
entfernt.
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Abbildung 4: Lage im Raum, Quelle: Google Earth
3.2 Naturraumliche Lagebedingungen
Das Gebiet liegt in exponierter Lage mitten im Landschaftsschutzgebiet und ei-
nem regionalen Grinzug. Umgeben ist das Gebiet von Acker- und Grinflachen
sowie Weinbergen und Wald.
3.3 Topographie
Das Plangebiet liegt am Stidhang. Im Norden befindet sich das Gebiet auf einer
Hohe von ca. 440 Meter Uber NN und fallt nach Studen auf ca. 405 Meter Gber NN
ab.
34 Bestehende Nutzung

Im Bereich ,,.Schénbuhl® besteht die Anlage des 1859 errichteten Jugendheims
Schdénbuhl. Dazu gehéren unter anderem Schulgebdude, Werkstattgebaude, Stal-
lungen und Gewachshauser sowie eine Turnhalle, ein Verwaltungskomplex und
mehrere Wohngruppenhduser. Mit Aufgabe des Jugend- und Ausbildungsheimes
Schénbuhl im Jahr 2001 wurden samtliche Immobilien vernachléssigt, so dass ein
schleichender Zerfall der Einrichtungen bis zum heutigen Tag eingesetzt hat.

Sudlich des Plangebiets befinden sich Wohngebé&ude die einst der Unterbringung
der Mitarbeiter und Lehrkérper des Jugendheims dienten. Diese wurden zeitweise
zur Unterbringung von Fllchtlingen genutzt. AnschlieBend wurden die Saffrichhof-
Hauser mit 24 Wohnungen in Wohneigentum umgewandelt und an Eigentumer
verkauft.
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3.5

Abbildung 5: Luftbild mit Plangebiet, Quelle: LUBW

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 6934/1sowie Teilflachen der Flurstliicke
6934 und 6953.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine groBtmaogliche Renaturierung des Plange-
biets vor. Die vorhandene bauliche Substanz soll abgebrochen werden, um die
Stérung des Landschaftsraums zu minimieren und den Naturraum wiederherzu-
stellen. Lediglich im sudlichen Bereich, soll eine vertragliche Erweiterung der
Wohngebaude vom Saffrichhof auf dem sudlichen Teil der Schénbuahlflache ent-
stehen, um die bestehende Bebauung abzurunden und die Rentabilitat der erfor-
derlichen InfrastrukturmaBnahmen zu gewahren.

Das Konzept des Buros Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH sieht elf lo-
cker angeordnete Einzelhauser mit begrtinten Flachdachern vor, die sich sensibel
in die landschaftliche Umgebung einbauen lassen. Vorgesehen sind zwei Vollge-
schossen, die mit einem reduzierten , Staffelgeschoss” erganzt werden kénnen.

Die ErschlieBung der westlich gelegenen Gebaude erfolgt Uber die bestehende
SchénbuhlstraBe. Der éstliche Bereich des Plangebiets wird Gber eine neue
StrichstraBe erschlossen. Um die Verkehrserzeugung weiterhin gering zu halten,
werden die Wohneinheiten auf maximal zwei je Geb&ude begrenzt.
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5.1
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Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept Schénbihl, Variante 3, Baldauf Architekten und Stadtpla-
ner GmbH, Stand 14.08.2020

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die schmale, mit wenigen Aus-
weichstellen bestickte SchénbuhlstraBe, die an den Ortsteil Beutelsbach ange-
schlossen ist.

Laut ,Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Areals Jugendheim Schon-
buhl“ des Ingenieurblros Karajan von 2008 (untersucht wurde: Weingut, Weinse-
minar mit Gastronomiebetrieb und Wohnen) weist die SchénbuhlstraBe nicht
durchgangig eine Fahrbahn auf, die einen Begegnungsverkehr ohne Geféahr-
dungspotential zulasst. Berechnungen der nicht signalisierten Knotenpunkte im
Ortskern fuhrten zu dem Ergebnis, dass die Verkehrsqualitat an allen Knotenpunk-
ten ausreicht und dass lediglich bei auBergewohnlichen Verkehrsaufkommen mit
einer zeitweisen Uberlastung zu rechnen ist, allerdings ist fiir die Anwohner der
DurchfahrtsstraBBe im Ortskern Beutelsbach mit einer héheren Verkehrsbelastung
zu rechnen.

Die alternativ angedachten ErschlieBungen Uber Grunbach (Machbarkeitsstudie
~WeiBer Weg*“ zur ErschlieBung Schénbuhl, Buro Karajan Mai 2008) oder Uber ei-
nen Abzweig von der StraBe nach Manolzweiler (Feldweg) sind ebenfalls sehr
schmal. Auf der ganzen Lange der beiden Alternativen wére teilweise sogar beid-
seitig Grunderwerb fir die notwendige Ausbaubreite notwendig. Eine Geh- und
Radwegeplanung am Weien Weg musste hier dann ebenfalls Bertcksichtigung
finden. Die alternativen ErschlieBungsmdglichkeiten liegen innerhalb der Abgren-
zung des Landschaftsschutzgebiets. In einem Schreiben des Landratsamts wird
ein Ausbau als 6kologisch sehr bedenklich angesehen. Eingriffe in wertvolle
Streuobstwiesen und den Artenschutz wiedersprechen der festgesetzten
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Landschaftsschutzverordnung und des vorhandenen Grunzuges. Ein Ausbau der
drei ErschlieBungsmadglichkeiten erfordert eine Befreiung von den Festsetzungen
des Landschaftsschutzes.

Erganzend wurde im August 2009 vom Buro Karajan eine Ermittlung Gber das bis-
her zuldssige Verkehrsaufkommen des Schénbuhl Weinstadt (Jugendheim incl.
Erweiterungsmaoglichkeiten des bestehenden Bebauungsplans) erarbeitet.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die vorhandene ErschlieBung nur eine
eingeschrankte Nutzung der Flachen ,,Schénbuhl“ und ,Saffrichhof* moglich
macht und alle Ausbauvarianten enorme Kosten und einen groBen Eingriff in Na-
tur und Landschaft erzeugen. Die ErschlieBung war im Lauf der Jahre immer wie-
der Diskussionspunkt in allen Gesprachen. Die geringe Breite der Schonbuhl-
straBe ohne Gehweg und mit nur wenigen Ausweichstellen, sehr hohe Ausbau-
kosten, der groBe Eingriff in Natur und Landschaft sowie die bereits hohe Ver-
kehrsbelastung des Ortskerns Beutelsbach bei bisher zuldssiger Bebauung, ist
der Grund, die Flachen nicht Uber das bisher zuldssige MaB an Verkehrserzeu-
gung hinaus zu entwickeln.

Durch die vorliegende Planung mit ca. 11 Hausern ist ein im Vergleich zur vorher-
gehenden Nutzung deutlich geringeres Verkehrsaufkommen zu erwarten, sodass
von einer ausreichenden ErschlieBung Uber die SchénbuhlstraBe ausgegangen
wird.

Die ErschlieBung der Grundstuicke erfolgt zum einen Uber die SchdénbuhlstraBe
und zum anderen Uber eine neu zu planende StichstraBe. Evt. zuséatzliche Fla-
chenbedarfe zum Wenden und fir Sichtfenster werden bis zur Offenlage im Rah-
men der ErschlieBungsplanung der neuen StichstraBe ermittelt und ggf. in den Be-
bauungsplan ibernommen.

5.2 Ver- und Entsorgung

Parallel zur SchénbuhlstraBe verlauft eine der Hauptwasserversorgungsleitungen

der Landeswasserversorgung mit einem Innendurchmesser von ca. 1000 mm, die
bis nach Stuttgart die Versorgung Ubernimmt. Diese Leitung muss weiterhin gesi-
chert und darf nicht Uberbaut werden.

Die Wasserversorgungsleitungen und die Speicheranlage auf dem Schénbuhl be-
durfen zum weiteren Gebrauch einer umfassenden Sanierung, bzw. werden far
die entfallenden Geb&ude entfernt. Zudem bestehen umfassende Sanierungser-
fordernisse der Abwasserbeseitigung Uber Remshalden -Grundbach. Die Wasser
Ver- und Entsorgung des Plangebiet befindet sich derzeit in Privatbesitz, soll aber
von den Stadtwerken sowie der Stadtentwasserung ubernommen werden.

Im Gebiet besteht eine getrennte Entsorgung des Regen- und Schmutzwassers.
Geplant ist eine neue Ver- und Entsorgung der geplanten Wohnh&user mittig zwi-
schen den Grundstlcken, ein entsprechendes Leitungsrecht wurde bereits in den
Vorentwurf des Bebauungsplans aufgenommen.

Weitere Planung folgt zum Entwurf.

Auch Versorgungsfldchen fir Elektrizitdt werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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6 Gutachten / Untersuchungen
6.1 Artenschutz

Im Rahmen des begonnenen Verfahrens zum BP ,Saffrichhof 1. Anderung“ wurde
2016, im Auftrag des Investors, vom Buro PE Peter Endl eine Habitatpotenzialana-
lyse, eine faunistische Sonderuntersuchung (Végel, Fledermause, Reptilien) und
eine spezielle artenschutzrechtliche Priufung erstellt. Demnach treten Vorkomm-
nisse von geschutzten Arten auf, die Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen er-
forderlich machen.

Auf die ,,Endl, Peter, Faunische Sonderuntersuchung (Vogel, Fledermause, Repti-
lien) zum Bebauungsplan ,Saffrichhof*, Filderstadt, 23.02.2016%, die ,EndlI, Peter,
Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse zum Bebauungs-
plan ,Saffrichhof*, Filderstadt, 24.02.2016“ und die ,EndlI, Peter, Spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung (SaP) zum Bebauungsplan ,Saffrichhof 1- Anderung*,
Filderstadt, 24.02.2016“ wird verwiesen. Sie liegen dem Bebauungsplan als An-
lage bei.

Die Ergebnisse der bereits erfolgten Untersuchungen, die zum Teil auch die Fla-
chen des Schénbuhls betreffen, sind in den Vorentwurf bereits eingearbeitet. In
2021 wird eine aktualisierende und erganzende artenschutzrechtliche Untersu-
chung durchgefuhrt.

7 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden 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 fir das
Vorhaben betroffen werden kdnnen.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung und den Anlagen des Bebau-
ungsplans beigefugt. Nachfolgend ist eine Zusammenfassung abgebildet:

Der Umweltbericht folgt zum Entwurf. Ein Scoping-Papier liegt dem Vorentwurf des
Bebauungsplans bei.
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8 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 WR - Reines Wohngebiet

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich am angrenzenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Saffrichhof“. Durch die besondere Lage des
Plangebietes als Weiler ca. drei Kilometer entfernt von den angrenzenden Ort-
schaften inmitten eines Regionalen Grinzuges und eines Landschaftsschutzge-
bietes sind restriktive Festsetzungen notwendig, um die umgebende Landschaft
zu schutzen und das Landschaftsbild nicht weiter als im Bestand zu beeinflussen.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Ge-
biets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
Anlagen fUr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke) sind nicht zulassig. Diese Nutzungen verursachen unter Umstanden ein er-
héhtes Verkehrsaufkommen. Zudem wird das Landschaftsbild durch z.B. notwen-
dige Werbeanlagen fur diese Nutzungen oder beispielsweise durch Mobilfunkan-
lagen als nicht stérender Gewerbebetrieb negativ beeinflusst.

A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung entspricht der vorgesehenen lockeren Bebauung, zum Teil wird
bei den gréBeren Grundsticken die Uberbaubarkeit mit Hauptanlagen durch die
Baufenster (Uberbaubare Grundstucksflachen) weiter eingeschrankt.

A2.2 Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. Durch
die getroffenen Festsetzungen (GH max.) kann ein Dachgeschoss optisch als Il
Geschoss entstehen, jedoch nicht als Vollgeschoss realisiert werden. Durch die
Begriinung der Flachdéacher stellt die Festsetzung somit einen maBvollen Uber-
gang zur freien Natur am Gebietsrand dar.

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. Gebaudehdhe in Verbindung
mit der Bezugshéhe und der Festsetzung der max. Anzahl der Vollgeschosse ent-
steht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukérper in gewis-
sem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der H6-
henfestsetzungen ermdglichen, jedoch dennoch gewahrleisten, dass sich die
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Dimensionierung der Baukérper in vertraglichem MaBe in das Landschaftsbild ein-
fagt.

A3 Bauweise

Die Festsetzung einer Einzelhausbebauung in offener Bauweise soll das ge-
wunschte stadtebauliche Erscheinungsbild, die Einbindung in das Landschafts-
bild und eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens gewahrleisten.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache als relativ enge ,Ein-
zelbaufenster” wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewlinschte Ordnung im
Gebiet eingehalten und die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den Gebau-
den freigehalten werden. Die GréBe der ,Baufenster” Iasst dennoch einen ausrei-
chenden Spielraum bei der Realisierung der einzelnen Bauvorhaben zu.

A4.1 Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht GbermaBig zu erhéhen,
wurde die Anzahl und GréBe der méglichen Nebenanlagen beschréankt. Dies hat
aber nicht nur ékologische Griunde, auch aus stadtebaulichen sowie landschaftli-
chen Grunden ist es winschenswert, dass die Gartenbereiche im Plangebiet nicht
mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden.

A5 Stellplatze, Garagen

Ziel des Bebauungsplans ist es das Gebiet im vertraglichen MaBe mit der umge-
benden Landschaft zu entwickeln. Um eine geordnete Entwicklung zu erreichen,
sind Garagen groBteils nur im nérdlichen Bereich der Grundsticke oder innerhalb
der Baufenster zulassig. Die Festsetzung berucksichtigt, dass die sudlichen Gar-
tenbereiche nicht durch Garagen und Nebengeb&ude verbaut werden.

Trotz der groBzligig ausgewiesen Flachen fur Garagen/Carports/Stellplatze muss
darauf geachtet werden, dass eine Grenzbebauung entlang den einzelnen Nach-
bargrenzen maximal 9m nicht Gberschreiten darf (§ 6 Abs. 1 LBO). Somit ist es
nicht méglich eine Garage mit dem direkt vorgelagerten Uiberdachten Stellplatz
(Carport) zu errichten.

Im Bereich der Leitungsrechte sind Garagen und Carports nicht zulassig. Aus die-
sem Grund werden in diesem Bereich lediglich Flachen flur offene Stellplatze vor-
gesehen.

A6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Die fur das Plangebiet erarbeiteten Verkehrsuntersuchungen haben gezeigt, dass
die vorhandene ErschlieBung nur eine eingeschréankte Nutzung der Flachen
»Schénbuhl“ und ,Saffrichhof méglich macht und alle Ausbauvarianten enorme
Kosten und einen groBen Eingriff in Natur und Landschaft erzeugen wurden.
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Daher wird die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden beschrankt, um das Ge-
biet nicht Uber das bisher zulassige MaB an Verkehrserzeugung hinaus zu entwi-
ckeln.

Zudem wurde diese Festsetzung notwendig, um die gestalterische Qualitat des
Gebiets zu sichern und Nutzungskonflikte, die insbesondere durch das Verkehrs-
aufkommen und den Stellplatzbedarf entstehen, zu vermeiden.

A7 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A7.1 Offentliche Verkehrsflache

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdéglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfliihrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

Konkretisierung folgt zum Entwurf.

A8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A8.1 FNL - Renaturierung

Im Bereich der FNL-Flache soll der komplette Gebaudebestand abgerissen, die
ErschlieBungsflache entsiegelt und zurlickgebaut und das Gelande wieder in ei-
nen naturnahen Zustand versetzt werden. Die Festsetzung tragt somit zu einer
Verbesserung der Biotopqualitat sowie weiterer Schutzguter des Naturhaushaltes
bei.

Konkretisierung folgt zum Entwurf.

A8.2 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen
auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt in den Kanal abzuleiten.
Wenn durch ein Gutachten die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen
wird, kdnnen auch anstelle der Zisterne fur ein durchschnittliches Regenereignis
ausgelegte Versickerungsmulden errichtet werden. Auch hier muss ein Notuber-
lauf in die Kanalisation bestehen.
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A8.3 Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

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

A8.4 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht 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 Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre 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-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A8.5 CEF 1: Anbringen von Nistkasten

Durch das Vorhaben entsteht ein bau- und anlagebedingter Lebensraumverlust
von gebaudebewohnenden Vogelarten im vorhandenen Gebaudebestand. Dieser
soll durch die Festsetzung ausgeglichen werden. Die notwendige Anzahl von Vo-
gelnistkasten bzw. Fledermauskéasen ergibt sich aus der Anzahl der im Vorhaben-
bereich beeintrachtigten Vogel. Hinweise bei der Auswahl der Nisthéhlen sind der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, die dem Bebauungsplan als Anlage
beigefugt ist, zu entnehmen.

A8.6 VermeidungsmaBnahme V1: Schutz der Baumbestande

Der Schutz der Baumbestande vor baubedingten Beeintrachtigungen soll randlich
baubedingte Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten busch- und baumbe-
wohnender Vogelarten ausschlieen.

A8.7 VermeidungsmaBnahme V2: Rodung von Gehoélzen

Die Rodung der vorhandenen Geholze muss auBerhalb der Brutzeit der Vogelar-
ten erfolgen, um baubedingte Stérungen sowie die Tétung und Verletzung baum-
bewohnender Vogelarten in den Baumbestanden zu vermeiden.

A8.8 VermeidungsmaBnahme V3: Bauzeitenregelung

Die Festsetzung dient der Vermeidung randlich baubedingte Stérungen streng ge-
schutzter Arten und der gebaudebewohnenden europaischen Vogelarten mit der
Folge der Aufgabe und Vergramung aus Brutrevieren.
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A9 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden Wasserleitung der Lan-
deswasserversorgung sowie einer geplanten Leitung innerhalb des Plangebiets.

A10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A10.1 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 fir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

A10.2 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) - Ortsrandeingriinung

Mit der Festsetzung der Ortsrandeingrinung (pz 1) soll ein Gehdlzstreifen zur Ge-
staltung des Ortsrands und optischen Einbindung der Bebauung entstehen. Mit
der Anlage der Grunstrukturen entstehen daruber hinaus Schutz-, Nahrungs- und
Nistmoglichkeiten fur Végel, Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Dachbegriunung

Begrlnte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurtick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewésser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzdégert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Wéarmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fur diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fugen sich begrinte
Baukérper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.
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Zusatzlich soll damit erreicht werden, dass Pflanzbeete in den privaten Vorzonen
der Gebaude nicht flachig mit Steingestaltungen bedeckt werden, also keine so-
genannten ,Steingarten® entstehen, sodass auch in diesen Bereichen die Begru-
nung des Gebietes im Vordergrund steht.

A11 Flachen zur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringfugig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

B1.2

B2

B2.1

B2.2

B3

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/-neigung

Durch die Festsetzungen werden die AuBenwirkung des Plangebietes gerade im
Hinblick auf den Ubergang zur freien Landschaft, sowie die Wohnqualitat beriick-
sichtigt. Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes macht eine gestal-
terische Regelung notwendig.

Dachdeckung

Die zwingende Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbau-
ten sind aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sinnvoll.

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

Einfriedungen

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

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

Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der Nachbar-
schaftlichen Belange.

Stellplatzverpflichtung

Gem. § 74 Abs.2 Nr. 2 LBO-BW kann durch Satzung bestimmt werden, dass die
Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs.1 LBO) auf bis zu 2 Stellplatze je
Wohnung erhéht wird, soweit Grinde des Verkehrs oder stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen. Von dieser Mdglichkeit wird fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Schénbuihl — 1. Anderung“ Gebrauch gemacht. Insbesondere
aufgrund der Lage, ca. 2,5 kam entfernt vom Ortsrand Beutelsbach ist zu erwar-
ten, dass je Haushalt in der Regel mindestens zwei Kfz vorhanden sind. Offentli-
cher Nahverkehr besteht im Plangebiet derzeit nicht.
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Es ist davon auszugehen ist, dass Wohnungen mit weniger als 50m? Wohnflache
lediglich von einer Person bewohnt werden und somit auch nur ein Stellplatz far
diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung bertcksichtigt.

10 Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 7,45 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Wohngebietsflache (netto): ca. 8.690gm
FNL-Flache: ca. 64.630 gm
Verkehrsflache: ca. 1.150gm

11 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke sind durch die ,SchénbuhlistraBe” verkehrstechnisch erschlos-
sen. Die Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung missen jedoch fur
die Neubebauung neu geplant werden.

Die zu Uberplanenden Flurstucke befinden sich im Eigentum eines privaten Inves-
tors. Entsprechend der Satzung der Stadt Weinstadt, mussen diese zur Entwick-
lung des Gebiets zu Wohnbauzwecken durch die Stadt erworben werden

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren.

12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben wird der Naturraum unter BerUtcksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange wiederhergestellt. Zudem entsteht in geringfugi-
gem MaBe neuer Wohnraum, der die bestehende Bebauung abrunden und die
Rentabilitat der erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen gewahrt.

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

Weinstadt, den

Thomas DeiBler, 1. Burgermeister
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