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I Begriindung zum Bebauungsplan

.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Weinstadt benotigt weitere Flachen, um den in der Stadt und der Region allgemein
hohen Bedarf an Wohnraum zu decken. Uber das Internetportal ,Baupilot” liegen der
Stadtverwaltung rund 840 konkrete Anfragen nach Wohnraum in "Form von Bauplatzen und
Wohnungen vor. Die Hohe des Bedarfs macht eine tiber den im Flachennutzungsplan bereits
vorgesehenen Bereich hinausgehende Neubaufliche notwendig. Um eine geringfligige
Entlastung am Wohnungsmarkt zu schaffen wird nun der Bebauungsplan "Furchgasse"
entwickelt. Das Gebiet befindet sich in direktem Anschluss an den sidlichen Rand des
Siedlungskorpers im Ortsteil Schnait. Nach Osten hin erstreckt sich die freie Landschaft des
ortstypischen Wein- und Ackerbaus. Aufgrund der GroBe der geplanten Wohnbebauung
unter 10.000 m? Fliache wird das Bebauungsplanverfahren gemaBR § 13b BauGB ohne
Umweltbericht durchgefiihrt.

Mit dem Plangebiet wird neben der Schaffung von Wohnraum auch ein stadtebaulicher
Zusammenschluss des Ortsteils erreicht, zwischen den westlich jenseits des Bachs und seines
Auenbereichs gelegenen Konversionsflaichen und der 6stlich und noérdlich gelegenen
Wohnbebauung. In sudlicher Verlangerung befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet, das
den Abschluss der Siedlungserweiterung kennzeichnet.

Um die vielfdltigen stadtebaulichen Anforderungen an das Plangebiet zu erfiillen, ist eine
sorgfaltige bauliche Ausgestaltung und ErschlieBung, sowie eine klare griinordnerische
Intention wichtiger Bestandteil des Bebauungsplans. Die Moglichkeit wird geschaffen ca. 25
Gebdude zu errichten, mit ca. 60 Wohneinheiten. Damit wird zuklnftig Wohnraum fir ca.
126 Einwohner bereitgestellt. Es finden sich Doppelhduser, Einzelhdauser und
Mehrfamilienhduser im Gebiet wieder. Die Ausgestaltung der Gebdude richtet sich im
Ubergang zur Bestandsbebauung entlang der BuchhaldenstraRe nach der angrenzenden
Wohnbebauung, so werden Einzel- und Doppelhdusern mit Satteldach erméglicht. Am
Anschluss der Wiesentalstralle ist ein Mehrfamilienhaus mit Satteldach vorgesehen. Die
Dachlandschaft in den zentralen und siidwestlichen Bereichen wird durch das extensiv
begriinte Flachdach gepragt. Hintergrund dieser Dachform ist dabei die im Vergleich zum
Satteldach héhere Wohnraumausnutzung, sowie eine geeignete Grundlage um o6kologisch
und klimaangepasst zu bauen. Das Flachdach mit Dachbegriinung und gleichzeitiger
Solarnutzung stellt hier die optimale Losung dar. Die Ausnutzung der vorhandenen Feldwege
als HaupterschlieBung reduziert die notwendige Neuversiegelung fiir Verkehrsbauwerke. Die
StraBenbreiten sind den jeweiligen Anforderungen angepasst.

Der Ubergang zur im Siden angrenzenden freien Landschaft, der als
Landschaftsschutzgebiet besondere Bedeutung zukommt, ist mit mittelkronigen,
hochstammigen Laubbdaumen als Siedlungsabschluss vorgesehen. Ein bestehendes
landwirtschaftliches Grundstiick mit Scheunengebdude am siidlichen Rand ist innerhalb des
Geltungsbereiches erfasst und planungsrechtlich gesichert. Die HaupterschlieBungsstraRe
wird begleitet von einem Griinstreifen mit Einzelbaumpflanzgeboten fiir groRkronige,
hochstammige Laubbdume, die eine hohe kleinklimatische Funktion erfiillen. Da der Grof3teil
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des Gebiets als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist, wird durch den nichtiiberbaubaren
Flachenanteil eine gute Durchgrinung des Wohngebiets angestrebt. AuBerhalb des
Plangebiets am westlichen Rand ist eine Grinflache fir einen offentlichen Spielplatz
vorgesehen.

1.2 Anlass und Bedarf der Planung

Die Stadt Weinstadt liegt laut Landesentwicklungsplan im Verdichtungsraum der Region
Stuttgart und liegt auf der Entwicklungsachse Stuttgart — Waiblingen/Fellbach — Schorndorf
(— Schwabisch Gmiind). Der Ortsteil Endersbach gilt laut Regionalplan der Region Stuttgart
als Unterzentrum; fiir den Ortsteil Schnait wird gemaR Plansatz 2.4.0.8 (Z) des Regionalplans
eine Brutto-Wohndichte von mindestens 55 EW / ha angesetzt. Die OPNV-Anbindung
begrenzt sich auf Buslinien des StraBenpersonennahverkehrs mit hoher Taktfrequenz.

Strukturdaten der Stadt Weinstadt im Einzelnen:

- Einwohnerzahl der Stadt Weinstadt, Stand 12/2015: 26.696 Einwohner
- Einwohnerzahl der Stadt Weinstadt, Stand 12/2016: 26.831 Einwohner
- Einwohnerzahl der Stadt Weinstadt, Stand 12/2017: 26.876 Einwohner
- Einwohnerzahl der Stadt Weinstadt, Stand 12/2018: 26.995 Einwohner
- Einwohnerzahl der Stadt Weinstadt, Stand 12/2019: 27.059 Einwohner
- Einwohnerzahl der Stadt Weinstadt, Stand 03/2020: 27.091 Einwohner’
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2017: 26.884 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2018: 26.987 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2019: 27.078 Einwohner
- Belegungsdichte (Einwohner je Wohneinheit), Stand 2015: 2,1 EW/WE

- Vorausgerechnete Einwohnerzahl nach Prognose des Statistischen Landesamts im Zieljahr
2035 (15 Jahre Planungshorizont) auf Grundlage der regionalisierten
Bevolkerungsvorausrechnung Basis 2017: 27.549 Einwohner?

Die Stadt Weinstadt bendétigt fur dringliche Nachfragen nach Wohnbauplatzen ein
erweitertes Angebot. Aktuell liegen der Gemeinde rund 840 konkrete Einzelanfragen
(Ehepaare, Familien und Einzelpersonen) von Bauplatzinteressenten vor. An keiner anderen
Stelle im Ortsteil Schnait kénnen derzeit Wohnbauflachen in ausreichendem Umfang
angeboten werden. Mogliche innerortliche Freiflichen oder Baullicken sind fir die
Wohnnutzung entweder derzeit nicht verfligbar oder ungeeignet. Die Stadt arbeitet
kontinuierlich daran, Innenentwicklung zu betreiben und Flachen fiir eine innerdrtliche
Entwicklung zu erwerben bzw. anzustoflen. Entsprechende AktivierungsmalBnahmen
(Anschreiben und Gesprache) werden von der Stadtverwaltung durchgefiihrt.

' Daten zur Verfligung gestellt durch das Einwohnermeldeamt der Stadt Weinstadt
2 Daten des Statistischen Landesamt (Stand September 2020)
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Auf der ca. 1,66 ha groBen Gesamtflache soll ein durchmischtes allgemeines Wohngebiet mit
ca. 60 neuen Wohneinheiten entstehen. Die Stadt Weinstadt hat nach Statistischem
Landesamt eine Belegdichte von 2,1 Einwohnern pro Wohneinheit. Somit entsteht Platz fiir
ca. 126 Einwohner, was einer Dichte von 76 Einwohnern pro Hektar entspricht. Die
geforderte Mindestbruttowohndichte von 55 Einwohnern pro Hektar wird demnach deutlich
Uberschritten und die Flacheninanspruchnahme insgesamt betrachtet stark reduziert.

1.3 Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 126/6 (Buchhaldenstrale); 126/7
(BuchhaldenstraBe) 3105/1; 3106; 3107; 3108; 3109; 3110; 3111; 3112; 3113; 3114; 3161;
3162; 3163; 3165; 3166; 3167; 3168; 3169; 3170; 3171; 3172; 3173; 3175; 3175/1; 3176;
3177; 3179; 3180; 3181; 3182 teilweise die Flurstiicke 126 (BuchhaldenstraBe); 126/3
(BuchhaldenstraRRe); 126/5 (BuchhaldenstraRe); 2010/1; 3118/1; 3149/1; 3157; 3158; 3159;
3174; 3183; 6360 der Gemarkung Schnait® und liegt am sidostlichen Rand des Ortsteils
Schnait der Stadt Weinstadt in direktem Anschluss an die bestehende Bebauung. Es wird von
der Buchhaldenstralle sowie der WiesentalstraRe aus erschlossen. Der Geltungsbereich
umfasst ca. 1,66 ha Brutto-Flache. Es grenzen an:

= im Norden: bestehende Wohnbebauung

® im Osten: bestehende Wohnbebauung + Buchhaldenstralie
= jm Siden: offene Landschaft + landwirtschaftliche Flachen
= im Westen: WiesentalstraBe + landwirtschaftliche Flachen
.4 Stadtebauliche Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan grenzt direkt an die bestehende Wohnbebauung an und gestaltet mit
der Umwandlung von bisheriger Freiflache hin zu Wohnnutzung einen neuen Ortsrand aus.
Mit Hilfe des § 13b BauGB wird an dieser Stelle dringend benétigter Wohnraum geschaffen.
Der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebiets, gibt der Planung eine in ihrer
Ausgestaltung angemessene Flache fiir die vorgesehene Form der Bebauung vor.

Um den Ubergang zu den bestehenden Siedlungsrandern flieBend zu gestalten, wird deren
Bauform an den Randern des Plangebiets aufgegriffen. So entstehen im direkten
Siedlungsanschluss Doppel- und Einzelhdusern die in ihrer Ausgestaltung (Dachform,
Kubatur, Fassadengestaltung) dem bereits bekannten Ortsbild dhneln. Im Kern und im
sidlichen Bereich des Plangebiets entsteht eine modernere, 0&kologische und
klimaangepasste Bauweise mit begriinten Flachdachern. Die Mehrfamilien- und
Einfamilienhduser weichen von lhrer Ausgestaltung gegeniiber der restlichen Bebauung ab
und erweitern somit das Ortsbild. Durch die Vielfalt an unterschiedlichen Bauformen und
das Beriicksichtigen des aktuellen Wohnungsmarkts, stellt das Plangebiet eine folgerichtige
Erweiterung des Siedlungskorpers am sidlichen Rand von Schnait dar.

3 Stand 07.05.2020 Liegenschaftskataster (ALKIS) des Landes filr Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL-
BW)
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1.5 Ubergeordnete Planung

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Planungsverbands
Unteres Remstal (PUR) Fellbach (2015) teilweise als Wohnbaufldche und teilweise als Fldache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich des Geltungsbereichs schlieRen Flachen fur
Wohnbebauung und eine Mischgebietsfliche an. Sidostlich schlieft eine Flache fir
AusgleichmalRinahmen an.

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist fiir das Plangebiet landwirtschaftliche Flache und im
sidlichen Teilbereich ein Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege
dargestellt. Um die besondere Bedeutung der Flachen flir Naturschutz und
Landschaftspflege zu begegnen, wurde eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fur die
Schutzgiiter Boden und Biotope flir das Gesamtgebiet durchgefiihrt. Das entstehende Defizit
wird an anderer Stelle ausgeglichen.

Sidostlich  grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Kappelberg, Kernen, Haldenbach-,
Strimpfelbach- und Beutelsbachtal” an. Die Hochwassergefahrenkarte weist fir den
Auenbereich des Beutelsbachs Uberschwemmungsbereiche aus, die nicht durch das
Plangebiet tangiert werden.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplans
1.6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Um die baulichen Anforderungen an das Gebiet zu erfillen, wird es als "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Somit kann eine Wohnnutzung im geplanten Umfang
entwickelt werden. Zugleich wird mit der Festsetzung des ,Allgemeinen Wohngebiets” die
Uberwiegend anzutreffende Nutzung des Umfelds und auch der geplanten Neubebauung
festgesetzt. Aufgrund der Tatsache, dass das Gebiet auf Grundlage des § 13b BauGB
entwickelt wird, sind die Nutzungen als Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und zusatzlich Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) ausgeschlossen.
Damit sollen Nutzungen ausgeschlossen werden, die im Gegensatz zum § 13b BauGB stehen.

MakR der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Ausformung wird durch die Festlegung der GRZ und der maximalen
Hohenentwicklung der Gebaude bestimmt.
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Hohenlage der baulichen Anlagen und Gebdudehdhen

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe, an der sich auch die einzelnen maximal zuldssigen
Gebdudehohen orientieren, wird Gber die mittlere, angrenzende StraBenhdhe ermittelt. Die
festgesetzten Traufhohen orientieren sich an der umliegenden Bebauung. Die Firsthéhen
ergeben sich aus den Gebdudetiefen im Zusammenhang mit der vorgegebenen
Dachneigung. Diese Festsetzungen ermdglichen die Integration des Plangebiets in die
bestehende Bebauung. Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird tber die Festsetzung der
Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH) in Metern . NN sowie der maximalen Gebdudehohe
(GH) und der Dachneigung geregelt. Die Baufenster sind so ausgelegt, dass unter Wahrung
der angestrebten stadtebaulichen Grundordnung noch Spielraum fiir die Ausformung des
Baukorpers bleibt. Als Dachform wird das Satteldach (SD) und Flachdach (FD) festgesetzt.
Damit entspricht die Dachform zu Teilen der umliegenden Dachlandschaft. Die Festsetzung
der zwingenden Traufhdhe bei Doppelhdusern gewadhrleistet die Vermeidung eines
ungewollten Hohenversatzes zwischen den Doppelhaushalften.

Die Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung fiir allgemeine Wohngebiete nach § 17
Abs. 1 BauNVO (GRZ 0,4 / GFZ 1,2) wird durch die geplanten Gebdude sowie die
notwendigen Tiefgaragen in Teilen des Bebauungsplans in WA 1 und WA 6 leicht
Uberschritten. Die GRZ wird in den entsprechenden Bereichen auf 0,5 festgesetzt.

Die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO kann nach § 17 Abs. 2 BauNVO uberschritten

werden, wenn:

1. besondere stadtebauliche Griinde es erfordern,

2. die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des
Verkehrs befriedigt werden und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen fiir eine Uberschreitung der Obergrenze des
Males der baulichen Nutzung im sich aus den Festsetzungen ergebenden Umfang sind im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) gegeben. Die besonderen stadtebaulichen Griinde dafiir sind
im Folgenden wiedergegeben:

Durch den Mangel dringend bendtigten Wohnraums in der Region und der Stadt Weinstadt
ist die planungsrechtliche Sicherung sowie die Bereitstellung einer vertraglichen Anzahl von
Wohneinheiten (WE) im Bebauungsplan fir die Stadt von groRer Bedeutung. Dazu zahlen
insbesondere:

e Das Schaffen von Mehrfamilienhdusern mit mehr als 3 Wohneinheiten in den
gekennzeichneten Bereichen des Bebauungsplans

e Beitrag zur Durchmischung des Plangebiets

e Beitrag zur aktuellen Wohnraumsituation in der Stadt Weinstadt im
Verdichtungsraum Stuttgart
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Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, wird durch folgende Umstande / MaRnahmen vermieden.

e Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Wohnraume ist gewahrt. Durch die
Ausweisung der Baugrenzen unter Bericksichtigung der bestehenden Bebauung wird
eine Einschrankung der angrenzenden Bebauung verhindert.

e Mit der Festsetzung von extensiv begriinten Flachdachern wird ein Beitrag zur
Luftreinhaltung und zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet.

Nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch folgende
Umstdnde / MalRnahmen vermieden werden.

e Die hohere bauliche Verdichtung in Teilbereichen des Bebauungsplans ist allgemein
ein wirksamer Beitrag zum schonenden Umgang mit den Ressourcen Flache und
Boden, da somit eine entsprechende Flacheninanspruchnahme im weiteren
AulRenbereich verringert werden kann.

e Die Grindachfestsetzung kompensiert einen Teil des geplanten Eingriffs direkt vor
Ort und tragt zur Niederschlagswasserriickhaltung bei.

Die Bedirfnisse des Verkehrs konnen auf Grund folgender Umstande / MalRnahmen
befriedigt werden.

e Durch die Einbindung von Tiefgaragen unter Teilen der Bebauung, kdonnen die
erforderlichen Stellpldtze untergebracht werden. Dies flihrt zu einer Entspannung der
Verkehrssituation in den Stralenrdumen und Bereitstellung von zusatzlichen
offentlichen Grinflachen.

Um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu schaffen, wird eine zwingende Geschossigkeit (2
Geschosse) der Bebauung festgesetzt. Dies kann durch ein Staffelgeschoss, bzw.
Dachgeschoss abweichen. Das Ziel ist es neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild, auch
die gewlinschte stadtebauliche Dichte und Kérnung zu erreichen.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese dient dazu den Charakter der umliegenden
Bestandsbebauung aufzunehmen und den ,Dorf-typischen” Charakter Schnaits auch im
Plangebiet widerzuspiegeln. Aus diesem Grund sind auch nur Einzel sowie Doppelhduser
zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen resultiert aus dem Ergebnis der Strukturuntersuchung
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des baulichen Umfeldes. Die Uberwiegende traufstandige Bauweise der Bestandsbebauung
wurde Ubernommen. Bei den geplanten Gebduden im Kernbereich und am sidlichen Rand
wurde besonders auf deren solare Ausrichtung geachtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uUberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese sind so in ihrer Dimension gewahlt, dass eine entsprechend den Ubrigen
Festsetzungen zuldssige Ausgestaltung des Baukorpers moglich ist.

Die  Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Terrassen aulerhalb der (Uberbaubaren
Grundsticksflache wie festgesetzt, dient zur Errichtung einer solchen, wenn eine innerhalb
der Baugrenzen entsprechende Flache nicht mehr zur Verfligung steht.

Nebenanlagen

Die Einschrankungen dienen dazu, die nicht (iberbaubare Grundstiicksflache vor einer zu
starken Bebauung mit Nebenanlagen zu schiitzen und ihre Funktionen fiir die angestrebte
Durchgriinung des Gebiets erfiillen zu kdnnen.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten in WA 2 bis WA 4 auf zwei zu begrenzen, ist darauf zuriick zu
fihren, dass die vorgesehenen GrundstiicksgroRen eine Mehrzahl an Wohneinheiten
zulassen wiirden, dies jedoch aus stadtebaulicher Sicht unerwiinscht ist. Im vorgesehenen
Geschosswohnungsbau in WA 1, WA 5 und WA 6 ist die Anzahl der Wohneinheiten nicht
begrenzt.

Verkehrsfldachen

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die BuchhaldenstraBe, Wiesentalstralle und einen
bisherigen Feldweg der an die BuchhaldenstraBe anschlieRt und mit einer Fahrbahnbreite
von 5,50 m ausgebaut wird. Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets wird Uber einen
Ringschluss (4,75m Breite) im stidlichen Bereich gewahrleistet. Die ErschlieBung der sich im
Kern des Gebiets befindlichen Bebauung wird lber eine StichstraBe (4,75m Breite) mit
Wendeanlage fir PKW gewahrleistet. Um die im Siiden angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen auch weiterhin erreichen zu kénnen, ist vom Ringschluss im Plangebiet ausgehend
der Erhalt des bestehenden Wirtschaftswegs (Grasweg) vorgesehen.

Um das Abstellen der Fahrzeuge der zu erwartenden Anwohnern und Besuchern zu
ermoglichen, sind 10 offentliche Parkpldatze im Westen des Gebiets vorgesehen. Mit der
Festsetzung der offentlichen Parkplatze in Verbindung mit den Parkmoglichkeiten auf den
einzelnen Grundstlicken, ist fiir den ruhenden Verkehr ausreichend Flache vorhanden.

Um den Verkehrsfluss im slidlichen Teilbereich mit dem Ringschluss gering zu halten, ist ein
Ein- bzw. Ausfahrtsbereich, der in WA 1 gekennzeichneten Tiefgarage (TG), an die
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HaupterschlieRungsstralRe vorgesehen.

Versorgungsflachen

Der im Plan gekennzeichnete Millsammelplatz dient dazu, den anfallenden Hausmill der
anschlieRenden Wohnbebauung gesammelt zu entsorgen, ohne dass das Miillfahrzeug in die
StichstralRe einfahren miisste. Hier ware keine ausreichende Wendemaoglichkeit gegeben.

Die mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat” gekennzeichnete Versorgungsflache dient der
Aufnahme von Trafo- und Telekomunikations-Einheiten, die der Versorgung des Plangebiets
dienen.

Mit Geh,- Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Im Plangebiet sind zwei Leitungsrechte zu Gunsten des Leitungstragers (Stadt Weinstadt)
festgesetzt. Diese dienen der zur Aufnahme von Kanalen fir die Siedlungsentwasserung.

Flachen zur Herstellung des Strallenkorpers

Unterirdische Stiitzbauwerke (Hinterbeton von Randeinfassungen) sowie entstehende
Boschungen auf den jeweiligen, angrenzenden Baugrundstiicken sind zu dulden. Hiermit
wird sichergestellt dass der ordnungs- und planungsgerechte Aus- bzw. Umbau der
ErschlieBungsstraBe gewahrleistet werden kann.

Flachen fiir die Landwirtschaft

Die im Suden gelegene Flache fiir die Landwirtschaft soll die bestehende Nutzung an dieser
Stelle planungsrechtlich sichern.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund des bestehenden Verkehrslarms, der durch die angrenzende Buchhaldenstralle in
das Bebauungsplangebiet einwirkt, werden Larmpegelbereiche festgesetzt. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse und die Belange des Umweltschutzes
erfordern die Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm. Das
festgesetzte Baugebiet beinhaltet schutzbediirftige Nutzungen, die vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche bewahrt werden missen. Entsprechend der
gesetzlich geltenden Vorschriften sind in diesen Bereichen passive SchallschutzmaBnahmen
umzusetzen. Ein Nachweis der ausreichenden Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ist im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Straucher und sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanzgebote dienen allgemein der Durchgriinung des Gebiets, dem Klimaschutz, der
Verbesserung des Kleinklimas, der Gestaltung des Gebietes und der Minimierung der
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Flachenversiegelung. Sie  fordern damit auch in geringem Umfang die
Grundwasserneubildung. Die Verwendung von standortgerechten und heimischen Arten laut
Artenliste dient der Neuschaffung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere.

Verkehrsgriin:

Die Verkehrsgrinflichen dienen der Lenkung wund Rickhaltung anfallenden
Niederschlagswassers. Die Flachen sind als artenreiche Wiese anzulegen und dauerhaft mit
zweimaliger Mahd (erste Mahd bis Ende Juni, zweite Mahd ab Mitte September mit Abfuhr
des Mahdguts) extensiv zu pflegen.

Pflanzgebot nach Pflanzenliste 1 (StraBenbegleitgriin):

Diese Pflanzgebote dienen der Durchgrinung des Gebiets und der bestehenden
Verkehrsflachen. Aus 6kologischen Griinden wurden, entsprechend der Pflanzliste, eine
heimische und standortgerechte Wiesenartenzusammensetzunggewahlt.

Einzelbaumstandorte Pflanzgebote nach Pflanzenliste 2-4:

Die im Planteil gekennzeichneten Pflanzgebote sind anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen, zu
erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Damit ist die Durchgriinung des Plangebiets
auf den einzelnen Grundstiicken planungsrechtlich gesichert und 0&kologische wie
stadtgestalterische Ansatze sind in die Planung Gbernommen. Ziel ist es, den beplanten
Bereich als Ubergang zur freien Landschaft zu verstehen und entsprechende
grinordnerische Festsetzungen umzusetzen.

1.6.2 Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestalt der baulichen Anlagen

Mit der Dachneigung der Satteldacher wird die bestehende Bebauung im Umfeld des
Plangebiets widergespiegelt. Als zeitgemalle Erweiterung der bestehenden Dachlandschaft
ist das begriinte Flachdach zu sehen, welches sich im Zentrum und Stiden des Plangebiets
ausbildet.

Extensiv begriinten Flachdachern sind nach den festgesetzten Kriterien dauerhaft extensiv zu
begriinen. Dies dient nicht nur der Verbesserung der Regenwasserriickhaltung, sondern
kann auch zu einer Verbesserung des Mikroklimas vor Ort beitragen.

Die Beschrankung der Art und GroRe der Dachgauben/ Dacheinschnitte soll zu einem
stddtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Ziel ist es hierbei, die Hauptdacher
der Gebdude hervortreten zu lassen und nicht durch zu viele Gauben zu unterbrechen.
Berlicksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren wie die Auenwirkung des
Plangebietes und die nachbarlichen Belange.

Die festgesetzten Staffelgeschosse sollen eine zu massive Kubatur der Bebauung in den
festgesetzten Bereichen unterbinden.

Die Festsetzungen bei der Fassadengestaltung dienen der Einbindung in die bestehende
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Siedlungsstruktur und der einheitlichen stadtebaulichen Gestalt im Plangebiet selbst.

Einfriedungen, Stiitzmauern und AuBenanlagen

Der Abstand der Einfriedungen zur Verkehrs- und Griinflache, soll das Eingreifen in den
offentlichen Bereich verhindern und zugleich Eingriffe, bei Arbeiten auf der &ffentlichen
Verkehrs- bzw. Griinflache, auf das benachbarte private Grundstilick verhindern.

Die Festsetzung Hofflachen und Wege wasserdurchldssig zu errichten, dient der Vermeidung
von Vollversiegelungen und hat klimatisch und wasserwirtschaftlich glinstige Wirkungen
(Regenwasserversickerung  und  -rlickhaltung / Verdunstung, Reduzierung des
Aufheizungseffekts).

Durch die Festsetzung der Stitzmauer, ist es moglich Gelandeveranderungen zur Integration
von baulichen Anlagen auf den einzelnen Baugrundstiicken vorzunehmen, ohne einen zu
starken Eingriff in das vorhandene Gelande zu verursachen. Zugleich wird die Moglichkeit
geschaffen barrierefreie Zugange und AuRenanlagen zu schaffen.

Gestaltung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache

Die Verantwortung der Bauleitplanung gegeniiber dem Naturschutz hat hier besondere
Gewichtung. Es soll eine zu starke Versiegelung auf dem Grundstiick vermieden werden.

Stellplatze

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten ist, dass je
Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus verkehrlichen und
stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung fir
Wohnungen mit einer Wohnfldche Gber 50 m? auf 1,5 Stellpldtzen je Wohnung erhéht. Zu
beachten ist hier, dass die Anzahl arithmetisch gerundet wird. Dies bedeutet, dass bei 1,5
Stellplatzen je Wohnung faktisch zwei errichtet werden missen. Zusatzlich zu den 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit, werden in den Bereichen WA 1 und WA 5 oberirdische
Stellplatze festgesetzt. Diese sollen das unterbringen von , Kurzzeitparkern” wie den sozialen
Diensten oder Handwerkern dienen.

Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit
gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StralRenraumes verringert.
Gefangene Stellplatze kénnen nur fir dieselbe Nutzungseinheit angerechnet werden.

Niederschlagswasser

Mit der zum Niederschlagswasser getroffenen Festsetzung soll ein Mindestmall an
Versickerung auf den Baugrundstiicken erreicht werden.
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Werbeanlagen

Diese Festsetzung soll der Ortsrandlage Rechnung tragen. Der Ubergang in die freie
Landschaft soll nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen beeintrachtigt werden.
Daher missen sich neben den (ibrigen gestalterischen und den Stadtebau betreffenden
Bereichen, die an anderer Stelle festgesetzt wurden, auch Werbeanlagen im festgesetzten
Rahmen bewegen.

AuRenantenne

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine groitmogliche Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitat sicherstellen.

1.7 Bodenordnung

Die Baugrundstlicke werden derzeit durch die Stadt Weinstadt erworben oder befinden sich
bereits in deren Eigentum.

| Umweltauswirkungen

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird aufgrund
des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB keine Umweltpriifung im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB erforderlich. Die Umweltauswirkungen der Bebauungsplananderung werden
verbal-argumentativ berlicksichtigt. Das Plangebiet befindet sich gemdl Regionalplan
Stuttgart in einem Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung der erheblich betroffenen Schutzgiter Boden und Biotope wurde
erstellt und das entstehende Defizit wird (ber eine externe Ausgleichsmalinahme
kompensiert.

Der Umweltzustand verandert sich durch die Planung im Untersuchungsgebiet hauptsachlich
durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades und dem Verlust von offenen Wiesenflachen.
Die natirlich gelagerten Béden lassen sich der bodenkundlichen Einheiten k97 (kalkhaltiger
Auftragsboden und Rigosol-Auftragsboden aus Auftragsmaterial) zuordnen® und sind
demnach bereits anthropogen Ulberformt. Durch die Umsetzung der Planung kommt es
dadurch zu einem Eingriff in mittelwertige Boden, die durch die geplante Bebauung ihre
natirlichen Bodenfunktionen teilweise bis vollstandig verlieren.

Um diesen Eingriff zu minimieren werden im Plangebiet die extensive Begriinung von
Flachdachern und Garagen bzw. Carports festgesetzt. Somit werden Bodenfunktionen, auch
auf bebauten Flachen, in geringem Mals moglich sein.

Die Lithologie der hydrogeologischen Einheit ,anthropogene Bildung” beschreibt sich durch
vom Menschen absichtlich erzeugte Ablagerung aus kiinstlichem oder natirlichem Material

* Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Hydrogeologische Karte 1:50.000, (GeolLa HK50), abgerufen April 2019
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(z. B. aus Mll, Bauschutt, Erd- und Gesteinsaushub, Abraum usw.) in Form von Deponien, im
StraBenbau, von Bahn- und Hochwasserddmmen usw. Bereiche, wo die natirliche
Geldndeoberflaiche durch den Menschen so verandert wurde, dass die urspriingliche
Landschaftsform nicht oder kaum mehr erkennbar ist. Insgesamt kann der Boden im
Untersuchungsgebiet als Grundwassergeringleiter eingestuft werden. Durch die Planung
erfolgt kein direkter Eingriff in das Grundwasser. Somit kann der Eingriff in das Grundwasser
durch Bodenversiegelung als gering bewertet werden. Das Plangebiet liegt in keinem
Wasserschutzgebiet. Stdlich an das Gebiet schlieBt der Beutelsbach an, wird jedoch durch
die Planung nicht beeintrachtigt.

Im Klimaatlas der Region Stuttgart (2017) ist der Eingriffsbereich als Freiland-Klimatop und
Freifliche mit bedeutender Klimaaktivitdt ausgewiesen. Diese zeichnen sich durch einen
extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe
Windstromungsveranderungen aus. Damit ist eine intensive nachtliche Frisch- und
Kaltluftproduktion (< 10-15 m?® / sm?) verbunden. Als ausgeschriebenes Kaltluftproduktions-
und Kaltluftsammelgebiet hat der Bereich eine hohe Bedeutung fiir die Belliftung von
Siedlungsflachen und das dortige Klima. Zusatzlich weisen sie eine hohe Empfindlichkeit
gegenlber nutzungsdndernden Eingriffen auf. Durch die angrenzenden offenen
Landschaften ist die Siedlungsbelliftung trotz Umsetzung der Planung gewahrleistet.
Veranderungen sind hauptsachlich im mikroklimatischen Bereich zu erwarten, die sich
allerdings nicht auf das Siedlungsklima von Schnait auswirken, auch nicht im Zusammenhang
mit etwaigen Folgen des Klimawandels. Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und
heimischen Laubbdumen im Gebiet, hat zusatzlich einen positiven Effekt auf die
Verdunstung und damit auch das Kleinklima.

Das Plangebiet kann als ruhige Wiesenfliche mit erholungswirksamen Strukturen
beschrieben werden. Auf der WiesentalstraBe und dem weiterfiihrenden Feldweg gelangen
beispielsweise Spazierganger in das sudlich gelegene Landschaftsschutzgebiet ,Kappelberg,
Kernen, Haldenbach-, Strimpfelbach- und Beutelsbachtal mit angrenzenden Hohen”
(Schutzgebiets-Nr. 1.19.015), das sich durch weitldufige Streuobstgebiete, Weinberge und
Waldgebiete auszeichnet. Durch die Planung wird das Landschaftsbild stark verandert und
neugestaltet. Die landschaftliche Einbindung erfolgt durch die Umsetzung der
griinordnerischen Festsetzungen.

Weinstadt, den

Thomas DeiRler
Erster Blrgermeister
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