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Stadtebaulicher Rahmenplan

,Bahnhofstralde - Beutelsbacher Stralte® Weinstadt-Endersbach

Erfordernis der Planung

Das Plangebiet, das 6stlich an den Endersbacher Ortskern anschlie3t, wurde in den 1930er Jahren erschlossen und dient Giberwiegend der
Wohnnutzung.

Der Bereich zwischen 6stlicher Bahnhofstrale und Theodor-Heuss-StraRe weist einen sehr homogenen Siedlungscharakter auf, der die
damalige Bauepoche wiederspiegelt. So wurden die Baukdrper nach einheitlichen Gestaltungsprinzipien errichtet, die bis heute klar
ablesbar sind. Neben der Geb&udestellung sind es vor allem die Satteldacher, die das Straenbild pragen.

Im Bereich der Staffelstralle bestehen einige fiir die Ortslage untypische gewerbliche Nutzungen, die in Verbindung mit der stark
uberformten Wohnbebauung zu einem sehr heterogenen Siedlungsbild beitragen. Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren viele der
Bestandsgebaude im westlichen Bereich zur besseren Ausnutzung der Grundstiicke durch Eingriffe in die Bausubstanz stark veréandert oder
komplett durch groRe Neubauten ersetzt wurden.

Die sehr unterschiedlichen Entwicklungen des gesamten Quartiers verdeutlichen das dringende Planungserfordernis, da mit dem
bestehenden Baurecht Fehlentwicklungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die Ortskerne wieder nachhaltig zu stéarken und durch das Miteinander von Wohnen, Arbeiten und
Einkaufen kurze Wege zu schaffen. Durch die Nutzungsmischung und mafvolle Nachverdichtung kdnnen die Flacheninanspruchnahme im
AuRenbereich reduziert und bestehende Infrastrukturen besser ausgelastet werden. Im Zusammenhang mit der Sanierung der Ortsmitte
Endersbach und der mit dem OPNV optimal angebunden Lage soll die zeitgeméRe Bestandsentwicklung im angrenzenden Quartier
zwischen BahnhofstralRe und Beutelsbacher Stralle fortgefiihrt werden.

Der Rahmenplan bildet die Grundlage fir die Sicherung und Fortentwicklung des Gebiets und soll schrittweise in verbindliche baurechtliche
Vorgaben Ubergefiihrt werden. Bis diese vorliegen, dienen die Richtlinien als Beurteilungsgrundlage fur Bauvoranfragen und Bauantrége.

Bestehende Bebauungsplane / Rechtsgrundlagen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan groRtenteils als Wohnbauflache dargestellt. Fir die Bereiche westlich der StaffelstraRe und
sudlich der Landhausstrale sind im Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen vorgesehen. Des Weiteren ist das Grundstiick der Kirche
als Flache fur Gemeinbedarf erfasst sowie der Friedhof zeichnerisch dargestellt.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir das Plangebiet bestehen folgende rechtsverbindliche Bebauungsplane/Ortsbaupléne aus den Jahren 1919-1937:
- Westlich der Theodor-Heuss-StralRe: Ortsbauplan ,Kleinfeldle I,
- Ostlich der Theodor-Heuss-Stralke bis ZeppelinstraRe: Bebauungsplan ,Kleinfeldle II*

- Theodor-Heuss-Strale  3-13/1(ungerade Hs.Nm.) und Keplerstrale 2-6 (gerade HsNrn.) sowie UhlandstraBe 10:
,Bebauungsplan-Anderung Kleinfeldle I1*

- Ostlich der Zeppelinstrale (ausgenommen erste Hauserzeile): ,Bebauungsplan-Anderung Kleinfeldle 11
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Bild: Ubersicht der rechtkréftigen Bebauungspléne im Plangebiet, ohne MaBstab (Auszug aus dem GIS der Stadt Weinstadl)

Bei den oben genannten Bebauungsplanen handelt es sich um einfache Bebauungspldne gem. § 30 Abs. 3 BauGB, die lediglich die
Uberbaubaren Flachen, Baugrenzen/Baulinien sowie die von der Bebauung freizuhaltenden Vorgartenbereiche und riickwartigen Griinzonen
festsetzen. Angaben zu Art und MalR der baulichen Nutzung sowie gestalterische Festsetzungen fehlen.

Fir den StraRenzug Beutelsbacher Strale 23-39 (ungerade Hs.Nrn) besteht ein Rahmenplan aus dem Jahr 1999. Dieser sieht eine lockere
Bebauung mit Einzelhdusern vor. Diese sind mit zwei Vollgeschossen und Satteldach auszufihren.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet regelt sich nach den Vorgaben der rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Da es sich hierbei
nicht um qualifizierte Bebauungspléne handelt, ist bei der Beurteilung von Bauvorhaben erganzend § 34 BauGB heranzuziehen. Nach

§ 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgeben einfigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Da im Plangebiet neben der Wohnnutzung auch einige andere Nutzungen vorhanden sind, wurde eine Analyse auf Grundlage des § 34 Abs.
2 BauGB vorgenommen. Diese hat ergeben, dass die Eigenart der naheren Umgebung im Bereich zwischen Staffelstrale und
Theodor-Heuss-Stralle einem faktischen Mischgebiet nach § 6 BauNVO und im Bereich zwischen Theodor-Heuss-Stralke und
BahnhofstralRe einem faktischen Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO entspricht. Demnach ist auch der § 34 Abs. 2 BauGB zur
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet heranzuziehen.

Ergédnzend hierzu werden folgende Gestaltungsrichtlinien definiert:

GESTALTUNGSRICHTLINIEN

R1 Art der baulichen Nutzung

Ausgangslage fiir die Beurteilung zur Art der baulichen Nutzung ist das Ergebnis der vorangegangenen Analyse nach § 34 Abs. 2 BauGB.
Sowohl das faktische Allgemeine Wohngebiet als auch das faktische Mischgebiet entsprechen der gewollten stadtebaulichen Entwicklung.
Die Baugebiete gliedern das Plangebiet zugleich in zwei Bereiche, die der Lage und der bisherigen Nutzungscharakteristik gerecht werden.
Im Folgenden werden unterschiedliche Regelungsinhalte fiir die Baugebiete getroffen.

Neben den pragenden Wohnnutzungen befinden sich im Gebiet derzeit folgende gewerbliche Nutzungen:
- Uhlandstralle 34 - Architekturbiiro
- Kleinfeldlestralte 14 - Privatzimmervermietung
- Kleinfeldlestrafie 29 - Sanitarbetrieb
- Theodor-Heuss-Stralle 11 - Optiker/Juwelier
- Theodor-Heuss-Stralle 18 - Bank
- BebionstralRe 2 - Wasser- und Schwimmbadtechnik
- BebionstralRe 3 - Dachbaufirma
- Bahnhofstralle 14 - Zahnarztpraxis
- Staffelstralle 3 - Imkerei
- Staffelstrale 5 - Laser-Tag-Arena

- Staffelstrale 7 - Lagerplatz/Halle

R 1.1 Faktisches Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO sollen im Baugebiet zwischen der 6stlichen BahnhofstraRe und der Theodor-Heuss-Stralte Wohngebaude
sowie der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe Platz finden.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sollen dort nicht verortet werden. Sie entsprechen nicht der gewiinschten Gebietscharakteristik
des Wohngebietes und sind an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert.

In den Baufeldern A+B+C sollen aufgrund der Gebietscharakteristik und dem fehlenden Stellplatzangebot auch die gem. § 4 Abs. 2 Satz 3
BauNVO generell zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht angesiedelt werden.

R 1.2 Faktisches Mischgebiet

In den Bereichen, die mit dem Buchstaben E gekennzeichnet sind, sollen die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen, bis auf
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten errichtet werden. Anlagen fiir sportliche Zwecke sind nicht mit der gewtlinschten
Gebietscharakteristik vereinbar und sollen daher an anderer Stelle gebundelt werden. Es wird auf den Schul- und Sportcampus der Stadt
Weinstadt hingewiesen.

In den Baufeldern D gelten die Vorgaben, die auch fir die Baufelder E vorgesehen sind. Jedoch sollen hier keine Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt werden.

Die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO soll im gesamten faktischen Mischgebiet nicht berticksichtigt werden.

R2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird aus der vorhandenen raumlichen und baulichen Struktur des Plangebietes abgeleitet. Im Sinne der
Innenentwicklung und der Offnung fiir einen zeitgeméRen Stadtebau soll die durchschnittliche Flachenausnutzung erhoht werden. Damit
kann neuer Wohnraum in zentralen und gut erschlossenen beziehungsweise angebundenen Ortslagen entstehen. Auf die Eingliederung der
zukinftigen Bebauung in das stadtebauliche Bild wird besonderen Wert gelegt.

Im Bereich zwischen dstlicher BahnhofstraRe und Theodor-Heuss-Stralke steht die Sicherung der vorhandenen Gebietscharakteristik im
Vordergrund, wahrend im Bereich Staffelstrale /Theodor-Heuss-Stralle eine Optimierung der Bebaubarkeit mit gleichzeitiger Aufwertung der
rlickwartigen Griinbereiche erzielt werden soll.

GemaR § 34 Abs. 1 BauGB muss sich das Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Die ndhere Umgebung bezieht sich
jeweils auf den Bereich des faktischen Wohngebiets bzw. des faktischen Mischgebiets.

R 2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mafligebend. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Als Richtwert fur die zulassige Grundflachenzahl wurde der Median fur die Grundflachenzahl der bestehenden Hauptgebaude berechnet.

R 2.2 Hohe der baulichen Anlagen und Geschossigkeit

Zur Schaffung von zeitgemafem Wohnraum unter Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes bestehen fiir die Bereiche A-E
grundsatzlich unterschiedliche Moglichkeiten der Nachverdichtung. Unabhangig von der Geschossigkeit stellt die Traufhéhe nach § 34 Abs. 1
BauGB ein malgebliches Einfugekriterium dar.

Bezugshohen sind die Hohenlage der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen, die Trauf- und Firsthéhe sowie die Gebaudehohe bei
Flachdachbaukdrpern in der ndheren Umgebung. Ein weiterer Aspekt ist das ,Einfligen® in die StraRenabwicklung.

Die Bestandsbebauung im Baufeld A ist durch ein Vollgeschoss bis zur Traufe gepragt, im Baufeld B sind es zwei Vollgeschosse bis zur
Traufe. In den Bereichen A+B sind Dachausbauten méglich. Die Geb&ude im Baufeld C weisen im Bestand ein oder zwei Vollgeschosse bis
zur Traufe auf. Kiinftig sollen hier Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen bis zur Traufe realisiert werden. Die Baufelder D+E sollen mit
maximal drei Vollgeschossen bebaut werden. So entstehen Spielrdume zur Nachverdichtung durch Aufstockung.

Haustechnische Anlagen (inkl. Bristungen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie), sollen nicht hoher als einen Meter Uber die
Oberkante der Attika hinausragen. Der horizontale Abstand der haustechnischen Anlagen zu den Aufenwanden des Gebaudes soll
mindestens so grofl wie die tatsachliche Hohe der haustechnischen Aufbauten sein. Ausnahmsweise kann auf den Ricksprung verzichtet
werden, sofern die AuBenwande in gleicher Héhe aneinandergebaut sind.

Bei Doppelhdusern und Reihenh&usern ist das Maf der baulichen Nutzung abzustimmen.
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Bild: Schemazeichnung Gebéudehdhen

R3 Bauweise

Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans im Innenbereich ist eine vertragliche Nachverdichtung und effizientere Flachenausnutzung des zur
Verfiigung stehenden Baulands unter Wahrung der durchldssigen Blockrandbebauung (offene Bauweise) und Gebaudestellung. Die
Baufelder A+B+C sind durch eine Einzelhausbebauung mit durchschnittlichen Gebaudebreiten an der StraBenseite von 10-14 m
gekennzeichnet. Neubauten sollen sich an der bestehenden Kérnung orientieren. In den Baufeldern D+E besteht derzeit eine sehr
unterschiedliche Auspragung der offenen Bauweise, sodass sich die Gebaudebreiten an den ErschlieRungsstraien kunftig bis maximal 30 m

bewegen sollen.
abweichende Bauweise
giebelstandig traufstandig

giebelstandig traufstandig im Sinne der offenen Bauweise
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Bild: Schemaschnitt Gebdudeausrichtung (Ansicht StralSe)

J—10-14m‘l 10-14m max. 30 m

R4  Bebaubarkeit und Begriinung der Grundstiicke

Unter Berlcksichtigung der bestehenden und rechtskraftigen Bebauungsplédne ist die Bebaubarkeit der Grundstiicke in die drei
Flachenkategorien ,Uberbaubare Grundstiicksflache®, ,Vorgartenzone® und ,Riickwartige Griinzone/eingeschrénktes Bauverbot* unterteilt,
die sich an den Festsetzungen der Bebauungspléne orientieren und die bestehenden Hauserfluchten bericksichtigen. Diese Regelungen
wahren einerseits die bestehende Gebietscharakteristik und erdéffnen andererseits neue Entwicklungsperspektiven unter Gewahrleistung
einer nachhaltigen und effizienten Grundstiicksausnutzung im Sinne des Klima- und demographischen-Wandels.

Grundsatzlich sollen sich alle baulichen Anlagen auf die Uberbaubaren Grundstlicksflachen konzentrieren. Terrassen konnen sich
ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache befinden, wenn diese unmittelbar an das Hauptgebaude angrenzen
und auf eine Lange von insgesamt 5 m, gemessen an der GebaudeauRenseite, nicht tiefer als 3 m (iber die Baugrenze hinausragen.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in die Vorgartenzone bzw. in die rickwartige Griinzone soll nur in geringfligigem Ausmal} geschehen.
Vorbauten wie Wande, Erker und Balkone sollen nicht breiter als 5 m sein und nicht mehr als 1,5 m (iber die Gberbaubare Grundstticksflache
herausragen. Vorbauten sollen in ihrer Dimensionierung eine untergeordnete Rolle in Bezug auf die Geb&dudefassade einnehmen. Bei
mehreren Vorbauten auf einer Gebaudeseite sollen diese in Summe je Geschoss keinesfalls langer als die Hélfte der gesamten
Fassadenlange sein. Aufgrund ihrer stadtebaulichen Wirkung sollen Vorbauten stets symmetrisch und in einer Flucht tber alle Geschosse
angeordnet werden.

Tiefgaragen kdénnen in der Uberbaubaren Grundstiicksflache, der Vorgartenzone und der Rickwartigen Griinzone/eingeschranktes
Bauverbot errichtet werden. Der Grofteil der durch die Tiefgarage beanspruchten Grundflache soll sich innerhalb der berbaubaren
Grundstlicksflache befinden und in baulich funktionalem Zusammenhang mit dem Hauptgebdaude stehen. Milleinhausungen und
Fahrradabstellplatze sollen méglichst in der Tiefgarage untergebracht werden. Die Erdlberdeckung der Tiefgarage soll an keiner Stelle 0,6 m
unterschreiten.

Garagen, Carports, Nebenanlagen sowie Mull- und Fahrradeinhausungen sollen aufgrund ihrer stédtebaulichen Wirkung jeweils nur in
bestimmten Flachenkategorien und in untergeordneter Funktion Platz finden. Begriinte Flachdacher eignen sich besonders gut fiir diese
baulichen Anlagen, um eine untergeordnete und klar ablesbare Formsprache zu erzielen.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Der
Oberflachenbelag von privaten ErschlieBungswegen und Stellplatzen soll daher mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasenpflaster,
Rasengittersteinen, Schotterrasen 0.4) gestaltet werden. Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurden entsprechende
Inhalte in die Richtlinien des Rahmenplans aufgenommen.

R 4.1 Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird stralRenseitig durch die Baugrenze und riickwartig durch die Griinzone/das eingeschrénkte
Bauverbot definiert. Ziel dieser Regelung ist es, eine homogene Bebauung entlang der StraRenziige zu entwickeln, die ausreichend
Spielraum zur individuellen architektonischen Gestaltung eréffnet. Garagen und Carports sollen ausschlieBlich in der (berbaubaren
Grundstticksflache errichtet werden und auf der Seite der Zufahrt mindestens 5,50 m Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache vorhalten.

R 4.2 Vorgartenzone

Da die StraRenquerschnitte im Plangebiet groftenteils sehr schmal ausfallen und keine Begriinung vorhanden ist, werden die
Vorgartenzonen aus den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanen gesichert und stellenweise erweitert. Die stralenseitigen
Griinbereiche nehmen im Kontext der hoheren Flachenausnutzung durch den Rahmenplan eine besondere stadtebauliche Funktion ein.
Durch die begriinten Vorgartenzonen kann eine optische Verbreiterung des StraBenraums erreicht werden, der mafRgeblich zum
Erscheinungsbild der Siedlung beitragt. GroRere Baukorper erfordern ausreichend grof® dimensionierte Freiflachen, die die stadtebaulichen
Proportionen wahren.

Die Vorgartenzone soll gartnerisch angelegt sowie dauerhaft begriint und gepflegt werden. Die Pflanzung eines klein- bis mittelkronigen
Laubbaums pro Grundstuck entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen wird begrift.

In der Vorgartenzone sollen nur offene Stellplatze untergebracht werden. Diese haben sich der Gesamtflache der Vorgartenzone
unterzuordnen.

Die Vorgartenzone soll von baulichen Anlagen freigehalten werden.

R 4.3 Riickwartige Griinzone / eingeschranktes Bauverbot

Die rickwartige Griinzone verfolgt das Ziel einer zusammenhéngenden Durchgriinung der Baufelder und tréagt mafgeblich zur
Klimaanpassung und Biodiversitat im Stadtebau bei. Insbesondere dienen die Griinflachen der Retention von Niederschlagswasser und
entlasten somit die Kanalisation. GleichermalRen reduzieren sie das Aufheizen der Siedlung wahrend sommerlicher Hitzeperioden und
fordern die lokale nachtliche Kaltluftentstehung. Entsprechende Grinflachen und Baumpflanzungen fordern diese Effekte und schaffen
zusatzlichen Lebensraum fiir Tiere. Aus diesen Griinden soll die rlickwartige Griinzone gartnerisch angelegt sowie dauerhaft begriint und
gepflegt werden.

Aus stadtebaulichen und landschaftlichen Griinden ist es wlinschenswert, dass das Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
wird. Die Regulierung von Nebenanlagen soll zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Nachbarschaftliche Belange
werden durch die Regelung ebenfalls berlicksichtigt. In der riickwartigen Griinzone soll deshalb nicht mehr als eine Nebenanlage gemaR
§ 14 BauNVO pro Grundstiick entstehen. Nebenanlagen sollen grundsatzlich von allen Grundstiicksgrenzen einen Mindestabstand von 1 m
einhalten. Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sowie Vordacher oder Uberdachte Terrassen an Nebengebduden sind nicht erwlinscht.
Vorzugsweise sollen Nebengebaude mit einem begriinten Flachdach ausgestattet werden. Die GroRe der Nebenanlage soll 20 m* nicht
Uberschreiten. Die Richtlinien fur Nebenanlagen gelten fur die Uberbaubare Grundstlicksflache entsprechend ebenso. Einrichtungen und
Anlagen fiir die Kleintiererhaltungszucht sind nicht erwiinscht. Andere bauliche Anlagen sind nicht vorgesehen, um die Versiegelung so
gering wie maglich zu halten.

Terrassen Hauptgebéude und 1 Nebenanlage und
Garagen / Carports Terrassen

,_l, Hotenbeshrinkung _ |_|

mind. 1m

{iberbaubare I riickwartige Griinzone /
Grundstiicksflache I eingeschranktes Bauverbot

Vorgarten-
zone

Bild: Schemazeichnung Uberbaubarkeit und Begriinung der Grundstiicke

R5 Fassadengestaltung

Das Plangebiet weist derzeit, auch aufgrund der einheitlichen Fassadengestaltung, ein ansprechendes Erscheinungsbild auf. So sind nahezu
ausschlieBlich verputzte Gebaude im Bestand vorhanden.

Um dieses Bild zu wahren, sollen sich die Haupt- und Nebengebdude sowie Garagen innerhalb eines Grundstiicks in der Materialitat
angleichen. Bei Doppelhausern und Reihenhausern soll auf eine abgestimmte Materialitdt und Farbgebung geachtet werden. Es werden
verputzte Fassaden empfohlen, auch der Rohstoff Holz fligt sich gut in das stadtebauliche Bild ein und wird aufgrund seines nachhaltigen
Werkstoffkreislaufs flr verkleidete Anbauten, Aufstockungen oder Neubauten begriilt. Hierbei soll auf die Verwendung heimischer Holzer
geachtet werden. Die Fassaden sollen in naturnahen, gedeckten Erdtonen gestaltet werden, grelle Farben sollen nicht zur Ausfiihrung
kommen. Ebenfalls sind Materialien, die eine Blendwirkung aufweisen, nicht erwlinscht.

Photovoltaik- und Thermosolaranlagen sollen an der Fassade nur als untergeordnetes Element (z.B. in Verbindung mit den Fensterladen)
und - ebenso wie Sonnen- und Sichtschutzelemente - in der Ebene der Fassade angeordnet werden.

R6  Dachgestaltung

Das Plangebiet ist im Bestand tiberwiegend durch Satteldacher und Walmdacher gepragt. ZeitgemaRe Architektur arbeitet hingegen oft mit
Flachdachgeb&uden. Im Zuge der stadtebaulichen Weiterentwicklung des Plangebietes soll auch eine Offnung und Transformation zu
modernen Gebaudetypologien moglich sein. Gewisse Grundregeln bei der Ausgestaltung von Dachgauben schaffen einen abgestimmten und
einheitlichen Rahmen, der den Ausbau der Dachgeschosse weiterhin ermdglicht. Die Gebietscharakteristik bleibt durch die Regelungen zum
MaR der baulichen Nutzung gewahrt.

R 6.1 Dachform und Ausrichtung

In dem Quartier zwischen 6stlicher Bahnhofstrake und Zeppelinstralie soll die Dachlandschaft gewahrt bleiben, dementsprechend sollen nur
Satteldacher errichtet werden. In den Baufeldern A sollen die Hauptgebaude giebelstandig und in den Baufeldern B traufstandig zur
offentlichen Verkehrsflache angeordnet werden.

In Anlehnung an den Bestand sollen zwischen ZeppelinstraRe und Theodor-Heuss-Stralle (Baufelder C) weiterhin ausschlief3lich Sattel- und
Walmdacher zur Anwendung kommen. Auf die Festlegung einer Gebaudestellung wird verzichtet.

Zwischen Theodor-Heuss-StralRe und Staffelstralle (Baufelder D+E) kénnen kiinftig neben Sattel- und Walmdacher auch Flachdécher Platz
finden. Auf die Festlegung einer Gebaudestellung wird hier ebenfalls verzichtet.

R 6.2 Dachbegriinung

Die Begrlinung der Dacher von Hauptgebauden Garagen und Carports, Nebenanlagen und anderen baulichen Anlagen ist aus 6kologischen
und gestalterischen Griinden sinnvoll und soll bei Flachdachern immer beriicksichtigt werden. Begriinte Dacher speichern
Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurtick und geben das
Uberflusswasser erst zeitverzdgert in die Kanalisation ab. Die Warmespeicherung der Vegetationsschicht verzégert
Temperaturschwankungen. Dadurch wird ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag verringert, die nachtliche Warmeabstrahlung wird
reduziert. Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch natirliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische
Trittsteine fur diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begriinte Baukorper besser in das Landschaftsbild ein und dienen
somit der Gestaltung des Gebietes.

Bei Flachdachern von Hauptgebduden soll deshalb ein Mindestaufbau von 10 cm Pflanzsubstrat vorhanden sein. Flachdécher sollen
dauerhaft begriint werden.

R 6.3 Dacheindeckung

Sofern bei den Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Behandlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden
kann, sollen dementsprechend andere Materialien gewahlt werden, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen. Ebenfalls sind Materialien, die eine Blendwirkung aufweisen oder eine glanzende Oberflache haben, nicht erwlinscht.

R 6.4 Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zu empfehlen und richten sich in der Ausfihrung nach
Richtlinie R 2.2. Des Weiteren soll die Dachbegriinung auch beim Einsatz von Sonnenkollektoren in vollem Umfang ausgefiihrt werden. Die
Sonnenkollektoren sollen zugunsten der Dachbegriinung auf Flachdachern nur auf den Dachflachen der Hauptgebaude sowie auf Garagen
mit Satteldachern angebracht werden. Bei Satteldachern sind diese an die Dachneigung anzugleichen oder in das Dach zu integrieren.

Es wird auf die ,Richtlinie zur Installation von Photovoltaik- und Thermosolaranlagen auf begriinten Flachdachern® verwiesen (Anlage 1).

R 6.5 Dachgauben

Dachgauben sollen in ihrer Dimensionierung eine untergeordnete Rolle in Bezug auf das Dach des Hauptgebaudes einnehmen. Um die
stadtebaulichen Proportionen zu wahren, sollen Dachgauben keinesfalls I&anger als die Halfte der gesamten Dachléange sein. Von der
Giebelwand bzw. der Gebaudetrennwand bei Doppel- und Reihenhausern soll ein Mindestabstand von 2 m eingehalten werden, von der
Traufe und dem First soll zudem jeweils ein Mindestabstand von 0,5 m bestehen. Bei Walmdachern soll der Abstand der Dachgaube zum
Dachgrat an keiner Stelle 0,5 m unterschreiten. Bei ziegelgedeckten Dachern sollen die Dachgauben allseitig von Dachziegeln umgeben
sein.

Um ungewollte Quergiebel zu vermeiden, soll die Dachgaube hinter der Trauflinie zurlickversetzt sein und nicht auf dem Hausgrund platziert
werden. Das Dach der Gaube soll sich auBerdem an die Dachneigung und die Materialitdt des Hauptgebéudes anpassen (Schleppgaube)
und eine zweite Traufe, parallel zu der des Hauptgebaudes, ausbilden. Grundsatzlich soll jeweils nur eine Dachgaube je Dachseite platziert
werden. Keinesfalls sollen unterschiedliche Dachgaubenformen gemischt werden.

R 6.6 Dacheinschnitte

Fur Dacheinschnitte gelten die Regelungen fiir Dachgauben analog. Bei senkrechter Projektion soll die Flache des Dacheinschnitts nicht
mehr als 30 % der Dachflache einnehmen. Eine Kombination von Dacheinschnitt und Dachgaube auf einer Dachseite ist nicht erwlnscht.
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R7  Werbeanlagen

Das Ortsbild, der Siedlungscharakter und nachbarschiitzende Belange sollen durch willkiirliche Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.
Werbeanlagen sollen daher nur an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade bis zu einer Gesamtflache von 1 m? und nur im Bereich
des Erdgeschosses angebracht werden. Aus gestalterischen und funktionalen Aspekten bietet es sich an, Werbeanlagen in Klingel- und
Briefkastenanlage zu integrieren.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) stéren das Ortsbild und sollen
keine Anwendung finden.

R8  Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen und Stiitzmauern tragen mafRgeblich zum Erscheinungsbild der éffentlichen Rdume bei und regeln die Ubergénge zwischen
den privaten Grundstiicken. Ziel dieser Richtlinie ist es, ansprechend gestaltete Ubergange zwischen dem éffentlichen und privaten Raum
sowie zwischen den privaten Rdumen untereinander zu schaffen. Durchlassige Einfriedungen vergroRern den Lebensraum von Pflanzen und
Tieren wahrend durch den einheitlich geregelten Aufbau von Stlitzmauern stark abweichende Geléndeveranderungen vermieden werden
konnen und nachbarschaftliche Belange gewahrt bleiben. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Offenhaltung des Stralenraums zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit.

R 8.1 Einfriedungen

Einfriedungen sollen als lebende Einfriedungen (z.B. Hecken) aus standortgerechten heimischen Laubgehdlzen bis zu einer maximalen Hohe
von 1,50 m entlang o&ffentlicher Verkehrsflachen und bis zu einer maximalen Héhe von 2,50 m entlang der privaten Grundstucksgrenzen
umgesetzt werden. Kommen Drahtzaune zur Ausflihrung, so sollen diese immer in die lebende Einfriedung integriert sein. Die Einfriedungen
sollen gepflegt und dauerhaft unterhalten werden.

R 8.2 Stltzmauern

Stutzmauern, die héher als 0,80 m sind, sollen in der Hohe geteilt werden. Die oberen Halften sollen um mindestens 0,50 m zuriickversetzt
werden. Die dadurch entstehenden Stufen sollen begriint werden. Stlitzmauern kdnnen beispielweise aus Naturstein oder Sandstein
hergestellt werden.

R9  Stellplatze

Gemal Stellplatzsatzung fiir den Stadtteil Endersbach sind fir Wohnungen mit einer Wohnflache tiber 50 m? 1,5 Stellplatze je Wohnung
nachzuweisen. Ergibt sich hierbei eine Bruchzahl, so wird bei Gebauden mit zwei Wohnungen aufgerundet und bei Gebauden mit drei oder
mehr Wohnungen abgerundet. Fiir Gebaude mit einer Wohneinheit (Einfamilienwohnh&user) sind unabhangig von deren Wohnflache zwei
Stellplatze nachzuweisen.

R10 AuRenantennen

An jedem Gebaude sollen maximal zwei Aulenantennen angebracht werden. Samtliche Antennenanlagen sollen in baulichem
Zusammenhang angeordnet werden und von der o&ffentlichen Verkehrsflache nicht einsehbar sein. Diese Regelungen tragen zu einem
einheitlichen Ortsbild und StraRenraum bei. Das willkirliche Anbringen von technischen Bauteilen soll verhindert werden.
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Auswirkungen des stddtebaulichen Rahmenplans

Mit dem vorliegenden Rahmenplan werden im Sinne einer maRvollen Nachverdichtung einheitliche MaRstabe fiir die angestrebte Sicherung
und Entwicklung des Gebiets aufgezeigt. Durch die Gestaltungsrichtlinien werden Rahmenbedingungen geschaffen, die schrittweise in
verbindliche baurechtliche Vorgaben Uberfiihrt werden sollen und unter deren Einhaltung eine harmonische stadtebauliche Entwicklung mit
einem hohen Grad an Gestaltungsqualitdt und Flacheneffizienz einhergeht. Der gut angebundene Wohnstandort wird gestarkt und
Nutzungskonflikte konnen vermieden werden. Regelungsinhalte zu den Themenfeldern Klima und Umwelt starken die innerstadtischen
Griinstrukturen und minimieren die Folgen des Klimawandels. Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes oder der Festlegung eines
Sanierungsgebietes stellt dieser Rahmenplan einen Abwagungsbelang gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bzw. § 140 BauGB dar.

VERFAHREN

Beschluss des stadtebaulichen Rahmenplans mit Gestaltungsrichtlinien ,Bahnhofstrale-Beutelsbacher Stralle“ durch den Gemeinderat der
Stadt Weinstadt am 24.06.2021.

Hiermit wird bestatigt, dass der zeichnerische Teil, die Begriindung und der Textteil (Gestaltungsrichtlinien) dem Beschluss des
Gemeinderats entsprechen.

Weinstadt, den.........................

Thomas Deildler, 1. Burgermeister

Réumliche Verortung
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