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I Begriindung zum Bebauungsplan

1.1 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. Aus stadtebaulichen Griinden, sowie um hier eine angemessene Zahl an
Wohneinheiten sinnvoll unterzubringen wird die Abgrenzung des FNP im Stidosten geringfligig
Uberschritten. Um eine Entlastung am Wohnungsmarkt zu schaffen wird nun der
Bebauungsplan "Furchgasse" entwickelt. Das Gebiet befindet sich in direktem Anschluss an
den stidlichen Rand des Siedlungskorpers im Ortsteil Schnait. Nach Stidosten hin erstreckt sich
die freie Landschaft des ortstypischen Wein- und Ackerbaus. Aufgrund der GroRe der
geplanten Wohnbebauung unter 10.000 m? Fliache wird das Bebauungsplanverfahren gemaR
§ 13b BauGB ohne Umweltbericht durchgefiihrt.

Mit dem Plangebiet wird neben der Schaffung von Wohnraum auch ein harmonischer
Siedlungsrandabschluss des Ortsteils erreicht. In sidlicher Verlangerung befindet sich ein
Landschaftsschutzgebiet, das den Abschluss der Siedlungserweiterung kennzeichnet.

Um die vielfaltigen stadtebaulichen Anforderungen an das Plangebiet zu erfillen, ist eine sorg-
faltige bauliche Ausgestaltung und ErschlieRung, sowie eine klare griinordnerische Intention
wichtiger Bestandteil des Bebauungsplans. Es wird die Moglichkeit geschaffen ca. 25 Gebaude,
mit ca. 60 Wohneinheiten, zu errichten. Damit wird zukiinftig Wohnraum fir ca. 126
Einwohner bereitgestellt. Es finden sich Einzel- und Doppelhduser mit jeweils ein bis zwei
Wohneinheiten sowie Mehrfamilienhduser ohne eine Beschrankung der Wohneinheitenzahl
im Gebiet wieder. Die Ausgestaltung der Gebdude richtet sich im Ubergang zur
Bestandsbebauung entlang der BuchhaldenstraBe nach der angrenzenden Wohnbebauung,
so werden Einzel- und Uberwiegend Doppelhduser mit Satteldach erméglicht. Am Anschluss
der WiesentalstralRe ist ein Mehrfamilienhaus mit Satteldach vorgesehen. Die Dachlandschaft
in den zentralen und slidwestlichen Bereichen des Neubaugebietes 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 Lésung dar. Die Ausnutzung der vorhandenen Feldwege
als HaupterschlieBung reduziert die notwendige Neuversiegelung fir Verkehrsbauwerke. Die
StraBenbreiten sind den jeweiligen Anforderungen angepasst.

Der Ubergang zur im Siiden angrenzenden freien Landschaft, der als Landschaftsschutzgebiet
besondere Bedeutung zukommt, ist mit mittelkronigen, hochstammigen Laubbdumen als
Siedlungsabschluss vorgesehen. Ein bestehendes landwirtschaftliches Grundstick mit
Scheunengebdude am silidlichen Rand ist innerhalb des Geltungsbereiches erfasst und
planungsrechtlich gesichert. Die HaupterschlieBungsstralle wird begleitet von einem
Grinstreifen mit Einzelbaumpflanzgeboten fiir groBkronige, hochstammige Laubbaume, die
eine hohe kleinklimatische Funktion erfiillen. Nordwestlich, auBerhalb des Plangebiets, ist
eine Griinflache mit einem o6ffentlichen Spielplatz vorgesehen.
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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 gemal Plansatz 2.4.0.8 (Z) des Regionalplans eine
Brutto-Wohndichte von mindestens 55 EW / ha angesetzt. Es besteht eine
Buslinienanbindung an das OPNV-Netz.

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
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2020: 26.889 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 bendtigt fur dringliche Nachfragen an Wohnbauplatzen ein erweitertes
Angebot. An keiner anderen Stelle im Ortsteil Schnait kdnnen derzeit Wohnbauflachen in
ausreichendem Umfang angeboten werden. Meogliche innerortliche Freiflaichen oder
Bauliicken sind fiir die Wohnnutzung entweder derzeit nicht verfligbar oder ungeeignet. Die
Stadt arbeitet kontinuierlich daran, Innenentwicklung zu betreiben und Flachen fir eine
innerortliche Entwicklung zu erwerben bzw. anzustoBen. Entsprechende Aktivierungs-
malnahmen werden von der Stadtverwaltung durchgefihrt. Auf der ca. 1,66 ha groRRen
Gesamtflache sollen verschiedene Bauformen angeboten werden. 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, gemaB Regionalplan, von 55
Einwohnern pro Hektar wird demnach Uberschritten und somit die Flacheninanspruchnahme
insgesamt betrachtet reduziert.

' Daten zur Verfligung gestellt durch das Einwohnermeldeamt der Stadt Weinstadt
2 Daten des Statistischen Landesamt (Stand September 2020)
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1.3 Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist flir das Plangebiet landwirtschaftliche Flache und im
sudlichen Teilbereich ein Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt.
Um die besondere Bedeutung der Flachen fiir Naturschutz und Landschaftspflege zu
begegnen, wurde eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fir die Schutzgiter Boden und
Biotope flir das Gesamtgebiet durchgefiihrt. Die entstehenden Defizite werden an anderen
Stellen, durch externe MalRnahmen, ausgeglichen.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Planungsverbands
Unteres Remstal (PUR) Fellbach (2015) teilweise als Wohnbauflache und teilweise als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich des Geltungsbereichs schlieBen Flachen fir
Wohnbebauung und eine Mischgebietsflaiche an. Sudostlich schlieft eine Flache fir
AusgleichmaRnahmen an. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache
»Planung” siidlich der Kelter in Schnait steht derzeit nicht fir eine Entwicklung zur Verfligung.
Die Grundstucksflachen konnten in diesem Bereich zu grofRen Teilen noch nicht von der Stadt
erworben werden. In Weinstadt wird nur neues Baurecht geschaffen, wenn alle zur
Entwicklung von Bauland notwendigen Flurstiicke, nach dem Modell des kommunalen
Zwischenerwerbs, von der Stadt erworben werden. AuRerdem liegen die Flachen teilweise im
Bereich von HQ100 und sind damit nicht fir eine Wohnbauentwicklung geeignet.

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

1.4 Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Schnait, wie sie im Geltungsbereich des
planzeichnerischen Teils dargestellt sind, und liegt am siidostlichen Rand des Ortsteils Schnait
der Stadt Weinstadt in direktem Anschluss an die bestehende Bebauung. Es wird von der
BuchhaldenstralRe 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 + BuchhaldenstralRe
= im Sitden: offene Landschaft + landwirtschaftliche Flachen
= im Westen: Wiesentalstralle + landwirtschaftliche Flachen
1.4.1 Bestandsituation

Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Schnait der Stadt Weinstadt befindet sich stidostlich der Kernstadt. Und wird
Ostlich von Weinbergen gefasst. Der Siedlungskorper weist Uberwiegend eine typische
Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern auf, die vereinzelt durch landwirtschaftlich
gepragte Gebaude unterbrochen wird. Die umgebende Bebauung des Bebauungsplans folgt
dieser Struktur. Die Anbindung an bestehende Kindergarten und an die Grundschule die sich
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im Ortsteil Schnait befinden, kdnnen berwiegend fulllaufig vom Plangebiet aus erreicht
werden.

VerkehrserschlieBung und OPNV

Der Ortsteil Schnait wird durch die KreisstraBe 1862 mit dem Ortsteil Beutelsbach und somit
auch mit der BundesstraRe 29 verkehrlich angebunden. Mit den Haltestellen ,Schnait
Buchhaldenstralle” und ,Schnait WiesentalstralRe” der Buslinie 206 des Verkehrsverbund
Stuttgart (VVS) ist der Anschluss des Plangebiets an den OPNV gesichert.

1.4.2 Stadtebauliche Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan grenzt direkt an die bestehende Wohnbebauung an und gestaltet mit der
Umwandlung von bisheriger Freiflaiche hin zu Wohnnutzung einen neuen Siedlungs-
randabschluss aus. Um den Ubergang zu den bestehenden Siedlungsriandern flieRend zu
gestalten, entstehen hier im direkten Siedlungsanschluss Doppel- und Einzelhdusern die in
ihrer Ausgestaltung (Dachform, Kubatur, Fassadengestaltung) dem bereits bekannten Ortsbild
ahneln. Im Kern und im stdlichen Bereich des Plangebiets wird die Moglichkeit genutzt eine
Okologische und klimaangepasste Bauweise mit begriinten Flachdachern vorzusehen. Die
Mehrfamilien- und Einfamilienhdauser weichen von lhrer Ausgestaltung gegeniber der
restlichen Bebauung ab und erweitern somit das Ortsbild. Durch die Vielfalt an
unterschiedlichen Bauformen wird die Nachfrage auf dem aktuellen Wohnungsmarkt
berilicksichtigt.

1.4.3 Verfahrensart

Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB gewahlt, um dringend benétigten
Wohnraum zeitnah bereit stellen zu kénnen. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit
von Wohnnutzung auf einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO mit 5.717
m?2 und damit von weniger als 10.000 m?. Sie schlieRen sich unmittelbar an einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Einschrankungen bei der Art der baulichen Nutzung
sollten gewahrleisten, dass die Flachen auch tatsachlich der Gberwiegenden Wohnnutzung
dienen konnen. Das Verfahren wurde am 23.05.2019 (und damit vor dem 31.12.2019)
formlich eingeleitet, der Satzungsbeschluss erscheint noch vor dem 31.12.2021 maéglich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans findet sich zwar auch die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets. Da die Zweckbestimmung auf die Landwirtschaft beschrankt und nur das
Abstellen von landwirtschaftlichen Geraten und Maschinen in Hallen zulassig ist, werden nur
Nutzungen zugelassen, die ohnehin im AuRenbereich zuldssig sind. Diese Nutzungen stehen
der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht entgegen.

GemaR § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten
Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht, bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 13 Abs.2 BauGB
von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, von der zusammen-
fassenden Erkldrung und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.

Die friihzeitige Beteiligung wurde dennoch durchgefiihrt, um die Offentlichkeit sowie Trager
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offentlicher Belange in den Planungsprozess von Beginn an einzubinden und ein transparentes
Verfahren zu ermoglichen. Die Belange der Umwelt wurden ebenfalls ermittelt, um eine
ausreichende Abwagungsgrundlage zu schaffen und die Erkenntnisse in die Planung mit
einflieBen  zu  lassen. Daher wurde eine naturschutzrechtliche  Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

1.5 Gutachten

Emissionen und Immissionen

Aufgrund der gegebenen Larmvorbelastungen durch die BuchhaldenstralRe (Verkehrslarm)
und der Nahe zur Schnaiter Halle (Freizeitlarm) sowie der Ndhe zu einem Weinbaubetrieb sind
im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung auch die Belange des Larmschutzes zu
berlicksichtigen. Dies erfolgte auf der Grundlage von schalltechnischen Untersuchungen und
fachgutachterlichen Stellungnahmen des Ing.-bliros W&W Bauphysik vom 18.02.2020 und
17.08.2020 sowie vom 19.08.2020.

StraBenverkehrslarm der Buchhaldenstral3e (K1862):

Aus dem vorliegenden Gutachten geht hervor, dass es bei einer freien Schallausbreitung (ohne
zuklinftige Bebauung) der Orientierungswert tags und nachts tberschritten wird. Mit der
zuklnftigen Bebauung entlang der BuchhaldenstraBe wird eine Verbesserung der Werte
innerhalb des Plangebiets erreicht. Im Bebauungsplan werden auf Grundlage des
Schallgutachtens Larmpegelbereiche festgesetzt um passive SchallschutzmalRnahmen treffen
zu kénnen. Somit werden die Belange des Immissionsschutzes berlicksichtigt. Siehe dazu den
Bericht zu den Schallimmissionsuntersuchungen, Bewertung der Gerauscheinwirkungen des
StralRenverkehrs nach DIN 18005, vom 18.02.2020 des Ing.-bliros W&W Bauphysik.

Freizeitldrm:

Aus der erganzenden fachgutachterlichen Stellungnahme zu Sport- und Freizeitlarm sowie der
Nutzung der Schnaiter Mehrzweckhalle hervorgerufen werden kénnten, lassen sich keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ableiten. Siehe dazu die ergidnzende
Stellungnahme zu Freizeitlarm (Info 01) vom 17.08.2020 des Ing.-bliros W&W Bauphysik.

Angrenzender Weinbaubetrieb an der Buchhaldenstralie:

Ahnlich wie beim Freizeitlirm zeigt sich durch die ergidnzende fachgutachterliche
Schalluntersuchung, dass die Immissionswerte der TA Larm eingehalten werden. Jedoch ist
vonseiten des Betreibers eine Anpassung der Planung und Abwicklung der Aktivitaten der
Weinherstellung und Verkaufs sowie besondere Ereignisse (Hoffeste etc.) an die
heranriickende Wohnbebauung vorzunehmen. Auf einzelne Uberschreitungen der zul3ssigen
Immissionswerte (nach TA Ldarm) durch seltene Ereignisse wird hingewiesen. Siehe dazu die
erginzende Stellungnahme zum Weinbaubetrieb (Info 02) vom 19.08.2020 des Ing.-biiros
W&W Bauphysik.

Landwirtschaftlicher (Weinbau-)Betrieb im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

An der slidwestlichen Ecke des Bebauungsplangebiets ist ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Landwirtschaft” festgesetzt. Die dort zuldssige Nutzung dient einem
weiteren Weinbaubetrieb. In der erganzenden Stellungnahme des Ing.-bliros W&W Bauphysik
vom 02.06.2021 (Info 03) wurden die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden
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Emissionen untersucht. Unter Beriicksichtigung mehrerer Nutzungsszenarien kommt die
Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm tags
und nachts eingehalten werden kénnen. Auf einzelne Uberschreitungen der zulissigen
Immissionswerte (nach TA Larm) durch seltene Ereignisse wird im Textteil hingewiesen.

Untersuchungen auf Kampfmittelbelastung:

Im Rahmen der Absicherung und der Ausfihrungsplanung und zugehériger Planungs-,
Erkundungs- und Bauarbeiten wurde das Plangebiet mit Hilfe einer Luftbildauswertung zur
Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung sowie auf die mégliche Kontamination
mit Sprengbomben-Blindgdangern untersucht. Flir den Geltungsbereich des Bebauungsplan-
vorentwurfs hatte dies der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD) des Regierungsprasidiums
Stuttgart durchgefiihrt. Zu einem spateren Zeitpunkt, mit der Vorlage des Bebauungs-
planentwurfs sowie den Entwurf der ErschlieBungsplanung wurde die Notwendigkeit zu
Untersuchung der dem Bebauungsplangebiet angrenzenden Straflen, Wege und Verkehrs-
knotenbereiche erkannt und eine ergdnzende Luftbildauswertung von dem vom
ErschlieRungstrager beauftragten Ing.-bliro UxoPro durchgefiihrt. Nach dem vom Ergebnis her
Ubereinstimmenden Stellungnahmen konnte innerhalb der untersuchten Bereiche kein
Verdacht auf Kontamination mit Kampfmitteln ermittelt werden und somit sind dazu keine
weiteren MaRnahmen erforderlich. Siehe das Schreiben des KMBD zur Luftbildauswertung auf
Kampfmittel vom 23.09.2019 und das Gutachten der UxoPro Consult vom 13.01.2021.

Baugrund und Hydrologie

Im Bodengutachten-Nr. 17119 des Ing.-bliros Voigtmann vom 08.10.2019 wird darauf
hingewiesen, dass im Plangebiet vorwiegend sandige Ablagerungen in den Talauen und
hangseitig mit abgeglittenen Schuttmassen des Gipskeupers zu rechnen ist. Bei der Prifung
des Grundwassers kann festgehalten werden, dass von einem gespannten Grundwasser
auszugehen ist. Die Qualitat des Grundwassers wird als nicht angreifend eingestuft. Bei
Sickerversuchen wurde die Durchlassigkeit des anstehenden Bodens untersucht, mit dem
Ergebnis, dass der Boden eine Durchlassigkeit zwischen ,schwach durchlassig” und
»durchldssig” aufweist. Aufgrund der erfolgten Erkenntnisse ist eine direkte Versickerung im
Untersuchungsgebiet ungeeignet. Siehe neben dem Baugrundgeologischen Gutachten den 5.
Hydrogeologischen Bericht (HY-5) des Ing.-bliros Voigtmann vom 06.04.2021 mit den
Ergebnissen der Grundwasserstandsmessungen vom 15.01.2020 bis 30.03.2021. Eine
ergdnzende Baugrunduntersuchung wurde im Zusammenhang mit dem sich im
Planungsprozess abzeichnenden erweiternden Umfangs der &dufleren ErschlieRung zum
Baugebiet Furchgasse erforderlich. Die Ergebnisse, unter anderem zum Untergrundaufbau der
zu sanierenden BuchhaldenstraRe, sind in dem Bericht des Bliros Wehrstein Geotechnik vom
18.03.2021 dargestellt.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs sowie des Entwurfs der ErschlieBungsplanung
mit der Hinzunahme der ,dulleren ErschlieBung” zum geplanten Wohngebiet wurde die
Notwendigkeit zur Baugrunduntersuchung der angrenzenden StraRen, Wege und
Verkehrsknotenbereiche erkannt. Siehe dazu den Bericht zu den Baugrunduntersuchungen
vom 18.03.2021 des Ing.-bliros Wehrstein Geotechnik.

Nutzung von Erdwdarme im Baugebiet ,Furchgasse”
In dem Gutachten des Ing.-bliros Voigtmann vom 10.02.2021 wird die moégliche Nutzung von
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Erdwdarme und deren technischen und rechtlichen Voraussetzungen beschrieben.
Erdwarmekollektoren konnen im Baugebiet sinnvoll eingesetzt werden. Grundwasser-
Warmepumpen werden hier nicht als effizient eingestuft.

Artenschutz

Zur Abklarung von artenschutzrechtlichen Vorschriften nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden am 23.05.2018, 25.05.2018,
02.07.2018 und 03.04.2019 artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehungen des Geldndes
durchgefliihrt und in der artenschutzrechtlichen Prifung vom 05.11.2020 zusammengefast.
Mit dem Ergebnis, dass fir die Artengruppe Vogel und Fledermause ein Auftreten streng-
geschitzter Arten aufgrund der Habitatstrukturen ausgeschlossen werden kann. Fir die
Artengruppe der Schmetterlinge kann jedoch die Habitatstruktur sowie das Vorkommen des
strenggeschitzten grolRen Feuerfalters nachgewiesen werden. Eine vorgezogene Ausgleichs-
mafRnahme (CEF-MaRnahme) fiir den groRen Feuerfalter wird auf den FIst. Nr. 3004, 3005/1,
3005/2, 3005, 3006 und 3007/1 vorgesehen. Mit der Herstellung und Erhalt der Habitat-
struktur auf der Flache kann der Eingriff ausgeglichen werden. Die genaue Beschreibung der
Malnahme kann dem Bericht zur CEF-MaRnahme vom 08.10.2020 entnommen werden.

Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung

In der Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung mit Stand vom 02.09.2020 wurde der Eingriff in die
Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere erfasst, bewertet und der entsprechenden Ausgleich
Schutzgutlibergreifend berechnet. Flr das Schutzgut Boden wird somit ein Verlust nach
Fertigstellung der Planung von ca. 97.021 Okopunkten ermittelt. Fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere wiirde ein Defizit von ca. 87.083 Okopunkten entstehen. Somit betrigt das
ermittelte Gesamtdefizit 184.104 Okopunkte. Um den Eingriff zu minimieren, werden im
Plangebiet Einzelbaumpflanzgebote und die extensive Begriinung von Flachdachern und
Garagen bzw. Carports festgesetzt. Somit werden Bodenfunktionen auch auf bebauten
Flachen moglich sein. Um das Gesamtdefizit in vollem Umfang auszugleichen, wird die externe
AusgleichsmaRRnahme ,Breitgarten” in Strimpfelbach herangezogen. Die Ausgleichs-
maRnahme sieht die Umwandlung von Ackerland hin zu einer artenreichen Wiesenvegetation
vor und wurde bereits im Jahr 2018 umgesetzt. Mit dem Ergebnis, dass ca. 579.600 Okopunkte
geschaffen wurden. Von diesen sind ca. 398.572 Okopunkte dem Bebauungsplangebiet
,Halde V“ zugeordnet die restlichen 181.028 Okopunkte kénnen somit fiir den Bebauungsplan
,Furchgasse” verwendet und ausgeglichen werden. Nach der Zuordnung der
AusgleichsmaBnahme ,Breitgarten” verbleibt ein Kompensationsdefizit von 3.076
Okopunkten fiir den Bebauungsplan ,Furchgasse”. Dies kann durch vorgezogene
MalRnahmen, wie zum Beispiel ,Mihlwiesen” in GrofBheppach, vollstandig ausgeglichen
werden. Die genaue Beschreibung der MaBnahmen zur Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung von
Schutzglitern vom 02.09.2020 entnommen werden. Obgleich im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichsregelung nicht abzuarbeiten ist, wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
durchgefihrt, um Uber eine geeignete Grundlage fiir die Abwagung zu verfligen. Die
Erweiterungsfliche des bestehenden Wirtschaftsgebaudes im Sondergebiet wurde bei der
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fiir den Bebauungsplan Furchgasse nicht berlicksichtigt.
Der erforderliche Ausgleich ist durch eine vertragliche Vereinbarung mit dem
Grundstickseigentliimer gesichert. Sollten durch die Erweiterungen bereits durchgefiihrte
AusgleichsmaBnahmen fiir das Bestandsgebadude entfallen, sind diese erneut zu erbringen.
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Landschaftsplanerische Stellungnahme zur klimatischen Situation in Schnait-Siid

In der fachgutachterlichen Stellungnahme des Landschaftsplanungsbiiros Friedemann vom
11.05.2021 wird die klimatische Situation nach der geplanten Bebauung des Wohngebietes
Furchgasse untersucht. Auf der Grundlage der vorhandenen Klimauntersuchungen des
Verbandes der Region Stuttgart (Klimaatlas), des Klimopass vom Planungsverband Unteres
Remstal (PUR) und erganzenden 6rtlichen Erhebungen sind aus landschaftspflegerischer Sicht
keine erheblichen klimatischen Beeintrachtigungen gegeniber der Bestandssituation zu
erwarten.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplans
1.6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Um die baulichen Anforderungen an das Gebiet zu erflllen, 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, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und zusatzlich Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) ausgeschlossen. Damit sollen
Nutzungen ausgeschlossen werden, die auch in Bezug auf die rdumliche Lage des Ortsteils
Schnait, an dieser Stelle, falsch platziert waren.

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung mit dem Wirtschaftsgebdaude (Halle zum
Abstellen von landwirtschaftlichen Gerdten und Maschinen) im siidwestlichen Bereich des
Planungsgebiets wurde vormals als privilegiertes Vorhaben, nach § 35 Abs. 1 BauGB
genehmigt. Im Zuge der Konfliktbewaltigung und Abwagung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens  wurde die landwirtschaftlich genutzte Flache mit
Wirtschaftsgebaude zur Bestandssicherung in das Plangebiet mit aufgenommen und als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Landwirtschaft festgesetzt. Die Wahl eines
anderen Gebietstyps fir dieses Grundstiick hatte der stadtebaulichen Zielsetzung einer
Bestandssicherung nicht entsprochen. Auch eine Regelung liber den Festsetzungskatalog des
§ 9 BauGB scheidet aus. Nach standiger Rechtsprechung diirfen Flachen fiir die Landwirtschaft
gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB durch Bewirtschaftungsfestsetzungen im Bebauungsplan
nicht eingeschrankt werden. Auf Grundlage der genehmigten Nutzung wurde die
Bewirtschaftung durch die Festsetzung eines Sondergebiets ,Landwirtschaft” geregelt und die
neue Wohnbebauung dadurch vor Emissionen geschitzt. Des Weiteren ist die Festsetzung als
private Grinflache nicht moglich, da die Bestandssicherung und Entwicklungsperspektiven
des landwirtschaftlichen Betriebes nicht mit der Zweckbestimmung einer privaten Griinflache
vereinbar sind. Auf Grundlage der genehmigten Nutzung und unter Berlicksichtigung der
heranriickenden Wohnbebauung wurde die Bewirtschaftung geregelt und die neue
Wohnbebauung vor Emissionen geschiitzt. Die Festsetzung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften wurden durch eine Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Weinstadt
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im Hinblick auf die rechtskraftige Baugenehmigung erganzt. Die zuldssigen Nutzungen
entsprechen den Anforderungen des Landwirts und beeintrachtigen die Wohnbebauung nicht
(Siehe Info 03, W&W Bauphysik). Die landwirtschaftliche Nutzung wurde ausschliefRlich auf
die Nutzung zur Unterstellung landwirtschaftlicher Gerdate und Maschinen eingeschrankt.
Dadurch werden andere emissionshaltige landwirtschaftliche Nutzungen ausgeschlossen, wie
etwa die Tierhaltung. Um dem Interesse einer betrieblichen Fortentwicklung gerecht zu
werden, wurde das Baufenster so bemessen, dass eine Erweiterung des bestehenden
Wirtschaftsgebaudes moglich wird.

MaR der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Ausformung wird durch die Festlegung der GRZ und der maximalen
Hohenentwicklung der Gebaude bestimmt.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen und Gebdudehdhen

Die ErdgeschossrohfuRBbodenhdhe, an der sich auch die einzelnen maximal zuldssigen
Gebdudehohen orientieren, wurden liber die mittlere, angrenzenden Stralenhdhen ermittelt.
Die festgesetzten Traufhohen orientieren sich an der umliegenden Bebauung. Die Firsthohen
ergeben sich aus den Gebadudetiefen im Zusammenhang mit der vorgegebenen Dachneigung.
Diese Festsetzungen ermoéglichen die Integration des Plangebiets in die bestehende
Bebauung. Die Ho6henlage der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der
ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) in Metern (. NN sowie der maximalen Gebdaudehohe
(GH) und der Dachneigung geregelt. Mit den Festsetzungen zur EFH wird eine harmonische
Staffelung der Gebaudehdhen, die Gewahrleistung der Entwdsserung sowie eine einheitliche
Gestaltung auch von den geplanten Doppelhdusern sichergestellt. 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 Doppelhausern gewahrleistet
die Vermeidung eines ungewollten Héhenversatzes zwischen den Doppelhaushalften, so dass
diese als bauliche und gestalterische Einheit wahrnehmbar sind. Die gleiche Zielsetzung wird
auch bei Doppelhdausern mit Flachdach verfolgt. Die Regelung flir technisch bedingte
Aufbauten ist getroffen, um die Zielsetzungen des stadtebaulichen Konzeptes bezliglich der
Hohenentwicklung der Baukoérper umzusetzen. Des Weiteren sollen sich diese Anlagen aus
gestalterischen Griinden nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehohe
auswirken.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Obergrenze fiir die Grundflachenzahl orientiert sich an der Obergrenze fir
allgemeine Wohngebiete in § 17 Abs. 1BauNVO und ermdglicht einen entsprechenden
Gestaltungsspielraum und zeitgemiRe Verdichtung. Mit der Moglichkeit der Uberschreitung
der Grundflaichenzahl durch Tiefgaragen wird die Moglichkeit geschaffen, benétigten
Parkraum unterirdisch zur Verfligung zu stellen und somit Platz zur Begriinung der einzelnen
Baugrundstiicke zu schaffen.

roosplan 18.035 Weinstadt - Bebauungsplan "Furchgasse" 09.05.2019 / 08.10.2020 / 16.11.2020 / 08.07.2021 9



Anzahl der Vollgeschosse

Durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse soll ein harmonisches stadtebauliches Bild
geschaffen werden und dem sparsamen Umgang mit der natlirlichen Ressource Boden
Rechnung getragen werden. In den Hanglagen am Ortseingang/-ausgang Richtung Baach wird
aufgrund der starken Topografie und in der riickwartigen Lage am Ubergang zum Bestand im
Norden im Zuge eines stimmigen Ubergangs auf die zwingende Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse verzichtet. Die Ausbildung eines Staffelgeschosses bei Flachdachern bzw. eines
Dachausbaus bei Satteldachern ermdoglicht individuelle und bedarfsgerechte Architektur.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Diese dient dazu den
Charakter der umliegenden Bestandsbebauung aufzunehmen und den ,Dorf-typischen”
Charakter Schnaits auch im Plangebiet fortzufiihren. Des Weiteren gelingt auf diese Weise die
Verzahnung der Bebauung mit der angrenzenden freien Landschaft.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen resultiert aus dem Ergebnis der Strukturuntersuchung des
baulichen Umfeldes. Die liberwiegende traufstandige Bauweise der Bestandsbebauung wurde
Uibernommen. Bei den geplanten Gebduden im Kernbereich und am siidlichen Rand wurde
besonders auf deren solare Ausrichtung geachtet. Die Abstaffelung bei Flachdachgebaduden ist
ein wichtiges Gestaltungselement und wird durch die Festsetzung der Gebaudehauptrichtung
umgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im planzeichnerischen Teil durch Baugrenzen
sowie in Teilbereichen durch Baulinien festgesetzt. Somit soll ein stadtebauliches Gesamtbild
geschaffen werden, welches sich in die umgebende Bebauung einfligt und die stadtebauliche
Ordnung innerhalb des Plangebiets starkt. Die jeweilige GrofRe des Baufensters lasst Raum zur
freien Gestaltung des einzelnen Bauvorhabens sowie fiir die Freiflaichen und Belichtung. Die
Festsetzung der Baulinien entlang der Buchhaldenstralle soll ein einheitliche Doppel-
hausbebauung sicherstellen. Dem Ortseingang entlang der BuchhaldenstraBe kommt in dieser
Hinsicht eine besondere Bedeutung zu. Doppelhduser sollen als zusammengehoriger
Baukorper wahrgenommen werden.

Die Zuldssigkeit von Terrassen auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache bietet mehr
Flexibilitat bei der architektonischen Gestaltung und gewahrleistet gleichzeitig den
Zusammenhang der baulichen Anlagen und die Minimierung versiegelter Grundstiicksflachen.
Die Umgrenzung der Flachen fiir Tiefgaragen steht im Zusammenhang mit den gréReren
Baufeldern fiir Geschosswohnungsbau und der Méglichkeit einer GRZ-Uberschreitung fiir
bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberflache.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sondergebiet orientiert sich einerseits am Bestand
und am stadtebaulichen Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Auf Grund der Lage
am Ortsrand und der zum grolRen Teil der unversiegelten Grundstiicksbereiche sollen auch in
Zukunft keine weiteren baulichen Anlagen aulRerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflache
entstehen. Um das Wirtschaftsgebdude weiterhin ohne Einschrankungen nutzen zu kénnen
und die Ergebnisse der fachgutachterlichen Stellungnahme (Info 03, W&W Bauphysik) zu
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berlicksichtigen, wurde ein Zu- und Abfahrtsbereich festgesetzt.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden sollen die Gartenbereiche im Plangebiet
nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden, um eine weitere Flachenversiegelung
einzuddmmen. Um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden wurde die (Klein-) Tierzucht
ausgeschlossen, da von solchen Anlagen beeintrachtigende Emissionen ausgehen.

Offene Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Stadtebauliches Ziel ist es, ausreichend Stellplatze fir die Einzel- und Doppelhduser zu
schaffen ohne eine zu hohe Verdichtung der Garten und Vorgartenflachen zu erreichen. Mit
der Uberschreitungsméoglichkeit der Grundflachenzahl bis 0,8 durch Tiefgaragen kann in den
betroffenen Bereichen ebenfalls sichergestellt werden, dass ausreichend Stellplatze
nachgewiesen werden kdnnen und der 6ffentliche StraBenraum nicht tGberlastet wird.

Anzahl der Wohneinheiten

Mit der Begrenzung der Wohneinheiten in den Bereichen WA 2, WA 3 und WA 4 soll der
Charakter des Plangebiets weiterhin im Kontext zum bestehenden Siedlungskorper stehen.
Eine zu starke Verdichtung bzw. Erhéhung der Belegungsdichte bei Einfamilienhdusern und
Doppelhaushalften hdtten aus stadtebaulicher und verkehrsplanerischer Sicht einen nach-
teiligen Effekt. Des Weiteren sind auf zwei Baugrundstiicken Geschosswohnungsbauten
vorgesehen, fir die keine Begrenzung der Wohneinheiten gilt. Somit ist ein differenziertes
Wohnangebot ermoglicht. Die Belegungsdichte entspricht dem Gebietscharakter und den
regionalplanerischen Festsetzungen.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Um einen reibungslosen, gefahrenfreien Verkehrsablauf sicherzustellen, wird im Kreuzungs-
bereich der BuchhaldenstraRe mit der ErschlieBungsstralle des Wohngebietes ein Sichtfeld
festgesetzt, das auf den ErschlieBungsplanungen des Ing.-bliros Bolz und Palmer beruht.

Verkehrsfldchen

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Buchhaldenstralle, WiesentalstraBe und einen
bisherigen Feldweg der an die Buchhaldenstral3e anschlie8t und mit einer Fahrbahnbreite von
5,5 m ausgebaut wird. Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets wird tber einen Ringschluss
(4,75m Breite) im sudlichen Bereich gewahrleistet. Die Erschliefung der sich im Kern des
Gebiets befindlichen Bebauung wird lber eine Stichstralle (4,75m Breite) mit Wendeanlage
fir PKW gewabhrleistet. Um die im Sliden 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 Besucher zu ermoglichen, sind zehn
offentliche Parkplatze im Westen des Gebiets vorgesehen. Mit der Festsetzung der
offentlichen Parkplatze in Verbindung mit den Parkmoglichkeiten auf den einzelnen
Grundstticken, ist fiir den ruhenden Verkehr ausreichend Flache vorhanden.

Um den Verkehrsfluss im stdlichen 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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HaupterschlieBungsstralRe vorgesehen. Am nordwestlichen Gebietsrandes erfolgt die Zu- bzw.
Ausfahrt der Tiefgarage im Bereich des ausgebauten Teils der Wiesentalstralle, um eine
verkehrstechnisch sichere An- und Abfahrt zu gewahrleisten und ohne den Feldweg zu nutzen.

Um die Verkehrssicherheit an den Kreuzungsbereichen und an den fiir die ErschlieBung nicht
ausgebauten Feld- und Graswegen zu gewahrleisten sind diese als Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt gekennzeichnet.

Versorgungsflachen

Der im planzeichnerischen Teil gekennzeichnete Millsammelplatz dient dazu, den
anfallenden Hausmdll der tber den Stichweg erschlossenen Wohnbebauung gesammelt zu
entsorgen, ohne dass das Miillfahrzeug in den Stichweg einfahren muss. Der Stichweg bietet
fir Miullfahrzeuge keine ausreichende und sichere Wendemaoglichkeit. Die zeitliche
Beschrankung der Abstellzeiten von Miill soll dauerhafte Miillablagerung vermeiden und
nachbarlichen Konflikten vorbeugen.

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 Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Die Leitungsrechte dienen der ErschlieBungsinfrastruktur und der Entwadasserung,
insbesondere  flir  Starkregenereignisse. Diese Festsetzung resultiert aus der
ErschlieBungsplanung des Ing.-bliros Bolz und Palmer.

Private Griinflache

Die private Grinflache zwischen der Bestandsbebauung und dem WA 5 am nordwestlichen
Verfahrensgebietsrand beruht auf dem Wunsch des Eigentiimers diese Flache von der
Bebauung freizuhalten und weiter gartnerisch zu nutzen. Das Baulandentwicklungsmodell
"Kommunaler Zwischenerwerb" ist in Weinstadt Voraussetzung zur Schaffung von neuem
Baurecht. Um keinen unbeplanten Bereich zwischen der Bestandbebauung und dem
Bebauungsplangebiet entstehen zu lassen, wurde das Grundstiick in das Verfahrensgebiet
einbezogen. Die Einbeziehung des Grundstlickes war moglich, da hierdurch die stadt-
planerische Konzeption nicht beeintrachtigt wurde und eine geordnete Entwicklung gegeben
ist. Das Ubereinkommen zwischen der Stadt und Eigentiimer wurde zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens einvernehmlich durch eine Dienstbarkeit gesichert. Da von der
Tierhaltung starke Geruchsentwicklungen zu erwarten sind und die Kleintierzucht im
Bebauungsplan ausgeschlossen ist, ist dies auch auf der privaten Griinflache unzulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund des bestehenden Verkehrslarms, der durch die angrenzende Buchhaldenstrae in
das Bebauungsplangebiet einwirkt, werden Larmpegelbereiche ermittelt. Entsprechend der
gesetzlich geltenden Vorschriften sind in diesen Bereichen passive Schallschutzmallnahmen
umzusetzen. Ein Nachweis der ausreichenden Luftschallddmmung von AulRenbauteilen ist im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.
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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
Flachenversiegelung. Sie fordern damit auch in geringem Umfang die Grundwasserneu-
bildung. Die Verwendung von standortgerechten und heimischen Arten laut Artenliste dient
der Neuschaffung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere.

Verkehrsgriin:

Die Verkehrsgriinflaichen dienen der Lenkung und Rickhaltung anfallenden Niederschlags-
wassers. 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 (StraRenbegleitgriin):

Diese Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Gebiets und der bestehenden
Verkehrsflachen. Aus o6kologischen Griinden wurden, entsprechend der Pflanzliste, eine
heimische und standortgerechte Wiesenartenzusammensetzung gewahlt.

Einzelbaumstandorte Pflanzgebote nach Pflanzenliste 2-4:

Die im planzeichnerischen Teil gekennzeichneten Pflanzgebote sind anzupflanzen, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Damit ist die Durchgriinung des
Plangebiets auf den einzelnen Grundstilicken planungsrechtlich gesichert und 6kologische wie
stadtgestalterische Ansatze sind in die Planung Gbernommen. Ziel ist es, den beplanten
Bereich als Ubergang zur freien Landschaft zu verstehen und entsprechende griinordnerische
Festsetzungen umzusetzen.

Flachdachbegriinungen:

Die Aufstanderung von Solarenergieanlagen gewahrleistet eine ausreichende Belichtung der
Pflanzen und vereinfacht die Wartung und Pflege der Dachbegriinung. Die Modulneigung
erhoht den Selbstreinigungseffekt der Module, was die Anzahl der Begehungen reduziert und
somit die Dachbegriinung schont. Durch die unterschiedlich stark belichteten Zonen auf dem
Flachdach wird die Artenvielfalt befordert. Das Ziel ist hier eine vollwertige Kombination von
Dachbegriinung und Nutzung von solarer Energie mit Synergien wie z.B. der verzogerten
Verdunstung und Verdunstungskihle zu ermoglichen.

1.6.2 Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestalt der baulichen Anlagen

Mit den Satteldiachern wird die bestehende Bebauung im Umfeld des Plangebiets
widergespiegelt und eine ortstypische Gestaltung insbesondere entlang der Buchhalden-
strale aufgegriffen. Bei Doppelhdusern ist einheitliche Gestaltung von besonderer
Bedeutung, weshalb die Dachneigung einheitlich fiir jedes Baufenster festgesetzt ist. Als
zeitgemaRe und klimaangepasste Erweiterung der Dachlandschaft ist das begriinte Flachdach
zu sehen, welches positive Effekte auf Retention und Warmeregulation im Gebiet entwickelt.
Umlaufende Attiken haben den Zweck ungewollte Pultdachausprdagungen durch die
Flachdachneigung zu vermeiden sowie eine klare Gebdudesprache abzubilden.
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Aus Griinden des Umweltschutzes und der nachhaltigen Wasserwirtschaft sollen bei Attiken
und Dacheindeckungen Materialien verwendet werden bei denen es durch Auswaschungen
nicht zu einem Schadstoffeintrag in den Untergrund kommen kann. Des Weiteren sind auch
wegen zu vermeidenden Blendwirkungen Dacheindeckungen aus glanzenden oder stark
reflektierenden Materialien nicht zu verwenden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sollen sich aus architektonischen und gestalterischen
Grinden den Hauptgebduden baulich unterordnen. In der Hohe nicht begrenzte
haustechnische Anlagen wiirden auf deren Dachern zu einem gestalterischen Ungleichgewicht
flihren. Des Weiteren wurde auf Grund der begrenzten DachflachengroRen und dem Ziel des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie den Vorteilen einer extensiven
Dachbegriinung fir Umwelt und Klima eine dauerhafte Dachbegriinung und
Hohenbeschrankung fur haustechnische Anlagen festgesetzt. Durch die Festsetzungen kann
eine vollwertige und funktionale Kombination aus extensiver Dachbegriinung und der
Nutzung von Solarenergie erreicht werden.

Die Beschrankung der Art und GroRe der Dachgauben/ Dacheinschnitte soll zu einem

stadtebauhch einheitlichen Erschemungsblld beltragen Z+eJ+st—es—h+ere+—ehe-Haa-ptdaeheFdeF

Beruck5|cht|gt werden durch d|e Festsetzungen mehrere Faktoren wie die AuRenwirkung des
Plangebietes und die stadtebauliche Wirkung einer durchgangigen Trauflinie.

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

Einfriedungen, Stiitzmauern und Au8enanlagen

Die Festsetzung zu Einfriedungen soll zu einem qualitativ hochwertigen Strallenbild beitragen.
Gerade im Zusammenhang mit der Lage des Plangebiets am Ortsaus- bzw. Eingang dient die
Festsetzung der Einfriedung um das stadtebauliche Erscheinungsbild zu starken. Durch die
Zulassigkeit von lebenden Einfriedungen vergroéBert sich der Lebensraum von Pflanzen und
Tieren im Plangebiet.

Die Festsetzung Hofflachen und Wege wasserdurchlassig zu errichten, dient der Vermeidung
von Vollversiegelungen und hat klimatisch und wasserwirtschaftlich glinstige Wirkungen
(Regenwasserversickerung und -rtickhaltung/Verdunstung, Reduzierung des Aufheizungs-
effekts).

Durch die Festsetzung der Stlitzmauer, ist es moglich Gelandeverdanderungen 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.

Die Festsetzung, dass Aufschittungen und Abgrabungen bis zu einem Meter allgemein
zulassig sind, dient der Einbindung des Bauvorhabens in das bestehende Gelande. Mit der
Festsetzung, dass Abgrabungen fir Lichtschiachte oder Lichthofe nur an zwei Seiten des
Gebdudes und nur auf einer bestimmten Lange zuldssig sind, dient der Ausbildung von
Einliegerwohnungen bei Hanglage und verhindert den Eindruck von massiven
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Gebaudekubaturen.

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. Der
Ausschluss sogenannter Schottergarten ist ebenfalls auf Griinden des Naturschutzes sowie auf
klimatischen Gegebenheiten zuriickzufiihren. Im Plangebiet soll trotz der neuen entstehenden
Bebauung auch eine Durchgriinung stattfinden, um das stddtebauliche Gesamtbild der
umgebenden Siedlungsstruktur anzugleichen.

Stellplatze

Die Erh6hung der durch die Landesbauordnung geforderte Mindestanzahl an nachzuweisende
Stellpldatze pro Wohneinheit, dient der geordneten Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb
des Geltungsbereichs. Gefangene Stellplatze (Stauraum zwischen Garage und Verkehrsflache)
kénnen nur fir dieselbe Nutzungseinheit angerechnet werden. Die Verkehrsflachen wurden
sehr flachensparend ausgebildet, um die Versiegelung zu minimieren und die Anteile der
privaten Grinbereiche zu erhdéhen. Da hierdurch weniger Abstellméglichkeiten im
offentlichen StraBenraum bereit stehen wurden fiir die Stellplatze auf den Privatgrundstiicken
Festsetzungen zur Materialitdt und hoher Wasserdurchlassigkeit geschaffen. Aufgrund der
landlichen Lage und der geringen Versorgung mit 6ffentlichem Nahverkehr, ist auch damit zu
rechnen, dass die privaten Haushalte einen eher {iberdurchschnittlichen Pkw-Bestand
aufweisen werden.

Niederschlagswasser

Mit der zum Niederschlagswasser getroffenen Festsetzung sollen die Klaranlage und die
Abwasserleitungen entlastet werden und das relativ unbelastete Regenwasser soll vom
Abwasser getrennt, soweit wie moglich dem Naturhaushalt erhalten und direkt dem Bach
wieder zugeleitet werden. Ziel war es, den natiirliche Wasserabfluss soweit als méglich durch
technische Einrichtungen wieder nachzubilden.

Werbeanlagen

Diese Festsetzung soll der Ortsrandlage Rechnung tragen. Der Ubergang in die freie Landschaft
soll nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

AufBenantenne

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

.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die HauptverkehrserschlieRung erfolgt (iber die BuchhaldenstraRe. Diese wird im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten am Knotenpunkt BuchhaldenstraRe — HolderlinstraBe — Kelterwein-
bergweg aus- bzw. umgebaut, um die ErschlieRung des neuen Wohngebiets zu gewahrleisten.
Die ErschlieBung im Plangebiet selbst erfolgt Gber den bestehenden Wirtschaftsweg, der an
die BuchhaldenstraRe anschlieft und ausgebaut wird. An diese Verkehrsflache schliel3t im
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Suden eine ErschlieBungsstrale als Ringschluss an, in nordlicher Richtung schlieBt ein
StraBenstich an, der am Ende eine Wendemaoglichkeit fir Pkw aufweist. Um die im Siden
anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen auch weiterhin zu erreichen, wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Feldweg/Grasweg, in den Plan aufgenommen.
Um Raum fir den ruhenden Verkehr zur Verfligung zu stellen, sind ca. 10 offentliche
Stellpldtze an der HaupterschlieRungsstralRe vorgesehen.

Die fuRlaufige Verbindung zum bestehenden Siedlungskorper ist durch die bestehenden
Verkehrsflachen gesichert.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann liber den Bestand und dessen Ausbau im Zuge
der ErschlieBungsmaBnahmen sichergestellt werden.

Um bei Starkregenereignisse das bestehende Kanalnetz zu entlasten, werden
Rlckhaltezisternen auf den einzelnen Baugrundstiicken vorgesehen. Auf diese kann bei der
Errichtung eines begriinten Flachdachs verzichtet werden. Ziel soll es sein, dass anfallende
Dachflachenwasser gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal abzuleiten, um dieses
dann Uber den Vorfluter dem Landschaftswasserhausalt wieder zur Verfligung zu stellen.

1.8 Bodenordnung

Die Baugrundstiicke 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 formale Umweltprifung im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB erforderlich. Das Plangebiet befindet sich gemaR Regionalplan Stuttgart in
einem Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung der erheblich betroffenen Schutzgiiter Boden und Biotope wurde erstellt und das
entstehende Defizit wird liber eine externe AusgleichsmalRnahme kompensiert, um auch diese
Belange in die Abwagung einstellen zu kdnnen.

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

Im Zuge einer Ubersichtsbegehung zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Priifung wurde
die Flache auf das Habitatpotenzials geschiitzter Tierarten untersucht. Fiir die Artengruppe
Vogel und Fledermause kann ein Auftreten strenggeschiitzter Arten aufgrund der Habitat-
strukturen ausgeschlossen werden. Fir die Artengruppe der Schmetterlinge kann jedoch die

8 Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Hydrogeologische Karte 1:50.000, (GeoLa HK50), abgerufen April 2019
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Habitatstruktur sowie das Vorkommen des strenggeschiitzten groRen Feuerfalters nachge-
wiesen werden*. Eine vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MalRnahme) flir den grofRen
Feuerfalter wird auf den Fist. Nr. 3004, 3005/1, 3005/2, 3005, 3006 und 3007/1 vorgesehen.
Mit der Herstellung und Erhalt der Habitatstruktur auf der Flache kann der Eingriff
ausgeglichen werdens.

Es entsteht ein Gesamtdefizit von 184.104 Okopunkten. 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 Mal}
moglich sein. Zusatzlich wird die externe AusgleichsmaRnahme ,Breitgarten” herangezogen,
um den Verlust der Okopunkte vollends auszugleichens.

Die Lithologie der hydrogeologischen Einheit ,anthropogene Bildung” beschreibt sich durch
vom Menschen absichtlich erzeugte Ablagerung aus kiinstlichem oder natirlichem Material
(z. B. aus Mll, Bauschutt, Erd- und Gesteinsaushub, Abraum usw.) in Form von Deponien, im
StraRenbau, von Bahn- und Hochwasserddmmen usw. Bereiche, wo die natirliche
Gelandeoberflaiche 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. Stidlich an das Gebiet schlieRt der Beutelsbach an, dieser wird jedoch
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Im Klimaatlas der Region Stuttgart (2017) ist der Eingriffsbereich als Freiland-Klimatop und
Freiflaiche mit bedeutender Klimaaktivitdt ausgewiesen. Diese zeichnen sich durch einen
extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe Wind-
stromungsverdnderungen aus. Damit ist eine intensive nachtliche Frisch- und Kaltluft-
produktion (< 10-15 m3® / 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 nutzungsandernden Eingriffen auf. Durch die angrenzenden offenen Landschaften
ist die Siedlungsbeliiftung 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 (Siehe gutachterliche Stellungnahme des Landschaftsplanungsbiiros
Friedemann vom 11.05.2021). Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und
heimischen Laubbdumen im Gebiet, hat zuséatzlich einen positiven Effekt auf die Verdunstung
und damit auch das Kleinklima.

Das Plangebiet kann als ruhige Wiesenflache mit erholungswirksamen Strukturen beschrieben
werden. Auf der WiesentalstraRe und dem weiterfiihrenden Feldweg gelangen beispielsweise
Spazierganger in das siudlich gelegene Landschaftsschutzgebiet ,Kappelberg, Kernen,
Haldenbach-, Strimpfelbach- und Beutelsbachtal mit angrenzenden Hohen” (Schutzgebiets-

4 Umweltauswirkungen und Artenschutzrechtlichen Prifung Stand 08.10.2020
5 CEF-MaBnahme zum GroBen Feuerfalter Stand 08.10.2020
6 Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung Stand 02.09.2020
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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 DeiBler
Erster Blrgermeister
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