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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In den Hauern® erneuter ENTWURF

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Norden von GroBheppach findet sich am FuBe der Weinberge eine Wohnsied-
lung aus den Siebzigerjahren. In der 6ffentlichen Grunflache ,In den Hauern® be-
finden sich unterirdische Wasserbehalter, die im Rahmen des nachhaltigen und
kosteneffizienten Wasserversorgungskonzeptes 2030 der Stadtwerke Weinstadt
im Jahre 2017 stillgelegt wurden. Die Anlage der Niederzone GroBheppach wurde
bereits 1963 gebaut und befindet sich samt Flurstick im Besitz der Stadtwerke
Weinstadt. Nachdem die Behalter keine Verwendung mehr finden, streben die
Stadtwerke den Verkauf des Grundstucks an.

Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Weinstadt, erarbei-
tet das Stadtplanungsamt fur das Gebiet des ehemaligen Wasserbehalters ,In den
Hauern“ Entwurfsvarianten zur Wohnraumgewinnung. Betrachtet wurden dabei
gebietstypischer Bautypologien, insbesondere die Wohnformen Reihenhaus,
Doppelhaus, Stadtvilla und Geschosswohnungsbauzeile. Am 28.05.2020 fiel der
Beschluss der stadtebaulichen Variante im Gemeinderat auf das Konzept der
Doppelhausbebauung mit zusatzlichen Carports.

Ziel der Stadt Weinstadt ist es, das Gebiet entsprechend des beschlossenen stad-
tebaulichen Konzepts zu entwickeln und somit zuséatzliche Wohnungsbauflachen
im Innenbereich zu schaffen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Unter den Weinbergen I, der 10.06.1976
in Kraft trat, setzt flr den Planbereich eine &ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung , Spielplatz® mit unterirdischem Wasserhochbehalter fest. Ein Spielplatz
wurde jedoch auf der Flache nie errichtet, da im Wohngebiet Unter den Weinber-
gen in der Umgebung ausreichend Spielmdglichkeiten vorhanden sind — es befin-
den sich sechs Spielplatze in einer Entfernung zwischen 220 Meter bis 380 Meter
zum Plangebiet, entlang der Rems wurden zudem im Rahmen der Gartenschau
umfangreiche neue Spiel-, Sport und Aufenthaltsflachen geschaffen. Auch fur die
Erholungsnutzung sind durch den unmittelbaren Zugang in die freie Landschaft
ausreichend Moglichkeiten vorhanden. Da wie oben erwahnt die Nutzung durch
den Hochbehalter nun entfallt, kann die Flache somit einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt werden und zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs zur Verfugung
stehen. Auch 6stlich des FuBweges zwischen In den Hauern und WartbUhlstraBe
ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan éffentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz festgesetzt. Diese Flache wurde, wie auch die daran an-
grenzende Flache fir Gemeinbedarf (Kindergarten), entsprechend einem Gemein-
deratsbeschluss aus dem Jahre 1994 mit Wohnhausern bebaut. Da die bestands-
kraftigen Baugenehmigungen gelten, wird derzeit kein Erfordernis einer Innenent-
wicklung und somit der Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich &stlich
des Weges gesehen. Das Plangebiet beschrankt sich somit auf das Grundsttck
des Wasserbehalters und die dazugehdrige ErschlieBungsflache, um die Voraus-
setzungen fur eine Wohnbauentwicklung zu schaffen. Da auf der Flache eine
Wohnbauentwicklung angestrebt wird, muss der Bebauungsplan geandert wer-
den.

Da es sich bei der MaBnahme um eine bauliche Nachverdichtung des Gebietes
Unter den Weinbergen | durch Uberplanung der 6ffentlichen Grinflache und Kon-
version der Infrastrukturflache handelt und damit um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung gemaB § 13 a BauGB, hat der Gemeinderat der Stadt Weinstadt am
23.07.2020 beschlossen, den Bebauungsplan ,In den Hauern® als
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In den Hauern® erneuter ENTWURF

Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,17 ha.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Bei der MaBnahme handelt es sich um die Nachverdichtung des Gebietes Unter
den Weinbergen durch Uberplanung einer innerértlichen Griinflache und Konver-
sion einer Flache fur Infrastruktur, wobei die zulassige Grundflache nach § 19
Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? liegt.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prufen, ob eine
Umweltvertraglichkeitsprafung einschlieBlich der Vorprufung des Einzelfalls durch-
gefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitspru-
fungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprufung des Ein-
zelfalls“ durchgefuihrt werden, da der PrUfwert weder erreicht, noch Uberschritten
wird und sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung beschrankt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren zudem ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)) bestehen.
Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ebenfalls ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im vorliegenden Fall
wird keine Beeintrachtigung gesehen, da sich nach derzeitigem Kenntnisstand
kein Storfallbetrieb in der Ndhe oder im Plangebiet selbst befindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird ab-
gesehen von:

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind und

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1.

- das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In den Hauern® erneuter ENTWURF

3.1

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert solche Eingriffe als Ein-
griffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Damit
ist die Bilanzierung und Durchflihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine
Berucksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).

Auf die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.

§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 wird verzichtet. Eine frihzeitige
Beteiligung wird zusatzlich durchgefluhrt.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

= | Siedlungsflache Wohnen und
& Mischgebiet (liberwiegend)
: [" | Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe

Standort fir Einkaufszentren,
‘h_ m groBfléachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige
groBflachige Handelsbetriebe
(VRG)

== [E] Standort fiir nicht zentren-
i relevante Einzelhandels-
groBprojekte

Landschaftsschutzgebiet
Uberschwemmungsgebiet
¥ — — Regionaler Griinzug (VRG)
I Griinzasur (VRG)

. Trasse fiir Schienenverkehr,
Sicherung (VRG)

. B Standort fiir P+R (VRG)

Abbildung 1: Regionalplan Verband Reglon étuttgart vom 22.07.2009 mit Plangebiet (schwarz
umkreist)

Die Stadt Weinstadt liegt im Verdichtungsraum Rems-Murr-Kreis, entlang der Ent-
wicklungsachse Waiblingen — Schorndorf. Der Stadtteil Endersbach ist als Unter-
zentrum (PS. 2.3.3. (2)) ausgewiesen. Der Stadtteil GroBheppach gehért laut Ta-
belle zum PS 2.4.1.1 (Z) mit Beutelsbach und Endersbach zu den Siedlungsberei-
chen, in denen die Siedlungstatigkeit verstarkt stattfinden soll.

Das Plangebiet selbst ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom
22.07.2009 als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) festge-
legt. Die Planung ist somit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Das Gebiet des Bebauungsplans ,In den Hauern ist im Flachennutzungsplan Un-
teres Remstal als ,Ver- und Entsorgungsflache Wasserbehalter” dargestellt. Um-
geben wird das Gebiet von Wohnbauflachen.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geédndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung mit den angrenzenden Struktu-
ren gewahrleistet. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist da-
her nicht gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

/ ~

7

P

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flé.ch‘énnutzungsplan 11. Anderung, genehmigt
2019 mit Plangebiet (in blau)

Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans ,Unter den Weinbergen |4, der am 10.06.1976 in Kraft trat.
Dieser setzt im Bereich ,In den Hauern® eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz und einen FuBweg fest. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan tritt mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,In den Hauern® inner-
halb dessen raumlichen Geltungsbereichs auBer Kraft.
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Abbildung 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Plangebiet (in rot)

Noérdlich des Plangebiets ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Unter den
Weinbergen | ein reines Wohngebiet, sudlich und westlich ist ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Ostlich schlieBt sich eine Flache fir Gemeinbedarf (Kin-
dergarten) an das Plangebiet an. 1994 beschloss der Technische Ausschuss, an-
stelle der bislang festgesetzten Gemeinbedarfsflache (Kindergarten) und ,,Grunfla-
che — Spielplatz® éstlich des FuBwegs, eine Bebauung mit vier Doppelhdusern zu
ermoglichen. Heute bestehen auf der Flache drei genehmigte Einzelhduser. Eine
Bebauungsplananderung fand in diesem Bereich nicht statt. Da jedoch die be-
standskraftigen Baugenehmigungen gelten, wird derzeit kein Erfordernis einer In-
nenentwicklung und somit der Anderung des Bebauungsplans gesehen.

34 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Das nachstgelegene Schutzgebiet ,Zipfelbachtal, Korber Kopf, Buocher Héhe,
Remstalhange, Ramsbachtal und Grafenberg® (LSG 1.19.009) befindet sich in ca.
12 m Entfernung, norddstlich des Plangebiets.

3.5 Wohnraumbedarf

Die Wohnraumversorgung ist ein Belang, der die Erforderlichkeit zur Aufstel-
lung/Anderung eines Bauleitplanes auslésen kann. Dies wurde durch die Ande-
rung des Baugesetzbuchs 2021 (Baulandmobilisierungsgesetz) durch Erganzun-
gen im Gesetz hervorgehoben und als Signal an die Gemeinden gesendet. Des
Weiteren gilt gem. § 1 BauGB der Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll (Innen- vor Au-
Benentwicklung). Somit werden wertvolle Offenlandflachen im AuBenbereich vor
weiteren Flachenversiegelungen geschutzt. Die Stadt Weinstadt ist seit Jahren be-
muht innerértliche Verdichtungsméglichkeiten zu schaffen, um der starken Nach-
frage nach Wohnraum gerecht zu werden.
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Das Liegenschaftsamt der Stadt Weinstadt beurteilt die aktuelle Nachfragesitua-
tion nach Wohnraum als ungebrochen hoch, was die Liste der Registrierungen
auf dem Portal der stadtischen Bauplatzvergaben und auch die Nachfrage am
Mietwohnungsmarkt belegen.

Dies spiegelt sich auch in der Tatsache wieder, dass Weinstadt als eine der 89
Stadte und Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt (von insg. 1101 Stad-
ten und Gemeinden in Baden-Wurttemberg) in der Verordnung der Landesregie-
rung zur Bestimmung der Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach
§ 201a des Baugesetzbuchs vom 19. Juli 2022 gelistet wird.

Ziel der Stadt ist es ein Wohnraumangebot fur alle Bedarfe, Eigentums- und Miet-
wohnungen, zur Verflgung stellen zu kénnen.

Auch far das Plangebiet wurde die Schaffung von Mietwohnungen konzeptionell
untersucht. Aufgrund von Anwohnereinsprichen und Bedenken des Gemeinde-
rats hinsichtlich des Einfugens in den stadtebaulichen Kontext, wurde im Verfah-
ren jedoch die ursprunglich angedachte Konzeption mit Mietwohnungsbau zu
Gunsten einer Einzelhausbebauung verworfen. Die Verdichtung der Flache durch
Doppelhausbebauung schafft GrundstlcksgréBen zwischen 280 m2 und 380 m?2,
so dass sich Bauplatzinteressenten finden werden und zumindest partiell der
Wohnraumbedarf gelindert werden kann.

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

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

Das Plangebiet liegt im Norden Weinstadts, im Stadtteil GroBheppach.

4.2 Topographie
Das Plangebiet steigt von Suden von etwa 278 m . NN auf etwa 281 m G. NN im
Norden an.

4.3 Bestehende Nutzung

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Anlage der Wasserversorgung Nie-
derzone GroBheppach, die keine Verwendung mehr findet, da die Versorgung
durch den Mittel- und Hochzonen-Behalter ausreichend gedeckt ist (siehe nach-
folgendes Kapitel).

Die oberirdische Nutzung der Flache erfolgt als Griinanlage. Auf dieser steht ein
Wartungsgebaude der unterirdischen Wasserbehalter. An den Randern ist die
Grunflache mit unterschiedlichen Baumen bestanden.

Das Gebiet wird von Wohnbebauung umgeben.
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Die Griunflache wird nicht fur anderweitige ErschlieBungsaufgaben, z.B. als Ret-
tungsweg und Aufstellflachen der Feuerwehr, genutzt und bendétigt. Die Rettungs-
wege sind Uber die offentlichen Verkehrsflachen ausreichend gesichert. Alle umlie-
genden Geb&aude Zugénge sind von den 6ffentlichen Verkehrsflachen (In den
Hauern, WartbuhlstraBe) andienbar. Gegebenenfalls erforderliche Aufstellflachen
sind auf den privaten Grundstlcken nachzuweisen.

4.4 Entbehrlichkeit des Niederzonenbehalters GroBheppbach

Ziel der Stadtwerke ist eine sichere, nachhaltige und kosteneffiziente Wasserver-
sorgung, basierend auf einem langfristigen Wasserversorgungskonzept 2030 ff,
woran bereits seit 2012 gearbeitet wird und welches kontinuierlich aktualisiert und
Umsetzungsschritte daraus eingeleitet werden.

Der Niederzonenbehalter in Grol3heppach hat seit Mai 2017 seine Funktion verlo-
ren, da seit diesem Zeitpunkt die Versorgung der Niederzone vollstandig Uber die
Zone Endersbach vom Behalter ,Wolfshof‘ sowie vom Behalter ,Rappenruh® in
Beutelsbach erfolgen. Neben der Erh6hung der Versorgungssicherheit in Grol3-
heppach aufgrund der begrenzten Zuleitung in Nenndurchmesser 80 mm der
Nord-Ost-Wasserversorgung (NOW) zu allen drei Behéltern, konnte dadurch ins-
besondere das teurere NOW Wasser durch glinstigeres Wasser des Zweckver-
bandes Landeswasserversorgung (LW) ersetzt werden. 2007 bis 2016 wurden fir
GroRRheppach rund 190.000 m3 pro Jahr von NOW bezogen. 2018 waren es noch
134.000 m® was zu einer Einsparung von netto rund 30.000 € fir den Geblhren-
zahler pro Jahr fuhrte. Vor der Umstellung auf den Behalter Wolfshof wurde seit
den 80er Jahren bereits in die Niederzone GroRheppach LW Wasser aus der Zone
4 (Beutelsbach) vom Behélter Rappenruh eingespeist. Allerdings hatte dieser Be-
halter keine weiteren Kapazitadten mehr. Durch die Umstellung auf den Behélter
Wolfshof konnte auch der Behdlter Rappenruh wieder entlastet werden. Dieser
steht noch als Redundanz fur die Versorgung von Grol3heppach zur Verfigung.
Des Weiteren wurden Ubergange mittels Druckminderer zwischen Mittelzone und
Niederzone geschaffen. Diese reagieren bei erhdhter Wasserabnahme und spei-
sen in die darunterliegende Zone ein. Aufgrund dieser Umstellungen wurde die
Ldschwasserversorgung der gesamten Niederzone erheblich verbessert. Bis zur
Umstellung waren im Schnitt lediglich 15 m3/h aus einem Hydranten zu entneh-
men. Nun kénnen bis zu 48 m3/h Léschwasser im Schnitt an den Hydranten der
Niederzone bereitgestellt werden. Das bisherige Speichervolumen des Niederzo-
nenbehalters wird heute vollstéandig vom Behalter Wolfshof Gibernommen. Dieser
wird aktuell mit 1.600 m3 Speichervolumen genutzt. Insgesamt kann der Behalter
Wolfshof 1.900 m3 Speichervolumen bereitstellen, was zum heutigen Zeitpunkt
noch als Reserve vorgehalten wird.

Sollten mittel- bis langfristig Eigenwasservorkommen auf Grof3heppacher Gemar-
kung wieder flr die Trinkwasserversorgung durch Aufbereitung nutzbar gemacht
werden, wirden diese aus hydraulischen Griinden tiber den Mittelzonenbehélter in
die verschiedenen Druckzonen des Ortsnetztes eingespeist werden kdnnen.

4.5 Entbehrlichkeit der Spiel- und Spielplatzflache

Bei der Plangebietsflache handelt es sich tatsachlich nicht um den Entfall eines
vorhandenen Spielplatzes, da auf der Flache nie ein Spielplatz errichtet wurde. Die
bestehende Wiese kann derzeit zum Spielen verwendet werden.

Es ist keine Belastung der Flache vorhanden, die durch die Ablése einer privat zu
errichtenden Kleinkindspielflache eines Nachbargebaudes entstanden hatte sein
koénnen.
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Auf die Spiel- und Spielplatzflache kann verzichtet werden, da in GroBheppach
ausreichend Spielplatze vorhanden sind. Allein im nérdlichen Stadtteil sind insge-
samt sechs Spielplatze fir die Altersgruppe 3 — 14 Jahre in einer Entfernung zwi-
schen 220 Meter bis 380 Meter zum Plangebiet vorhanden. Auch fir die Alters-
gruppe 10 + sind Sportanlagen in einer Entfernung von einem halben Kilometer
zur Verfugung. Zudem sind die Grundsttcke ausreichend bemessen und mit nied-
rigen Grundflachenzahlen belegt, sodass Frei- und Spielbereiche vor allem fir
Kleinkinder gem. Landesbauordnung auf dem eigenen Grundstiick untergebracht
werden kénnen. Des Weiteren bleibt der unmittelbare Zugang in die freie Land-
schaft (Weinberge) erhalten, sodass durch die Nachverdichtung im Plangebiet
nicht von einem erheblichen Verlust an Spiel- und Erholungsflache ausgegangen
werden kann. Im Rahmen der Landesgartenschau wurden an der Rems zudem
umfangreiche Erholungs- und Spielmdglichkeiten neu geschaffen, die die Ange-
bote fur junge Familien und Kinder im Stadtgebiet ergénzen.

4 £y
13005 In der Wanne v “
3007 LutherstraBe

Stadt Weinstadt Spielanlagen GroBheppach
Poststraie 17
71384 Weinstadt

‘ Weinstadt® &

Kultur trifft Natur AN

MaBstab:  1:5000
Erstelltam: 16.02.2022 Auszug aus dem GIS der Stadt Weins!

Venvoatigungen rion nch an DAt
Erstelltvon: Felix Demuth, Tiefbauamt @’é:»asm ien (ALKIS): LGLBW,n

Abblldung 4: Ubersmht Uber die in GroBheppach vorhandenen 6&ffentlichen Spielbereiche, Tief-
bauamt 16.02.2022

/

ecianetes Abstand zu
Name StralRe %Iterg In den Hauern
in Meter
3001 BMX-Bahn Heuweg 3-14 1200
3002 BriickenstralRe BriickenstralRe 3-14 840
3003 Gundelsbach Gundelsbach 3-14 1200
3004 Herdweg Herdweg 3-14 240
3005 In der Wanne In der Wanne GroRRheppach 3+ 300
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3006 Im Pfad Im Pfad 3-14 260
3007 Lutherstraf3e Lutherstral3e 3-14 220
3008 Pfarrgasse Pfarrgasse 3-14 830
3009 Schildergasse Schildergasse GrofRheppach 3-14 360
3010 Theresienstral3e Theresienstralle 3-14 390
3011 Muhlwiesen Muhlwiesen 3-14 850
Sportanlage GroBheppach Ziugernbergstralie 10+ 500
alter Sportplatz Heuweg 10+ 1200
Abbildung 5: Tabellarische Auflistung der in GroBheppach vorhandenen 6ffentlichen Spielbe-

reiche mit Altersangabe und Angabe der Entfernung zum Plangebiet, Tiefbauamt 16.02.2022

4.6 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Flurstick 2100/6 sowie einen Teilbereich des Flur-
stlcks 2098/4 (StraBe).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.
Im &stlichen Bereich verlauft eine 6ffentliche Verkehrsflache.

<
B

Abbildung 6:  Luftbild mit Plangebiet (in rot), Quelle: BirgerGIS, Stadt Weinstadt, Abruf: Sep-
tember 2020
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5 Stadtebauliches Konzept

Das Stadtplanungsamt der Stadt Weinstadt erarbeitete fur das Gebiet des ehema-
ligen Wasserbehdlters ,,In den Hauern® Entwurfsvarianten zur Wohnraumgewin-
nung. Betrachtet wurden dabei gebietstypische Bautypologien, insbesondere die
Wohnformen Reihenhaus, Doppelhaus, Stadtvilla und Geschosswohnungsbau-
zeile. Am 28.05.2020 fiel der Beschluss der stadtebaulichen Variante im Gemein-
derat auf das Konzept der Doppelhausbebauung mit zuséatzlichen Carports.

Die Wohnbebauung am nérdlichen Ortsrand von GroBheppach ist als heterogen
zu beschreiben. Viele verschiedene Wohnformen in Gberwiegend Einzelbebauung
gliedern sich entlang der Weinhange. Die Entwurfsvariante Doppelhaus nimmt
diese Struktur auf und fugt sich in die stadtebauliche Substanz ein. Die geplanten
Gebaude schaffen, zusammen mit den Bestandsgebauden, eine raumliche Arron-
dierung zum Landschaftsraum. Die Verdichtung der Flache durch Doppelhausbe-
bauung schafft GrundstlicksgréBen zwischen 280 m2 und 380 m2.

Die Planung sieht zwei zweigeschossige Doppelhauser mit Flachdach vor. Die
Ausrichtung der Gérten ist SUd beziehungsweise Stidwest und erlaubt den Erhalt
einzelner Baume. Jedes Haus verfugt auf eigenem Grundstlck Uber zwei Park-
maoglichkeit.

Um Bedenken der Anwohnerschaft hinsichtlich Larm-, Erschitterungs- und
Staubimmissionen beim Ruckbau- oder Teilrlickbau der unterirdischen Wasserbe-
hélter Rechnung zu tragen, wurde die stéddtebauliche Konzeption zum erneuten
Entwurf des Bebauungsplans so angepasst, dass ein Ruckbau der unterirdischen
Behalter zur Errichtung der Gebaude nicht erforderlich wird. Die Umplanung hat
auch den Vorteil, dass die Gebaude naher an die ErschlieBungsstraBen riicken
und sich die Gartenbereiche vergréBern. Die zwei nérdlichen Doppelhaushalften
bilden nun den Abschluss der StraBe In den Hauern. Somit konnte in Teilen die
Uberbaubare Grundstucksflache auBerhalb der Bereiche der unterirdischen Bau-
werke zu liegen kommen. Wo dies aufgrund ErschlieBungserfordernissen nicht
moglich ist, wurde mit der Uberbaubaren Grundsticksflache in der Hoéhenlage re-
agiert, so dass in diesem Bereich ein Untergeschoss nur ausnahmsweise zuldssig
ist. Durch die Umplanung konnten auch zwei weitere Gehdlze erhalten werden.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tiber die bestehende StraBe ,In den Hauern*
sowie den bestehenden FuBweg, der als 6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Wohnweg mit ErschlieBungsfunktion festgesetzt und verbrei-
tert wird, sodass er zur ErschlieBung der rickwartigen Doppelhduser dienen kann.

Hinweis: Der untere Teil des Weges zwischen der StraBe in den Hauern und der
WartbUhlstraBe, der auBerhalb des Plangebietes liegt, wird nicht verbreitert oder
verandert. Er entspricht weiterhin dem Charakter eines FuBweges.
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Rebflachen
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Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept ,,In den Hauern“ mit Schnittachsen, Stadt Wein-

stadt/Blro Baldauf, Stand 18.10.2023
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Abbildung 8: Schematische Schnittdarstellungen, Biro Baldauf, 18.10.2023; ohne MaBstab

Alternativplanungen, in Form der Entwicklung einer Parkanlage (Generationen-
park) wurden im Rahmen einer Gemeinderatsitzung behandelt und abgelehnt.
Zielsetzung des Gemeinderats ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch
die Aktivierung innerértlicher Potentialflachen. Durch die Lage an den Weinbergen
und dem Zugang zur freien Landschaft sind ausreichend Erholungsflachen vor-
handen. Die Schaffung von Wohnbauland wird stérker gewichtet.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 12 von 30



Stadt Weinstadt

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In den Hauern®

6

6.1

6.2

6.3

6.4

erneuter ENTWURF

ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die bestehende StraBe In den Hauern erschlossen. Die
Zufahrt zu dem sudlich gelegenen Doppelhaus erfolgt Uber die éffentliche Ver-
kehrsflache, die durch die Verbreiterung des FuBwegs zwischen In den Hauern
und dem Weg Im Pfad auf eine Breite von mind. 4,50 m entsteht. Die Benutzung
des Weges als Zu- und Abfahrt der angrenzenden Baugrundsticke war nach bis-
her geltendem Recht nicht zul&dssig. Dies wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan geandert. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird als Wohnweg mit Erschlie-
Bungsfunktion festgesetzt. Um eine Uberlastung des somit entstehenden Stichs
zu vermeiden und das Wenden auf dem eigenen Grundstuck als ausreichend ein-
zustufen, werden die Wohneinheiten auf eine (1) je Doppelhaushalfte beschrankt.

Das Plangebiet wird durch die Haltestellen ,GroBheppach Katholische Kirche“ so-
wie ,GroBheppach Kleinheppacher StraBe“ an den OPNV angebunden. Diese be-
finden sich in einer Entfernung von ca. 350 m bzw. 450 m zum beplanten Bereich.
GemaB den Vorgaben des Nahverkehrsplans fur den Rems-Murr-Kreis gilt das
Plangebiet als erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird mit Ausnahme des nordwestlichen Geb&udes, welches in den
Mischwasserkanal In den Hauern entwassert, im Trennsystem entwéassert. Hierbei
wird das anfallende Oberflachenwasser direkt in den dstlich verlaufenden Regen-
wasserkanal abgefuhrt. Es ist darauf zu achten, dass sowohl fur den Regenwas-
seranschluss, als auch fur den Schmutzwasseranschluss ein Kontrollschacht
moglichst nahe an der Grundstiicksgrenze zu errichten ist.

Momentan liegt auf HOhe des geplanten Baugebiets in der WartbuhlstraBe aus-
schlieBlich ein Regenwasserkanal. Aufgrund des geplanten Baugebietes wird ein
Schmutzwasserkanal parallel zum Regenwasserkanal verlegt.

Auf den Grundstucken ist eine getrennte Ableitung von Regen- und Schmutzwas-
ser vorzusehen. Die Regenrickhaltung soll auf den privaten Grundstlicken ge-
schehen.

Zur ordnungsgemaBen Leitungsverlegung muss parallel des Wohnwegs ein Lei-
tungsrecht festgesetzt werden.

Millentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch Bereitstellung der Behalter auf eigener Grund-
sticksflache. Durch die Verbreitung der éffentlichen Verkehrsflache mind. 4,50 m
im Bereich des Plangebiets bis zum Weg Im Pfad ist eine Anfahrt durch das Ent-
sorgungsunternehmen mdéglich und auch die Abholung der Behalter der Bestand-
gebaude weiterhin gewahrleistet. Eine Absprache mit dem Entsorgungsunterneh-
men und der Abfallwirtschaft Rems-Murr (AWRM) hat stattgefunden.

Richtfunk

Durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunkverbindung der Telefonica Germany
GmbH & Co. OHG. Eine Beeintrachtigung der Richtfunktrasse mit lhrem Schutz-
bereich ist durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten, da der Schutzstreifen
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in einem vertikalen Korridor zwischen 11 m und 41 m Uber Grund liegt. Allerdings
ist bei der Bauphase von den Bauherren zu berlcksichtigen, dass alle Konstrukti-
onen und notwendigen Baukréne nicht in die Richtfunktrasse ragen durfen.

7 Gutachten / Untersuchungen

71 Artenschutz

Um die artenschutzrechtlichen Belange der Planung zu berlcksichtigen, erfolgte
eine umfangreiche faunistische Erfassung und Prufung maéglicher Verbotstatbe-
stdnde nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch das Buro Peter
Endl (Dipl. Biol.), Filderstadt. Im Laufe des Verfahrens wurde der Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) bezlglich neuer Erkenntnisse
bzgl. vorkommender Arten im Gebiet erganzt und die MaBnahmen zum Arten-
schutz angepasst. Da von mehreren Individuen der Zauneidechse im Gebiet aus-
gegangen werden musste, war die urspringlich im Gebiet vorgesehene MaBnah-
menflache zu klein und anstelle von habitatverbessernden MaBnahmen innerhalb
des Gebietes wurde eine Umsiedlung der Tiere vorbereitet. Hierzu wurden Ersatz-
habitatflachen im Gewann Muhlenberg (Fist. 3873, Beutelsbach) neu angelegt.
Auch far diese MaBnahmen wurde eine geologische Stellungnahme im Vorfeld
eingeholt. Zum Abfangen und zur Umsiedlung der Tiere wurde eine Ausnahmege-
nehmigung bei der Naturschutzbehdrde beantragt, die mit Schreiben vom
14.06.2023 bewilligt wurde. Mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem Regie-
rungsprasidium wurden die Vorgehensweise und die MaBnahmen abgesprochen.

Auch das Anbringen von Nistkasten innerhalb des Gebietes und ein Standort zur
Anbringung eines Nistkastens fur den Turmfalken wurden eruiert und in die SaP
ubernommen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung liegt als Anlage zum Bebauungsplan
bei. Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend (Die Ver-
weise beziehen sich auf die entsprechenden Stellen des Gutachtens):

,Im Rahmen des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) sollten die Auswirkungen des Vorhabens ,In den Hauern“ der Stadt Wein-
stadt auf nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (in Verbindung mit dem An-
hang IV der FFH-Richtlinie sowie Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) besonders und
streng geschitzte Arten dargestellt werden. FUr das Vorhaben ist ohne die Be-
ricksichtigung von SchutzmaBnahmen zunachst davon auszugehen, dass Ver-
botstatbestidnde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt sind, da Lebens-
statten von Vogelarten und Fledermausarten sowie der Zauneidechse in Anspruch
genommen werden sowie mehrere Arten in ihren Lebensraumen moglicherweise
gestort werden.

Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestande relevant:
(1) Verbotstatbestand (Tétung und Verletzung)
(2) Verbotstatbestand (Stérung)
(8) Verbotstatbestand (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)

Nach BNatSchG geschutzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen,
daher entfallt der Verbotstatbestand nach §44 (4).
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Die Auswahl der prufungsrelevanten Arten erfolgt in Kapitel 3.5. Haufige Arten mit
gunstigem Erhaltungszustand kénnen hierbei aus der weiteren Betrachtung aus-
geschlossen bzw. im Rahmen der Behandlung wertgebender Arten betrachtet
werden. Als prifungsrelevante Arten sind demnach samtliche im Gebiet nachge-
wiesenen Fledermausarten, der Zauneidechse sowie mehrere lokal oder regional
bedeutsame Brutvogelarten (mit Status als landes- oder bundesweiter Vorwarnlis-
tenart bzw. geféahrdeter Art) zu betrachten.

Far die vom Vorhaben verbotstatbestandlich betroffenen oder potenziell betroffe-
nen Arten wurden kompensatorischen MaBnahmen dargelegt, so dass der derzei-
tige gunstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungunstige Erhal-
tungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird.

Im Einzelnen dienen die MaBnahmen V1 und V2 der Vermeidung des Verbotstat-
bestandes der Tétung oder Verletzung. Die Festlegung einer Bauzeitenregelung
(Entfernen von Gehdlzen/Staudenfluren auBerhalb der Brutzeit - MaBnahme V1)
sowie der Erhalt von Gehdlzbestanden (MaBnahme V2) gewéhrleistet, dass Vogel-
arten nicht wahrend der Brut- bzw. Hauptaktivitdtsphase getbtet oder verletzt wer-
den.

Die MaBnahmen V2 (Erhalt von Gehdlzbestanden) dient dem Erhalt und der Auf-
wertung der Lebensrdume von Brutvogelarten. Fur die nicht vorhabensbedingt in
Anspruch genommenen Flachen wird daher der v.a. baubedingt mogliche Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten vermieden.

Die vorgezogene SchutzmaBnahme CEF 1 [M3 Anbringen von Nistkasten] dient
der Herstellung adaquater Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Mit den MaBnahmen 4 [Anlage von Ersatzhabitaten bzw. Wiederherstellung von

Habitaten im Bereich des Flursticks 3873 (Gewann Muhlenberg)] und 5 [Abfang
und Umsiedlung der Zauneidechse] (FCS 1 und FCS2) werden die Verluste von

Lebensrdumen vorgezogen kompensiert sowie eine Tétung oder Verletzung der
Zauneidechse vermieden.

Insgesamt ist unter Berucksichtigung und vollstadndiger Umsetzung nicht mit dem
Eintreten von Verbotstatbestdnden zu rechnen. Der Erfolg der MaBnahmen ist je-
doch durch ein umfangreiches Monitoring (5-Jahrig) zu dokumentieren.

Nach Anwohnern (schrift. Mitteilung 2020/2021/2022) wurde eine bemerkenswert
hohe Zahl weiterer Arten in verschiedensten Artengruppen nachgewiesen. Hierbei
handelt es sich teilweise um bundesweit geschutzte Arten, die jedoch nicht im
Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SaP) zu behandeln sind.
Grundsétzlich sollten daher, unabhangig vom hier behandelten Projekt, MaBnah-
men zum Erhalt und zur F6érderung der Artenvielfalt ergriffen werden.®

Die im Gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen V1, V2 und Teile von M3 wurden
in den Bebauungsplan als Festsetzung Glbernommen.

Der Nistkasten fur den Turmfalken (Teil von M3) wird am Dach der ca. 500 m ent-
fernten stadtischen Prinz-Eugen-Halle angebracht. Dies wurde mit der Unteren
Naturschutzbehorde abgesprochen.

Die Flache des Flurstticks 3873 im Gewann Muhlenberg, Markung Beutelsbach,
ist fur die Schaffung eines neuen Eidechsenhabitats als vorgezogene, externe
AusgleichsmaBnahme (M4) gut geeignet. Die Flache befindet sich in stadtischem
Besitz und kénnte im Fruhjahr 2023 kurzfristig realisiert werden. MaBnahmen zur
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Hangsicherung wurden mit der Errichtung des Eidechsenhabitats kombiniert. Die
MaBnahmenbeschreibung findet sich in der saP. Fur die Umsiedlung der Zau-
neidechsen (MaBnahme M5) wurde die Ausnahmegenehmigung beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart mit Schreiben vom 14.06.2023 positiv beschieden.

7.2 Baugrunduntersuchung

Um Kenntnis Uber die geologischen Verhaltnisse zu erlangen und den Umgang
mit den unterirdischen Wasserbehaltern zu eruieren, sowie Sicherheit dartber zu
erhalten, dass bei der Bebauung des Grundstucks keine Hangrutschgefahren ent-
stehen, wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine orientie-
rende Baugrunderkundung beauftragt. Die Untersuchung des Blros SUG Strate-
gie Umwelt und Geologie Dr. Helmut Schl6ser, Lorch ist als Anlage dem Bebau-
ungsplan beigefugt.

Die detaillierten Angaben zur Grindung, zur Bauausfihrung, zum Bemessungs-
wasserstand und zur Nutzung von Erdwarme sind dem Gutachten zu entnehmen.

Die Anderung der Konzeption nach der Offenlage zum erneuten Entwurf erlaubt
es, die Gebaude auBerhalb der unterirdischen Behalter zu grinden, so dass der
Eingriff in die bauliche Substanz reduziert werden kann. Die orientierende Bau-
grunduntersuchung wurde entsprechend angepasst. Die ursprungliche Empfeh-
lung des Gutachtens, die Behalter fir die Griindung ganz oder zumindest in Tei-
len rickzubauen, entféllt. Laut Gutachten ist eine Verfullung der Behalter moglich.
Somit kbnnen AbbruchmaBnahmen und die hierdurch entstehenden Immissionen
minimiert sowie Eingriffe in das Gelande und den Baumbestand vermieden wer-
den. Die aktualisierte orientierende Baugrunduntersuchung ist Teil der erneuten
Offenlage.

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichts
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die Vorgabe des sparsamen Umgangs mit Grund und
Bodens sowie die Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a hinreichend gewdar-
digt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dar-
gestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Konversionsflache (bisher Grunflache mit Anlagen zur Wasserversorgung)
und damit um eine InnenentwicklungsmaBnahme handelt. Die Innenentwicklung
wird durch den Bebauungsplan ,In den Hauern® geférdert und verhindert, dass
neue Flachen im AuBenbereich Uberplant werden.
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Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung der am sudlichen und westlichen Rand des Plangebietes
eingegrunten Flachen kann von Nachbarn/Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung
ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Grin, Heranrlicken der Bebauung,
ErschlieBungsstraBe) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konse-
quenz der InnenentwicklungsmaBnahme und der erheblichen Nachfrage an
Wohnbebauung zumutbar.

Durch das induzierte Verkehrsaufkommen sind keine LeistungseinbuBen des Stra-
Bennetzes zu erwarten.

Nach erfolgter Plandurchfihrung kann davon ausgegangen werden, dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sein werden. Die Belich-
tung und Bellftung bleibt gewahrleistet. Das Wohnraumangebot in Weinstadt wird
durch die Planung erganzt und tragt zu einer besseren Auslastung der vorhande-
nen Infrastruktur bei.

Die durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung auf den angrenzenden Flachen
resultierenden Larm-, Staub- und Geruchsemissionen sind auf den Grundsticken
im Plangebiet auch auBerhalb der Ublichen Geschéaftszeiten bzw. an Wochenen-
den als ortsublich hinzunehmen. Der durch die Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen festgelegte Abstand der Wohnbebauung incl. AuBenbereiche zu den an-
grenzenden Weinbergen von mind. 20 m tragt zum Schutz der Anwohner vor
maglicher Spritzmittelabdriftung bei. Der Abstand von 20 m fur Obstbau und
Landwirtschaft reicht bei Beachtung der guten fachlichen Praxis nach der Recht-
sprechung, sofern keine konkreten ortlichen Besonderheiten oder atypischen
Windrichtungen vorliegen, regelmaBig aus. Als ortliche Besonderheit ware hier der
Abstand eher geringer anzusetzen, da die Wohngebaude in der Nachbarschaft
(als vorhandene Immissionsorte) deutlich geringeren Abstand zu den Rebflachen
aufweisen und sich zudem durch die Wirtschaftswege der eigentliche Abstand
des Plangebiets zu den Rebflachen gréBer darstellt. Durch die Uberplanung der
Flache folgen demnach fur den Weinanbau keine zusatzlichen Anforderungen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet beinhaltet nur einen geringen Anteil von versiegelten / befestigten
Flachen (Wasserhausle und unterirdische Wasserbehélter). Die Flache ist mit
Wiese und randlichen Baumen (zwei Apfelbdume, eine Birne, eine Walnuss, vier
Ahorn, ein Gétterbaum, eine Weide) bewachsen. Sudlich angrenzend befindet
sich eine Larche.

Die Nachverdichtung tragt zu einer erhéhten Versiegelung der Flachen bei. Zu-
dem kénnen zum Teil bestehende Gehdlze nicht erhalten werden. In der Folge er-
geben sich Auswirkungen auf die 6kologische Funktion. Die Auswirkungen blei-
ben lokal beschrankt. Eine intensivere Bebauung an dieser Stelle ist jedoch durch
die Gemeinde gewlnscht, um innerstadtischen Wohnraum zu schaffen.

Durch eine InnenentwicklungsmaBnahme zur Wohnraumschaffung werden wert-
volle Offenlandflachen im AuBenbereich vor weiteren Flachenversiegelungen ge-
schutzt, was wiederum als wichtiger Beitrag fur den Artenschutz gewertet werden
kann.
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Dass auch bei der Uberplanung innerstadtischer Griinflachen artenschutzrechtli-
che Belange tangiert sein kdbnnen und eine hohe Artenvielfalt auftreten kann wird
gesehen. Daher ist es gesetzlich vorgesehen, artenschutzrechtliche Erhebungen
zu machen und diese bei der Planung zu bertcksichtigen. In einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden Erhebungen ausgewertet und ver-
schiedene MaBnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich unter Berucksichti-
gung der gesetzlichen Vorgaben zum besonderen Artenschutz vorgeschlagen.
Sofern streng oder besonders geschutzte Arten vorkommen, werden zum einen
Auflagen an die Bebaubarkeit der Flache gestellt. Zum andern werden externe
AusgleichsmaBnahmen vorgesehen. Aber auch zum Schutz der nicht unter be-
sonderem Schutz stehenden Arten werden Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen.

Um die Auswirkungen zu beschranken, werden artenschutzrechtliche MaBnah-
men, Pflanzbindungen und Pflanzzwénge in Form von Dachbegrinung und der
Begrunung der Grundstucksflachen festgesetzt. Diese dienen als 6kologischer
Trittstein fur diverse Insekten und Vogelarten. Weitere Pflanzfestsetzungen (u.a.
wasserdurchlassige Gestaltung von Oberflachenbeldgen) dienen der Minimierung
der Flachenversiegelung, bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur
Végel, Kleinsduger und Insekten. Des Weiteren sind in die Hinweise Empfehlung
weiterer Nistkasten, VermeidungsmaBnahmen Vogelschlag und der Kleintier-
schutz aufgenommen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung liegt dem Bebauungsplan als Anlage
bei.

Schutzgut Boden und Flache

Die Flache ist derzeit durch die Anlage der Niederzone GroBheppach mit unterirdi-
schen Wasserbehaltern bebaut. Ein GroBteil der Flache ist als Grunflache ausge-
bildet. Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung
erhdht. Somit erfolgt ein Eingriff in das Schutzgut Flache. In Teilen kann jedoch
durch Teilriickbau gegebenenfalls eine Entsiegelung und somit eine Aufwertung
erzielt werden.

Mit der geplanten Bebauung der Flache im Innenbereich soll eine Inanspruch-
nahme von unbebauten AuBenbereichsflachen minimiert, bzw. vermieden werden.
Das vorhandene Potential von innerértlichen Brachflachen soll genutzt und so
eine nachhaltige Innenentwicklung fur die Zukunft erméglicht werden. Eine solche
positive Innenentwicklung und Nachverdichtung brachliegender Flachen, sowie
die Deckung des Bedarfs an Wohnen rechtfertigen die Konzeption und die Auf-
stellung des Bebauungsplans. Der Flachenbedarf wird somit eingeschrankt und
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen.

Im Bebauungsplan wird unter den textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass der
Oberflachenbelag der privaten ErschlieBungswege und Stellplatze wasserdurch-
lassig hergestellt werden muss und die Dacher zu begrinen sind. Somit kbnnen
teilweise Bodenfunktionen wiederhergestellt werden. Zudem werden Bestands-
baume auf der unversiegelten Flache erhalten und planungsrechtlich gesichert.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
bzw. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.
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Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Ein Anschluss an beste-
hende Leitungen ist mdglich.

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzguts Klima relativ
gering. Die Umgebung ist durch Wohnnutzung mit einem hohen Durchgrinungs-
grad gepragt.

Durch die Nachverdichtung durch aufgelockerte Doppelhauser ist nicht von nega-
tiven Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Lediglich geringflgige Veran-
derungen des lokalen Klimas sind zu erwarten. Die Auswirkungen auf Luft und
Klima kdnnen durch die geplante Begrunung der Dacher und durch die Festset-
zung, den Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze mit was-
serdurchlassigen Beldgen herzustellen, minimiert werden. Die Warmespeicherung
durch die Dachbegrinung verzégert Temperaturschwankungen. Ein schnelles
Aufheizen am Tag wird verhindert und die nachtliche Warmeabstrahlung verrin-
gert. Eine landschaftsplanerische Stellungnahme zur klimatischen Situation von
Friedemann Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie vom 10.03.2022
liegt den Bebauungsplanunterlagen bei.

Das Schutzgebiet Luft wird bereits im Bestand durch die angrenzende landwirt-
schaftliche Nutzung und die dadurch resultierenden Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen beeintrachtigt. Von der geplanten Bebauung sind keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Luftqualitat zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspringlich kaum bebau-
ten Flache wird das Ortsbild geringfugig lokal verandern. Dieser Effekt hat in ers-
ter Linie Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebiets.

Die Licken zwischen den Baufenstern und die am stadtebaulichen Konzept orien-
tierten, relativ strikt festgesetzten Baufenstern mit geringem Spielraum, wirken ei-
ner Massivitat entgegen und spiegeln das geplante Konzept wieder.

Insgesamt ist die lokale Veranderung des Ortsbildes positiv zu sehen, da hiermit
der Innenbereich aktiviert und belebt wird. Landschaftlich bleibt das Ortsbild
durch den hohen Durchgrinungsanteil erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind denkmalfachliche Interessen der Archdologie des
Mittelalters und der Neuzeit berthrt: Abgegangene Hauernkelter (Pruffall Nr. 5M)

Nach den Schriftquellen ist indirekt eine bereits in hochmittelalterlicher Zeit an
dem Standort bestehende Kelter wahrscheinlich zu machen. 1290 stiftet ein Lud-
wig Hur Weinberge und eine Kelter dem Kloster Adelberg. Im Lagerbucheintrag
1500 findet dieselbe als ,Hurkelter” explizite Erwahnung und wird nach Ausbauten
im 17. Jahrhundert, 1745/ 45 nochmals neu errichtet.

Innerhalb der ausgewiesenen Verdachtsflachen kann daher trotz moderner Ein-
griffe in bislang nicht, oder nicht tiefgreifend gestorten Arealen mit denkmalwerten
archaologischen Befunden und Funden der alteren Bau- und Nutzungsge-
schichte, sowie der lokalen Sachkultur gerechnet werden. Weiterhin sind rele-
vante Relikte technischer Anlagen der abgegangenen Kelter zu erwarten.
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Entsprechend ihrer heimatgeschichtlichen und dokumentarischen Bedeutung
kann es sich dabei um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG handeln, deren Erhalt in
offentlichem Interesse steht. Durch Bodeneingriffe bei baulichen MaBnahmen und
Abbruchen ist gegebenenfalls jedoch eine intensive Beeintrachtigung des Schutz-
gutes bzw. die Zerstérung archaologischer Kulturguter zu beflrchten.

Far Abbruch- und Neubauvorhaben innerhalb der mitgeteilten bodendenkmalpfle-
gerischen Relevanzflachen ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erfor-
derlich. Zudem ist eine Abstimmung mit der arch&ologischen Denkmalpflege er-
forderlich, sodass die Belange des Denkmalschutzes ausreichend gewahrt wer-
den konnen.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Durch die Planung wird geringftigig mehr Boden in Anspruch genommen als bis-
her. Er kann dann nicht mehr als Standort fur die nattrliche Vegetation dienen
und verliert einen Teil seiner Lebensraumfunktionen. Auch die Funktionen im
Landschaftswasserhaushalt gehen verloren.

Die Bebauung beeinflusst Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, auBerdem ist damit
ein Eingriff in das Landschaftsbild verbunden. Der Verlust von Grinland bedeutet
den Verlust klimaaktiver Freiflachen. Die Einschrankung der klimarelevanten Funk-
tionen und der Eingriff in das Landschaftsbild kénnen sich auf das Wohlbefinden
des Menschen auswirken.

Es ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bestehende Wechselwirkungen ver-
schiedener Schutzguter vorliegen und vom Vorhaben beeinflusst werden. Die dar-
gestellten Aspekte werden bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter berick-
sichtigt. Zudem werden im Bebauungsplan 6kologische Festsetzungen getroffen.
Diese kommen den Schutzgutern Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und Klima zugute und dienen dazu, die Eingriffe zu minimieren oder zu vermei-
den.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.
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9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1 WA - Aligemeines Wohngebiet

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets dient der Deckung des Wohn-
raumflachenbedarfs auf einer gut erschlossenen Innenentwicklungsflache. Durch
die Festsetzung fugt sich das Plangebiet in die Umgebung ein.

Der Festsetzungskatalog entspricht den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Unter den Weinbergen 1, der 10.06.1976 in Kraft trat und somit
der bestehenden und gewtinschten Gebietscharakteristik.

Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, sie haben einen sehr groBen Flachenbedarf, der dem Ziel der
Nachverdichtung entgegensteht. Das prioritare Ziel des vorliegenden Bebauungs-
plans ist die Entwicklung eines qualitatvollen Wohngebiets. Derart flacheninten-
sive Nutzungen wirden diesem Ziel entgegenstehen. Zudem sind die Nutzungen
an dieser Stelle, bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe und Anlagen fiir Verwaltung sind ebenfalls nicht zuldssig. Auch dieser
Ausschluss dient der Schaffung von Wohnraum. Zudem werden nachbarschattli-
che Belange berucksichtigt, da diese Nutzungen bereits im gesamten Wohnge-
biet ausgeschlossen sind. Im sonstigen Gemeindegebiet sind zudem ausreichend
Moglichkeiten gegeben, die hier ausgeschlossenen Nutzungen zu realisieren.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewulnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich (siehe auch Kapitel 5, Stadtebauliches Konzept). Auf
die Eingliederung der zukunftigen Bebauung in das stadtebauliche Bild wird be-
sonderer Wert gelegt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. Gebaudehdhe in Verbindung
mit der Bezugshéhe sowie Dachform und -neigungsbereich und der Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve
kann sich der Bauk&rper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwen-
digen Spielraum innerhalb der Hohenfestsetzungen ermdglichen, jedoch dennoch
gewahrleisten, dass sich die Dimensionierung der Baukorper in vertraglichem
MaBe in die umgebende Bebauung und das Ortsbild einflgt.

A2.1 Grundflachenzahl

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt zum Teil eine Grundflachenzahl von
0,3, zum Teil eine Grundflachenzahl von 0,4 fest. Die im vorliegenden Bebauungs-
plan festgesetzte Obergrenze fur die Grundflachenzahl entspricht dem
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A2.2

A2.3

A3

Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete in § 17 Abs. 1 BauNVO. Dies
wird der effektiven Nutzung der innerértlichen Flache und somit dem schonenden
Umgang mit Grund und Boden gerecht.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung wurde entsprechend des stadtebaulichen Vorstellungen entwi-
ckelt, die zweigeschossige angrenzende Bebauung auch im Plangebiet zu si-
chern (siehe hierzu auch Kap. 5). Eine eingeschossige Bungalow-Bauweise ist so-
mit nicht mdglich, in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehdhe und der Regle-
mentierung der Abgrabungen sind auch keine drei Geschosse mdglich. Zudem
sichert die Festsetzung, dass das Obergeschoss als Vollgeschoss ausgebildet
wird und somit die Wohnflache optimal genutzt wird. Ruckspriinge fur Balkone
bzw. Terrassen sind insoweit nur begrenzt mdglich, sodass die zweigeschossige
Erscheinung der Gebaude gesichert ist.

Hohe der baulichen Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan Uber die Gebaudehdhe in
Verbindung mit der Bezugshdhe auf die Gelandeverhéltnisse angepasst. Zur Ver-
deutlichung der Festsetzungen und des Einfugens der Neuplanung in die beste-

hende Bebauung wird auf die skizzenhaften Schnitte in Kap. 5 verwiesen.

Die Bezugshdéhen leiten sich aus dem Hbhenverhaltnis der StraBe ab und werden
far die Bemessung der maximal zulassigen Gebaudehohe herangezogen, die in-
terne Aufteilung des Gebaudes, das heilt die Hohenlage der ErdgeschossfuB3bo-
denhdhe wird nicht festgesetzt. Die Neuplanung fugt sich durch die Staffelung in
die Umgebung ein, was sich auch in den schematischen Schnitten in Kap. 5 able-
sen lasst. Um die heutigen Anforderungen der Gebaudeplanung bzgl. Warme-
dammung und Dachbegrindung zu gewahrleisten, wurde eine ausreichende Ge-
baudehdhe von 6,75 m festgesetzt. Im Vergleich zum Entwurf vom 25.05.2022,
erg. am 31.03.2023 wird die maximale Ho6he um den Spielraum von 0,25 m redu-
ziert.

Die Regelung fur technisch bedingte Aufbauten ist getroffen, da diese Anlagen
sich aus gestalterischen Grunden nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Ge-
baudehdhe auswirken sollen.

Bauweise

Um die vertragliche Wohnbauentwicklung innerhalb eines bestehenden Wohnge-
biets zu gewahrleisten, orientieren sich die Festsetzungen stark am stadtebauli-
chen Konzept und gewahren hinsichtlich der Gebaudetypologie und dem Stand-
punkt der Gebaude wenig Spielraum. Daher werden, entsprechend des stadte-
baulichen Konzeptes nur Doppelhauser zugelassen (siehe auch Kapitel 5, Stadte-
bauliches Konzept).
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A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wurde aus der Vorhabenplanung entwickelt.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind aufgrund der gewtinschten Bebauung
als ,Einzelbaufenster festgesetzt. Hierdurch wird die stadtebaulich gewlnschte
Ordnung im Gebiet eingehalten und die ausreichende Besonnung der einzelnen
Gebaude gewahrt.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen kommen auBerhalb der Bereiche der un-
terirdischen Bauwerke zu liegen, beziehungsweise sind in ihrer Hohenlage festge-
setzt, so dass Teile des Baukorpers erst oberhalb des unterirdischen Bauwerks
zuldssig sind. Somit muss zur Verwirklichung der BaumaBnahmen kein Eingriff in
die Unterirdischen Behalter erfolgen. Sofern im Rahmen der Baufeldfreimachung
die unterirdischen Behalter teilentfernt wurden, entfallt die Erfordernis der Hohen-
lage der Baugrenze und es kann eine Unterkellerung auch in diesem Bereich
stattfinden.

Durch die Anordnung der Baufenster kdnnen einzelne Gehdlzbestande erhalten
bleiben. Gleichzeitig findet ein ausreichender Abstand zu den Weinbergen und
somit ein Schutz vor Spritzmittel im Nordosten Berucksichtigung.

Die Baufenster erméglichen eine Uberbaubarkeit von knapp 90 bzw. 100 gm. Die
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 kann somit mit den Hauptbaukdrpern nicht
ganzlich ausgenutzt werden, sodass noch ausreichend Uberbauméglichkeit fir
Carports, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Terrassen als Teile der Hauptbau-
kérper, die in den Abstandsflachen zugelassen werden kdénnen, und sonstige Ne-
benanlagen, auch unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeit bis
0,6, zu Verfugung stehen. Die Gartenflachen bleiben somit von Bebauung weitge-
hend frei.

A4 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
das Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut wird. Somit soll die
Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Nach-
barschaftliche Belange werden durch die Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt.

Die Ausnahme bei Mulleinhausungen sowie Uberdachten Fahrradabstellplatzen ist
deren logischer und funktionaler Zuordnung auf dem Grundstlck geschuldet.

A5 Stellplatze und Garagen

Ein planerisches Ziel ist es, pro Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze inner-
halb des Plangebiets unterzubringen. Es sollen zum einen keine ,,gefangenen®
Stellplatze entstehen, die nur eingeschrankt zuganglich sind, und zum anderen
soll der StraBenraum offen gestaltet werden. Daher sind fur jede Wohneinheit ein
Carport sowie mindestens ein Stellplatz auf dem eigenen Grundstick mdéglich.
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A6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten ist der ErschlieBungssituation ge-
schuldet. Derzeit wird Uber den Wohnweg lediglich das Wohnhaus Nr. 16 er-
schlossen. Nun soll auch das sudlich gelegene Doppelhaus an diese StraBe an-
gebunden werden. Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro Doppel-
haushalfte auf eine Wohneinheit dient der Reduzierung des Verkehrsaufkommens
in dem Bereich der StraBe In den Hauern und tréagt somit zur Verkehrssicherheit
bei. Zudem werden nachbarschaftliche Belange berucksichtigt und Nutzungskon-
flikte, insbesondere bezuglich des Stellplatzbedarfs, vermieden.

A7 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A7 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wohnweg mit Er-
schlieBungsfunktion

Derzeit wird Gber den Wohnweg lediglich das Wohnhaus Nr. 16 erschlossen. Nun
sollen weitere Gebaude angeschlossen werden. Hierzu wird der Weg als Wohn-
weg verbreitert und mit ErschlieBungsfunktion festgesetzt.

A8 Grunflachen

A8.1 Private Grunflache

Die private Grunflache dient der Auflockerung der Nachbarsituation, um ausrei-
chende Abstandsflachen zwischen den Grundstlicken zu sichern. Eine Bebauung
der Flache durch Nebenanlagen und eine Erhdhung der Baumaoglichkeiten durch
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit Pflanzfestsetzung wurde
agf. neue Konflikte hervorrufen. Die Abstandsflache wird daher als private Grunfla-
che festgesetzt und kann somit der Erweiterung der Gartenflachen und fur Be-
pflanzungen dienen. Zukunftige Erwerbsverhaltnisse sind nicht Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens und haben keine Auswirkungen auf die Erforderlichkeit
des Bebauungsplans.

A9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A9.1 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

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

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen
auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt in den Kanal abzuleiten.
Dies geschieht zum einen durch die Dachbegrunung, welche bereits Retentions-
volumen schafft. Zusatzlich soll durch die Anlage von Zisternen das Uberschis-
sige Wasser zur Brauchwassernutzung (z.B. Gartenbewésserung) zuriickgehalten
werden. Das Niederschlagswasser wird somit dem naturlichen Kreislauf zurickge-
fihrt und Frischwasser gespart.

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann, sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des Regenwassers auszuschlie-
Ben.

A9.2 Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ékologi-
sche Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwas-
serneubildung beitragen.

A9.3 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Auch nachtziehende Vogel kdnnen durch Be-
leuchtungsanlagen raumlich irritiert werden. Entscheidend fur die Lockwirkung ei-
ner Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uber-
wiegend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt
die abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert
sie ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen.
Als besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs
erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A9.4 Festlegung von Rodungszeiten

Die Festsetzung vermeidet baubedingte Stérungen sowie Tétung und Verletzung
baumfreibritender und gehdlzbewohnender Vogelarten (Turmfalke, Elster, Kohl-
meise) in den Gehdlzen im Plangebiet.

A9.5 Schutz der Geholzbestande: VermeidungsmaBBnahme Arten-
schutz

Durch den Erhalt der gekennzeichneten Einzelbdume innerhalb des Gebietes und
angrenzend werden Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Vogelarten
vermieden. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung als Anlage zum Be-
bauungsplan wird verwiesen.
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A9.6

A9.7

A10

A11

A111

A11.2

Anbringen von Nistkasten

Die Festsetzung wurde getroffen, da der Verlust von einem Baum mit einem be-
legten Nistkasten (Kohlmeise) zu verzeichnen ist. Als Ersatz fir den Baum mit vor-
handenem Nistkasten sind laut Gutachten mindestens drei neue Nistkasten anzu-
bringen. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prufung als Anlage zum Bebau-
ungsplan wird verwiesen.

Uberwachung der Umsetzung

Insgesamt ist unter Berucksichtigung und vollstandiger Umsetzung nicht mit dem
Eintreten von Verbotstatbestdnden zu rechnen. Der Erfolg der MaBnahmen ist je-
doch durch ein umfangreiches Monitoring (5-Jéhrig) zu dokumentieren.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
chen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die dstlich neu geplanten Leitungen
(Neubau aufgrund Umverlegung) der Stadtwerke Weinstadt.

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

Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang Einzelbaum

Die Pflanzfestsetzungen sollen den Erhalt der bestehenden Baume sichern oder
einen Ersatz durch Neupflanzung schaffen. Die Baume dienen zum einen dem po-
sitiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung
des StraBenraums. Sie lockern die Bebauung auf, binden sie in den Landschafts-
raum ein.
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Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesse-
rung des Kleinklimas tragen die Baume zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten
Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.

Pflanzzwang - Dachbegriinung

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurtick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewasser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch natlrliche Sukzession bestimmt werden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fur diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren flugen sich begruinte
Baukdrper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.

Pflanzzwang/Pflanzbindung Hecken

Die Verpflichtung zur Bepflanzung mit einer insektenfreundlichen Heckenstruktur
erhdht die 6kologische Qualitat des Plangebietes. Die Hecken bieten Schutz-,
Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten. Zudem sichert
der Erhalt bestehender Gehdlze die Belange des Artenschutzes. Durch den Erhalt
der gekennzeichneten Einzelbaume innerhalb des Gebietes und angrenzend wer-
den Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten vermieden. Auf
die spezielle artenschutzrechtliche Prifung als Anlage zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

Pflanzzwang - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Begriinung der privaten Grundsttcksflachen dient der gestal-
terischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belangen. Neben einer Redu-
zierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im Wohngebiet durch die
Bepflanzung gunstig beeinflusst. Durch die Festsetzung soll eine vegetationsbe-
deckte, begrinte Flache entstehen und die Versiegelung minimiert werden.

Zusatzlich soll damit erreicht werden, dass Pflanzbeete in den privaten Vorzonen
der Gebaude nicht flachig mit Steingestaltungen bedeckt werden, also keine so-
genannten ,Steingarten® entstehen, sodass auch in diesen Bereichen die Begru-
nung des Gebietes im Vordergrund steht.
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10 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Dachform und der Dachneigungsbereich im Plangebiet orientieren sich an
dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild (siehe auch Kapitel 5).
Durch die Festsetzung einer umlaufend, gleich hohe Attika soll das stadtebauliche
Bild einheitlich gestaltet werden. Technische Erfordernisse wie technische Geréate,
Satellitenschisseln und PV-Anlagen sowie Dachneigungen zum Wasserabfluss
kénnen hinter der Attika verschwinden und sind vom 6ffentlichen Raum aus nicht
wahrnehmbar. Die Festsetzung gilt fur jede Doppelhaushalfte fr sich betrachtet.
Auch der Ubergang zur freien Landschaft und die Wohnqualitat werden mit dieser
Festsetzung berucksichtigt. Die Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und
der Carports sind aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

B2 Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung bertcksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange
und die weite Einsehbarkeit des Gebietes berlcksichtigt.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung wird aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan abgeleitet und
soll zu einem einheitlichen Bild innerhalb des Wohngebiets flihren. Zudem tragt
die Festsetzung zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen bei.
Die Durchlassigkeit von Einfriedungen vergréBert Pflanzen und Tieren den Le-
bensraum.

B3.2 Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der Nachbar-
schaftlichen Belange. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offen-
haltung des StraBenraums berUcksichtigt.

B3.3 Aufschittungen und Abgrabungen

Die Regelung wurde getroffen, da aufgrund des Gelandes, durch zusatzliche Ab-
grabungen eine nach auBen in Erscheinung tretende Dreigeschossigkeit durch
Wohnraumschaffung im UG entstehen kénnte. Dies ist stadtebaulich nicht ge-
wunscht. Als nattrliches Gelande wird das nach Teilrlickbau der unterirdischen
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Wasserbehalter wiederhergestellte Gelande angesehen. Die Wiederherstellung
des baureifen Gelandes erfolgt unter besonderer Berucksichtigung des zu erhal-
tenden Baumbestands in Anlehnung an die Héhenlagen des bestehenden Gelan-
des (gem. Vermessungsdaten, die im Zeichnerischen Teil eingetragen sind).

B4 Stellplatzverpflichtung

Im StraBenraum sind nur bedingt 6ffentliche Stellplatzflachen vorhanden. Der
durch die Nachverdichtung entstehende zuséatzliche Parkierungsbedarf kann im
offentlichen StraBenraum nicht gedeckt werden. Zudem sind die nachsten Bushal-
testellen in einer Entfernung von ca. 350 m bzw. 450 m zum beplanten Bereich, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass mehr als ein PKW pro Wohneinheit
zur Verrichtung der taglichen Lebensfuhrung erforderlich wird. Daher wurde aus
verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO
die Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellplatzen je Doppelhaushélfte erhéht. Die
geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird so-
mit gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenrau-
mes ausgeschlossen.

11 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,17 ha groBen Plangebietes verteilen sich

folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 1.340gm
Private Grunflache ca. 110 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 265 gm

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Stadt wird das Grundstlick In den Hauern samt Wasserbehélter an einen In-
vestor verauBern, der dann fur den Rickbau verantwortlich sein wird.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist derzeit
hier kein weiteres Verfahren anzustreben.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird die innerértliche Flache genutzt und
dringend bendtigter Wohnraum geschaffen.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Weinstadt, den

Thomas DeiBler, Erster Burgermeister
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