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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

In der Stadt Weinsberg besteht ein hoher Wohnraumbedarf und eine groBe Nachfrage
nach Wohnbaugrundstticken. Insbesondere fehlt es bisher an Flachen zur Realisierung
von Projekten des sozialen Wohnungsbaus. Am stidwestlichen Siedlungsrand der Kern-
stadt Weinsberg befindet sich im Bereich LindichstraBe / August-Lapple-StraBe eine Fla-
che im stadtischen Eigentum, die sich fur die Realisierung eines derartigen
Wohnbauprojekts eignet. Der Standort bietet sich u. a. aufgrund der guten OPNV-An-
bindung durch die unmittelbare Lage an die Stadtbahnhaltestelle Weinsberg-West hier-
fur an.

Die Flache ist bislang im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Turnierdcker | — 1. Anderung”
als Gewerbegebiet ausgewiesen. Um eine Wohnbebauung auf den noch unbebauten
stadtischen Grundstiicken an diesem Standort zu ermdglichen, wird somit eine Anderung
des Bebauungsplanes mit Ausweisung eines Mischgebietes notwendig. Die Planande-
rung schlieBt somit an die in den Jahren 2016/2017 durchgefiihrte Anderung des westlich
an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan ,Lindach 1I” an, bei der ebenfalls Teil-
flachen in Mischgebiete umgewandelt wurden.

Daruber hinaus wird auch eine Plananpassung fir die 6stlich angrenzenden Grundstiicke
Nr.3625/2, Nr. 3625/3, Nr. 3625/7, Nr. 3625/8 und Nr. 3625/9 stdlich der August-Lapple-
StralBe erforderlich. Das Quartier weist bereits heute hinsichtlich der bestehenden Nut-
zungen den Charakter eines Mischgebiets auf, ist aber bisher ebenfalls als Gewerbege-
biet ausgewiesen.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel, benétigten sozialen Wohnraum in-
nerhalb der Stadt Weinsberg bereitzustellen und ungenutzte Flachenpotenzial im Innen-
bereich zu aktivieren. Die Ausweisung der Flache als Mischgebiet berticksichtigt dabei
die umliegenden gewerblichen Nutzungen sowie die siidlich verlaufende Bahnstrecke.

Daruber hinaus wird das Ziel verfolgt, im Quartier stidlich der August-Lapple-Stral3e, eine
Anpassung des Planungsrechts an die Bestandssituation vorzunehmen.

Aus stadtebaulicher Sicht bietet die Entwicklung der stadtischen Grundstticke Nr. 3625/4,
Nr. 3625/5 und Nr. 3625/6 zusatzlich das Potenzial die Siedlungsstruktur gemal3 den vor-
handenen Bebauungsstrukturen weiterzuentwickeln und die derzeitige Baullicke zwi-
schen den Bahngleisen und der bestehenden nérdlichen Bebauung zu schlieBBen.
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2.

3.1

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfullt:

» Die iberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit 9.745 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Weinsberg und
grenzt nordlich an die Bahngleise der StraBenbahnlinie Heilbronn- Ohringen sowie der
Stadtbahnhaltestelle Weinsberg-West an. Die Plananderung umfasst im einzelnen fol-
gende Grundstuicke:

3625/2, 3625/3, 3625/4, 3625/5, 3625/6, 3625/7, 3625/8, 3625/9 und 3623.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

0000 ! IS5

Abb. 1: Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010).
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3.2

Bestandssituation

Das 6stliche Plangebiet zeichnet sich durch Bestandsgebaude mit zwei Mehrfamilienhau-
sern, einem kleinen Weinbaubetrieb mit Wohnhaus, einem Biirogebaude sowie einem
Wohnheim mit Tageswerkstatten der Aufbaugilde aus. Die nicht bebauten Flachen wer-
den als Hausgarten genutzt und sind durch gepflegte Griinflachen mit wenigen Laub-
baumen und Strauchern gepragt.

Der westliche Bereich des Plangebiets ist bis auf eine Fliichtlingsunterkunft in Form von
zwei Wohncontainerzeilen im Bereich der LindichstraBe/August-Lapple-Strale unbebaut.
Der riickwartige Bereich der Wohncontainer zeichnet sich durch eine offene Wiesenfla-
che aus. Auf der Flache befinden sich drei alte Apfelbaume.

Westlich an die Fluchtlingsunterkunft angrenzend befinden sich weitere Baumbestande
mit einigen Obstbaumen. Der Bereich ist durch dichteren, zugewachsenen Griinbewuchs
gepragt, er lichtet sich jedoch stellenweise und zeichnet sich hier durch offene Wiesen
aus.

Zwischen dem bebauten 6stlichen Bereich und dem uberwiegend unbebauten westli-
chen Bereich des Plangebiets verlauft ein Gehweg mit Treppenaufgang, der eine Anbin-
dung von der August-Lapple-Strale zu der stidlich an das Plangebiet angrenzenden S-
Bahnhaltestelle ,Weinsberg-West” herstellt. Uber die S-Bahnhaltestelle wird ein An-
schluss an Heilbronn und Ohringen erméglicht.

Das Plangebiet wird im Stiden durch die Bahnlinie Heilbronn-Ohringen, im Nordwesten
durch die LindichstraBBe, im Nordosten durch die August-Lapple-StraBe und im Osten
durch Wohnbebauung der August-Lapple-StraBe begrenzt. Die Umgebungsbebauung
ist durch Gewerbebetriebe noérdlich und westlich sowie Wohnbebauung 6stlich und
nordlich des Plangebiets gepragt.

Topographie

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohenlage zwischen ca. 186 m G NN bis 198 m U
NN und ist entsprechend durch eine bewegende Topographie gepragt. Das Gelande fallt
von Suden nach Norden hin ab. Der Hohenunterschied betragt stellenweise bis zu ca.
12 m. Das Gelande ist im westlichen unbebauten Bereich, der durch die Bebauungs-
plandanderung zukiinftig als Mischgebiet ausgewiesen werden soll, durch eine Nord-Sud-
Steigung von ca. 14° gepragt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die LindichstraBe und die August-Lapple-StraBe
gesichert. Durch die stdlich an das Plangebiet angrenzende S-Bahnhaltestelle besteht
ebenfalls ein Anschluss an das OPNV-Netz.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.
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3.3

4.1

Seitheriges Planungsrecht

Fir den westlichen Bereich des Plangebiets bis zu dem 6ffentlichen FuBweg, der mittig
durch das Plangebiet verlauft, ist der Bebauungsplan ,Turnierdcker | — 1. Anderung” mit
Bekanntmachung vom 29.07.2005 rechtskraftig. Fr den 6stlichen Bereich, der sich durch
Bestandsbebauung auszeichnet, ist der Bebauungsplan ,Turnieracker I” mit Bekanntma-
chung vom 08.04.1994 rechtskraftig. Das Plangebiet ist in beiden Bebauungsplanen als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Der westliche Bereich ist in dem Bebauungs-
plan ,Turnierdcker | — 1. Anderung"” als 6ffentliche Grinfliche festgesetzt.

Die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Turnierdcker I” und ,Turnierécker | — 1. Anderung”
werden Geltungsbereich der Plandnderung durch den Bebauungsplan ,Turnieracker | —
2. Anderung komplett ersetzt.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002 und Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Weinsberg zahlt zum Verdichtungsraum ,Mittlerer Neckar” an der Landesentwicklungs-
achse Heilbronn - Ohringen - Schwabisch Hall - Crailsheim und ist als Unterzentrum mit
mittelzentralen Funktionen ausgewiesen. Die Stadt ist gemalB den Aussagen des Landes-
und Regionalplanes als solches weiterzuentwickeln. Zusatzlich ist Weinsberg ein verstarkt
zu entwickelnder Siedlungsbereich, durch den die Entwicklungsachse weiter ausgepragt
und aufgegliedert werden soll.

Das Plangebiet ist als ,Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe- Bestand” im Regio-
nalplan dargestellt. Der Regionalplan sieht am slidlichen Plangebietsrand angrenzend an
die Bahngleise eine Haltestelle vor, die mit derzeitigem Stand bereits realisiert wurde.

Die aktuelle Bestandssituation des Plangebiets entspricht nicht der dargestellten Sied-
lungsflache fir Industrie und Gewerbe. Die Bebauung im &stlichen Plangebiet weist
durch die vorhandenen Nutzungen den Charakter eines Mischgebietes mit einem Mix
aus Wohn- und Gewerbenutzung auf.

Aufgrund der geringen Plangebietsgro3e sowie der bestehenden Mischnutzung im &st-
lichen Areal wird durch die Festsetzung als Mischgebiet daher kein maBgeblicher Wider-
spruch zur Darstellung im Regionalplan festgestellt. Vielmehr ist entsprechend des
Landesentwicklungsplanes, der Weinsberg als verstarkt zu entwickelnden Siedlungsbe-
reich ausweist, die Entwicklung von Wohnbebauung innerhalb einer gemischten Struktur
an der S-Bahnhaltestelle Weinsberg-West zu begriBen.

Durch die Festsetzung eines Mischgebiets innerhalb des Plangebiets sind grundsatzlich
Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der GroBflachigkeit zuldssig. Es ist jedoch mit kei-
nen raumordnerischen Auswirkungen durch die Bildung von Agglomerationen von Ein-
zelhandelbetrieben zu rechnen. Die Bildung von Agglomerationen von
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4.2

Einzelhandelbetrieben innerhalb des Mischgebiets ist aus den folgenden Griinden nicht
zu erwarten:

= Bereits aktuell istim dstlichen Plangebiet eine kleinflachige Grundsticksparzellierung
mit einem Mix aus Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung vorhanden.

» Durch die Festsetzung als Mischgebiet wird ebenfalls im Bereich des bislang unbe-
bauten (bis auf die temporaren Wohncontainer) westlichen Plangebiets ein Mix aus
Wohnen und gewerblicher Nutzung ermdglicht.

» Die festgesetzte GRZ von 0,6 ist fur Einzelhandelsansiedlungen nicht attraktiv, da gro-
Bere Einzelhandelsbetriebe in der Regel einen hoheren Versiegelungsgrad aufgrund
der Bereitstellung der notwendigen Anzahl an Stellplatzen bendétigen.

» Zusatzlich verfigt das Plangebiet flr Einzelhandelsansiedlungen tber keine attraktive
verkehrliche Anbindung, da sich das Plangebiet abseits einer Hauptverkehrsstrale

befindet.
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Quelle:
Verband Heilbronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeinde-
verwaltungsverbandes ,Raum Weinsberg” aus dem Jahr 2005 im &stlichen Bereich als
gewerbliche Bauflache und im westlichen Bereich als Griinflache dargestellt.

Die Planung entspricht somit nicht dem Entwicklungsgebot gem. § 8 BauGB. Der Flachen-
nutzungsplan wird in dem Gstlichen Teilbereich des Plangebiets im Rahmen des § 13a-
Verfahrens berichtigt und zukiinftig als gemischte Bauflache dargestellt.

Begriindung — Satzung Seite 5
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4.3 Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befindet sich das Offenlandbiotop ,Feldgehdlz Il westl. Weinsberg”. Eine
Beeintrachtigung des Biotops durch die Bebauungsplandnderung ist nicht zu erwarten,
da sich das Biotop in einer festgesetzten 6ffentlichen Griinflache befindet.

Sudlich des Plangebiets auf der anderen Seite der Bahngleise befindet sich das Offen-
landbiotop ,Feldgeholz | westlich Weinsberg”. Aufgrund der Zasur durch die Bahngleise
ist mit keinen negativen Beeintrachtigungen auf das Biotop zu rechnen.

s ¥ .
Plangebiet 'ugﬂi

Biotop
[:l Offenlandbictopkartierung
| Waldbiotopkartierung

Abb. 4 Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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5.1

Biotopverbund

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich innerhalb eines Biotopverbunds mitt-
lerer Standorte. Der westliche Bereich des Biotopverbundes wird durch die Festsetzung
als 6ffentliche Griinflache weiterhin erhalten. Lediglich ein Teilbereich wird durch Bebau-
ung entfallen.

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kernfléche
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Abb. 5  Biotopverbund (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Mit der Bebauungsplandanderung wird das Ziel verfolgt, den Bebauungsplan im dstlichen
Bereich an die aktuelle Bestandssituation anzupassen und im westlichen Bereich die Ent-
wicklung von Wohnraum zu ermdglichen. Fur den westlichen Bereich wurde ein stadte-
baulicher Entwurf entwickelt, bei dem eine mégliche Bebauung des Planareals aufgezeigt
wird. Das stadtebauliche Konzept dient als Grundlage fir die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

Das Konzept sieht auf dem unbebauten Plangebiet zwei zweigeschossige Baukdrper zu-
zlglich Dachgeschoss (Nicht-Vollgeschoss) vor. Die Gebaude sind als begriinte Flachda-
cher ausgebildet, wodurch zum einen ein baulicher Ubergang zwischen dem &stlich
angrenzenden Flachdachbau der Aufbaugilde und den westlichen Gewerbebetrieben
entsteht und zum anderen positive Effekte fir den Klimaschutz und die Regenriickhal-
tung gewonnen werden. Die Baukorper sind so konzipiert, dass sich eine abschirmende

Begriindung — Satzung Seite 7
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Wirkung zu den angrenzenden Gewerbebetrieben und zu der stidlich verlaufenden Bahn-
strecke ergibt. Somit entsteht ein geschiitzter Innenbereich, der als attraktive gemein-
same Aufenthaltsflache dienen kann.

Da das Gelande durch eine starke Topographie gekennzeichnet ist, ist der riickwartige
Gebaudekomplex in dem stadtebaulichen Konzept topographisch etwas hoher errichtet,
Uberragt in der Gebaudehdhe jedoch nicht das angrenzende Gebdude der Aufbaugilde.

Nach dem Entwurf des stadtebaulichen Konzeptes konnen auf dem Areal rund 36 Woh-
nungen mit unterschiedlichen WohnungsgroBen entstehen. Der ruhende Verkehr ist be-
dingt durch die topographischen Gegebenheiten in ebenerdigen Tiefgaragen
untergebracht. Weitere Stellplatze sind entlang der Lindichstral3e vorgesehen.

— / N / [ 7

e R W 1
guﬁilﬂ,ii_?ﬂﬂiﬂ“_-"
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— ADTBAHNHAE
WEINSBERG-WEST

Abb. 6  Stddtebauliches Konzept

5.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planareals kann tber die bestehenden Stral3en Lindich-
straBe und August-Lapple-StraBe erfolgen.

Die technische Ver- und Entsorgung ist ebenfalls Giber das bestehende Kanal- und Lei-
tungssystem in der LindichstraBe und der August-Lapple-StraBe gesichert. Die Entwas-
serung erfolgt im Trennsystem. In der LindichstraBe ist ein bestehender
Mischwasserkanal vorhanden, in den das Schmutzwasser eingeleitet werden kann. Im

Begriindung — Satzung Seite 8
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6.1

Zuge der auBeren ErschlieBung des siidlich des Plangebiets gelegenen Baugebiets ,Heil-
bronner FuBweg” wurde ein neuer Regenwasserkanal in der LindichstraB3e verlegt, in den
das anfallende Regenwasser eingeleitet werden kann.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird das Plangebiet als Mischgebiet fest-
gesetzt. Die Bestandsbebauung des Ostlichen Plangebiets weist durch die vorhandenen
Nutzungen mit zwei Mehrfamilienhdusern, einem kleinen Weinbaubetrieb mit Wohn-
haus, einem Blirogebaude sowie einem Wohnheim mit Tagesstatten der Aufbaugilde be-
reits aktuell den Charakter eines Mischgebiets auf. Die Festsetzung als Mischgebiet wird
vom Landratsamt Heilbronn, nach voriger Abstimmung, ebenfalls mitgetragen.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten und zu hohen Verkehrsbelastungen
werden Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten fir nicht zulassig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

Gemal der Festsetzung als Mischgebiet (M) erfolgt die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl von 0,6. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl, wie in den aktuell rechts-
kraftigen Bebauungsplanen fur das Plangebiet, wird aufgrund der Festsetzungen zur
Gebaudehohe und Zahl der Vollgeschosse verzichtet.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im &stlichen Plangebiet entsprechend der Bestandssitua-
tion auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Im westlichen Plangebiet im Bereich der vorgese-
hen Neubebauung wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei erhéht, um einen Ubergang
zu den nordwestlich angrenzenden grol3formatigen Gewerbebauten zu schaffen.

Die Festlegung von Hoéhenlage und Hohe der Gebaude von max. 10 m im westlichen
unbebauten Plangebiet und von max. 11 m bzw. 13 m im 6stlichen bereits bebauten
Plangebiet soll eine raumlich vertragliche Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine
ortsgerechte Einbindung der Baukdrper in das Stadtbild sicherstellen. Die Festlegung der
Hohenlage und der maximalen Gebaudehdhe orientiert sich im dstlichen Plangebiet an
der bestehenden Bebauung. Die Gebdaudehdhe im westlichen Plangebiet ermdglicht die
Realisierung dreier Vollgeschosse und dient der Vermittlung zwischen den Gewerbebau-
ten, der Bahngleise sowie der 6stlichen und nordlichen Bestandsbebauung.

Begriindung — Satzung Seite 9
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Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Angelehnt an die Bestandssituation und der Festsetzungen der aktuell rechtskraftigen
Bebauungspldne wird eine offene Bauweise innerhalb des Plangebiets festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen bestimmen sich durch Baugrenzen, die sich
ebenfalls an der Bestandssituation sowie den aktuell rechtskraftigen Bebauungsplanen
orientieren. Im westlichen, bislang unbebauten Plangebiet ist die Baugrenze groBziigig
gefasst, um Entwicklungs- und Gestaltungsspielraum fir die konkrete Bebauung entspre-
chend der stadtebaulichen Zielvorstellungen offen zu halten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind, entgegen der aktuell rechtskraftigen Bebau-
ungsplane, sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
zuldssig, um ausreichend Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf
den Baugrundstiicken zu ermdglichen. Somit werden mdgliche Konflikte mit parkenden
Fahrzeugen im 6ffentlichen StraBenraum entgegengewirkt und Parksuchverkehr im Plan-
gebietsumfeld minimiert.

Um Behinderungen auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden und zuséatzliche
Stellplatze auf den Grundstiicken zu generieren, ist vor Garagen ein Mindestabstand von
5,0 m zu den offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebdaude beabsichtigt sind, ebenfalls auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen bis maximal 40 m* umbauten Raum zuléssig.

Verkehrsflaichen und Zu- und Ausfahrtsverbote

Mittig durch das Plangebiet verlauft ein Gehweg mit Treppenaufgang, der eine fuBlaufige
Verbindung von der August-Lapp-StraBe zu der Stadtbahnhaltestelle Weinsberg-West
herstellt. Dieser wird, wie bereits in dem fir diesen Bereich aktuell rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Turnierdcker | - 1. Anderung”, in der Bebauungsplananderung planungsrecht-
lich gesichert. Zusatzlich werden westlich und 6stlich entlang des bestehenden Gehwegs
Zu- und Ausfahrtsverbote festgesetzt.

Griinflachen

Im westlichen Plangebiet wird eine &ffentliche Griinflache festgesetzt, um den Griinbe-
stand sowie das gesetzlich geschiitzte Biotop zu erhalten und vor Bebauung zu schiitzen.
Im Vergleich zum aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan ,Turnierdcker | — 1. Anderung”
wurde die Griinfliche Richtung Osten um rund 1770 m? vergréBert und das Baufeld ent-
sprechend verkleinert, um einen groBeren Griinbestand wie bisher planungsrechtlich zu
sichern.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbildes in den Bebauungsplan aufgenommen:
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» Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiir Stellplatze, Hofflachen, Hauszugange,
Garagenvorplatze und Terrassen zur Minimierung des Versiegelungsgrads

»= Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten

» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadengestal-
tungen

= Extensive Dachbegriinung

» Anbringung von Nistkasten fir Hohlenbriter sowie von Fledermausflachkasten und
Fledermaushohlen (CEF-MaBnahmen)

» MaBnahmen zum Schutz der Reptilien

Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen

Zum Schutz des Plangebiets vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die Immissio-
nen der sudlich verlaufenen Schienenstrecke Weinsberg-Heilbronn wurden ausgehend
von der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Turnierdcker | -2. Ande-
rung” des Biros BS Ingenieure aus Ludwigsburg Larmpegelbereiche auf der Grundlage
der DIN 4109 festgesetzt.

Die Larmpegelbereiche wurden festgesetzt, da die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005-1 fur Mischgebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts im unglins-
tigsten Fall im stdlichen Plangebiet tberschritten werden. Im Zeitbereich tags liegt die
Uberschreitung bei bis zu 5 dB(A) und im Zeitbereich nachts bei 5 bis 10 dB(A).

Es sind daher Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenldarm vorzusehen. Das bedeutet,
dass die Grundrisse von Gebauden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem stan-
digen Aufenthalt dienenden Raume (Bliro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem Larm
abgewandten Gebaudeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche
MaBnahmen am Gebaude nach DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfah-
ren ist der Nachweis fur die vorgeschriebenen Larmpegelbereiche zu flihren.

Da bauliche MaBBnahmen an AuBBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur wirksam
sind, wenn Fenster und Tiren bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, missen
zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafraumen ggf. Lif-
tungseinrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuBenbauteile von Raumen,
die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Bader, Hausar-
beitsraume) und von Raumen, bei denen der eindringende AuB3enlarm aufgrund der in
den Raumen ausgelibten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraum-
pegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Weitere Einzelheiten kdnnen der beigefligten schalltechnischen Untersuchung des Biiros
BS Ingenieure entnommen werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die festgesetzte Pflanzbindung auf der 6ffentlichen Griinflache dient der Sicherung des
wertvollen Baum- und Strauchbestandes.
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6.2

Die festgesetzten Pflanzgebote auf den privaten Grinflachen dienen der Durchgriinung
des Plangebiets. Im Ostlichen Plangebiet sind die Einzelpflanzgebote sowie die Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern des rechtskraftigen Bebauungsplans , Tur-
nieracker 1" entfallen, da diese nicht der Bestandssituation entsprechen: Die Grundstiicke
werden als Hausgarten mit gepflegten Griinflachen und einigen wenigen Laubbdaumen
und Strauchern genutzt.

Entlang des mittig durch das Plangebiet verlaufenden Gehwegs werden einseitige Ein-
zelpflanzgebote festgesetzt, um eine Eingriinung des Gehwegs zu erreichen. Der Gehweg
wird bereits aktuell durch neu gepflanzte Hochstdmme gesaumt.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kodnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kén-
nen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von ortli-
chen Bauvorschriften.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen beziiglich der Dachform und Dachneigung orientieren sich im 0&stli-
chen Plangebiet an den Bestandsgebauden sowie den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Turnieracker I”.

Im westlichen Plangebiet sind nur begriinte Flachdacher zuldssig. Somit wird eine gestal-
terische Verknlpfung zum 6stlich angrenzenden Flachdachbau des Wohnheims der Auf-
baugilde geschaffen.

Zur Gewahrleistung einer stadtbildgerechten Gestaltung sind sowohl bei der Dachde-
ckung als auch der Fassadengestaltung grelle, glanzende, extrem dunkle oder stark re-
flektierende Materialen und Farben unzulassig.

Werbeanlagen

Die ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen wurden aus den bisher glltigen Bebau-
ungspldnen ,Turnieracker 1" und ,Turnieracker | — 1. Anderung” Gibernommen.

Zusatzlich werden sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-,
Wechsel- und Blinklicht fir unzulassig erklart, um eine optische Verunstaltung des 6f-
fentlichen Raumes zu vermeiden.

Einfriedungen

Zur Gewahrleistung einer einheitlichen Gestaltung in dem Quartier sind nur Hecken und
offene Zaune zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat und zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrach-
tigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulassig.
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6.3

7.1

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Um dem hohen ortlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-
flikte durch Parksuchverkehr im Umfeld des Plangebiets zu vermeiden, wird von der
Maoglichkeit, eine hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, Gebrauch gemacht.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes kommen in Weinsberg auf 10 Einwohner
annahernd 6 Pkw. Es ist somit mit einer weit Uber dem Ansatz der Stellplatzverpflichtung
der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen.

Der Stellplatzschliissel wird deshalb fiir Wohnungen von 60-85 m? Grundflache auf 1,5
Kfz-Stellplatze pro Wohnung und fiir Wohnungen Gber 85 m? Grundflache auf 2,0 Kfz-
Stellplatze pro Wohnung erhoéht.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

» Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
» Abbau von Steinsalz

= Geotechnik

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
bertcksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Durch die Bebauungsplananderung wird die bisherige Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet geandert. Seitens der Stadt ist
vorgesehen, dringend bendtigten sozialen Wohnraum auf dem westlichen Plangebiet zu
entwickeln. Mit der Festsetzung als Mischgebiet bietet sich die Mdglichkeit im westlichen
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Plangebiet Wohnbauprojekte in einer nutzungsvertraglichen Variante zu den angrenzen-
den Gewerbebetrieben zu realisieren. Die Flache entspricht dem gesetzlichen Ziel der
Innenentwicklung und bietet sich auBerdem aufgrund der guten OPNV-Anbindung
durch die direkte Lage an der S-Bahnhaltestelle Weinsberg-West fiir eine Wohnbebau-
ung an.

Im 6stlichen Plangebiet erfolgt durch die Bebauungsplananderung lediglich eine Anpas-
sung an die Bestandssituation. Der 6stliche Bereich zeichnet sich bereits durch Bebauung
mit einem Mischgebietscharakter aus und ist dementsprechend versiegelt. Die unbebau-
ten Flachen werden gartnerisch genutzt.

Im westlichen Plangebiet bestand ebenfalls bereits Planungsrecht. Der zuldssige Versie-
gelungsgrad wird durch die Plananderung mit einer Grundflachenzahl von 0,6 nicht er-
héht. Zudem ergibt sich durch die Festsetzung von extensiv begriinten Flachdachdachern
eine gewisse Kompensation: Neben einer verbesserten kleinklimatischen Funktion durch
die begrunten Flachdacher werden zusatzlich Regenriickhaltungseffekte im Plangebiet
erzielt. Somit wird durch die Plananderung ein positiver Aspekt fiir den Klimaschutz ge-
leistet.

Durch die geplante Neubebauung geht Vegetation sowie gegebenenfalls Lebensraume
von Tieren verloren. Zum Schutz der im Plangebiet vorkommenden Arten wurden daher
verbindliche MaBnahmen und Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen.

Der Baum- und Strauchbestand im westlichen Plangebiet, in dem sich ebenfalls ein ge-
setzlich geschitztes Biotop befindet, wird durch die Festsetzung als &ffentliche Griinfla-
che sowie durch ein Erhaltungsgebot gesichert. Im Vergleich zu dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Turnierdcker | — 1. Anderung” wurde die 6ffentliche Griinflache zulasten
der Baulandflache zusatzlich um 1770 m? vergréBert. Somit ist eine gréBere Flache zum
Erhalt des Baum- und Strauchbestandes festgesetzt. Neben dem Erhalt des Baum- und
Strauchbestandes sind auBBerdem Regelung zur Begriinung und géartnerischen Nutzung
der privaten Grundstiicksflachen festgesetzte, wodurch zusatzliche 6kologische positive
Effekte erzielt werden.

In den Bebauungsplan wurden MaBnahmen zur Berticksichtigung umweltbezogener Be-
lange aufgenommen. Im Einzelnen wurden dabei folgende Punkte aufgegriffen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldage fir Stellplatze, Hofflachen, Hauszugange,
Garagenvorplatze und Terrassen
» insektenschonende Beleuchtung

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadengestal-
tungen

= Extensive Dachbegriinung

* Anbringung von Nistkasten fir Hohlenbruter sowie von Fledermausflachkasten und
Fledermaushohlen (CEF-MaBnahmen)

» MaBnahmen zum Schutz der Reptilien
= Sicherung des Baum- und Strauchbestandes
» Gartnerische Nutzung bzw. Begriinung der privaten Grundstiicksflachen
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7.2

Mit diesem MaBnahmenbiindel werden die Belange der Umwelt, der Natur und des Orts-
bildes im Rahmen der Planung in ausreichendem MaBe beriicksichtigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung aus Mosbach durchgefihrt. Dabei
wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg briten-
den europdischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
Europdische Vogelarten

* In dem Plangebiet wurden 36 Vogelarten nachgewiesen, von denen 26 als Brutvogel
in den untersuchten Flachen bewertet wurden. 3 nachgewiesene Végel stehen auf
der Vorwarnliste und 2 nachgewiesene Vogelarten werden als stark gefahrdet ein-
gestuft.

= Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

» Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Geholze gerodet, die Vegetation abgeraumt, Gebaude abgerissen
oder sonstige Habitatstrukturen entfernt werden.

» Es werden keine erheblichen Stérungen mit Auswirkungen auf die Erhaltungszu-
stande der lokalen Population erwartet.

» Durch den Entfall von Wiesenvegetation, einiger Obstbaume und Gehdlzflachen in
dem westlichen Mischgebiet gehen Brutreviere flir Hohlenbriiter wie die Kohlmeise
verloren.

Reptilien

» Ein Vorkommen der Zauneidechse und der Schlingelnatter kénnen aufgrund der ge-
eigneten Habitatausstattung nicht ausgeschlossen werden. Reptilien kdnnen verletzt
oder getotet werden, wenn sie wahrend der Rodung der Flachen in den Bereichen
Uberwintern. Bei Bauarbeiten ist zu befiirchten, dass Reptilien zu Schaden kommen,
wenn die Flachen nach dem Abrdumen bis zum Baubeginn brachliegen.

» Die 6kologische Funktion der Fortpflanzung- und Ruhestatten der Reptilien bleibt
im rdumlichen Zusammenhang erhalten.

Fledermause
» 7 Fledermausarten sind im Landschaftsraum nachgewiesen.

» Verbotstatbestand Nr. 1 (T6tung, Verletzung) kann vermieden werden. Bei der Ge-
hélzrodung und bei Abriss- und Umbauarbeiten an Gebauden im dstlichen Plange-
biet im Winterhalbjahr (Oktober bis Februar) kommen Fledermause nicht zu
Schaden, da sie sich in ihren Winterquartieren auBerhalb des Geltungsbereichs auf-
halten.

» Verbotstatbestand Nr. 2 (Storungsverbot) lasst sich ausschlieBen.
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7.3

» Es ist mdglich, dass bei der Fallung von Obstbdaumen im westlichen Mischgebiet
Fortpflanzungs- oder zumindest Ruhestatten zerstort werden (Verbotstatbestand
Nr.3)

Durch die folgenden VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung im Winterhalbjahr

» Bei Abbruch und UmbaumaBnahmen aullerhalb des Winterhalbjahres: Priifung, ob
Fledermausquartiere an Gebauden oder Gebdudeteilen bestehen.

» Anfang bis Mitte April: Ziehung aller Wurzelstdcke in Begleitung einer fachkundigen
Person, die ggf. Reptilien einfangt und in geeignete Bereiche verbringt. Daran an-
knipfend: Abschiebung der obersten Bodenschicht.

» Aufstellung von reptiliensicherem Zaun im Zeitraum der Bauarbeiten

» Festsetzung CEF-MaBnahme: Anbringung von mindestens zwei Nistkasten flr Hoh-
lenbriter in der 6ffentlichen Griinflache

» Festsetzung CEF- MaBnahme: Anbringung von mindestens drei Fledermausflachkas-
ten und drei Fledermaushoéhlen

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Immissionen
Immissionen Schienenverkehr

Sudlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke Heilbronn-Ohringen. Unmittelbar an
das Gebiet angrenzend befindet sich zusatzlich die S-Bahnhaltestelle Weinsberg-West.
Es ist daher mit Beeintrachtigungen durch den Schienenverkehr auf das Plangebiet zu
rechnen. Um die mdglichen Immissionen zu ermitteln und zu bewerten wurde daher
durch das Biro BS Ingenieure aus Ludwigsburg eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt. In der schalltechnischen Untersuchung wurden zusatzlich die potenziellen
Immissionen durch die angrenzenden gewerblichen Nutzungen betrachtet.

Die schalltechnische Untersuchung wurde in einer worst-case-Betrachtung durchgefiihrt,
das heil3t, dass eine spatere Bebauung des Plangebiets nicht berlicksichtigt wurde. Als
Ergebnis lasst sich festhalten, dass im Zeitbereich tags der Larmpegel an der stdlichen
Plangebietsgrenze im unguinstigsten Fall bei 65 dB (A) und an der nordlichen Plange-
bietsgrenze mit zunehmendem Abstand zu den Bahngleisen bei weniger als 50 dB (A)
liegt. Demnach wird der Orientierungswert tags von 60 dB (A) fir die Festsetzung als
Mischgebiet lediglich im stdlichen Plangebiet um maximal 5 dB (A) tUberschritten.

Nach DIN 18005-1 ist im Zeitbereich nachts bei Mischgebieten die Einhaltung des Ori-
entierungswerts von 50 dB (A) winschenswert. An der sldlichen Baugrenze werden im
ungunstigsten Fall Pegel in einem Bereich von 55 bis 60 dB (A) erreicht. In einem Grofteil
des Uberbaubaren Bereichs wird der Orientierungswert von 50 dB (A) nachts unterschrit-
ten.

Um die Immissionen im stdlichen Plangebiet zu mindern, ware eine parallel zu den Schie-
nen verlaufende Larmschutzwand erforderlich. Da die Immissionen jedoch nur in einem
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Teilbereich des Plangebiets auftreten und mit einer worst-case-Betrachtung gerechnet
wurde, kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass aktive Larm-
schutzmaBnahmen in diesem Falle nicht vertretbar sind. Aus diesem Grund sind passive
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Passive SchallschutzmaBnahmen werden durch die Ausweisung von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 festgesetzt. Ab dem Larmpegelbereich Ill muss ein Nachweis der Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Schlafrau-
men, Unterrichtsraumen und ahnlichen Rdumen erbracht werden. Bei Birordumen und
ahnlichen Raumen ist der entsprechende Nachweis ab Larmpegelbereich IV erforderlich.
Grundsatzlich ist bei Neuplanungen oder genehmigungspflichtigen baulichen Anderun-
gen eine Orientierung der dem standigen Aufenthalt dienenden Raumen (Wohn- und
Schlafzimmer) vorzugsweise an die dem Larm abgewandten Gebadudeseite empfohlen.

Da es sich bei der schalltechnischen Untersuchung um eine worst-case-Betrachtung han-
delt, kann von den festgesetzten Larmpegelbereichen im Bebauungsplan abgewichen
werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich nachgewiesen wird, dass sich
aufgrund der vorgesehenen Bebauung geringere Larmpegelbereich ergeben.

Zusatzlich weist die schalltechnische Untersuchung darauf hin, dass gemaB der VDI 2719
(Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtung) bei AuBengerauschpegeln
Uber 50 dB (A) nachts in Schlafrdumen eine schalldammende, eventuell fensterunabhan-
gige Luftungseinrichtung notwendig ist. Zur Liftung in Raumen, die nicht zum Schlafen
benutzt werden, kann die StoBliftung verwendet werden. In dem Bebauungsplan ist da-
her neben den Larmpegelbereichen zusatzlich der AuBenbereichspegel von 50 dB (A)
nachts eingetragen.

Abb. 7  Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109 (Quelle: BS Ingenieure- Schalltechnische Untersu-
chung, 08.01.2018)

Weitere Details kdnnen der schalltechnischen Untersuchung des Biros BS Ingenieure
entnommen werden.
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Immissionen Gewerbe

In der schalltechnischen Untersuchung des Biiros BS Ingenieure wurden ebenfalls mog-
liche Einwirkungen durch benachbarte gewerbliche Nutzungen auf das Plangebiet be-
trachtet. Westlich grenzt das Misch- und Gewerbegebiet ,Lindach II”, nordwestlich die
Firma FIBRO, die stidlich des Bestandsunternehmens auf einem noch unbebauten Bereich
erweitern mochte, und nordlich ein Steinmetzbetrieb an das Plangebiet an.

Unabhéngig von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Turnierécker | - 2. Anderung” sind
von den bestehenden Unternehmen schalltechnische Anforderungen an bestehender
schiitzenswerter Bebauung einzuhalten.

Fir die im Gebiet ,Lindach II” bestehenden Unternehmen setzt der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Lindach II” eine Gerauschkontingentierung fest. In der schalltechnischen Un-
tersuchung wurden zusatzlich Berechnungen der Immissionen der Firma FIBRO inklusive
der Erweiterungsabsichten sowie der Immissionen des Steinmetzbetriebes durchgefiihrt.
Die Berechnungen ergeben, dass die bestehenden Gewerbeflachen durch die umge-
bende schiitzenswerte Bebauung (Mischgebiet mit Wohnhausern) und den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Lindach 1I” eingeschrankt sind.

An den vorgesehenen Baugrenzen des Bebauungsplans ,Turnierdcker | - 2. Anderung”
wird mit den aufsummierten maximalen Immissionen der umgebenden Gewerbeflachen
der Immissionsrichtwert flr ein Mischgebiet tags und nachts eingehalten. Die planerische
Vorbelastung durch die Gerduschkontingentierung fir das Gebiet ,Lindach II” ist dabei
bertcksichtigt.

Weitere Details kdnnen der schalltechnischen Untersuchung des Biros BS Ingenieure
entnommen werden.

8. Angaben zur Planverwirklichung
8.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2018 abgeschlossen werden.
Ein gesetzliches Umlegungsverfahren wird nicht erforderlich.
Aufgestellt:

Weinsberg, den ...

DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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