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1.2.

Plangebiet

Lage

Das geplante Baugebiet befindet sich im Siiden des Stadtteils Weiler. Die Flache ist von
Norden Uber die RingstralRe und die Carl-Zeiss-Strafl3e erschlossen und wird im Osten durch
den Weilerbach, im Stiden und Westen durch Streuobstwiesen begrenzt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weiler Ortskern“ (Planbereich 48/27) und ,Beu-
tersberg“ (Planbereich 54/01) umfasst die Flurstiicke 2557, 2557/1, 2557/2, 2558/1, 2559,
2559/1, 2559/2, 2565, 2569, 2572, 2572/1, 2573, 2573/2, 2584, 2584/1 und 2584/2 ganz
sowie Teile der Flurstlicke 2202, 2436/3, 2481, 2482, 2483, 2485, 2542, 2561, 2564, 2569/1,
2571, 2589, 2595 und 2596 und hat eine Gesamtgrof3e von etwa 29.600 m2. Innerhalb des
Geltungsbereichs befinden sich bebaute und unbebaute Grundstlcke.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 8 8 Abs. 2 - 4 BauGB

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan Schorndorf — Winterbach 2015 stellt im nérdlichen
Geltungsbereich gemischte Bauflache (M) und im Siiden gewerbliche Bauflache (G) dar. Er
wird im gesamten Geltungsbereich im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst und vollstandig in Wohnbauflache (W) geandert.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fur das Plangebiet gelten folgende Bebauungsplane:

e Sudlich der Binsenstralie gilt der Bebauungsplan ,Binsen® (Planbereich 48), genehmigt
am 15.07.1970.

o Ostlich der Carl-Zeiss-StraRe gilt der Bebauungsplan ,Weiler Ortskern“ (Planbereich
48/10), in Kraft getreten am 08.07.1979.

e Fir den gesamten Geltungsbereich gilt hier der einfache Bebauungsplan ,Weiler Orts-
kern® (Planbereich 48/19) der ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung regelt, in Kraft
getreten am 25.04.1991.

¢ Im Nordwesten gilt der Bebauungsplan ,Weiler Ortskern“ (Planbereich 48/22), in Kraft ge-
treten am 08.12.1994.

Diese Bebauungspléane werden durch die vorliegende Planung geéndert.

Nordlich des Plangebiets gilt der einfache Bebauungsplan ,Schéllerfeld” (Planbereich 48)
(genehmigt am 8.9.1956) mit Bauvorschriften (genehmigt am 24.10.1958), der Baulinien
festsetzt und der qualifizierte Bebauungsplan ,Weiler Ortskern® (Planbereich 48/15) in Kraft
getreten am 14.01.1998, der ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt.

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Die 0.g. rechtsverbindlichen Bebauungsplane setzen fiir den zu Uberplanenden Bereich im
nordlichen Bereich ein Mischgebiet und im siidlichen Bereich ein Gewerbegebiet fest. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das bestehende Planrecht geédndert und es sollen
Moglichkeiten zur Nachverdichtung der ehemals gewerblich genutzten Flachen geschaffen
werden. Die Uberbaubare Flache liegt mit knapp 12.000 m? unterhalb der maximal zul&ssi-
gen Grundflache von 20.000 m2. Es werden keine weiteren Bebauungsplane im engen sach-
lichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang aufgestellt. Durch den Bebauungsplan
wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter oder dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
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len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Die Voraus-
setzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB sind somit
gegeben.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
Wohnbebauung. Durch den Standortwechsel und/oder Wegfall der bisher ansassigen Ge-
werbebetriebe im Bereich der Carl-Zeiss-StralRe entsprechen die bestehenden und geplan-
ten Nutzungen nicht mehr dem Gebietscharakter eines Misch- oder Gewerbegebietes. Durch
die Bebauungsplananderung kann ein Wohngebiet entstehen.

Der Wohnungsmarkt in Schorndorf und der Region Stuttgart ist stark angespannt und entge-
gen friherer Prognosen wachst die Bevolkerung auch in Schorndorf kontinuierlich. Fur die
Gesamtstadt liegen der Stadt aktuell (Stand Marz 2019) tber 350 Anfragen Bauwilliger auf
der Vormerkliste fir Bauplatze vor. Die Nachfrage kann nicht gedeckt werden. Aufgrund der
langen Wartezeit haben sich die Interessenten teilweise fur Bauplatze in anderen Gemein-
den entschieden. Auch die Nachfrage fur Eigentums- und Mietwohnungen sowie von der
Stadt geftérderte bzw. mietpreisgebundene Wohnungen kann nicht gedeckt werden. Diese
Anfragen werden nicht dokumentiert und sind daher nicht auf der Vormerkliste enthalten.

Bauliche und sonstige Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den planerischen Zielen als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Die Ausnahmen des 8§ 4 Abs.3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse und die Grundfla-
chenzahl festgesetzt und ist aus stadtebaulichen Grinden an die Festsetzungen des ndrdlich
der Oberen Ringstral3e bestehenden Wohngebiets angeglichen. Die Grundflachenzahl wird
auf 0,4 festgesetzt, um eine stadtebaulich sinnvolle Verdichtung zu ermdéglichen. Geman

§ 19 Abs.4 BauNVO kann bei entsprechenden MalRnahmen, wie der Begriinung von Gara-
gendachern und wasserdurchlassigen Belagen bei Stellplatzen, die GRZ jedoch im WA 1 bis
WA 4 bis 0,8 Uberschritten werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird (iber die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt und orien-
tiert sich mit zwei Vollgeschossen (Z= Il) ebenfalls an der Umgebung. Die auf 11,00 m be-
grenzte Wandhohe wird im WA 1 und WA 2 ab dem Schnittpunkt der Aul3enwand mit dem
bestehenden nattrlichen Gelande und im WA 3 und WA 4 ab der im Lageplan festgesetzten
Erdgeschossfubodenhdhe gemessen.

Die Neubebauung soll generell in offener Bauweise erstellt werden. Im WA 2 wird die abwei-
chende Bauweise al mit einer maximalen Gebéaudelange von 20,00 m und einem seitlichen
Grenzabstand festgesetzt, um hier durch eine kleinteiligere Bebauung das Gebiet zu gliedern
und einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang in die angrenzende Landschaft zu gewéhrleis-
ten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen kann ausnahms-
weise zugelassen werden.

Stellplatze kénnen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der riickwartigen Baugrenze
angelegt werden. Uberdachte Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Aus stadtebaulichen Grunden sind oberirdische Versorgungsleitungen nicht zulassig.

Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Schorndorf sowie der 6ffentlichen Leitungstrager
sichern die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen fir Strom und Wasser. Das Lei-



tungsrecht Ir 3 zugunsten der Landeswasserversorgung beinhaltet Wasserleitungen und
Steuerkabel mit Schutzstreifen, die wahrend der Baumafinahmen vor Beschéadigungen ge-
schutzt werden mussen.

Geh- und Fahrrechte (gr +fr entsprechend den Eintragungen im Lageplan) sichern die Er-
schlieBung fur rickwartige Flurstlcke.

Die Festsetzungen der Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften, die zusammen mit dem Be-
bauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer guten Gestaltung
der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer hohen Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat der
Freiflachen im unmittelbaren Wohnumfeld sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung
in das bestehende Orts- und Landschaftsbild bei.

Durch die Festsetzungen zur Farbenauswahl der Fassaden soll eine gewisse Homogenitat
innerhalb des Baugebiets und eine gute Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild sicher-
gestellt werden.

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Carl-Zeiss-Stralde, die direkt in das Plangebiet
fuhrt sowie Uber die Ringstral3e. Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen und Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung entsprechen den in den bestehenden Bebau-
ungsplanen festgesetzten Flachen und sichern die ErschlieBung im Plangebiet. Der stdliche
Abschluss der Ringstral3e, die das Plangebiet im Westen begrenzt, wird auf die Breite von
6,00 m erweitert und mit einem beidseitigen Gehweg erganzt.

Grunordnung
Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Naturschutzgebiete, Naturdenkmale usw., je-

doch befindet sich an den Geltungsbereich direkt angrenzend im Osten und Stdosten das
Landschaftsschutzgebiet ,Rehfeld, Hof, Steinmaurich, Heiligenacker und Umgebung® und im
Sudwesten das Vogelschutzgebiet ,Streuobst- und Weinberggebiete zw. Geradstetten, Ru-
dersberg®. Im Nordwesten liegt ein Teil der Flache des Offenland-Biotops ,Weilerbach® in-
nerhalb des Geltungsbereichs. Durch die dort festgesetzte Pflanzbindungsflache pfb 2 wird
die vorhandene Vegetation geschitzt. In etwa 100 m Entfernung liegt im Stiden das FFH-
Gebiet ,Schurwald”.

Umweltbelange

Aufgrund des Verfahrens gemalfd § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht abgesehen. Dennoch missen die Belange der Umwelt gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB hinreichend gewurdigt werden. Vom Ingenieurbiro Blaser wurden im November
2018 die Umweltbelange des Vorhabens abgeschétzt. Hierflr wurden die potentiellen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans auf die Belange der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzglter beschrieben und bewertet.

Um den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen wird festgesetzt, dass je 150 m?2
angefangener versiegelter Grundstuicksflache ein standortgerechter Baum sowie je 100 m?
Grundstuckflache ein gebietsheimischer Strauch gemal? Pflanzenliste anzupflanzen ist. Im
Hinblick auf die Reduzierung der versiegelten Flachen sind dartber hinaus Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

Die Pflanzgebote in Form von Einzelb&dumen entlang der Carl-Zeiss-Stral3e und des
Streitackerwegs sowie die Pflanzgebotsflache pfg 2 am sudéstlichen Rand des Geltungsbe-
reichs dienen als Ubergang in die angrenzende Landschaft, die iberwiegend durch Streu-
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obstbestande gepréagt ist. Zur Sicherung des Vegetationsbestandes im norddstlichen Bereich
(Offenlandbiotop Weilerbach) wird eine Pflanzbindungsflache festgesetzt.

Im Juli 2018 wurde durch das Ingenieurbiiro Blaser, Esslingen eine Natura 2000 — Vertrag-
lichkeitsvorprufung durchgefihrt. Die Vorprifung der Natura 2000-Vertraglichkeit zeigt auf,
dass durch den Bebauungsplan ,Weiler Ortskern® (Planbereich 48/27) und ,Beutersberg*
(54/01) — Carl-Zeiss-Stral3e erhebliche Beeintrachtigungen sowohl fur das Vogelschutzgebiet
Nr. 7123441 — Streuobst- und Weinberg-gebiete zwischen Geradstetten, Ruders-berg und
Waldhausen als auch fir das FFH-Gebiets Nr. 7222341 ,Schurwald“ ausgeschlossen wer-
den kdnnen.

Das Ingenieurburo Blaser hat im November 2016 eine artenschutzrechtliche Relevanzunter-
suchung durchgeflhrt. Aus ihr geht hervor, dass ein Eintreten der Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG bereits zum jetzigen Zeitpunkt ausgeschlossen werden kann, sofern
die Begrenzung des Rodungs- und Abbruchszeitraums eingehalten wird. Zur vollstandigen
Absicherung werden in Hinblick auf Fledermause und Brutvigel 6 Monate vor Abbruch Kon-
trollbegehungen empfohlen. Diese werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
fordert.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-

sig.

Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) des Landes Baden-Wirttemberg grenzt der
Geltungsbereich im Bereich des Flurstiicks 2564 an eine Uberflutungsflache bei einem ext-
remen Hochwasserereignis (HQeyxrem) SOWie bei HQ1q0, HQ 50 und HQ 1.

Altlasten

Durch die friihere gewerbliche Nutzung gilt das Flurstiick 2573 als Altstandort mit der Fl&-
chennummer 01437-000. Der aktuelle Handlungsbedarf ist als ,B=Belassen” (Neubewertung
bei Nutzungsanderung) und dem Kriterium Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition“ einge-
stuft. Bei Eingriffen, die zu einer Anderung der Expositionsbedingung fiihren (z.B. Entsiege-
lungsmafinahmen, Bauvorhaben etc.) ist zunachst eine orientierende Untersuchung (OU)
durch einen Sachverstandigen durchzufuhren.

Ebenso gilt der sudliche Teil des Flurstucks 2561 (Carl-Zeiss-Stral3e) als Altablagerung mit
der Flachennummer 0156-000. Der aktuelle Handlungsbedarf ist auch hier als ,B=Belassen®
(Neubewertung bei Nutzungsanderung) und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz” eingestuft.
Bei Eingriffen in den Untergrund wird eine gutachterliche Begleitung erforderlich.

Kosten
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Schorndorf au3er Verfah-
renskosten keine weiteren Ausgaben.

Schorndorf, den 20.02.2018/18.12.2018 / 28.05.2019
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

F. Haist



