Begriindung

zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
~Sandweg - Erweiterung®

1. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Engelberg, nordlich der Stralle Sandweg und westlich

der dortigen Gaststatte Sandwegklause, Sandweg 16. Das Plangebiet hat eine
Gréfle von 0,23 ha,

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fUr die Planung ist der grofle Bedarf an weiteren Baumdglichkeiten fur
Wohnbebauung in Winterbach sowie auch im Orteilsteil Engelberg. Winterbach ist in
den zurlickliegenden Jahren sehr zurlckhaltend mit neuen Baugebieten ,auf der
griinen Wiese” gewesen. Das letzte Wohngebiet war das Baugebiet ,Sterrenberg 1",
fur welches der Bebauungsplan am 01.12.2005 rechtsverbindlich wurde. Seither hat
die Gemeinde Winterbach kein Wohnbaugebiet mehr umgesetzt, trotz dass der
Fldchennutzungsplan mehrere Darstellungen mit Wohnbauflachen beinhaltet. Die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist aktuell sehr hoch. Téglich erreichen das
Burgermeisteramt Winterbach Anfragen nach Wohnbauplatzen.

Dieser grofie Bedarf besteht auch im Oristeil Engelberg, da wegen der Freien
Waldorfschule viele Familien dorthin ziehen wollen, Zudem besteht ein Bedarf fir die
Eigenentwicklung. Um diesen Bedarf teilweise zu decken ist geplant nach Gber 25
Jahren auch im Oristeil Engelberg wieder Baumoglichkeiten anzubieten. Aus diesem
Grund ist vorgesehen, dass westlich der Gaststatte Sandwegklause noch 3
Bauplatze fur Einzelhduser entstehen.

3, Anpassuna der Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanun

§1(4) BauGB

Die Gemeinde Winterbach (7.624 EW) gehort zum Rems-Murr-Kreis, Verband
Region Stutigart, Regierungsbezirk Stuttgart. Nach dem Landesentwicklungsplan
liegt die Gemeinde in der Entwicklungsachse Stuttgart/Schorndorf. Sie gehort als
unmittelbare Nachbargemeinde der GroBen Kreisstadt Schorndorf zum Mittelbereich
Schorndorf.

4, Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan, § 8 (2) BauGB

Der vom Regierungsprasidium Stuttgart am 21.10.2005 genehmigte
Flachennutzungsplan 2015 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schorndorf-
Winterbach sieht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Wohnbauflache (W49) vor. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung




ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Der Bebauungsplan ist daher als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

5. Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch das Grundstiick Flurstiick Nr. 80; im
Westen durch das Grundstlick Sandweg 16 (Flst.Nr. 79/7); im Stiden durch die
Stralle Sandweg (Fist.Nr. 82/1) und den landwirtschaftlichen Weg Fist.Nr. 83/1.

6. Bauliche Nutzung und 6rtliche Bauvorschriften

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Aligemeines Wohngebiet (=WA) festgesetzt,
Dies begrindet sich darin, dass der angrenzende Bebauungsplan ,Sandweg®,
rechtsverbindlich seit 13.06.1990, nordlich der Strae Sandweg auch ein
Aligemeines Wohngebiet festsetzt. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese
nachteilige Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung haben wirden. Daher
wurden diese Nutzungen wie z.B. Tankstellen und Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, dass dort 3 Einzelhduser erméglicht
werden, die mit ihrem Satteldach traufstandig zur Strale Sandweg stehen. Dies
gewahrleistet ein gutes Einfigen in die Umgebungsbebauung. Auch die Nutzung von
Solarenergie ist hierdurch gut méglich.

Die Gebéudehthe der Neubauten sowie die Dachneigung orientiert sich an der
vorhandenen Umgebungsbebauung. Die méglichen Neubauten im WA werden mit
einer Gebaudehdhe (Firsthohe) von max. 9,00m Uber der festgesetzten Bezugshohe
festgesetzt. Ein stadtebauliches Einfligen in die Umgebungsbebauung ist somit
gewahrleistet.

Die notwendige Parkierung fir die Neubauten wird auf Stellplatzen auf der Stidseite
der Gebaude erfolgen.

Da benachbart in ca. 50m Entfernung ein land- und forstwirtschaftlicher Betrieb mit
Viehhaltung besteht, wurde im Textteil unter Hinweise Ziffer 3.5 ausfihrlich und
explizit auf die von diesem Betrieb ausgehenden teilweise erheblichen Larm- und
Geruchsimmissionen hingewiesen.

Zudem wurde hierzu auch vom Ing.Buro Lohmeyer GmbH & Co.KG, Karlsruhe, eine
Geruchsimmissionsprognose im Nov. 2016 erarbeitet, welche vollinhaltlich
Bestandteil dieser Begriindung ist. Diese Geruchsimmissionsprognose kommt zu
dem Ergebnis, dass die zuléssigen Grenzwerte zwar eingehalten sind, es aber
trotzdem zu von Einzelnen als subjektiv empfundenen starken Belastigungen
kommen kann.

Im Textteil Ziffer 1.6 wurde aufgrund von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgesetzt, dass
bei Garagen und Gebauden ohne Aufenthaltsraume die Wandfliche abweichend von
§ 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO bis zu 30m? betragen darf. Diese Festsetzung ist stadtebaulich



notwendig, da bei voller Ausnutzung der Garagenbaufenster damit zu rechnen ist,
dass Wandflachen an diesen Gebauden mit Gber 25m? entstehen werden, da die
Baugrundstiicke leicht abfallen. Es ist aber ausdriickiich erwiinscht, dass diese
Garagen mit dieser Kubatur erstellt werden kénnen, um die fiir die Familien
notwendigen Fahrrader, Geréte etc. auch mit aufnehmen zu kénnen. Es ist denkbar,
dass dort pro Wohngebéude zwei Wohnungen entstehen. In diesem Fall wiirde eine
Familie die Garage erhalten und in diesem Garagengebaude auch noch die
Fahrrader unterbringen missen. Die zweite Familie hatte dann die Méglichkeit ein
Geratehaus mit max. 20cbm in der uniberbaubaren Grundstiicksfliche zu bauen.
Damit wéren die nach Landesrecht vorgeschriebenen Fahrradabstellplatze auch fur 2
Wohnungen je Grundstiick méglich. Um diesen Absteliraum in den
Garagengebé&uden in ausreichender GréRe erstellen zu kdnnen, war diese
Festsetzung stadtebaulich geboten.

7. Griinordnerische Festsetzungen, Eingriffe in die Natur und Landschaft
sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war ehemals im
Landschaftsschutzgebiet gelegen. Das Landratsamt hat aber im Jahr 2013 die
Landschaftsschutzgebietsverordnung so gedndert, dass diese Baufiache nicht mehr
im Landschaftsschutzgebiet liegt.

Fur diesen Bebauungsplan wurde vom Biiro fir Landschaftstkologie + Planung,
Schorndorf, ein Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan vom 28.09.2017
erstellt und am 18.01.2018 ergénzt. Dieser Umweltbericht beinhaltet auch den
Artenschutzbeitrag und ist vollinhaltlich Bestandteil dieser Begriindung.

Artenschutz:

In der Zeit von Marz 2014 — November 2014 wurden vom Dipl.Biol. Peter Endi,
Filderstadt, artenschutzrechtliche Erhebungen zu planungsrelevanten Artengruppen
Vogel, Flederméuse und Reptilien (Zauneidechse) durchgefuhrt. Das Ergebnis wurde
im Gutachten vom 18.11.2014 (erganzt 26.01.2017) zusammengefasst, Dieses ist
Bestandteil des Umweltberichtes und dieser Begriindung.

8. Priifung der Hochwassergefahrenkarten

Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet.
Die Hochwassergefahrenkarten fur Winterbach zeigen fir den Teilort Engelberg
keine Uberschwemmung bei einem 100jghrlichen Hochwasser (HQ100) auf,

9. ErschlieBung, Versorgung und Entsorqung

VerkehrserschlieBung:

Die Baugrundstiicke werden Uber den Sandweg erschiossen.

Der Oristeil Engelberg ist mit den Buslinien 106 und 245 an den Hauptort und die S-
Bahn-Haltestelle angeschlossen. Die Fahrtzeit betrégt 4 Minuten. Der Fulweg vom
Sandweg zur S-Bahnhaltestelle betragt 2 km und kann in 25 Minuten zurlickgelegt
werden.




Wasserversorgung:
Fur das Plangebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfugung. Die Gemeinde ist

Mitglied im Zweckverband Landeswasserversorgung mit einem Bezugsrecht von 16
I/sec.. Des weiteren besitzt die Gemeinde eigene Quellen zur
Frischwasserversorgung.

Abwasserbeseitigung;

Das anfallende Abwasser wird der in der Stralle Sandweg vorhandenen Kanalisation
zugefthrt und dann in der Sammelklaranlage Winterbach mit mechanischer,
biologischer und chemischer Kigrstufe gereinigt. Die im Jahr 1996 fertiggestelite
Kldgranlage ist auf dem aktuellen Stand der Abwassertechnik und fiir 19.000 EGW
dimensioniert. Zudem wurde im Jahr 1999 eine P-Elimination hergestellt. Die
Gemeinde Winterbach wird im Mai 2016 beginnen ein neues Vorklarbecken zu
erstellen. Zuséatzliche Einrichtungen wie RUB bzw. RRB sind wegen der Errichtung
der weiteren Geb&ude nicht erforderlich.

Energieversorgung:
Die Elektrizitatsversorgung ist seit 01.01.2017 durch das Remstalwerk sichergestelif.

Mdallabfuhr;
Die Mulibeseitigung erfolgt seit 1993 durch den Landkreis.

Infrastruktur;

Im Ortsteil Engelberg ist die Freie Waldorfschule ansassig. Ein Waldorfkindergarten
ist auch vorhanden. Grund- und Hauptschule mit Werkrealschule sind im Oriskern
von Winterbach vorhanden. Nach Genehmigung durch das Land Baden-
Wiurttemberg werden diese seit dem Schuljahr 2014/2015 als Gemeinschaftsschule
betrieben.

Eine Realschule befindet sich zudem in Remshalden, die Mébglichkeit zum Besuch
eines Gymnasiums besteht in Schorndorf oder in Weinstadt. Winterbach verflgt Ober
einen S-Bahn-Haltepunkt mit P+R Platzen.

10. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist notwendig, es wurde bereits ein freiwilliger Umlegungsvertrag
von allen beteiligten Grundstiickseigentimern unterzeichnet. Die Durchfihrung einer
gesetzlichen Umlegung ist vorgesehen.
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