Begriindung

zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Neue Gasse 5-9“

1. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt innerorts ndrdlich der StralRe Neue Gasse, in unmittelbarer Nahe
zur Ortsmitte Winterbach.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass flr diese Planung ist der grofie Bedarf in Winterbach weiteren Wohnraum zu
schaffen, um die Wohnungsnot etwas abmildern zu kénnen. Daher ist es seit tber 10
Jahren die Zielsetzung der Gemeinde durch Nachverdichtung im Innenbereich
weitere Baumdglichkeiten zu schaffen. Dies wurde in diesen Jahren bereits
erfolgreich durchgefihrt, wie z.B. die Nachverdichtungen am Schilfweg, an der
LindenstralRe, am Nelkenweg und am Gleisdorfer Platz zeigen.

3. Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

§ 1 (4) BauGB

Die Gemeinde Winterbach (7.624 EW) geh6rt zum Rems-Murr-Kreis, Verband
Region Stuttgart, Regierungsbezirk Stuttgart. Nach dem Landesentwicklungsplan
liegt die Gemeinde in der Entwicklungsachse Stuttgart/Schorndorf. Sie gehért als
unmittelbare Nachbargemeinde der Grofien Kreisstadt Schorndorf zum Mittelbereich
Schorndorf.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, § 8 (2) BauGB

Der vom Regierungsprasidium Stuttgart am 21.10.2005 genehmigte
Flachennutzungsplan 2015 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schorndorf-
Winterbach sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Wohnbauflache vor. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein
besonderes Wohngebiet (WB) fest. Der Bebauungsplan ist daher als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

5. Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch die Grundsticke Hauptstr. 10/1
(Flst.Nr. 328/9), Hauptstr. 10/2 (Fist.Nr. 328/8) und Sophienweg 23 (FIst.Nr. 327/1);
im Osten durch die Grundstiicke Seestr. 23 (Flst.Nr. 339/1), Neue Gasse 11+11/1
(Fist.Nr. 339); im Stiden durch die Grundstiicke Fist. Nr. 337 und Neue Gasse 7+7/1
(FIst.Nr. 337/1); im Westen durch die Grundstiicke Neue Gasse 5 (Flst.Nr. 335),
Hauptstr. 6 (FIst.Nr. 330), Hauptstr. 8 (FIst.Nr. 333) und Hauptstr. 10 (Flst.Nr.
328/10).




6. Bauliche Nutzung und ortliche Bauvorschriften

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Besonderes Wohngebiet festgesetzt. Dies
begriindet sich u.a. darin, dass benachbart bereits Besondere Wohngebiete als
Festsetzung in Bebauungsplanen vorhanden sind. Zudem ist der westliche Bereich
der Neuen Gasse schon dem Umfeld der Ortsmitte Winterbach zuzurechnen. In der
Neuen Gasse ist eine verdichtete Bauweise schon seit jeher vorhanden und es sind
in dem dortigen Quartier auch nicht stérende gewerbliche Nutzungen und auch
Verwaltungen (Pfarramt) vorhanden. Aus diesem Grund wurde als Art der baulichen
Nutzung ein Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt.

In diesem WB sind die nach § 4a Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen aber ausdricklich ausgeschlossen worden, da diese fir das dortige
Quartier nicht vertraglich sind, weil diese nachteilige Auswirkungen fir die
benachbarte vorhandene Wohnnutzung mit sich bringen wirden. So wurden die
Nutzungen wie Tankstellen, zentrale Einrichtungen der Verwaltung und
Vergnugungsstatten fur unzulassig erklart.

Flr das geplante Gebaude auf dem nérdlicheren Baufenster wurde als Dachform ein
Flachdach (0-5 Grad DN) festgesetzt. Dieser Bereich war seither eine reine
Gartenflache und wird nun tber die Nachverdichtung erstmals einer Bebauung
zugefuhrt. Im Bereich des sudlicheren Baufensters war seither ein ehemaliges
Bauernhaus mit Scheune mit Satteldach vorhanden. Diese Dachform wurde daher
dort wieder aufgenommen.

Die Gebaudehohen der mdglichen Neubauten tragen der verdichteten Bauweise
Rechnung. Die umliegenden Gebaude haben aber deutliche Absténde, so dass hier
weiterhin ein gesundes Wohnen mdglich ist.

Die notwendige Parkierung fir die Neubauten wird auf den Baugrundstiicken selbst
erfolgen.

Die Héhe der méglichen Einfriedigungen wurde mit max. 1,40m festgesetzt. Hierbei
ist es der Gemeinde wichtig, dass die Garten der Grundstiicke auch nach Errichtung
einer Einfriedigung noch einsehbar sind.

Die Errichtung von Zisternen dient dem sparsamen Umgang mit Wasser, da dieses
beim Gielen im Garten eingesetzt werden kann. Des weiteren wird hierdurch bei
Starkregen auch die Kanalisation der Gemeinde entlastet.

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

Dieser Bebauungsplan dient dazu im rickwartigen Bereich weitere Baumadglichkeiten
zu schaffen. Hierzu wurde seitherige uniberbaubare Grundstiicksflache mittels der
Festsetzung von neuen Baugrenzen der Bebauung zugefihrt.

Insgesamt verfolgt die Gemeinde mit diesem Bebauungsplan das Ziel in
flachensparender Bauweise zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen. Insbesondere das
Instrumentarium der Nachverdichtung in bestehenden Baugebieten fihrt dazu den



_FlachenfraR® in den AuRenbereich hinein zu minimieren und somit unsere
Ressourcen zu schonen.

Die Gemeinde Winterbach folgt daher mit diesem Bebauungsplan dem Grundsatz
des § 1 a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden soll. Auch eine verdichtete Bauweise tragt diesem Ziel Rechnung.

8. Priifung der Hochwassergefahrenkarten

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet. Die Hochwassergefahrenkarten
fur Winterbach zeigen fiir den nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplanes (nur im Bereich des Baufensters firr das Flachdachgeb&ude) eine
Uberschwemmung bei einem extremen Hochwasser (HQextrem). Die
Wasserspiegellage dieser ,extremen* Uberschwemmung wurde bei 242,2miNN
liegen. Dies entspricht einer Uberflutungstiefe auf dem Baugrundstiick von bis zu
max. 0,3m. Bei einer Uberschwemmung mit einem HQ100 wird beim nérdlicheren
Baufenster (Flachdachgebaude) ein Teil der nérdlichen Gberbaubaren
Grundstiicksflache tiberflutet. Die Wasserspiegellage in diesem Bereich ist bei einem
HQ100 bei 241,70m, was ca. 0,1m bis max. 0,3m Uber bestehendem Gelénde
entspricht.

Die Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) von 242,50m flr beide
geplante Gebaude tragt diesen Hochwasserrisiken Rechnung, da somit das
Erdgeschoss auch bei einem HQExtrem noch 0,3m uber dieser Wasserspiegellage
liegt. Bei einem HQ100 betragt der Abstand der EFH zur Wasserspiegellage 0,8m.
Die Kellerraume sind dann hochwasserangepasst z.B. mit druckdichten
Kellerfenstern auszustatten, damit das Hochwasser nicht in das Gebé&ude eindringen
kann. Kellertiiren kénnen z.B. mit einem Hochwasserschott geschiitzt werden.

Vor den Risiken des Hochwassers lassen sich bei diesen Wasserspiegellagen auf
den Baugrundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes mit
einer hochwasserangepassten Bauweise gut beherrschen. Erhebliche Sachschaden
kdnnen hierdurch vermieden werden,

Durch die geplante Bebauung wird der bestehende Hochwasserschutz in der
Gemeinde Winterbach nicht beeintrachtigt. Es werden weder die Damme entlang der
Rems noch das bestehende Hochwasserriickhaltebecken Schorndorf-Winterbach
tangiert. Beide sind Luftlinie mehr als 240m entfernt.

Durch die geplante Bebauung werden weder fur die Oberlieger noch die Unterlieger
nachteilige Auswirkungen entstehen, da im dortigen Bereich das
Uberschwemmungsgebiet (HQ100) auf Null auslauft.

Abschlieend wird darauf hingewiesen, dass fur Bauvorhaben innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes (HQ100) ein Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung
zu stellen ist.

9. ErschlieBung, Versorqung und Entsorqung

VerkehrserschlieRung:

Das Baugrundstiick Neue Gasse 9 wird tber die Neue Gasse und von dort Uber das
Zufahrtsgrundstick Flst. Nr. 337 erschlossen. Dieses liegt zwischen den
bestehenden Wohngebzuden Neue Gasse 7 und 11. Der dort seither giiltige




Bebauungsplan ,Nérdliche Neue Gasse", rechtsverbindlich seit 13.01.1984, setzt dort
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Grundstiicke Neue Gasse 7,9 und
11 fest. Dieses Geh- und Fahrrecht bleibt auch kiinftig weiterhin bestehen, so dass
die ErschlieRung des Baugrundstiickes Neue Gasse 9 gesichert ist.

Die ErschlieRung des kiinftigen Bauplatzes Neue Gasse 5/1 (mit Flachdach) erfolgt
iiber das sudlich davor gelegene Grundstiick Neue Gasse 5. Die ErschlieBung wird
mittels Baulast (Geh-, Fahr- Leitungsrecht) auf Grundstiick Neue Gasse 5 zugunsten
des kinftigen Grundstiickes Neue Gasse 5/1 eingetragen. Es handelt sich hierbei um
denselben Eigentiimer. Die ErschlieBung ist daher gesichert.

Wasserversorgung:

Fur das Plangebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfligung. 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 Strale Neue Gasse vorhandenen

Kanalisation zugefiihrt und dann in der Sammelklaranlage Winterbach mit
mechanischer, biologischer und chemischer Klarstufe gereinigt. Die im Jahr 1996
fertiggestellte Klaranlage ist auf dem aktuellen Stand der Abwassertechnik und fur
19.000 EGW dimensioniert. Zudem wurde im Jahr 1999 eine P-Elimination
hergestellt. Im Jahr 2017 / 2018 wurde das Vorklarbecken vollstandig erneuert.
Zuséatzliche Einrichtungen wie RUB bzw. RRB sind wegen der Errichtung dieser
weiteren Gebaude nicht erforderlich.

Energieversorgung:

Die Elektrizitatsversorgung ist seit 01.01.2017 durch das Remstalwerk sichergestellt.

Mullabfuhr:
Die Mullbeseitigung erfolgt seit 1993 durch den Landkreis.

Infrastruktur:

Die Gemeinde Winterbach verfugt tber ausreichend Kindergartenplatze und
Kleinkindbetreuungsplatze.

Die Lehenbachschule ist als Gemeinschaftsschule im Ortskern von Winterbach
vorhanden. Eine Realschule befindet sich zudem in Remshalden, die Méglichkeit
zum Besuch eines Gymnasiums besteht in Schorndorf oder in Weinstadt. Winterbach
verfugt Gber einen S-Bahn-Haltepunkt mit P+R Platzen.

10. Bodenordnung:

Es ist keine Bodenordnung notwendig.
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Zusammenfassende Erkldarung

zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Neue Gasse 5-9“

Nach § 10a Baugesetzbuch (BauGB) ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan
eine zusammenfassende Erklarung beizufligen, tber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in
dem Bebauungsplan berlcksichtigt wurden, und Gber die Griinde, aus denen der
Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften wurde nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. In
solch einem beschleunigten Verfahren kann nach § 13a Abs. 3 BauGB auf eine
Umweltprifung verzichtet werden. Dies ist ortsiblich bekannt zu machen.

Der Gemeinderat Winterbach hat in seiner Sitzung vom 25.09.2018 u.a. beschlossen

auf eine Umweltprifung zu verzichten. Dies wurde so auch im Mitteilungsblatt der
Gemeinde am 18.10.2018 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Beriicksichtiqung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung

In der Sitzungsvorlage zur 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 29.01.2019
sind alle eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und der Privatpersonen
aufgelistet und ein Abwéagungsvorschlag der Gemeindeverwaltung zu jeder
Stellungnahme ist mit aufgefiihrt. Diese Sitzungsvorlage ist im Internet auf der
Homepage der Gemeinde unter www.winterbach.ratsinfomanagement.net zu finden.
Bitte wahlen Sie dort den Sitzungstag 29.01.2019 aus und es wird Ihnen diese ganze
Sitzungsvorlage mit allen Anlagen angezeigt. Der Gemeinderat ist dann in der
Sitzung vom 29.01.2019 dem Abwagungsvorschlag der Gemeindeverwaltung gefolgt
und hat diese Abwagung bei 19 Ja-Stimmen und 1 Enthaltung so beschlossen.

3. Andere in Betracht kommenden Planungsmdéglichkeiten:

Ziel des Bebauungsplanes ist es durch eine Nachverdichtung im Bestand weiteren
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, um der Wohnungsknappheit zu begegnen.

Andere in Betracht kommende Planungsméglichkeiten waren und wurden vom
Gemeinderat geprift und diskutiert:

- Nullvariante: diese hatte zum Inhalt, dass gar keine Nachverdichtung erfolgt und
somit keine zusétzlichen Wohngebdude und auch keine gréfieren Gebaude maoglich




wiaren. Diese Nullvariante wiirde aber der Zielsetzung des Bebauungsplanes zur
Schaffung von mehr Wohnraum zuwiderlaufen.

- reduzierte GréRen der Baufenster (Baugrenzen) und der Gebadudehdhen: diese
wiirden dazu fithren, dass weniger Wohnungen im Rahmen der Nachverdichtung
mdglich waren. Der Gemeinderat hat im Rahmen der Abwagung diese Frage
diskutiert und ist mit groRer Mehrheit zum Ergebnis gekommen, dass die durch die
GroRe der Baufenster und der Gebaudehéhen mégliche Anzahl von Wohnungen
ausdriicklich erwiinscht ist. Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat fiir diesen
Planentwurf mit den dort getroffenen Festsetzungen mit groRer Mehrheit
ausgesprochen.
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