Begriindung

zum Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften
»Ostlich der Langen Géarten*

1. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet mit einer GroRe von 0,5 ha liegt im Ortsteil Manolzweiler, nérdlich der
OrtsdurchgangsstralRe (KaiserstraBe/ Kreisstrae - K 1865) und stlich der StraRe
Lange Garten.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass flr die Planung ist der groRe Bedarf an Wohnbauflichen in Winterbach. Die
Gemeinde liegt im Verdichtungsraum Stuttgart und ist mit der S-Bahnanbindung sehr
gut erreichbar, Gerade im Ballungsgebiet Stuttgart herrscht grofRe
Wohnungsknappheit. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist hier sehr
hoch. Dieser groRe Bedarf besteht auch im Ortsteil Manolzweiler, ferner aus
Grunden der Eigenentwicklung. Taglich erreichen das Biirgermeisteramt Winterbach
Anfragen nach Wohnbauplatzen, gerade junge Menschen die in Manolzweiler
aufgewachsen sind, bemangeln, dass es keine Bauméglichkeiten gibt.

Winterbach ist in den vergangenen Jahren sehr zuriickhaltend mit neuen
Baugebieten ,auf der grilnen Wiese* gewesen. Die zuriickliegenden Baugebiete
wurden hauptséchlich im Innenbereich als Nachverdichtung entwickelt. Mit diesem
Baugebiet mochte man erstmals den neu geschaffenen Paragraphen 13 b BauGB in
Anspruch nehmen und eine AuRenbereichsfléche, die an eine Innenbereichsflache
grenzt Uberplanen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher den groflen Bedarf an weiterem Wohnraum
teilweise zu decken, um die Wohnungsnot etwas abmildern zu kénnen und die
Eigenentwicklung im Ortsteil Manolzweiler zu erméglichen. Es ist daher geplant nach
tber 25 Jahren wieder Bauméglichkeiten in Manolzweiler anzubieten.

3. Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
§ 1 (4) BauGB

Die Gemeinde Winterbach (7.639 EW) gehért zum Rems-Murr-Kreis, Verband
Region Stuttgart, Regierungsbezirk Stuttgart. Nach dem Landesentwicklungsplan
liegt die Gemeinde in der Entwicklungsachse Stuttgart/Schorndorf. Sie gehort als
unmittelbare Nachbargemeinde der Grofen Kreisstadt Schorndorf zum Mittelbereich
Schorndorf.

Ziel des Regionalplan Stuttgart 2009 PS 2.4.0.8 (2)

Im Ortsteil Manolzweiler soll beim Wohnungsbau eine Bruttowohndichte von
55 Einwohnern pro Hektar (EW/ha) erreicht werden. Die vorgesehene Planung
unterschreitet die vorgeschriebene Dichte. GemaR der Begriindung zu o. g. Ziel kann
ein Ausgleich zwischen Bauflachen mit héherer Verdichtung und solchen mit




niedrigerer Verdichtung erfolgen. Entscheidend ist, dass in der Summe die
vorgegebene Dichte eingehalten und damit die Flacheninanspruchnahme reduziert
werden kann. Ein mdglicher Ausgleich kann durch das kiinftige Wohngebiet im
Bereich ,Riedwiesen” an der Ostlandstrafe im Hauptort geschaffen werden. Hier ist
u. a. Geschosswohnungsbau mit einer héheren, als der vorgeschriebenen
Bruttowohndichte méglich und durchfihrbar.

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

Der vom Regierungsprasidium  Stuttgart am  21.10.2005 genehmigte
Flachennutzungsplan 2015 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schorndor-
Winterbach sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
landwirtschaftliche Flache vor. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Der Bebauungsplan ist daher nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

GemaR § 13bi. V. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB muss ein Bebauungsplan, welcher
im beschleunigten Verfahren (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen) bis zum
31.12.2019 aufgestellt wird, nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein und
ist im Wege der Berichtigung anzupassen, ohne dafir ein eigenes
Anderungsverfahren durchlaufen zu miissen.

5, Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch das landwirtschaftliche Grundstiick
Flurstick Nr. 218 (Gewann: ,Reutécker); im Osten durch das landwirtschaftliche
Grundstlick Flst. Nr. 223 (Gewann: ,G&Rlesacker"); im Stiden durch die Kaiserstrale
K1865 (Flst. Nr. 235); im Westen durch die StraRe Lange Garten (Flst. Nr. 18/5) und
die Staufenstrale (Fist. Nr. 12).

6. Bauliche Nutzung und &rtliche Bauvorschriften

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (=WA) festgesetzt.
Dies begrtindet sich darin, dass der angrenzende Bebauungsplan .Lange Garten",
rechtsverbindlich seit 09.12.1965, westlich der StraRe Lange Garten auch ein
allgemeines 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 wiirden. Daher
wurden diese Nutzungen wie zB. Tankstellen und Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, dass dort 6 Einzelhduser ermdglicht
werden, die mit ihrem Satteldach giebelstandig zur StraRe Lange Garten stehen.
Dies gewahrleistet ein gutes Einfiigen in die Umgebungsbebauung. Auch die
Nutzung von Solarenergie ist hierdurch gut méglich.

Die Gebaudehthe der Neubauten sowie die Dachneigung orientieren sich an der
vorhandenen Umgebungsbebauung. Die méglichen Neubauten im WA werden mit
einer Geb&udehohe (Firsthéhe) von max. 9,00 m tber der festgesetzten Bezugshdhe
festgesetzt. Ein stadtebauliches Einfligen in die Umgebungsbebauung ist somit
gewahrleistet.



Die notwendige Parkierung fir die Neubauten erfolgt in Form von Garagen und
Carports in dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb der uberbaubaren
Grundstiicksflachen,  Steliplatze sind auch auf der uniiberbaubaren
Grundstlcksflache zuléssig.

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der ErschlieBungs-
und Stellplatzflaichen gartnerisch anzulegen. Um das Kleinklima innerhalb des
Bebauungsplangebietes  aufrechtzuerhalten sind  Stein-, Kies-, Split-  und
Schottergarten unzulassig.

Auf Grund der dorflichen Pragung des Ortsteils Manolzweiler, in welchem noch viele
Blrger Streuobstwiesen bewirtschaften und daher gewisse Geratschaften vorhalten
missen, sind Nebenanlagen in Form von Geb&uden, als Gerate- oder Gartenhaus
sowie Holzlagerungen bis max. 20 cbm und 2,5 m Héhe zuldssig.

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

7. Emissionen/ Immissionen

Land- und forstwirtschaftlicher Betrieb

In unmittelbarer Nachbarschaft ist ein land- und forstwirtschaftlicher Betrieb mit
Viehhaltung ansassig. Im Textteil wurde daher unter Hinweise Ziffer 3.5 ausfiihrlich
und explizit auf die von diesem Betrieb ausgehenden teilweise erheblichen Larm-
und Geruchsemissionen hingewiesen.

Zudem wurde vom Landwirtschaftsamt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, eine
Geruchsprognose erarbeitet. Diese Geruchsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass
die zulassigen Grenzwerte zwar eingehalten sind, es aber trotzdem zu von Einzelnen
als subjektiv empfundenen starken Beléstigungen kommen kann.

KreisstraRe K1865

Die Kreisstrale siud- ostlich des neuen Baugebiets ist vor allem im Sommer durch
Motorradfahrer sehr stark frequentiert. Im Textteil wurde daher unter Ziffer 1.9
festgesetzt, dass die Anhaltswerte fir Innenschallpegel in Wohn- und Schlafraumen
nicht Uberschritten werden durfen und hierfir geeignete bauliche Manahmen zu
ergreifen sind.

Das neue Baugebiet liegt derzeit teilweise auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD). GemaR § 22 StraBengesetz miissen Hochbauten jeder Art langs der
KreisstralRen einen Abstand von 15 m zur Fahrbahn einhalten.

Die Gemeindeverwaltung wird bei der StraRenverkehrsbehérde die Verlegung der
Ortsdurchfahrtsgrenze nach auen beantragen, sodass das Baugebiet innerhalb der
OD liegt und die Hochbauten keinen Abstand von 15 m mehr einhalten missen. Im
Bebauungsplan wurde daher bereits das Baufenster des siidlichsten Baugrundstiicks
ohne diesen Abstand festgesetzt.

Windpark Winterbach
Im Jahre 2017 wurde ein Windpark mit 3 Windkraftanlagen auf Gemarkung
Winterbach am Goldboden errichtet. Da von diesen Windkraftanlagen




Larmemissionen ausgehen kénnen, wurde damals im Genehmigungsverfahren eine
Schallausbreitungsberechnung erstellt, welche Bestandteil der
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung war. Im Zuge dieser Berechnung wurden
die Immissionswerte am Grundstiick KaiserstraRe 1/1 in Manolzweiler gemessen und
berprift. Dieses liegt auf gleicher Hohe wie die Hauser des neuen Baugebiets. Hier
werden die zuldssigen Immissionswerte eingehalten und sogar um 7 dB(A)
unterschritten, sodass sichergestellt ist, dass auch bei diesem Baugebiet die Werte
eingehalten bzw. unterschritten werden.

8. Griinordnerische Festsetzungen, Eingriffe in die Natur und Landschaft,
Artenschutz

Der Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im beschleunigten
Verfahren wird nach § 13 a i. V. m. § 13 b BauGB ohne Durchfuihrung einer
Umweltprifung aufgestelit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war ehemals im
Landschaftsschutzgebiet gelegen. Ende 2012 hat die Verwaltung mit dem
Landratsamt Rems-Murr-Kreis einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag geschlossen, dass
das Plangebiet aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung  (LSchVO)
herausgenommen wird und die Verwaltung im Gegenzug Ausgleichs- und
PflanzmaRnahmen vornimmt. So wurde im November 2013 eine Streuobstwiese mit
Hochstdmmen aufgepflanzt. Die fiir dieses Baugebiet vereinbarten Ausgleichs- und
Pflanzmanahmen wurden daher bereits umgesetzt und das Plangebiet
zwischenzeitlich aus der LSchVO herausgenommen.

Artenschutz:

In der Zeit von August 2017 — September 2017 wurde vom Dipl. Biol. Peter Endl,
Filderstadt, eine faunistische Ubersichtsbegehung durchgefihrt. Das Ergebnis wurde
in einem Gutachten ,Artenschutz und Habitatspotentialanalyse” vom 26.09.2017
zusammengefasst. Dieses ist Bestandteil dieser Begriindung. Auf Grund Fehlens
geeigneter Habitatstrukuren ist eine weitere Erfassung artenschutzrechtlich
relevanter Arten nicht erforderlich. Es ist nicht mit dem Eintreten von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu rechnen.

9. Priifung der Hochwassergefahrenkarten

Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet.

10. ErschlieRung, Versorqung und Entsorgung

VerkehrserschlieRung:
Die kiinftigen Baugrundstiicke werden iiber die StraRe Lange Garten erschlossen.

Die Stralle Lange Garten soll um 2,00 m, auf 5,50 m verbreitert werden. Somit ist
gewahrleistet, dass wenn auch kinftig auf der Strale geparkt wird, ein
Durchkommen fur Rettungs- und Streufahrzeuge méglich ist.

Der Ortsteil Manolzweiler ist sehr schlecht an den éffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Die Buslinie 217 a fahrt an Schultagen einmal am Tag zur Haltestelle
Engelberg. Der Hauptort und die S-Bahn-Haltestelle sind fuBlaufig zu erreichen. Der



FuBweg von der Stralle Lange Garten zur S-Bahnhaltestelle betragt 3,3 km und kann
in ca. 55 Minuten zuriickgelegt werden.

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

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

Abwasserbeseitigung:

Das anfallende Abwasser wird der in der StraRe Lange Garten vorhandenen
Kanalisation zugefilhrt 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 Einwohnergleichwerte (EGW) dimensioniert. Zudem wurde im Jahr 1999 eine
P-Elimination hergestellt. Im Jahr 2017/2018 wurde das Vorklarbecken vollsténdig
erneuert. 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 sichergestellt.

Millabfuhr:
Die Mullbeseitigung erfolgt seit 1993 durch den Landkreis.

Infrastruktur:

Die Gemeinde Winterbach verfiigt tber ausreichend Kindergartenplatze und
Kleinkindbetreuungsplétze im Ortskern von Winterbach. Zudem kénnen Kinder aus
Manolzweiler auch die Waldorfschule und den Waldorfkindergarten im Ortsteil
Engelberg besuchen. Die Lehenbachschule ist als Gemeinschaftsschule ebenfalls im
Ortskern vorhanden. Eine Realschule befindet sich zudem in Remshalden, die
Méglichkeit zum Besuch eines Gymnasiums besteht in Schorndorf oder in Weinstadt.
Winterbach verfugt Uber einen S-Bahn-Haltepunkt mit P+R Platzen.

11. Bodenordnung

Es ist keine Bodenordnung erforderlich. Die Durchfiihrung einer gesetzlichen
Umlegung ist nicht vorgesehen.
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