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1. Allgemeines

1.1.Lage des Plangebietes

Das Baugebiet Haugern liegt am nordlichen Ortsrand von Weil der Stadt in Richtung des
Ortsteils Merklingen. Das Baugebiet grenzt im Osten an den Bebauungsplan ,Haugern [*
an, der seit 16.07.1971 rechtskraftig ist. Im Westen grenzt das Baugebiet an den seit
05.12.1985 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Haugern Sud"“ an.

Im Norden grenzt das Baugebiet an Acker- und Wiesenflachen an, der restliche Teil des

Baugebiets ist umgeben von bestehender Wohnbebauung.

1.2.Vorhandene Nutzung

Die Flache des Plangebietes besteht hauptsachlich aus Grinflachen. Im nérdlichen Be-
reich befindet sich ein Spielplatz mit einigen Spielgeraten, im sudlichen Bereich steht ei-

ne Umspannstation der EnBW.

1.3.Darstellung im Flachennutzungsplan

Das geplante Baugebiet liegt mit einer Gro3e von circa 0,8 ha vollstandig in Wohnbaufla-
chen, die im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind. Die ndrdliche Grunflache mit dem
Spielplatz sowie die Zufahrt von der Franz-Hammer-StraRe liegen in der geplanten
Wohnbauflache Haugern Nord, die im Flachennutzungsplan mit einer Gréf3e von 13,5 ha
ausgewiesen ist. Der Ubrige Teil des Wohngebiets liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Haugern Sud, der seit 5.12.1985 rechtskraftig ist. Umrandet von den Flursti-
cken 3956/14, 3899/4 und 3869/2 ist im Flachennutzungsplan ein bestehender Spielplatz

ausgewiesen.

Die Bebauungsplandnderung entspricht somit der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung der Stadt Weil der Stadt und wird auch der kinftigen Darstellung im Flachen-

nutzungsplan entsprechen.
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2. Stadtebauliche Zielsetzung

Im Bebauungsplan ,Haugern Sud“ aus dem Jahr 1985 ist das geplante Baugebiet als Griin-
flache anteilig mit einem offentlichen Kinderspielplatz ausgewiesen. Der Kinderspielplatz im
nordlichen Bereich wurde mit einer Minimalausstattung versehen. Die restliche Flache hat
sich sukzessive begrint.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Haugern-Sud“ vom 15.5.1985 wird unter Ziffer 13.5
folgendes ausgefihrt:

.Im 0Ostlichen Teil soll ein Griinzug der als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen wird, die be-
stehende Bebauung und das Neubaugebiet voneinander trennen. In dieser Griinflache soll
der offentliche Kinderspielplatz, der an dieser Stelle weit entfernt von einer stark befahrenen
Stral3e ist, angeordnet werden.”

Diese stadtebauliche Zielrichtung ist aus heutiger Sicht Uberholt. Aus 6kologischer Sicht ist
es sinnvoller, Grinbereiche auRerhalb der bebauten Bereiche erst gar nicht zu Uberplanen,
statt innerhalb von Baugebieten Biotopinseln zu schaffen.

Zur Deckung der Nachfrage nach geeigneten Neubauflachen in ortsnaher Lage ist die Aus-
weisung von Wohnbaugebieten erforderlich. Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung kommt
der Innenentwicklung der Stadt Weil der Stadt eine besondere Bedeutung zu. Zur Verminde-
rung der Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich ist deshalb die Bebauung von Brachfla-
chen und Bauliicken unumganglich. Die Stadt Weil der Stadt senkt durch das geplante Bau-
gebiet den Flachenverbrauch im AufRenbereich und schafft durch die Ausweisung zentral
gelegene Wohnbauflachen mit Anbindung an bestehende Infrastrukturen.

Der bestehende Kinderspielplatz wird am Nordrand des Baugebiets neu erstellt. Es kommt

somit zu keinem Defizit aus dem Wegfall der vorhandenen Spielflache.

2.1.Stadtebauliche Daten

Flache des Planungsgebietes ca. 8.400 m2 (100%)
davon sind:
¢ Wohngebiet ca. 5.190 m2 (61,8%)
o Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.740 m2 (20,7%)
o Offentliche Griinflachen (Verkehrsgriin) ca. 1.440 m2 (17,1%)
(davon Kinderspielplatz) ca. 500 m2 ( 6,0%)
e Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 30 m2 (| 0,4%)
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3. Planinhalt

3.1.Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schliel3t im Osten und im Siden an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Haugern I und im Westen an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Haugern Sid“. Im Norden wird der Bebauungsplan durch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen begrenzt, welche das im Flachennutzungsplan ausgewiese-

ne Gebiet ,Haugern Nord“ umfassen.

3.2.Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Wohngebiet wird als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Reine Wohn-
gebiete dienen ausschlief3lich dem Wohnen. Aufgrund der Erschlie3ung uber eine Stich-
stralRe soll ein ruhiges Wohnen gewahrleistet werden, weshalb die ausnahmsweise zu-

l&ssigen gewerblichen und sozialen Nutzungen ausgeschlossen sind.

3.3.Mal} der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl und den grof3ziigigen Baugrenzen soll unter
entsprechender Berticksichtigung der weiteren Planungsvorgaben gentigend Spielraum

fur die mégliche Bebauung geschaffen werden.

Mit der Festlegung von First- und Traufhohe wird der maximalen Hohenentwicklung Ein-
halt geboten. Die Festlegung basiert auf der Erdgeschossrohful3bodenhéhe bezogen auf

die jeweilige Fahrbahnhohe der maRgebenden ErschlieBungsstralle.

3.4.Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird Uberwiegend durch Baugrenzen bestimmt. In
den meisten Fallen bleibt deshalb genug Spielraum um mit der Stellung der baulichen
Anlagen zu variieren.

3.5.Dachgestaltung

In Anlehnung an die Bebauungspléane Haugern | und Siud sind als Dachformen nur Sat-

teldacher zugelassen. Eine Dachbegriinung ist aus griinordnerischer Sicht bei Garagen
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und Carports mit einer Dachneigung bis 8° vorgeschrieben. Bei Bauwerken ohne Dach-
begriinung ist eine Dacheindeckung mit rot bis rotbraunen Materialien vorgeschrieben,

um die Einbindung in die ortliche Siedlungsstruktur aufzunehmen.

3.6.Einfriedungen und Sichtschutzanlagen

Im gesamten Baugebiet sind offene Einfriedungen bis 1,0 m Hohe zulassig. Stlitzmauern,
soweit topografisch notwendig, sind bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig. Der notwendi-
ge Grenzabstand gem. Nachbarrechtsgesetz in Kombination mit einem Zaun ist einzuhal-

ten.

4. ErschlieBung

4.1.StralRen, Wege und Parkplatze

Das neue Baugebiet wird grof3teils Uber die bestehende Franz-Hammer-Stral3e erschlos-
sen. Die Struktur der Franz-Hammer-Stral3e wird hierzu in ihrer bestehenden Breite von
6,50 m und einem einseitigen Gehweg von 1,50 m aufgenommen und mit einer Breite
von 5,50 m und Gehweg von 1,50 m verjiungt fortgeftihrt. Nach Abzweig des Richtung
H&augern Sud auf Flurstiick 3949 gefuhrten Geh- und Feldwegs fiihrt die Stral3e mit einer
Breite von 5,50 m als verkehrsberuhigter Bereich weiter. Am Ende der Stral3e wird ein
Wendehammer angeordnet der einem 3-achsigen Mullfahrzeug das Wenden erméglicht.
Eine untergeordnete ErschlieBung findet Gber die Zeppelinstral3e statt. Diese wird auf ei-
ner Lange von ca. 10 m ausgebaut, um die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke
zu ermoglichen. Der dortige Treppenaufgang zur Riemerstrale bleibt in dieser Form be-
stehen. Der vorhandene fuRlaufige und befahrbare Verbindungsweg bleibt als befahrba-
rer Not- beziehungsweise Rettungsweg erhalten.

Da im Norden an der Ostseite der ErschlieBungsstralRe bereits Grenzbebauung durch
Garagen besteht, wird hier ein 50 cm breiter Sicherheitsstreifen angeordnet der verhin-
dern soll, dass Fahrzeuge mit der vorhandenen Bebauung kollidieren, auf3erdem wird
hier ein Zufahrtsverbot fir die Anlieger angeordnet, da aufgrund der Grenzbebauung der
Garagen ein sicheres Aus- und Einfahren in die neue Stral3e nicht gewéhrleistet werden

kann.

6 oS

INGENIEURBURO SCHADEL GMBH



]fﬁ —3’—\ Stadt Weil der Stadt Begrindung
/A A Gemarkung Weil der Stadt
J ! " Bebauungsplan ,Haugern Sid — 1. Anderung®

4.2.Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom wird durch die Erweiterung
bestehender Netze gewahrleistet.

Die Entwasserung des Gebietes soll im Trennsystem erfolgen und an das angrenzende
Bestandsnetz in unmittelbarer Nachbarschaft angeschlossen. Damit sind bei einer Um-
stellung des Bestandsnetzes auf ein Trennsystem im Plangebiet keine Umbaumaf3nah-
men mehr erforderlich. Zisternen deren Wasser zur Verwendung bei Waschmaschinen,
Toilettenanlagen und der Gartenbewasserung dienen sind bei einer Wohnbebauung zu-

gelassen.

5. Belange des Umweltschutzes / Naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung

Die Ausweisung von Bauflachen stellt gem. dem Bundesnaturschutzgesetz einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar, vermeidbare Eingriffe sind deshalb zu unterlassen, unver-
meidbare Eingriffe sind auszugleichen bzw. durch ErsatzmalRnahmen an anderer Stelle
zu kompensieren (Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen).

GemalR § 135a BauGB werden zur Deckung dieses Aufwands die Kosten z.B. fuir Grund-
erwerb und Herstellung von MalRBhahmen umgelegt und ruhen einstweilen als offentliche
Last auf den Grundstiicken.

Aus Sicht des Umweltschutzes werden keine wesentlichen Merkmale wie Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, Biotopflachen gem. 8§ 32 BNatSchG, Grundwasserschutzge-

biete und Gewasserflachen durch das neue Siedlungsgebiet direkt berihrt.

Eine Umweltprifung ist bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung (8 13a BauGB) nicht
erforderlich, dennoch wurden bereits im Jahr 2008 Untersuchungen zum Artenschutz
gemal 8 44 Bundesnaturschutzgesetz durchgefihrt, um eventuelle geschitzte Arten
festzustellen.

Das Ergebnis der im Oktober 2008 fertig gestellten Untersuchung ergab, dass mehrere
europarechtlich geschitzte und artenschutzrechtlich relevante Arten im geplanten Sied-
lungsgebiet vorhanden sind. Ein Auslésen der Verbotstatbestande geman § 44 Absatz 1
Bundesnaturschutzgesetz kann jedoch verhindert werden, wenn die Baufeldbereinigung
zeitgerecht im Winter erfolgt. Fur die Arten der Fledermause, Vigel und Reptilien liegen
dann keine erheblichen Stérungen vor, die 6kologische Funktionsfahigkeit der Fortpflan-

zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang ist weiterhin erfullt.
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Im Jahre 2011 wurde eine ergdnzende artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt,
da im urspringlichen Bericht zum einen der Abgrenzungsbereich des Bebauungsplans
nicht vollstandig erfasst war und zum anderen auch die nicht europarechtlich geschitzten
Arten nun mit untersucht wurden.

Im Ergebnis ergaben sich hier keine weitergehenden Auswirkungen. Bei Beriicksichti-
gung der Bebauungsplanvorgaben sind auch hier keine Verbotstatbestande nach § 44

Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ausgelost.

6. Aktualisierung

Die Aktualisierung der einzelnen Planungsunterlagen wie Textteil und Begriindung erfol-
gen bei Bedarf nach dem Fortschreiten der Birger- und Behdrdenbeteiligung, spatestens

jedoch vor dem Satzungsbeschluss.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Weil der Stadt, 06.03.2009 Weil der Stadt, 27.03.2012
Ingenieurburo Schadel GmbH Stadt Weil der Stadt

Ergénzt am 12.12.2011
Stadt Weil der Stadt

A. Jocher BlUrgermeister Straub
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Bebauungsplan
,Haugern Sud - 2. Anderung®

Begrindung vom 12.12.2011, Fassung vom 19.03.2012
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1. Lage des Plangebietes

Das Baugebiet Haugern liegt am nérdlichen Ortsrand von Weil der Stadt in Richtung des
Ortsteils Merklingen. Das Baugebiet deckt sich mit dem Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans ,Haugern Sud — 1. Anderung®.

2. Zielsetzung

Im Bebauungsplan ,Haugern Siid — 1. Anderung” sind die maximalen Trauf- und Firstho-
hen der geplanten Gebaude bezogen auf die Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH) defi-
niert. Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) selbst ist fir die einzelnen Geb&aude von

der StralRenhdhe in der Mitte der Gebaudefassade abhangig.

Das Gelande des Plangebietes ist sehr bewegt. Im Bereich des geplanten Wendeham-
mers sind durch Aufschittungen aus alten Baumaflinahmen teilweise betrachtliche Erd-
higel entstanden, die den urspriinglichen Gelandeverlauf stark verandert haben. Im sid-
lichen Bereich des Bebauungsplangebietes befinden sich zudem sehr langgezogene
Grundsticke, deren Hohenlage zum Bezugspunkt in der ErschlieBungsstral3e stark
schwankt. Eine Festlegung von Bezugshohen bietet den Bauherren und Angrenzern eine
hohere Planungssicherheit. Auch aus stadtebaulichen Grinden ist die Festsetzung von
Bezugshohen positiv zu bewerten, da damit das natirliche Geldnde mehr Bertcksichti-
gung bei der Bauausfuhrung findet. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wurde

deshalb fir jedes neue Baugrundstiick eine separate Bezugshéhe festgelegt.

Die Festlegung der neuen Bezugshohen (BzH) erfolgt auf Grundlage der Gelandebe-
standsaufnahme vom Mai 2009 und unter Beriicksichtigung der Hohenlage der jeweiligen
Nachbarbebauung. Die festgelegten Hohen gewahrleisten eine ausgewogene Hohen-
entwicklung zum Bestand und fligen die geplante Bebauung harmonisch in das Wohnge-
biet ein. Die Bezugshdhen (BzH) wurden niedriger angesetzt, als bei einer vollstandigen
Neuplanung stadtebaulich sinnvoll gewesen wére. Auf die bestehende Bebauung wird

somit in erhéhtem Maf3e Ricksicht genommen.
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3. Planinhalt

3.1.Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes deckt sich mit dem Geltungsbereich des Be-

bauungsplans ,Haugern Siid — 1. Anderung*.

3.2.Mal3 der baulichen Nutzung

Im zeichnerischen Teil des vorliegenden Bebauungsplan ,Haugern Sid — 2. Anderung®
wurde fur jedes Grundstiick eine separate Bezugshothe festgelegt, die von einem natuirli-
chen Geldnde nach Abtrag der vorhandenen Aufschittungen ausgeht. Die maximalen

Trauf- und Firsthéhen der Geb&ude richten sich nach der festgelegten Bezugshohe.

Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) ist nicht direkt festgelegt, wodurch fir die Bau-
herren ausreichend Spielraum bei der Gestaltung der Gebaude geschaffen wird. Der ma-
ximalen Hohenentwicklung wird durch die Abhangigkeit der Trauf- und Firsthéhen von
der Bezugshohe dennoch Einhalt geboten, um ein stimmiges Erscheinungsbild der Ge-

baude zur bestehenden Nachbarbebauung zu gewahrleisten.

3.3.Treppenanlage

Da zur Uberwindung des Hohenunterschieds vom geplanten Wendehammer zum beste-
henden Rettungsweg aufgrund des grof3en Gefélles eine barrierefreie Anbindung nicht

mdglich ist, wird eine Treppenanlage mit jeweils 5 Stufen angelegt.

4. Aktualisierung

Die Aktualisierung der einzelnen Planungsunterlagen wie Textteil und Begriindung erfol-
gen bei Bedarf nach dem Fortschreiten der Blrger- und Behdrdenbeteiligung, spatestens

jedoch vor dem Satzungsbeschluss.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Weil der Stadt, 12.12.2011 Weil der Stadt, 27.03.2012
Ingenieurburo Schadel GmbH Stadt Weil der Stadt
Dr.-Ing. W. Schéadel Blrgermeister Straub
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