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Bebauungsplan "Weinring I, Il + IV 2. Anderung (Dicher)"
im Planbereich 5.2 im Stadtteil RoBwag

Begriindung gemaR & 9 (8) BauGB
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Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan "Weinring I, Il + 1V, 2. Anderung (Décher) wird aufgestellt,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine mégliche Verénderung
der Flachd&cher in Sattelddcher zu schaffen. ;

Ein groBerer Teil der Eigentiimer hat sich im Rahmen einer Umfrage im Oktober/
November 1993 sowie in Einzelgesprdchen im Dezember 1994 interessiert an

~ einer solchen Mdéglichkeit gezeigt. Begriindet wird dies mit der Reparatur-

anféalligkeit der Flachdacher sowie dem Wunsch nach zusétzlichem Wohnraum.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhiltnisse |

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vai-
hingen an der Enz, Oberriexingen Eberdingen und Sersheim von 1980 als
bestehende Wohnbaufldche dargestelit.

Es umfalt Teile der Geltungsbereiche der Bebauungsplane Wemrlng | (gen. LRA
Vai 26.3.1968) und Weinring 11 +1V (gen..RP Stuttgart, 30.4.1973). Hier sind
bisher Grundflachenzahlen von 0,6 und teilweise GeschoRfldchenzahlen von
ebenfalls 0,6 bei eingeschossiger Bauweise mit Ffachdach als Hochstgrenzen
festgesetzt. . .

Es handelt sich um reine Wohngebiete mit der Flache flir Gemeinbedarf
"Kindergarten" in der Mitte des Plangebietes.

Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb der geschlossenen Ortslage RoRwags, in geringer
Entfernung stidwestlich des Ortskerns. Es ist begrenzt von SilvanerStraEe
TraubenstralRe und Weinring. Die innere Erschlle&ung erfo[gt durch die FuBwege
Helfensteinerweg und Rieslingweg.

Das Gelande in Talrandlage der Enz steigt von Slidost nach Nordwest leicht an
(ca. 3 %), wobei die Neigung nérdlich des Helfensteinerweges deutlich starker
ist als siidlich davon. :
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Trotz der im Teilgebiet Weinring Il + IV festgesetzten Gartenhofhauser wurde
in vielen Féllen offene Bauweise praktiziert. Dadurch ergeben sich uneinheitliche
und teilweise problematische Gebdude- und Grenzabstande.

Mittlerweile ist das Gebiet stark durchgrint.

Dieser Teil der RoRwager Ortslage ist der letzte mit der Festsetzung
"Flachdach".

Die angrenzenden Gebiete sind ebenfalls zum allergréten Teil mit ein- im Nor-
den auch zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern mit Satteldachern von
ca. 18°-30° Dachneigung bebaut.

Daher ist das urspriingliche Ziel, durch niedrige Baukérper die Wahrnehmbarkeit
des Ortskerns aus Richtung des Enztales zu erhalten, bzw. dem damaligen Neu-
baugebiet liberzuordnen Uberholt. '

Einsehbar ist das Gebiet von Mdnchberg/ Heusteige und der K 1648 aus.

Die Bebauung ist bis auf 2 Baugrundstlcke erfolgt.

Planung ,

Die stadtebaulichen Grundziige der bisherigen Bebauungspléne bezliglich der
ErschlieBung bleiben erhalten. Das Erscheinungsbild und das tatsédchliche Maf3
der baulichen Nutzung werden sich verdandern. | ;

Die urspriingliche Méglichkeit einer extremen Flichigkeit der Bebauung ist nicht

" gleichzeitig mit einer gréReren Héhenentwicklung in Einklang zu br'ir-lgen.

- -Eine Erhéhung der Baukdorper durch D_éicher erfordert eine genaue Festlegung

der Ausdehnung, H6he und Neigung dieser Ddacher. AuRerdem sind eng
begrenzte Baufenster notwendig, um schadliche Auswirkungen dieser Erhdhung
aufzufangen. ' | _

In Teilbereichen sind zum selben Zweck "Schneisen™ festgesetzt, in denen die

- Flachdachform weiterhin Bestand hat. Sie ve’rla}_‘ufen dem Gefélle des Hanges

folgend und sollen eine gewisse Durchlassigkeit in Nord-Siid-Richtung gewdhr- |
leisten. : _

In Wohngebietén ist nach BauNVO eine Grundflachenzahl von im Regelfall 0,4
zuldssig. Die im Bebauungsplan alternativ festgesetzte GRZ von 0,6 ergibt sich
aus der Entstehung des Gebietes. Daméls waren Gartenhofhiuser mit einem
entsprechenden Grundflachenbedarf geplant. Die Uberschreitung soll durch die
Festsetzungen betreffend die Begriinung von Garagendachern und die

" Oberflichen von Zufahrten und Stellpldtzen ausgeglichen werden.

Die Md&glichkeit wie bisher zu bauen bzw. gegebenenfalls zu erweitern soll
weiterhin bestehen.

Diesem wurde durch die Festsetzung von zwei verschiedenen Grundflachen-
zahlen - 0,4 fUr Baugrundstlcke mit Satteldachbebauung, 0,6 flir Baugrund-
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stlicke mit ausschlieBlich Flachddchern - Rechnung getragen. In einem Einzelfall
(Helfensteinerweg 2) wére aufgrund einer Uberschreitung der GRZ fiir
Sattelddcher bereits im Bestand der Aufbau eines Daches nicht mehr méglich.
Hier wird bei Einhaltung der Ubrigen Festsetzungen als Ausnahmeregelung eine
Uberschreitung um 15 % der GRZ (bis 0,46) beflirwortet.

Wesentliche Anderungen des Bebauungsplanes im Vergleich zu den vorherge-

henden:

- Die Nutzungsart WR wird in WA umgewandelt. Da bisher nur Wohnge-
bdude allgemein zuldssig waren sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sbnstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

- Die zulassige Hohe der Gebdude wird um die Décher vergroRert.

- Durch die geéinderten Festsetzungen der Baufenster und Bauweise werden
negative Auswirkungen dieser gr6Reren Héhe minimiert.

Die Untersuchung des Blros Sickert ist der Begriindung beigefiigt und dient zur

Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplanes im Einzelfall.

Griinordnung/ Okologie 7 '

Eingriffe im Sinne des & 8a BNatSchG in Natur und Landschaft ergeben sich
durch die Planung nicht. Daher sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erfor-
derlich. o

Beziiglich des Oberflachenwasserabflusses ergibt sich allerdings eine Ver-
schlechterung, da Sattelddacher im Gegensatz zu Flachdachern keine Pufferwir-
kUng bei Regenféllen haben. ‘

biese—m soll durch Festsetzungen (iber die Garagendédcher und die Oberflachen
dé.r Zufahrten und Stellplatze entgegengewirkt werden.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gewadhrleistet.
Folgeverfahren sind nicht erforderlich.

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betrégt 1,73 ha.

i.A. Fritz



