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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUESTELLUNG

1.1
Ausgangssituation

Da die Stadt Weikersheim, bei anhaltend hoher Nachfrage, nur noch sehr begrenzt Uber
Bereiche zu Wohnbauentwicklung verfugt, besteht die zwingende Notwendigkeit sehr
zeitnah entsprechende Flachen fur eine wohnbauliche Nutzung bereit zu stellen.

Dies umso mehr, da die innerstadtischen Quartiere "Vorderes Mohlach 1I" und "Bahnhof-
stralRe / KelterstralRe" bereits vollstandig belegt sind und sich aktuell in der Umsetzung
bzw. Bebauung befinden.

Darlber hinaus stehen im Wohngebiet "Finkenweg 11, Teil 2" als letzten konkreten Ent-
wicklungspotential in diesem randlichen Stadtbereich ebenfalls keine Flachen mehr zu
Verfliigung.

Vor diesem Hintergrund wurde die Planungsgruppe Koélz, Ludwigsburg beauftragt, fir
das Quartier "Am Planetenweg, Teil 1" konzeptionelle Lésungsansétze zu erarbeiten und
unter Bericksichtigung folgender inhaltlicher Schwerpunkte bzw. Arbeitsschritte zu ent-
wickeln:

— Erfassung und Aufarbeitung aller vorhandenen stadtebaulichen und planerischen
Rand- und Rahmenbedingungen und Potenziale.

— Definition kiinftiger Planungsziele und perspektivischer Entwicklungsszenarien fur den
gesamten potenziellen nérdlichen Stadtraum bis zum Planetenweg.

— Entwicklung eines abschnittweisen Bebauungskonzeptes unter besonderer Berlck-
sichtigung der Formulierung eines neuen Stadtquartiers im Nutzungsstrukturellen
Schnittpunkt von bestehendem Gewerbe, Mischnutzung, Wohnen, Gemeinbedarfsein-
richtungen und Freiraum.

— Erarbeitung eines Verkehrssystems, das sowohl die interne ErschlieBung der stufen-
bzw. abschnittsweisen Quartierausbildung angemessen gewahrleistet, als auch eine
erforderliche Ubergeordnete HaupterschlieBungsstruktur zu verkehrlichen Entwick-
lungsfahigkeit des gesamten nérdlichen Wohnbaupotenzials bertucksichtigt.

— Abstimmung dieser Planungsanséatze mit den politischen Gremien, der Offentlichkeit,
den Behorden bzw. relevanten Tragern offentlicher Belange und der Stadtverwaltung.

— Umsetzung des konsensfahigen ersten Bauabschnitts in die rechtsverbindliche Fas-
sung eines Bebauungsplans "Am Planetenweg, Teil 1".

1.2
Abwagungsprozess

Es ist dabei naheliegend, dass die Vielzahl stadtebaulicher Randbedingungen und pla-
nerischen Oberzielen ein bereits Spektrum an denkbaren Planungsstrategien ermdglicht.

Diesem Grundsatz und dieser Erkenntnis wurde insbesondere dadurch Rechnung getra-
gen, dass zahlreiche Entwurfsiiberlegungen im Zuge der vorgeschalteten Planungspha-
sen erarbeitet und umfassend auf ihnre Umsetzbarkeit, Vertraglichkeit und Kompatibilitat
abgewogen wurden.
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Dies gilt insbesondere fir nachfolgende Planungsansétze:

— Flachenintensitat bzw. Verdichtung einer zuklnftigen Bebauung insbesondere im
westlichen Quartiersabschnitt als Eingangssituation in den perspektivischen Gesamt-
entwicklungsschwerpunkt und im Ubergangsbereich zu den bestehenden Stadt- und
Nutzungsraumen.

— Konkrete strukturelle Ausformung der Neubebauung unter besonderer Bertcksichti-
gung der vorhandenen Topographie und der angrenzenden wohnbaulichen Struktu-
ren.

— Generelle Ansatze der aul3eren und inneren verkehrlichen und ful3laufigen Erschlie-
Bung.

— Kinftiger Gestaltungs- und Funktionstypus der HaupterschlieBungselemente sowie
der verkehrlich nachgeordneten Quartierinnenerschlie3ung.

— Naturrdumliche Konzeptanséatze zur Formulierung von Freiflachenstrukturen zur Ver-
netzung des aktuellen Planungsgebiets mit den angrenzenden Bereichen und als
quartiersinterne Grungliederungs- und Funktionselemente sowie als Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen.

Vor diesem Hintergrund und unter Abwagung aller alternativen Entwicklungs- und Ent-
wurfsiiberlegungen ist das nachfolgende stadtebauliche Konzept als zusammenfassende
Grundlage der Bebauungsplanung "Am Planetenweg, Teil 1" zu verstehen.

2.
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Das Planungsgebiet befindet sich in der nérdlichen Randlage von Weikersheim im unmit-
telbaren Anschluss an die bereits bestehenden Quartiere "Finkenweg Il Teil 2 / Teil 3"
und "Gewerbegebiet Nord" und wird begrenzt:

— Im Norden durch freien Grenzverlauf im Bereich der Flurstiicke Nr. 2163 Nr. 2164, Nr.
2165, Nr. 2166, Nr. 2167, Nr. 2168, Nr. 2170, Nr. 2171, Nr. 2147 (landwirtschaftlicher
Weg) und Nr. 2172.

— Im Osten durch freien Grenzverlauf im Bereich der Flurstiicke Nr. 2172, Nr. 2145/1
(landwirtschaftlicher Weg), Nr.2146 und Nr. 2133 (landwirtschaftlicher Weg).

— Im Suden durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 3437 (Dunaftldva-
rer Allee) und die sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 2133 (landwirtschaftlicher Weg)

— Im Westen durch die westliche Grenze des Flursticks Nr. 2155 und durch freien
Grenzverlauf im Bereich der Flurstiicke Nr. 2153/1 (landwirtschaftlicher Weg) und Nr.
2163.

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes "Am Planetenweg, Teil 1" und der 6rtlichen
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Bauvorschriften "Am Planetenweg, Teil 1" umfasst in seinem raumlichen Geltungsbe-
reich eine Flache von ca. 6,73 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, offentli-
che Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet
folgende Grundstticke / Flursticksnummern:

— 2133 (landwirtschaftlicher Weg, teilweise),
— 2147 (landwirtschaftlicher Weg, teilweise),
— 2146 (teilweise),

— 2140 - 2150,

— 2151,

— 2151/1,

— 2152,

— 2153,

— 2153/1 (landwirtschaftlicher Weg),

— 2154,

— 2155,

— 2163 - 2168 (jeweils teilweise),

— 2170 - 2172 (jewelils teilweise),

— 3437 (Dunaftldvarer Allee, teilweise).

3.
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1
Regionalplan

Der vorliegende Regionalplan Heilbronn — Franken 2020 weist im Bereich der relevanten
Entwicklungsflache ein Gebiet fur Erholung (Vorbehaltsgebiet) aus.

Da das Vorbehaltsgebiet fur Erholung dabei generell den gesamten Wohnort Weikers-
heim vollstdndig umschliel3t und somit keinen "Entwicklungsspielraum” zulésst, missen
stadtebauliche Entwicklungen der Stadt zwangslaufig immer in diesen Bereich hinein er-
folgen.

Darlber hinaus sind keine weiteren konkretisierenden Festsetzungen in der Raumnut-
zungskarte zum Regionalplan definiert.

Auf Grund des im Bebauungsplan "Am Planetenweg, Teil 1" vorgesehenen Mal3es der
baulichen Nutzung (Wohneinheiten je Einzelgebdude, Geschossigkeit, Uberbaubare
Grundstucksflache / GRZ, etc.) kann fur den Entwicklungsbereich generell von einer
Bruttowohndichte von ca. 45 EW/ha ausgegangen werden.

Vor diesem Hintergrund entspricht der definierte Planungsansatz ebenfalls in vollem Um-
fang den Anforderungen des rechtskraftigen Regionalplans Heilbronn — Franken 2020.

3.2
Flachennutzungsplan

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Am Planetenweg,
Teil 1" ist bis auf eine geringfligige Uberschreitung im Zuge der Integration griinordneri-
scher MalRnahmen bzw. der erforderlichen Herstellung der verkehrlichen Verknipfungen
im unmittelbaren 6stlichen Abschluss im aktuell vorliegenden rechtskraftigen Flachen-
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nutzungsplan — 3. Anderung der Stadt Weikersheim als geplante Wohnbauflache geman
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.

Vor diesem Hintergrund ist das Planungsgebiet "Am Planetenweg, Teil 1" vollumfanglich
und im Einklang mit den relevanten Vorschriften — insbesondere den Vorgaben des Mi-
nisteriums fur Verkehr und Infrastruktur (Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfs-
nachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB)
— als aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt einzustufen.

3.3
Angrenzende Bebauungspléne

Im Westen grenzt der Bebauungsplan "Am Planetenweg, Teil 1" nahtlos an den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Nord — Anderung und Er-
weiterung" an, der in diesem unmittelbar benachbarten Quartierabschnitt eine Mischge-
bietsnutzung vorsieht.

Die sudliche Grenze des Bebauungsplans "Am Planetenweg, Teil 1" ist identisch mit der
Geltungsbereichsabgrenzung des Bebauungsplans "Finkenweg Il Teil 2", der aus-
schlief3lich wohnbaulich gewidmet ist.

Lediglich im suddstlichen Abschluss Uberschneidet das Planungsgebiet den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans / Wohnquartiers "Finkenweg lll, Teil 1" im Zuge
der Sicherstellung der verkehrlich-funktionalen Anbindung bzw. Verknupfung.

34
Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung des Wohngebiets “Am Planetenweg, Teil
1" wird gemald § 3 und § 4 BauGB durchgeftihrt.

Die Verfahrensdaten bzw. der konkrete Verfahrensablauf zum Bebauungsplan "Am Pla-
netenweg, Teil 1" ist der Ubersicht "Verfahrensvermerke" im zeichnerischen Teil / Plan-
teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

4.
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um gezielte konzeptionelle Aussagen fur die Entwicklung des Quartiers "Am Planeten-
weg, Teil 1" treffen zu kénnen, ist es erforderlich — insbesondere vor dem Hintergrund
der kontinuierlichen Ausbildung des Stadtraumes 06stlich der Johannes-Kepler-Allee in
den vergangenen 20 Jahren — die unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen Rand- und
Rahmenbedingungen zu erfassen und planerisch einzuordnen.

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich in der deutlich ablesbaren Topographiesituation der
nach Westen orientierten Hanglage im Verlauf der ostlichen Taubertalseite.

Dabei fallt das Gelande von Ost nach West um ca. 20,0 Meter ab, wobei im flachenmé-
Big Uberwiegenden 6stlichen Quartierabschnitt ein starker und im verbleibenden westli-
chen Teilbereiche eine eher geringer Topographieverlauf zu verzeichnen ist.
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4.2
Nutzungsstrukturen

Sowohl die Flachen innerhalb des raumlichen formulierten Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans "Am Planetenweg, Teil 1", als auch die mittelbar nérdlich und 6stlich angren-
zende Bereiche sind primér als intensiv bewirtschaftetes Ackerland sowie deutlich nach-
geordnet als Intensivgriinland genutzt.

Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen in der gesamten unmittelbar sid-
lich angrenzenden Stadtlage — insbesondere der Gesamtquartiersentwicklung "Finken-
weg" der vergangenen Jahrzehnte — liegt auf der Wohnnutzung.

Das bedeutet, dass mit der Ausweisung des Gebiets "Am Planetenweg, Teil 1" als eben-
falls ausschlie3lich wohnbaulich genutztem Entwicklungsbereich, eine konsequente und
kompatible Fortsetzung der bereits vorhandenen Wohnsituation erfolgt.

Zentraler Bestandteil des Quartiers "Finkenweg III" ist dabei, in direkter raumlicher Zu-
ordnung zum Planungsgebiet, ein fur die Gesamtstadt bedeutender Standort bzw. Nut-
zungsschwerpunkt von gemeinbedarfs und infrastrukturellen Einrichtungen in Sinne von
Kinderbetreuung, Seniorenwohnen/-pflege, Fitness/Gesundheitsdienstleistung, Frei-
zeit/Kinderspiel/ Seniorenaufenthalt.

Nach Westen schlieRt generell das "Gewerbegebiet-Nord — Anderung und Erweiterung"
an den Entwicklungsbereich "Am Planetenweg, Teil 1" an, das insbesondere auf Grund
der konkreten Flachennachfrage bereits ortsansassiger Unternehmen als Erweiterung
des Gewerbeschwerpunkts "Schéaftersheimer Stral3e" Anfang der 2000er Jahre sukzes-
sive und bedarfsorientiert umgesetzt wird.

Dabei wurde der Bereich des flachenmafiig nachgeordneten (ehemaligen) Aussiedler-
hofs — insbesondere vor dem Hintergrund der Beibehaltungsoption der bestehenden
Pferdehaltung in Sinne eines "gewerblichen" Pferdehofs / Pensionspferdehaltung — mit
der Ausweisung als Dorfgebiet in den Entwicklungsschwerpunkt integriert.

Dieser Nutzungsbereich begrenzt dabei das Planungsgebiet "Am Planetenweg, Teil 1",
unmittelbar nach Westen wobei verbleibende flachige Grundstiicksabschnitte perspekti-
visch der Eigentimerfamilie fur die Wohnnutzung zur Verfiigung stehen.

4.3
R&umlich / bauliche Strukturen

Im Planungsgebiet "Am Planetenweg, Teil 1" ist aktuell kein Baubestand im Sinne von
Gebauden vorhanden.

Als bauliche Bestandsform ist innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs lediglich das
befestigte landwirtschaftliche Wegeelement In der Au als stdliche Begrenzung und der
ebenfalls der Landwirtschaft dienende ErschlieBungsweg in der Verlangerung der Duna-
foldvarer Allee als 6stliche Grenze des Planungsgebiets zu verzeichnen.

Der gesamte, unmittelbar stdlich an den Entwicklungsbereich angrenzenden Stadtraum
des Wohnschwerpunktes "Finkenweg" ist auf Grund der topographischen Situation ge-
pragt durch eine tendenziell bergseitig 1- und talseitig 2- geschossigen Bauweise im
Sinne einer Einzel- bzw. Einfamilienhausbebauung.

In der Eingangssituation zum bestehenden Wohnschwerpunkt "Finkenweg 111" bzw. im
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Bereich seiner Verknupfung / Anbindung an die Johanes-Kepler-Allee, sind mit den be-
reits aufgezeigten infrastrukturellen Einrichtungen (Kindertagesstatte, Senioreneinrich-
tung, Fitness/Gesundheitsdienstleistung) deutlich volumigere Gebaudeeinheiten mit
Flachdachstruktur ablesbar.

Unmittelbar 6stlich an das Planungsgebiet angrenzend befinden sich noch teilweise die
landwirtschaftlichen Gebaudeteile des (ehemaligen) Aussiedlerhofs in gemischter Be-
bauungsstruktur mit der Einzel-/ Einfamilienhausbebauung der generationentbergreifen-
den Eigentimerfamilie.

Daran anschlielend erstreckt sich nach Norden und Westen das "Gewerbegebiet Nord" /
"Gewerbegebiet Nord — Anderung und Erweiterung" bzw. "Schéftersheimer Strale", das
einen deutlichen baulichen Volumensprung hinsichtlich Kubaturzunahme in Form von
Grol3gebaudeeinheiten aufweist (Betriebs-/ Produktions-, Verwaltungs-/ Biro-, Funkti-
onsgebaude, Lagerhallen, etc.).

Dabei ist dieser gewerbliche Nutzungsschwerpunkt auf Grund der topographischen Situ-
ation eher als Aufsicht aus den bestehenden Wohnquartieren des "Finkenweg III" bzw.
dem geplanten Bereich "Am Planetenweg, Teil 1" erlebbar.

4.4
Griunfldchen / Landschaft / Freiraum

Die relevanten Grundstiicks- bzw. Entwicklungsflachen innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches sind ausschlie3lich als landwirtschaftliche Flachen und Grinland / Wie-
senflachen genutzt.

Diese Freiraumstrukturen setzen sich nach Norden bis Uber den Planetenweg in Rich-
tung Tauber / Schaftersheim sowie nach Osten im weiteren Anstieg des Taubertals kon-
tinuierlich fort.

Im den angrenzenden Wohnquartieren der vergangenen Jahre sind im Bereich der priva-
ten Grundstiucksflachen ausgepragte Haus- und Ziergartenstrukturen zu verzeichnen.

Im Schnittpunkt der bestehenden Ortslagen mit dem Entwicklungsbereich ist im Zusam-
menhang mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen ein grof3ziigig dimensionier-
ter Mehrgenerationenplatz im Sinne eines Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsangebotes
fuir Menschen im Kindes- bis Seniorenalter, in mittelbarer rdumlicher Zuordnung und be-
reits perspektivisch bertcksichtigter direkter fu3laufiger Anbindung zum Planungsgebiet
"Am Planetenweg, Teil 1" vorhanden.

Dartber hinaus liegt fir den geplanten Quartierbereich "Am Planetenweg, Teil 1" eine
umfassende Bestandsanalyse und Bewertung der freiraumlichen Strukturen vor, die Be-
standteil des separaten Umweltberichts ist.

4.5
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Da das Planungsgebiet unmittelbar an den bestehenden Wohnschwerpunkt "Finkenweg
[lI" angrenzt, der entsprechende perspektivische verkehrlich-funktionale Verknipfungs-
optionen vorsieht, ware der Entwicklungsbereich "Am Planetenweg, Teil 1" prinzipiell be-
reits an das offentliche Verkehrssystem, insbesondere an die Dunafdldvarer Allee sowie
die Querverbindung bzw. den Freihaltekorridor zur Wilhelm-Réntgen-StralRe angeschlos-
sen.
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Dabei wirden beide Netzelemente in ihrer Funktion als Hauptsammelstrale bzw.
HauptquartiererschlielBungselement und den damit verbundenen vorhandenen Regel-
querschnittausformungen einen grundsatzlich reibungslosen Verkehrsablauf, sowohl
hinsichtlich des zu erwartenden kunftigen Verkehrsaufkommens, als auch insbesondere
der relevanten Begegnungsverkehrssituationen gewahrleisten.

Die verkehrliche Haupterschliel3ungsfunktion fir den gesamten Stadtraum, insbesondere
die jeweiligen Nutzungsschwerpunkte "Wohnen" und "Gewerbe" Ostlich der Tauber,
Ubernimmt die bestehende Johannes-Kepler-Allee — Lindenstral3e (Entlastungsstralle
Nord).

Dieses Verkehrselement ist dabei unmittelbar mit dem Ubergeordneten Netzsystem im
Zuge der L 1001 und L 2251 verknupft.

Die landwirtschaftlichen Wege In der Au, das den Quartierbereich "Finkenweg II" unmit-
telbar nach Norden begrenzt und das Wegelement in der Verlangerung der Dunafdldva-
rer Allee dienen primar der ErschlieRung der landwirtschaftlichen Flachen im nérdlichen
Stadtgebiet bis zum Planetenweg sowie als Wegesystem im Sinne von Freizeit und
Naherholung.

4.6
Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Am Planetenweg,
Teil 1" befindlichen landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke befinden sich weitestge-
hend im Eigentum der Stadt Weikersheim.

Lediglich vereinzelte, in einem schmalen nordlichen und 6stlichen Randstreifen liegende
Teilabschnitte der ebenfalls landwirtschaftlichen Flacheneinheiten innerhalb des Pla-
nungsgebiets befinden sich aktuell noch in privaten Eigentum.

Die relevanten Abschnitte der landwirtschaftlichen Wegeelemente befinden sich im of-
fentlichen Eigentum.

5.
STADTEBAULICHES KONZEPT

Auf der Grundlage der ausfuhrlich erdrterten Rand- und Rahmenbedingungen und unter
Abwagung aller im Zuge der vorgeschalteten Planungsphasen untersuchten alternativen
Entwicklungsszenarien fur den gesamten nérdlichen Stadtraum von Weikersheim, lasst
sich aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht eine Standorteignung des Quartiers "Am
Planetenweg, Teil 1" mit dem Schwerpunkt "Wohnen" nochmals nachdrtcklich ableiten:

— Die bestehenden Strukturen der angrenzenden Quartierbereiche sowie die freirdumli-
chen und topographischen Gegebenheiten lassen eine Komplettierung in diesem Sin-
ne als absolut plausibel erscheinen.

— Das geplante und vorhandene ErschlieBungssystem ist gut geeignet, das zusatzlich
zu erwartende Verkehrsaufkommen sowohl aus der hinzukommenden Anzahl von
Wohneinheiten des aktuellen Bauabschnittes "Teil 1", als auch aus der perspektivi-
schen Gesamtentwicklung "Am Planetenweg" problemlos aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Bebauungsintensitat und Gebaudestruktur lassen
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eine gute bauliche Einbindung in die umgebenden Ortsbereiche erwarten.

— Zentrale Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. insbesondere Gemeinbedarfs-Nutzungen
(Kinder-, Senioreneinrichtungen), aber auch Sport-/Freizeit, Einkaufen, arztliche Ver-
sorgung, etc. sowie generell die historische Altstadt / Marktplatz / Rathaus / Schloss
sind in unmittelbarer bzw. fu3laufiger Entfernung erreichbar.

— Durch die vorgesehenen grinordnerischen Malinahmen ist eine wirksame Durchgri-
nung des Quartierbereichs gewahrleistet und es sind optimale Voraussetzungen zur
attraktiven freiraumlichen und fuf3laufigen Vernetzung der weiteren optionalen und be-
stehenden Quartiere geschaffen.

— Die geplanten Eingriffe lassen keine nachhaltig gravierenden Beeintrachtigungen in
die bestehenden Freiraum- und Umweltstrukturen erwarten, bzw. sind durch entspre-
chende KompensationsmalRhahmen problemlos ausgleichbar.

51
Nutzungskonzept

Sowohl die im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Weikers-
heim zu Grunde liegende Plausibilitatsprifung, als auch der aus der konkreten Nachfra-
ge abgeleitete Bedarf, macht es aktuell zwingend erforderlich, zusétzlichen Wohnraum
zur Verfigung zu stellen.

Vor diesem Hintergrund soll der Bereich "Am Planetenweg, Teil 1" mit der fur das Ge-
samtquartier getroffenen Definition Allgemeines Wohngebiet (WA), als Komplettierung
bzw. konsequente Fortsetzung der bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen schwer-
punktmalfig dem Wohnen dienen.

Dabei wird innerhalb dieses vorgegebenen Rahmens in der unmittelbaren westlichen
Eingangssituation zum kinftigen Wohnquatrtier, ein begrenztes Angebot im Sinne einer
geschosswohnungsbaulichen Nutzung angestrebt.

Im weiteren Uberwiegenden Entwicklungsbereich ist, analog der bereits schwerpunktmé-
Big vorhandenen Nutzungsart in den angrenzenden Wohnlagen, primar eine Struktur in
Form einer Einfamilienhausnutzung und gezielt erganzenden Abschnitten fur Reihen-
Doppelhausnutzung vorgesehen.

Dabei fuhrt das Planungsgebiet mit diesen Festsetzungen die bereits bestehende Nut-
zungsstruktur nach Norden sinnvoll fort, bei gleichzeitiger Vertraglichkeit sowohl nach
"Aul3en", als auch nach "Innen".

Darlber hinaus wurde in diesem Zusammenhang bei der strukturellen Ausformung des
Entwicklungsbereichs, der Nachbarschaft des bestehenden "Gewerbegebiets Nord" in
besonderem Mal3 Rechnung getragen.

5.2
Bebauungskonzept

Das vorgesehene Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb des Entwicklungsgebiets "Am
Planetenweg, Teil 1" orientiert sich generell sowohl am Grundsatz der Umsetzung einer
zeitgemalRen Wohndichte im Sinne einer flachentkonomischen Siedlungsplanung bzw.
eines schonenden Umgangs mit Grund- und Boden, als auch an den bereits bestehen-
den unmittelbar angrenzenden Wohn- Bebauungsstrukturen.
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Dabei entspricht die vorgesehene Bebauungsintensitat vollumfanglich den relevanten
Vorgaben, insbesondere der definierten Bruttowohndichte des vorliegenden Regional-
plans Heilbronn-Franken 2020.

Deshalb sind im Bebauungsplan "Am Planetenweg, Teil 1" die Voraussetzungen einer
verdichteten Bebauungsstruktur im Sinne sowohl von abschnittsweisem Geschosswoh-
nungsbau bzw. Mehrfamilienhausbebauung, als auch von Reihen- oder Doppelhausbe-
bauungsmaglichkeit geschaffen.

DarlUber hinaus unterstreicht die deutlich ablesbar unter 600m? liegende durchschnittli-
che Grundsticksgro3e sowie die punktuell zulassige Anzahl von 6 und im ablesbar gro-
Beren Flachenanteil bis zu 4 Wohneinheiten je Gebaude / Bauplatz, nochmals deutlich
den Anspruch eines moglichst geringen Verbrauchs an Flachenressourcen.

Auf dieser Grundlage und unter der Voraussetzung einer zugigen, den aktuellen Bedarf
entsprechenden Bebauung, kann durchaus von einer zukinftigen Dichte im Spektrum
bis 45 Einwohner pro Hektar Bruttowohnbauflache ausgegangen werden.

Allerdings darf sich die bauliche Entwicklung eines Quartiers nicht ausschlief3lich an
pauschal definierten Werten orientieren, sondern muss insbesondere auch die beste-
henden stadtebaulichen Randbedingungen bertcksichtigen.

Dies umso mehr, wenn es sich wie beim Gesamt- Entwicklungsschwerpunkt "Am Plane-
tenweg" um einen Stadtraum mit starken Bezug zum angrenzenden nérdlichen und 6stli-
chen Natur- und Landschaftsraum (Landschaftsschutzgebiet), den bestehenden bauli-
chen Wohnlagen und einer deutlich ablesbaren topographischen Situation im Verlauf des
Taubertals handelt.

Es ist vor diesem Hintergrund vorgesehen, eine tendenziell 2- bis 3- geschossige Be-
bauung im gesamten Planungsgebiet zu entwickeln, die dabei die weitestgehende be-
stehende Hohenentwicklung des benachbarten Gesamtquartiers "Finkenweg" berick-
sichtigt.

Hinsichtlich einer homogenen Integration der Neubebauung in die einerseits bestehen-
den baulichen Strukturen "Wohnen" und "Gewerbe" und anderseits topographische Situ-
ation, ist eine konsequente raumlich-bauliche Abstufung der Gebaudehdhen von einer 2-
bis 3- geschossigen im eher flacheren westlichen Quartierbereich und einer maximal 2-
geschossigen Bebauungsmoglichkeit im ansteigenden Hangverlauf im 06stlichen Ge-
bietsabschnitt vorgesehen.

Das optionale 3. Obergeschoss im westlichen Entwicklungsbereich ist dabei als "nach-
geordnetes” Geschoss in Form eines Satteldachgeschosses, eingertcktes / zuriickge-
setztes Flach- oder Pultdachgeschoss mdglich.

In der unmittelbaren punktuellen westlichen Quartiereingangssituation ist dartiber hinaus
in diesem Zusammenhang eine durchaus verdichtetere Bebauung in Form von Ge-
schosswohnungsbau bis maximal 6 Wohneinheiten je Einzelgebaude vorstellbar, die den
verkehrlichen Hauptanschlusspunkt / Kreisverkehrsanlage stadtebaulich arrondiert.

In systematischer raumlicher Fortfihrung sind entlang der aufReren Haupt- Quartierer-
schlieBungselemente in gezielten Abstufungen ebenfalls leicht verdichtetere Bebauungs-
bzw. Wohnformen im Sinne einer Reihen-, Doppel- oder Einzelhausbebauung mit maxi-
mal 4 Wohneinheiten je Einzelgeb&aude als Entwicklungsmoglichkeit definiert.
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Im zentralen Quartierabschnitt ist insbesondere vor dem Hintergrund eines beruhigten
Innenbereichs in Uberlagerung mit dem deutlich ablesbaren topographischen Verlauf,
lediglich eine Bebauung als Einzel- bzw. Einfamilienhausbebauung mit maximal 2
Wohneinheiten je Geb&udeeinheiten vorgesehen.

Generell wird in diesem Bereich auf die Vorgabe von Geb&audestellungen und Dachaus-
richtungen verzichtet, um einen moglichst aufgelockerten inneren Gebietscharakter und
breiten individuellen Rahmen fur die zukinftige bauliche Umsetzung zu gewahrleisten.

Dem gegentber werden die Stellungen der baulichen Anlagen im Verlauf der internen
Haupt- QuartiererschlieRungselemente — insbesondere auch auf Grund ihrer verkehrlich-
funktionalen Bedeutung fur den aktuellen Entwicklungsbereich und ggf. perspektivische
Erweiterungsoptionen — vorgegeben, um diese offentliche StrallenrAume angemessen
baulich-raumlich zu fassen.

Durch die grundséatzlich gegebene, weitestgehende quartierumfassende Nord-Sid-
Orientierungsmoglichkeit, lasst eine entsprechende Bebauung — insbesondere bei der
Wahl eines geneigten Daches — den effektiven Einsatz von Solartechnik zu.

Die generelle Definition der Dachformen orientiert sich einerseits an den bereits vorhan-
denen ortsublichen und angrenzenden Strukturen und lasst gleichzeitig die Option zeit-
gemalier, in den vergangenen Jahren stark nachgefragten Alternativen in Form von Pult-
oder Flachdachern zu.

53
Verkehrs- und ErschlieRungskonzept

5.3.1
AuRere Anbindung

Die aul3ere verkehrliche Erschlielung des Plangebiets "Am Planetenweg, Teil 1" erfolgt
primar Uber die Anbindung an die Johannes-Kepler-Allee — LindenstralRe (Entlastungs-
stral3e Nord).

Dafiir ist bereits im Rahmen des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Nord — Anderung und
Erweiterung" zwischen dem Grundsticksbereich des (ehemaligen) Aussiedlerhofs und
dem Gewerbegebiet dstlich der nordlichen Schéaftersheimer StralRe ein entsprechender
Freihaltekorridor /-bereich, sowohl fur das neue Stral3enelement, als auch die erforderli-
che Knotenpunktanbindung bzw. Knotenpunktausformung zur Verknipfung mit der Jo-
hannes-Kepler-Allee definiert.

Diese MalRnahme entlastet dabei entscheidend einerseits die bereits bestehenden Zu-
bringer- bzw. Verknipfungselemente im Zuge der Dunafdldvarer Allee und der Wilhelm-
Rontgen-StralRe und gewahrleistet anderseits die direkte Anbindung des Entwicklungs-
bereichs mit dem tbergeordneten Verkehrssystem.

Fur diesen HauptsammelstralRenabschnitt zwischen der Johannes-Kepler-Stral3e und
dem Planungsgebiet sowie einer Fortfilhrung durch den aktuellen Entwicklungsbereich
"Am Planetenweg, Teil 1" ist ein Regelquerschnitt von insgesamt 11,00m vorgesehen
(Fahrbahn ca. 6,00m, einseitiger Langsstreifen ca. 2,00m, beidseitige Gehwege jewelils
ca. 1,50m).

Als weitere Verknupfungselemente stehen dartber hinaus grundséatzlich die Dunaféldva-
rer Allee als zentrales Haupt- QuartiererschlieRungselement des gesamten Wohn-
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schwerpunktes "Finkenweg" und der ebenfalls bereits planungsrechtlich gesicherte An-
schluss an die Wilhelm- Rontgen-Stral3e zu Verfigung.

Dabei wurde das interne Erschlielungssystem des Plangebiets "Am Planetenweg, Teil
1" — insbesondere auch unter Berlcksichtigung einer weiteren optionalen kinftigen Ge-
samtentwicklung bis zum Planetenweg — generell so gewahlt, dass die Vernetzung mit
den bestehenden (Wohn-) Quartieren eine eher unattraktive Verbindung im Sinne von
Durchgangsverkehr darstellt.

Das bestehende bzw. entsprechend erganzte System ist, wie bereits umfassend erdrtert,
insbesondere im Zuge der HaupterschlielBung tber die Johannes-Kepler-Allee — Linden-
stral3e (Entlastungsstral3e Nord), ausreichend leistungsfahig, die zusatzlichen Verkehre
sowohl der aktuell, als auch der ggf. perspektivisch noch hinzukommenden Wohneinhei-
ten problemlos aufzunehmen.

5.3.2
QuatrtiererschlielRung

Im Sinne einer verkehrlich-funktionalen und stadtebaulich-gestalterisch angemessenen
Auftaktsituation in den aktuell geplanten Quartierbereich und gesamten perspektivischen
Wohn- Entwicklungsschwerpunkt ist eine Kreisverkehrsanlage mit einem Durchmesser
von ca. 26,0m vorgesehen.

Die innere Verteilerfunktion einer optionalen zukiinftigen Gesamtentwicklung "Am Plane-
tenweg" Ubernimmt ein weiterer Kreisverkehrsplatz im momentan norddstlichen Gebiets-
abschluss (Durchmesser ca. 22,0m, uberfahrbarer Innenkreis), der ebenfalls als Wen-
demdglichkeit dieses in der aktuellen Entwicklungsphase noch als Stichelement ausge-
bildeten bzw. endenden Teilabschnitts dient.

Das HaupterschlieRungselement zwischen dem geplanten Auftaki-Kreisverkehrsplatz
und der VerknUpfung mit der Dunafdldvarer Allee wird auf Grund seiner verkehrlich-
funktionalen "Teilquartier"-Bedeutung ebenfalls mit entsprechend getrennten Funktions-
bereichen ausgestattet. (Fahrbahn ca. 5,50m, einseitiger Langsparkstreifen ca. 2,00m,
beidseitige Gehwege jeweils ca. 1,50m).

Generell werden die ErschlielBungselemente im Quartierinnenbereiche, sowohl auf
Grund des zu erwartenden begrenzten Verkehrsaufkommens, als auch vor dem Hinter-
grund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, abschnittsweise lediglich mit
einseitigem Gehweg (Fahrbahn ca. 5,50m, einseitiger Langsparkstreifen ca. 2,50m, ein-
seitiger Gehweg ca. 1,50m) und als niveaugleiche Mischverkehrsflachen ausgebildet
(Regelquerschnitt ca. 5,50m).

Insbesondere zur Gewahrleistung eines ruhigen inneren Wohngebietcharakters werden
diese untergeordneten / minimierten Mischverkehrsflache als kurze Sticherschlie3ungs-
elemente ausgebildet (Lange i. d. R. maximal 2 Grundstickseinheiten), die jedoch im
Sinne einer optionalen fuRlaufigen Vernetzung ausschlief3lich mit Ful3wegen verbunden
sind.

Die geplanten ErschlieBungselemente sind weitergehend mit einem Angebot an offentli-
cher Parkierung in Form von fahrbahnbegleiten einseitigen Langsparkstreifen mit einer
Breite von ca. 2,00m und bei direkt angrenzenden privaten Grundstiick mit einer Breite
von ca. 2,50m, zur Deckung des vorhandenen "Bedarfs" (Besucher, Lieferverkehr, etc.)
sowie zur Gewahrleistung eines reibungslosen Verkehrsablaufs (Begegnungsverkehr,
Entsorgungsverkehr, Pannenfall, etc.) ausgestattet.
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5.3.2
Wegekonzept

Das vorgesehene Ful3- und Radwegekonzept ist grundsatzlich so konzipiert, dass eine
attraktive und gesicherte Durchwegung des Quartierbereichs "Am Planetenweg, Teil 1"
gewabhrleistet ist.

Vor diesem Hintergrund sind die ErschlielBungselemente entsprechen ihrer verkehrlichen
Funktion entweder mit beid- oder einseitig begleitenden Gehwegelementen ausgestattet.

Darlber hinaus sind insbesondere im dstlichen und westlichen Gebietsabschluss sepa-
rate Ful3-/ Radwegelemente vorgesehen, wobei das im westlichen Griinzug verlaufende
Wegeelement einen wichtigen Bestandteil des quartieribergreifenden Ful3- und Rad-
wegesystems darstellt, das als ergéanzendes attraktives Angebot den gesamten nérdli-
chen Entwicklungsschwerpunkt mit den Infrastruktureinrichtungen (Senioren, Kinder,
Spiel/Freizeit, etc.) und tber die bereits bestehenden Wegestrukturen der angrenzenden
Wohnquartiere sowie im Verlauf der Johannes-Kepler-Allee mit dem Kernstadtbereich
verknupft.

Im unmittelbaren ndrdlichen Abschluss des Planungsgebiets wird zuséatzlich eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Sinne eines landwirtschaftlichen Wegs
(unbefestigter Weg, Grasweg, etc.) zur EntschlieBung der angrenzenden Landwirt-
schaftsflachen angeboten.

5.4
Grin- und Freiflachenkonzept

Dieser Teilaspekt stellt in den vorliegenden Entwurfsiiberlegungen einen Schwerpunkt
von besonderer Bedeutung dar und wird deshalb vom Buro Prof. Schmid-Treiber-
Partner, Leonberg, in einem separaten, dem Bebauungsplan "Am Planetenweg, Teil 1"
als Grundlage dienenden Griunordnungsplan behandelt.

Zentraler freiraumlicher Baustein ist dabei der im westlichen Abschluss des geplanten
Quartiers als raumlicher Puffer zu den angrenzenden eher gewerblich orientierten Nut-
zungsstrukturen integrierte Bereich im Sinne eines Griinzugelements.

Dieses sichert als Bestandteil der quartieriibergreifenden Freiraumkonzeption einerseits
eine optimale Griunvernetzung der bereits bestehenden Quartiere sowohl mit dem aktuel-
len Planungsgebiet, als auch mit den weiteren perspektivischen Wohnentwicklungen und
leistet anderseits einen wichtigen Beitrag im Rahmen der zu erbringenden Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen.

Momentaner Ostlicher Gebietsabschluss bildet das bestehende landwirtschaftliche
Wegeelement, das durch erganzende begleitende Baumstandorte eine deutliche Aufwer-
tung erfahrt und perspektivisch das Gesamtquartier "Am Planetenweg" als interne Grin-
achse zusatzlich gliedert.

Daruber hinaus ist die Strukturierung des offentlichen Raums im Zuge der Erschlie-
Bungselemente durch Baumstandorte, als zusatzliche raumliche Fuhrungselemente so-
wie auch auf Grund der Umsetzung notwendiger Kompensationsmaflinahmen vorgese-
hen.

Unter stadtebaulich grinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich generell feststellen,
dass das gewdahlte Konzept eine konsequente Durchgriinung des neuen Quartiers und



Stadt Weikersheim B-Plan "Am Planetenweg, Teil 1" — BEGRUNDUNG — Seite: 13
Stand: 13.12.2018

teilweise Ausgleich und Ersatz des wegfallenden momentanen Freiraums bzw. der vor-
handenen landwirtschaftlichen Flachen, durch Festsetzungen mit entsprechenden
PflanzmalRnahmen / Pflanzgebote im Bereich der privaten Grundstticksflachen gewéahr-
leistet.

Dem Planungsgebiet ist der bereits im Zuge der Realisierung der Kinder- und Senioren-
einrichtung im benachbarten Quartier "Finkenweg 1lI" erstellte Mehrgenerationenplatz
unmittelbar raumlich zugeordnet.

Diese generationenubergreifende Infrastruktureinheit mit einem breiten und attraktiven
Spiel-, Freizeit-, Bewegungs- und Aufenthaltsangebot ist dabei ebenfalls Teil der per-
spektivischen Freiraumkonzeption fur den gesamten nordlichen Entwicklungsschwer-
punkt, die eine attraktive und direkte fuRlaufige Vernetzung dieser Einrichtung mit dem
geplanten Quartier "Am Planetenweg, Teil 1" gewahrleistet.

55
Ver- und Entsorgung

5.5.1
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur die Neubebauung im Planungsgebiet "Am Planetenweg, Teil
1" fur L6sch- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das bestehende Leitungs-
netz im Verlauf der Johannes-Kepler-Allee und im Bereich "Finkenweg 111" sowohl druck-
als auch mengenmalig gesichert.

55.2
Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs "Am Planetenweg, Teil 1" soll generell tGber ein modifiziertes Trenn-
system im Verlauf der 6ffentlichen ErschlieBungs- und Grinanlagen erfolgen.

Die Entsorgung von Schmutz- und Brauchwasser fur die geplante Bebauung wird dabei
Uber die Erweiterung bzw. Anschluss an das vorhandene und bereits ausreichend di-
mensionierte Abwasserkanalsystem im Verlauf der Johannes-Kepler-Allee und im Be-
reich "Finkenweg IlI" gewahrleistet.

Das anfallende unschadlich verschmutzte Niederschlagswasser aus dem gesamten
Entwicklungsbereich (Dachflachen, befestigte Grundstiicksflachen, ErschlielBungsfla-
chen, etc.) soll Gber den neuen gebietsumfassenden Regenwasserkanal und im weiteren
Verlauf Uber die Johannes-Kepler-Allee — nérdliche Schéaftersheimer Stral3e in die Tau-
ber abgeleitet werden.

Im westlichen Griinzugelement ist zusétzlich ein Retentionsmuldenbereich zur Aufnahme
des anfallenden Regenwassers aus einem Grol3teil des Planungsgebiets im Sinne von
Versickerung / Verdunstung bzw. als Vorfluter / Rickhaltung vorgesehen.

Dartber hinaus ist das Auffangen von Regenwasser auf den privaten Grundsticken in
Zisternen ebenfalls zur Rickhaltung und zur optionalen Verwendung als Brauchwasser
unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen und Anforderungen im Entwicklungs-
gebiet "Am Planetenweg, Teil 1" vorgeschrieben.
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5.3.3

Elektrizitdtsversorqung

Die Versorgung des Planungsgebiets erfolgt Giber das vorhandene bzw. entsprechend
erweiterte Netz.

6.
GRUNORDNUNGSPLAN UND UMWELTBERICHT

Der Grunordnerische Beitrag / Grinordnungsplan und der Umweltbericht des Biros Prof.
Schmid-Treiber-Partner, Leonberg, ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes "Am Plane-
tenweg, Teil 1".

Die dabei im Rahmen des Umweltsberichts ermittelten erforderlichen Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen koénnen nicht ausschliel3lich innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs umgesetzt werden.

Vor diesem Hintergrund sind aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans "Am Planetenweg, Teil 1" erganzende gebietsexterne MalRnahmen zu erbrin-
gen, deren Durchfihrung bzw. Umsetzung sicherzustellen ist.

Die MalRnahmen umfassen dabei die Herstellung von 2 Buntbrachestreifen fur Offen-
landbriter sowie von Ersatzhabitaten fir die Zauneidechse.

Dartiber hinaus wird auf eine bereits im Zuge der Erstellung des Okokontos der Stadt
Weikersheim definierte Mal3Bhahme zurtckgegriffen (M08).

Entsprechend der Okokonto-Verordnung handelt es sich dabei um eine "Kleinflachige
MaRnahme mit groRer Flachenwirkung" (Kap. 1.3.5, OKVO), da die Reaktivierung und
Aufwertung der Steinriegel in die angrenzenden extensiven Wiesenflachen dkologisch
funktional ausstrahlt.

Bei kleinflachigen Okokonto-MaRnahmen mit groRer Flachenwirkung (punktuelle MaR-
nahmen) kann eine Bewertung tber die Malinahmenkosten erfolgen. Dabei entsprechen
gemal Okokonto-Verordnung 1 Euro MaRnahmenkosten 4 Okopunkten” (OKVO). Somit
wird der notwendige Umfang des Ersatzes lUber den Ansatz einer Monetarisierung ge-
leistet. Hierzu sind die entstehenden Herstellungskosten anzusetzen.

Die nach einem vorlaufigen Kostenansatz berechnete Kostenabschatzung fur das Auf-
lichten bzw. abschnittsweise Auf-den-Stock-setzen der verbuschten Steinriegel, ergibt
einen Betrag in H6he von 76.160 € brutto fur die Flache der vordringlich umzusetzenden
Kategorie 3 der MalRnahme MO08.. Nach Umrechnung in Okopunkte berechnet sich ein
Aufwertungspotential in Hohe von 305.780 Okopunkten.

Das im Bereich des Schutzgutes Boden nach Zuordnung planinterner- und -externer
KompensationsmafRnahmen bestehende Restdefizit betragt 305.780 Okopunkte. Nach
Zuordnung eines dem Restdefizit entsprechenden Betrags an Okopunkten aus der Be-
rechnung der Herstellungskosten ergibt sich ein zuzuordnender Flachenanteil aus Teil-
mafinahme M08 im Umfang von 1,28 ha.

Die verbleibende MalRhahmenflache der Kategorie 3 von M08 von 0,42 ha kann anderen
Vorhaben zur Kompensation zugeordnet werden.
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7.
SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN

Die TUV Rheinland LGA Products GmbH, Niirnberg hat in ihrem schalltechnischen Gut-
achten vom 13.07.2018 untersucht, in wie weit die dem Planungsgebiet benachbarten
Nutzungsstrukturen im angrenzenden Quartier "Gewerbegebiet Nord — Anderung und
Erweiterung" sowie die zuklnftigen verkehrlichen Entwicklungen immissionsrelevante
Auswirkungen auf die Bebauungsplanung "Am Planetenweg, Teil 1" haben.

7.1
Gewerbeldrm

Fur die gewerblichen Flachen wurde ein schalltechnischer Ansatz Gber immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel durchgefinhrt.

Fur die nach Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord - Anderung und Erweiterung® defi-
nierten Flachen erfolgte der Ansatz Uber die nach Bebauungsplan festgesetzten Emissi-
onskontingente.

Mit den angesetzten Daten fur die gewerblich genutzten Flachen bzw. die nach Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Nord - Anderung und Erweiterung” festgesetzten Emissions-
kontingenten kann die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Im-
missionsrichtwerte nach TA-Larm fur das geplante Baugebiet "Am Planetenweg, Teil 1"
prognostiziert werden.

Bei einem theoretischen Ansatz eines Spitzenpegels von Lwamax = 104,5 dB (beschleu-
nigte Abfahrt Lkw) am Rand der nachstgelegenen gewerblich genutzten Flache nach
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord — Anderung und Erweiterung“ kann von der Ein-
haltung des Spitzenpegelkriteriums an den untersuchten Immissionsorten auch zur
Nachtzeit ausgegangen werden.

Somit sind auch zur Tagzeit hinreichend hohe kurzzeitige Spitzenpegel méglich ohne
das Spitzenpegelkriterium nach TA-Larm zu Uberschreiten.

7.2
Verkehrslarm

Wie die berechneten Beurteilungspegel zeigen, knnen die Orientierungswerte nach DIN
18005 bezogen auf Verkehrslarmimmissionen an allen untersuchten Immissionsorten zur
Tag- und Nachtzeit prognostisch eingehalten werden.

Es ergeben sich zur Tag- bzw. Nachtzeit deutliche Unterschreitungen der Orientierungs-
werte nach DIN 18005 fir eine WA-Ausweisung.

7.3
Zusammenfassung

Wie die Berechnungen zeigen, wirken von den umgebenden bestehenden Larmquellen
(Verkehrslarm, Gewerbeldarm) keine unzulassigen Schallimmissionen auf die geplante
Bebauungsplanung ein.

Fur das geplante Baugebiet ,Am Planetenweg — Teil 1* kann von der Einhaltung der Ori-
entierungswerte nach DIN 18005 bzw. den Immissionsrichtwerten und einzuhaltenden
Spitzenpegeln nach TA-Larm ausgegangen werden.
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8.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1
Art der baulichen Nutzung

Die getroffene Festsetzung fir das Planungsgebiet ausschlie3lich als Allgemeines
Wohngebiet (WA) setzt die vorhandenen Wohnbaustrukturen insbesondere der gesam-
ten Ortslage "Finkenweg" und "Mohlach und Hittenweg" — konsequent fort.

Vor dem Hintergrund des angestrebten schwerpunktmalligen wohnnutzungsorientierten
Gebietscharakters sowie der entsprechenden verkehrlich-funktionalen Definition der Er-
schlieBungselemente innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs als ausschliel3liche
Quartiererschliel3ung sind verkehrsintensive Nutzungen, wie

— Anlagen fur Verwaltungen
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

nur ausnahmsweise zulassig.

Tankstellen sind einerseits inshesondere aus den bereits genannten verkehrlichen
Grunden, als auch auf Grund der rAumlichen N&he zur Tauber bzw. der geplanten Ent-
wasserung in diesen Wasserlauf nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe sind auf Grund ihres Emmissionspotentials und der damit verbunde-
nen moglich Beeintrachtigungen der primaren Nutzungsstrukturen (Wohnen) ebenfalls
nicht zulassig.

8.2
Malfd der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer hdhenméaRigen homogenen Einbindung sowohl in die
umgebenden vorhandenen Bebauungsstrukturen, als auch in die topographischen
Randbedingungen zu gewahrleisten, wurden fur die bauliche Entwicklungsméglichkeit
innerhalb des Planungsgebiets, maximale Hohenangaben in Form von maximalen Trauf,
First- und Gebaudehohen festgesetzt.

Dabei beriicksichtigen sowohl diese Hohenfestsetzung, als auch das zulassige Spektrum
der Bebauungsintensitat die Vorgaben des aktuellen Regionalplans Heilbronn-Franken.

8.3
Bauweise

Diesem Grundsatz bzw. dem Gebietscharakter mit der vorgesehenen priméren Bebau-
ungsform entsprechend den Zielvorstellungen folgend, sowie der Gewahrleistung einer
optimalen Integration und Verzahnung der Bebauung in und mit den unmittelbar angren-
zenden Quartierbereichen wird ein spezifisches und "abgestuftes" optionales Spektrum
an verdichteter (Geschosswohnungsbau, Reihenhauser, Doppelhauser) bis lockerer Be-
bauung (Einzelhauser) getroffen.

Im unmittelbaren zentralen Teilabschnitt wird insbesondere vor dem Hintergrund des ge-
nerellen Ziels eines "beruhigten” Quartierinnenbereichs die offene Bauweise im Sinne
einer ausschlief3lichen Einzelhausbebauung festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung einer bestehenden hohen und kontinuierlich weiter steigenden
Nachfrage lasst der Bebauungsplan grundsatzlich neue Bauformen zu (Flach-, Zelt-,
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Pultdachformen, etc.).

Grundsatzlich wird die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude / Bauplatz dem
angestrebten baulich-raumlichen Konzept und der verkehrlich-funktionalen Zielsetzung
entsprechend beschrankt.

8.4
Stellung der baulichen Anlagen

Gemal der stadtebaulichen Vorgaben, insbesondere der Formulierung der raumlichen
Eingangssituation in den kiunftigen gesamten Wohn- Entwicklungsschwerpunkt "Am Pla-
netenweg" in Verbindung mit der rdumlichen Fihrung im Verlauf der Haupterschlie-
Bungsanlagen sowie den topographischen Randbedingungen werden hinsichtlich der
Stellung der baulichen Anlagen gezielt abschnittsweise entsprechende Festsetzung ge-
troffen.

8.5
Verkehrsflachen

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in

— Fahrbahnflache

— Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Mischverkehrsflache

— Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — landwirtschaftlicher Weg
— Gehweg

— Offentliche Parkierungsflachen

— Verkehrsgrun / Baumstandorte

tragt keinen Festsetzungscharakter und kann im Zuge der weiteren konkretisierenden
ingenieurtechnischen Planung geandert werden.

9.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1
Dachform und Dachgestaltung

Vor dem Hintergrund eines weit gefacherten, baulich-raumlich zeitgemaflien Entwick-
lungsangebots ist ein breites Spektrum an Dachformen und Dachneigungen sowie der
Dacheindeckung mdglich.

9.2
Anzahl der Stellplatze

Fur das Planungsgebiet "Am Planetenweg, Teil 1" wird aus folgenden Grinden eine
Stellplatzverpflichtung zur Erstellung von erforderlichen Stellplatzen pro Wohnung fur die
privaten Grundstucksflachen festgesetzt:

— Auf Grund der eingeschrankten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
muss davon ausgegangen werden, dass die Haushalte in aller Regel mit mehr als ei-
nem Kraftfahrzeug ausgestattet sein werden, um die fur die tagliche Lebensfihrung
notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

— Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Planung ist ein Mehrbedarf an notwendigen
Stellplatzen zu erwarten und
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— die Erschliefungselemente aus stadtgestalterischen Griinden und begrenztem Fla-
chenpotenzial sind jedoch so konzipiert, dass dort nur begrenzt ruhender Verkehr un-
tergebracht werden soll.

10.
FLACHENBILANZ
GESAMTFLACHE RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH 6,729 ha 100,00 %
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN 1,706 ha 25,34 %
— StralRenflachen 0,738 ha 10,97 %
— Verkehrsflache besonderer 0,199 ha 2,96 %
Zweckbestimmung
— oOffentliche Parkierung 0,170 ha 2,53 %
— Verkehrsgrinflachen 0,142 ha 2,11 %
— Gehwege 0,456 ha 6,77 %
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN 0,592 ha 8,80 %
VERSORGUNGSFLACHE 0,002 ha 0,03 %

NETTOBAULAND 4,430 ha 65,83 %



