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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUESTELLUNG

1.1
Ausgangssituation

Die Stadt Weikersheim ist sowohl im Zuge ihrer konsequenten Stadtentwicklungspolitik,
als auch insbesondere auf Grund einer nach wie vor verstarkten Nachfrage in der Kern-
stadt, bestrebt, Flachen fir die Wohnraumentwicklung bereitzustellen und planerisch zu
definieren.

Vor diesem Hintergrund wurde die Planungsgruppe Kolz, Ludwigsburg beauftragt, den
bereits zwischen 1978-1987 entwickelten und rechtskréaftigen Bebauungsplan "Vorderes
Mohlach II" in eine zeitgeméflie Form zu transformieren und planungsrechtlich festzu-
schreiben.

Da der Haupteigentimer der relevanten Flachen zwischenzeitlich eine hohe Mitwir-
kungsbereitschaft am Realisierungs- bzw. Umsetzungsprozess signalisiert hat, ergibt
sich nun die Moglichkeit, das Gesamtquartier zwischen dem Hittenweg, der Lerchen-
stral3e, Mohlachstral3e und Bismarckstral3e im Sinne des bereits bestehenden Wohn-
schwerpunktes zu komplettieren.

Grundlage dafur bildet ein aktualisiertes Entwicklungskonzept, das insbesondere unter
folgenden generellen inhaltlichen Schwerpunkten bzw. Arbeitsschritten erarbeitet wurde:

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

— Definition kunftiger Planungsziele.
— Entwicklung eines stadtebaulichen Struktur- und Entwurfskonzeptes.

— Abstimmung dieser Planungsansatze mit den politischen Gremien, der Offentlichkeit,
den Behorden bzw. Tragern 6ffentlicher Belange und der Verwaltung.

— Umsetzung des konsensfahigen Gesamtkonzeptes in die rechtsverbindliche Fassung
eines Bebauungsplans "Vorderes Mohlach Il - NEU".

Dariber hinaus ist generell festzustellen, dass seit dem Aufstelungsbeschluss vom
21.05.2015 bereits ca. 20 Bauplatzinteressenten fur die Bauplatze im Planungsgebiet
vorgemerkt wurden und ihr Interesse mit einer Zahlung bestatigt haben.

1.2
Abwagungsprozess

Mit der Entwicklung des Quartierbereichs "Vorderes Mohlach Il — NEU" soll insbesonde-
re den generellen Planungsansatze zur Intensivierung der Inanspruchnahme und Nach-
verdichtung innerortlicher Flachen im Sinne eines schonenden Umgangs mit Gund und
Boden bzw. dem Grundsatz "Innen- vor Auf3enentwicklung" Rechnung getragen werden.

Dabei stellt das bereits in den 1980er Jahren angestrebte Bebauungsplanverfahren ei-
nen insbesondere aus umweltrelevanten Aspekten geringeren dkologischen Eingriff dar,
als eine weitere Inanspruchnahme unberthrter Ortsrandlagen bei gleichzeitiger optimaler
stadtebaulicher Vertraglichkeit.
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Allerdings ist es zwingend erforderlich, den vorliegenden rechtskréaftigen Bebauungsplan
"Vorderes Mohlach 11" insbesondere vor dem Hintergrund der zwischenzeitlich geander-
ten planungsrechtlichen, 6konomisch-marktwirtschaftlichen, baulich-raumlichen und ver-
kehrlich-funktionalen Anforderungen zu prufen und entsprechend weiter zu entwickeln.

Dies gilt schwerpunktmalfig fur folgende Planungsansatze:
— Generelle Flachenintensitat (Verdichtung) einer moglichen Bebauung.

— Strukturelle Ausformung der Neubebauung unter besonderer Berlcksichtigung der
angrenzenden Baustrukturen und der vorhandenen topographischen Situation.

— Grundsatzliche Formulierung der inneren (richtliniengerechten) verkehrlichen und ful3-
laufigen ErschlieBung des Quartiers.

— Kinftiger Gestaltungstypus der ErschlieBungselemente sowie der Anbindung an das
arrondierende "Ubergeordnete” Verkehrssystem.

— Umsetzungsmaoglichkeit eines angemessenen / erforderlichen 6ffentlichen Stellplatz-
angebotes.

— Prufung der getrennten und oberflachennahen Ableitung des unschadlich verschmut-
zen Niederschlagswassers.

— Naturraumliche Konzeptansatze zur Formulierung von Freiflachenstrukturen als quar-
tiersinterne Gringliederungs- und Funktionselemente sowie als Ausgleichs- und Er-
satzmalinahme.

— Prufung der Erweiterung des bisherigen raumlichen Geltungsbereiches vor dem Hin-
tergrund einer schlissigen Gesamt-Entwicklungsperspektive.

Auf dieser Grundlage und unter Abwagung aller alternativen Entwurfstiberlegungen ist
das nachfolgend beschriebene stadtebauliche Konzept als zusammenfassende Basis
des Bebauungsplanentwurfs "Vorderes Mohlach Il — NEU" zu sehen.

2.
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Der Planungsbereich liegt im nordéstlichen Stadtbereich innerhalb der bereits bebauten
Quartiere "Mohlach" und "Huttenweg" in unmittelbarer rdumlicher Zuordnung zur histori-
schen Kernstadt und wird begrenzt:

— Im Norden durch die stdliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 2009 (Lerchenweg).

— Im Osten durch die westliche Begrenzung des Flst. Nr. 1931 (Weg), die westlichen
Grenzen der Flurstiicke Nr. 1930/3, Nr. 1929/1, Nr. 1915/1 und Nr. 1909/3, der nérdli-
chen und westlichen Begrenzung des Flurstticks Nr. 1897 (Meisenweg).

— Im Sidden durch die nordliche Begrenzung der Flurstiicke Nr. 1400 (Bismarckstral3e),
die ndrdliche, sudliche und westliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 200/1 (Bismarck-
stral3e).
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— Im Westen durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 200/1 (Bismarck-
stral3e), die Ostliche Begrenzung des Flurstiicks Nr. 200/1 (Bismarckstral3e), die west-
liche und 6stliche Begrenzung des Flurstlicks Nr. 1911 (Huttenweg) und die nordliche
Begrenzung des Flurstiicks Nr. 1969 (Weg zwischen Lerchenweg und Huttenweg).

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes "Vorderes Mohlach 1l — NEU" und der ortli-
chen Bauvorschriften "Vorderes Mohlach Il — NEU" umfasst in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich eine Flache von ca. 5,0 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, offentli-
che Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet
folgende Grundstiicke / Flurstiicksnummern:

— 200/1 (Bismarckstralie, teilweise), 1400 (Bismarckstral3e, teilweise), 1400/1, 1897
(Meisenweg, teilweise), 1901 (Umspannstation), 1901/1 (6ffentl. Anlage), 1901/2,
1901/3, 1901/5 (6ffentl. Anlage), 1903, 1903/3, 1904, 1904/1, 1904/2, 1904/3, 1905,
1908, 1910, 1911 (Hittenweg, teilweise), 1912, 1914, 1914/1, 1916, 1918, 1918/1,
1918/2, 1920, 1921 (Weg), 1921/1 (Weg), 1922 (Weg), 1924, 1926, 1927, 1967, 1968,
1968/1, 1969.

3.
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1
Flachennutzungsplan

Samtliche Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Vorderes Mohlach Il — NEU" sind im aktuell vorliegenden rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan 2. Anderung der Stadt Weikersheim als bestehende Wohnbauflachen geman
8 1 (1) Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.

Vor diesem Hintergrund ist das Planungsgebiet "Vorderes Mohlach Il — NEU" vollum-
fanglich und im Einklang mit den relevanten Vorschriften — insbesondere den Vorgaben
des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur (Plausibilitatsprifung der Bauflachenbe-
darfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2
BauGB vom 23.05.2013) — als aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt
einzustufen.

Dabei hat die Stadt Weikersheim die Entwicklung dieses "Innenquartiers” priorisiert, um
die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich so gering wie moéglich zu halten, bzw.
dem Grundsatz / Vorgabe der "Innen- vor Auf3enentwicklung" in vollem Umfang Rech-
nung zu tragen.

Das um die Grundsttickseinheiten im Verlauf der Bismarckstral3e erweiterte Gesamtge-
biet weist dabei eine Bruttowohndichte von ca. 65 EW/ha auf.

Darlber hinaus weist selbst der primar durch Einzel- und Doppelhaus gepragte Teilfla-
chenabschnitt ndrdlich der MohlachstralRe eine Bruttowohndichte von ca. 45 EW/ha auf-
auf.
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Vor diesem Hintergrund entspricht der definierte Planungsansatz ebenfalls in vollem Um-
fang den Vorgaben des vorliegenden Regionalplans Heilbronn — Franken 2020.

3.2
Bebauungsplan-Verfahren und angrenzende Bebauungsplane

Generell liegt fur den gesamten Stadtraum nordlich der Bismarckstral3e ein Bebauungs-
plan "Unterer Huttenweg und Mohlach" aus den 1960er Jahren vor.

Dieser "Ur-Bebauungsplan" wurde dabei durch "Teil-Bebauungsplane" in den nachfol-
genden Jahren abschnittsweise fortgeschrieben.

In diesem Sinne Uberlagert der Bebauungsplan "Mittleres Mohlach” (1973) im nérdlichen
Randbereich des Planungsgebietes den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans "Vorderes Mohlach Il — NEU".

Unmittelbar im Osten grenzt der Bebauungsplan "Vorderes Mohlach Il — NEU" an den
Bebauungsplan "Vorderes Mohlach I" (1975) an, wobei sich die raumlichen Geltungsbe-
reiche beider Bebauungsplane im Bereich des westlichen Abschlusses des Meisenwegs
Uberschneiden.

Im Bereich des Verknlupfungspunktes des Huttenwegs mit der Bismarckstral3e Gberlagert
der Bebauungsplan "Vorderes Mohlach Il — NEU" dartiber hinaus den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans "Entlastungsstrale Nord" (2002), der sich schwer-
punktmafiig ab dem Huttenweg nach Norden entwickelt.

Sudlich der BismarckstralRe grenzt der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bismarckstraf3e"”
(2005) an, der sich bis zur L 1001 erstreckt.

Grundsatzlich ist der rechtskraftige Bebauungsplan "Vorderes Mohlach 11", bis auf den
Teilabschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache des bereits realisierten Hittenweges in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Vorderes Mohlach Il — NEU" inte-
griert, wobei der Bebauungsplan "Vorderes Mohlach Il — NEU" arrondierende Flachen
unmittelbar entlang des Lerchenwegs und entlang der Bismarckstra3e ergdnzend mit
einbezieht.

Dabei sind samtliche bisherigen Festsetzungen und Vorschriften innerhalb der raumli-
chen Grenzen des Bebauungsplans "Vorderes Mohlach Il - NEU" — insbesondere im Be-
reich des Bebauungsplans "Vorderes Mohlach II" auRer Kraft gesetzt bzw. aufgehoben.

4.
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um gezielte konzeptionelle und konkretisierende Aussagen fiur die Entwicklung des rele-
vanten Quartiers treffen zu kénnen, ist es erforderlich, die unmittelbaren stadtebaulichen
und funktionalen Rand- und Rahmenbedingungen zu erfassen und planerisch einzuord-
nen.

Dabei darf jedoch nicht nur das eigentliche Planungsgebiet mit seinen unmittelbar an-
grenzenden Randbereichen analysiert werden, sondern es muss — insbesondere vor
dem Hintergrund einer nachhaltigen Integration des kinftigen Quartiers in den vorhan-
denen Nutzungsschwerpunkt — ein rdumlich erweiterter Untersuchungsraum betrachtet
werden.
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4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich in der deutlich ablesbaren Topographiesituation der
sudwestlich orientierten Hanglange des 6stlichen Stadtgebiets.

Dabei fallt das Gelande von Nordost nach Sudwest um ca. 30,0 H6henmeter ab, wobei
vom Lerchenweg bis zur MohlachstralRe ein starkerer und im Abschnitt zur Bismarck-
stral3e hin ein geringer Topographieverlauf zu verzeichnen ist.

4.2
Nutzungsstrukturen

Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen in den weitestgehend vollstandig
aufgesiedelten umgebenden Bereichen des Gesamtquartiers nordlich der Bismarckstra-
e liegt auf der Wohnnutzung.

Im Planungsgebiet selbst sind ebenfalls bereits in konzentrierter Form im Verlauf der
Bismarckstral3e und in punktueller Verteilung, Nutzungen im Sinne von — insbesondere
geschossbaulichen — Wohnen vorhanden.

Das bedeutet, dass mit der Ausweisung des Gebiets "Vorderes Mohlach Il — NEU" als
ebenfalls ausschliel3lich wohnbaulich genutzten Entwicklungsbereich, die bestehenden
Nutzungsstrukturen in diesem Stadtraum kompatibel erweitert bzw. komplettiert werden.

Sudlich der Bismarckstral3e grenzt das "Gewerbegebiet Bismarckstral3e" an, das sowohl
klassische gewerbliche Betriebe, als auch einen Einkaufsschwerpunkt in Form von Dis-
count-Méarkten (LIDL und ALDI) darstellt.

Das unmittelbar dem Planungsgebiet in diesem Quartierbereich benachbarte Unterneh-
men CeraCon beabsichtigt aktuell eine bestehende Erweiterung im Bereich seiner west-
lich noch angrenzenden (Frei-)Flacheneinheiten.

4.3
R&umlich / bauliche Strukturen

Innerhalb des Planungsgebiets sind — insbesondere im Verlauf der Bismarckstral3e — be-
reits bauliche Strukturen in Form von verdichteter, bis zu 3-geschossiger Bebauung vor-
handen.

Entlang den weiteren Quartierrandbereichen am Meisen-, Hiitten- und Lerchenweg be-
finden sich dartber hinaus bereits ebenfalls Einzelgebaudestandorte im Sinne von 1- bis
2-geschossigen 1- bis 2-Familienhausern.

Diese Bebauungsart in lockerer, max. 2-geschossiger Einzelhausbebauung dominiert
dabei den gesamten "neueren" Wohnschwerpunkt "Mohlach und Huttenweg" ndrdlich
der Bismarckstral3e.

Dabei ist in diesem Gesamtquartier als primare Dachform das Satteldach, jedoch in diffe-
renzierter Gestaltung und eher flacher geneigter Auspragung (max. 25° — 35°) zu ver-
zeichnen.

Sudlich der Bismarckstral3e ist im gleichnamigen Gewerbegebiet ein deutlicher baulicher
Volumensprung hinsichtlich erheblicher Kubaturzunahme ablesbar, wobei sich die HO-
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henausbildung der bestehenden Betriebs-, Funktions-, Blro- / Verwaltungs- und Markt-
gebaude in der Regel in max. 2-geschossigem Bereich bewegt.

Vor diesem Hintergrund und insbesondere auch auf Grund der topographischen Situati-
on ist dieser gewerbliche Quartierbereich eher als Aufsicht aus dem Wohnschwerpunkt
"Mohlach und Hiuttenweg" erlebbar.

Dabei ist ein breites Spektrum an Dachformen bzw. Dachgestaltung in Form von Sattel-,
Walm-, Pult-, Flach- und Sheddach vorhanden.

Wie bereits erdrtert, beabsichtigt, das DEM Planungsgebiet unmittelbar benachbarte Un-
ternehmen CeraCon dartber hinaus die Erstellung einer erganzenden volumigeren Hal-
leneinheit, die sich jedoch hohenmé&Rig in die vorhandenen baulich-gewerbliche Struktu-
ren integriert.

4.4
Griunflachen / Landschaft / Freiraum

Die relevanten noch unbebauten Grundstiicksbereiche innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches sind weitgehend als landwirtschaftliche Flachen und Grinland / Wiesen-
flachen genutzt.

Im westlichen Gebietsabschluss sind in der Boschungssituation im Verlauf des Wege-
elements zwischen Lerchenweg und Huttenweg ausgepragte Vegetationsstrukturen in
Form von dicht gestellten Baumstandorten und intensiven Hecken- / Strauchgruppen
vorhanden.

Auf Grund der eher flachigeren Grundstickseinheiten / -zuschnitte der 1970er- und
1980er Jahre sind sowohl punktuell im Gebiet, als auch im umgebenden Gesamtquartier
"Mohlach und Hiuttenweg" ausgepragte Haus- und Ziergartenstrukturen zu verzeichnen.

Im Bereich MohlachstraRe / Fasanenweg ist ein grof3ztigig dimensionierter Kinderspiel-
platzbereich vorhanden, der jedoch auf Grund der zwischenzeitlich bestehenden Alters-
struktur im Gesamtquartier und der damit verbundenen geringen Nutzung eine eher nur
bedingt geeignete und zeitgemal3e bzw. teilweise mangelhafte Ausstattung aufweist.

Daruber hinaus wird fur den geplanten Quartierbereich "Vorderes Mohlach II — NEU"
vom Buro Prof. Schmid — Treiber — Partner, Leonberg, eine umfassende Bestandsanaly-
se und Bewertung durchgefiihrt, die Bestandteil des separaten Umweltberichts bzw.
granordnerischen Beitrags ist (siehe Pkt. 6 dieser Begriindung).

4.5
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die umgebenden o6rtlichen Erschlie3ungsele-
mente Bismarckstrale, Huttenweg, Lerchenweg, Sperberweg, Mohlachstrale und Mei-
senweg an.

Vor diesem Hintergrund ist das Quartier "Vorderes Mohlach Il — NEU" bereits vollum-
fanglich an das offentliche Verkehrssystem angeschlossen.

Dabei ist die BismarckstraRe und der Hittenweg auf kurzem Weg mit der Johannes-
Kepler-Stral3e / Entlastungsstraf’e Nord verknipft, die den gesamten nérdlichen Stadt-
raum an die L 1001 und L 2251 anbindet.
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Das bedeutet, dass der Entwicklungsschwerpunkt direkt mit dem utbergeordneten Ver-
kehrsnetz verknupft ist.

Darlber hinaus stellt das ebenfalls befahrbare Wegeelement zwischen dem Lerchenweg
und dem Huttenweg eine abkirzende Verbindung fur den Kfz-Verkehr und Ful3- / Rad-
fahrer dar.

Der bestehende FuBweg am 6stlichen Gebietsrand ist dabei Teil des ful3laufigen Wege-
netzes der unmittelbar benachbarten Quartiere "Mittleres Mohlach” und "Vorderes
Mohlach I".

Die ErschlieBung des momentan noch vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen gewahrleistet bislang ein Wegeelement in "offener" Bauweise / Schotterweg zwi-
schen den Sperberweg und dem Huttenweg.

4.6
Eigentumsverhéaltnisse

Samtliche bereits bebauten Grundsticke innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
"Vorderes Mohlach Il — NEU" befinden sich in privatem Besitz.

Die noch unbebauten Flachen befinden sich ebenfalls annahernd ausschlieflich in pri-
vatem Eigentum.

Die innerhalb des Planungsgebiets liegenden Teilabschnitte der bereits vorhandenen
verkehrlichen Flachen bzw. Wegeelemente befinden sich in dffentlichem Besitz.

Ebenfalls in kommunalen Eigentum befinden sich die umgebenden Grundsticksflachen
der bestehenden Umspannstation im Verknipfungspunkt Meisenweg / Bismarckstral3e.

5.
STADTEBAULICHES KONZEPT

Auf der Grundlage der bereits ausfuhrlich erdrterten Rand- und Rahmenbedingungen
und unter Abwagung aller im Zuge der vorgeschalteten Planungsphasen untersuchten
alternativen Entwurfsiiberlegungen lasst sich aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht
eine Standorteignung des Quartiers "Vorderes Mohlach Il — NEU" mit dem Schwerpunkt
"Wohnen" nochmals nachdrtcklich ableiten:

— Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen — insbesondere
nordlich der Bismarckstral3e — lassen eine Komplettierung in diesem Sinne als absolut
plausibel erscheinen.

— Die offentliche Erschliel3ung ist bereits weitestgehend gewéhrleistet und muss ledig-
lich nur noch baulich erganzt werden.

— Das geplante und vorhandene ErschlieBungssystem ist geeignet, das zusatzlich zu
erwartende Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden Anzahl an Wohneinheiten
aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Gebaudestruktur lassen eine gute Integration in die
umgebenden Stadtbereiche erwarten.
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— Zentrale Infrastruktureinheiten (Einkaufen, Kindereinrichtungen, Sport-/Freizeit, Rat-
haus, Bicherei, arztliche Versorgung, etc.) sowie generell die historische Altstadt /
Marktplatz / Schloss sind in kurzer fullaufiger Entfernung erreichbar.

Vor diesem Hintergrund lassen sich fur eine umfassende und nachhaltige Entwicklung
des Planungsgebietes folgende perspektivischen Losungsansatze formulieren.

5.1
Nutzungs- und Bebauungskonzept

Das Quartier "Vorderes Mohlach Il — NEU" soll, wie bereits umfassend dargestellt — ins-
besondere zur Komplettierung der vorhandenen umgebenden Strukturen — schwer-
punktmafig dem Wohnen dienen.

Vor diesem Hintergrund ist die Definition Allgemeines Wohngebiet (WA) getroffen wor-
den.

Dabei orientiert sich das vorgesehene Mal3 der baulichen Nutzung im Planungsgebiet an
den im Gesamtquartier "Mohlach und Huttenweg" bereits vorhanden und stadtebaulich
vertraglichen Bebauungsstrukturen.

Es ist dabei im Quartierinnenbereich generell eine durchschnittliche 2-geschossige Ein-
zel- bzw. optionale Doppelhausbebauung vorgesehen, die mit ihrer eher Nord-Sid-
ausgerichteten Orientierung den Einsatz von Solartechnik ermdglicht.

Zur Starkung der baulich-raumlichen Fassung im Verlauf der BismarckstralRe, sowie vor
dem Hintergrund des benachbarten Gewerbeschwerpunkts werden die bereits teilweise
bestehenden Strukturen in Form von bis zu 3-stockigem Geschosswohnungsbau konse-
quent erganzt bzw. bestatigt.

Dies gilt ebenso fur die bereits vorhandenen Gebaudeeinheiten innerhalb des Planungs-
gebiets, die in ihrer bestehenden Ausformung grundsatzlich eine planungsrechtliche Ent-
sprechung finden.

Im unmittelbar nach Norden anschlielenden, noch eher flacher geneigten Quartierab-
schnitt sind korrespondierende, durchaus ebenfalls verdichtete Bebauungsformen im
Sinne von Reihenhausbebauung und Doppelhausbebauung als Entwicklungsoption vor-
gesehen.

Die Definition der Dachformen orientiert sich einerseits an den ortsiblich angrenzenden
Strukturen und lasst gleichzeitig die Moglichkeit zeitgemaler Alternativen in Form von
Pult-, Zelt- oder Flachdéchern zu.

Insbesondere die Hohenfestsetzungen sind dabei so gewahlt, dass die homogene In-
tegration dieser "Sonderformen" in die Umgebungsstrukturen gewahrleistet ist.

5.2
ErschlieRungskonzept

Die aulRere verkehrliche ErschlieRung des Quartiers "Vorderes Mohlach 1l — NEU" ge-
wahrleistet bereits heute die bestehende Bismarckstral3e im Suden, der Hittenweg im
Westen, die MohlachstraRe / Meisenweg im Osten und der Lerchenweg im nérdlichen
Abschluss.
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Zentrales Erschlieldungselement und verkehrliches "Rickgrat" des Planungsgebiets wird
die WeiterfiUhrung der Mohlachstral3e sein, die eine direkte Verbindung zum Hittenweg
als "Ubergeordneten” Hauptsammelelement schafft und eine Verkntpfung mit dem eben-
falls bereits bis in das Quartier hinein realisierten Meisenweg erhalt.

Damit wird die weitere unmittelbare Anbindung des Quartiers an eine ortliche Haupt-
sammelstral3e, der Bismarckstral3e gewahrleistet.

Insbesondere vor dem Hintergrund der damit verbunden verkehrlichen Konzentration
und der bestehenden eher unzureichend einsehbaren Situation aus dem Huttenweg wird
zur verkehrlich-funktionalen Optimierung eine Kreisverkehrsanlage mit Durchmesser ca.
20,0 m und Uberfahrbarem Innenkreis im Bereich dieses Verknupfungspunktes vorge-
schlagen.

Dabei bleibt die geplante punktuell notwendige Schwerlastverkehrsanbindung im Zu-
sammenhang mit der vorgesehenen Erweiterung der Fa. CeraCon Uber diesen Knoten-
punkt — entsprechend der heutigen bereits bestehenden Mdoglichkeit — vollumfanglich
gewahrleistet.

Im Quartier selbst wird die verlangerte Mohlachstral3e analog dem bereits bestehenden
Abschnitt im Verlauf des 6stlich angrenzenden Gebiets "Vorderes Mohlach I" als Er-
schlieBungselement mit getrennten Funktionsflachen "Fahren" (Regelquerschnittbreite
ca. 5,50 m) und "Gehen" (Regelquerschnittbreite ca. 1,50 m) ausgebildet.

Der Quartierinnenbereich wird Uber "ruhige"™ Wohn- bzw. Stichstral3enelemente, die sich
soweit moglich an den vorhandenen Topographielinien orientieren (Steigungsverhaltnis
ca. 4,5 % — ca. 8,5 %) und als Mischgebietsflachen mit héhengleichem Ausbau realisiert
werden (Regelquerschnittbreite ca. 5,50 m).

Den Abschluss dieser ErschlieSungselemente bilden jeweils richtliniengerechte, fir Mall-
fahrzeuge geeignete Wendeanlagen (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstra3en RASt
06, Bild 57).

Generell ist im Verlauf der neuen ErschlieBungselemente offentliche Parkierung in Form
von begleitenden Langsparkstreifen vorgesehen.

Die Stellplatzbreite soll dabei entlang der Mischverkehrsflachen / Stichelemente ca.
2,30 m und im Zuge der Weiterfiuhrung der MohlachstrralRe bis zum Hittenweg ca.
2,50 m betragen.

Das geplante Ful3-/Radwegekonzept erganzt bzw. flhrt konsequent die bestehenden
Wegestrukturen des Gesamtquartiers "Mohlach und Hittenweg" fort.

Dabei ist durch eine kurze Wegeergadnzung im 6stlichen Gebietsabschluss der direkte
fuBBlaufige Kurzschluss vom Quartier "Mittleres Mohlach" Giber den Sperberweg bis in den
Einkaufsschwerpunkt im "Gewerbegebiet Bismarckstralle" gewahrleistet (Discount-
Méarkte LIDL und ALDI).

Die SticherschlieRungselemente bzw. die abschlieBenden Wendeanlagen werden durch
Ful3- / Radwegeelemente mit dem in Bezug zur Kernstadt optimal positionierten Weg
zwischen Lerchenweg und Huttenweg verknipft.
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Dabei wird empfohlen, dieses Wegeelement zwischen Lerchenweg und Huttenweg flr
den Fahrverkehr generell zu sperren und gleichzeitig im stdlichen Abschluss die ver-
kehrliche ErschlieBung des Grundstticks Hittenweg 14 beizubehalten.

53
Grin-/Freiflachenkonzept

Dieser Teilaspekt stellt einen Schwerpunkt von besonderer Bedeutung dar und wird des-
halb vom Buro Prof. Schmid-Treiber-Partner, Leonberg, in einem separaten, dem Be-
bauungsplan "Vorderes Mohlach Il — NEU" als Bestandteil dienenden Griinordnerischen
Beitrag behandelt.

Unter stadtebaulich-grinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich generell feststellen,
dass das gewahlte Konzept einen durchgrinten Quartierinnenbereich und teilweise
Kompensation des wegfallenden momentanen Freiraums / Grin- und Wiesenlands
durch Festsetzungen mit entsprechenden Pflanzmalinahmen (Pflanzgebote) im Bereich
der privaten Grundstticksflachen gewahrleistet.

DarlUber hinaus ist die Strukturierung des offentlichen Raumes im Zuge der Erschlie-
Bungs- und Wegeelemente und durch punktuell erganzende akzentuierende Baum-
standorte, auch auf Grund der Umsetzung notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmaf3nah-
men geplant.

Der vorhandene Griinzug bzw. intensive Vegetationssaum im B&schungsbereich im Ver-
lauf des Wegelementes im westlichen Quartierabschluss zwischen Lerchenweg und Hut-
tenweg bleibt als wichtiges, griines Gliederungselement dauerhaft erhalten und wird
durch ergdnzende Baumstandorte gestarkt.

Es ist vorgesehen, den bestehenden Kinderspielplatz fir Kinder bis zum 12. Lebensjahr
in optimaler raumlicher Zuordnung zum Planungsgebiet im Verknupfungspunkt Mohlach-
strale / Fasanenweg durch Ertlichtigung der Ausstattungs- und Moblierungselemente
sowie im Bereich der Vegetationsstrukturen generell zu reaktivieren und attraktivieren.

5.4
Ver- und Entsorgung

5.4.1
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur die Neubebauung fur Losch- und Brauchwasser ist durch den
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sowohl druck- als auch mengenmaRig gesi-
chert.

5.4.2
Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs "Vorderes Mohlach 1l — NEU" soll generell Uber ein modifiziertes
Trennsystem im Verlauf der 6ffentlichen ErschlielBungsanlagen erfolgen.

Die Ableitung von Schmutz- und Brauchwasser fir die geplante Bebauung wird dabei
uber die Erweiterung des vorhandenen Abwasserkanalsystems gewahrleistet.

Das anfallende unschadlich verschmutzte Niederschlagswasser aus dem gesamten
Entwicklungsbereich soll Gber den vorgesehenen Regenwasserkanal — und das bereits
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bestehende Grabensystem im Verlauf des Dammfusses der aufgelassenen Bahnstrecke
in den Vorbach abgeftihrt werden.

Darlber hinaus ist das Auffangen von Regenwasser in privaten Zisternen zur Rickhal-
tung und zur Verwendung als Brauchwasser unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen und Anforderungen im Planungsgebiet "Vorderes Mohlach Il — NEU" vorge-
schrieben.

543
Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das vorhandene Netz bzw. entspre-
chend erweiterte Netz.

6.
GRUNORDNUNGSPLAN UND UMWELTBERICHT

Der Grunordnerische Beitrag und der Umweltbericht des Buros Prof. Schmid-Treiber-
Partner, Leonberg, ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes "Vorderes Mohlach Il —
NEU".

Die dabei im Umweltbericht vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs sind nicht ausreichend.

AulBerhalb des Geltungsbereichs sind deshalb erganzend planexterne Maflinahmen vor-
gesehen, deren Durchfiihrung sicherzustellen ist.

7.
SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN

7.1
Schalltechnische Untersuchung Gewerbegebiet Bismarckstralle

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Gewerbegebiet Bismarckstra3e" wurde von
der LGA QualiTest GmbH, Niurnberg, 2005 ein schalltechnisches Gutachten fir diesen
dem Quartier "Vorderes Mohlach 1l — NEU" unmittelbar benachbarten Entwicklungsraum
sudlich der Bismarckstral3e, erstellt.

Dabei wurden fir die einzelnen Teilflachen des Gewebegebiets die maximal moglichen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel und die entsprechenden
Orientierungswertanteile fur diese gewerblich genutzten Flachen, bezogen auf die
nachstliegende Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) auf der Nordseite der Bis-
marckstral3e / Quartier "Vorderes Mohlach 1l — NEU" ermittelt.

Auf dieser Grundlage wurde im rechtskréaftigen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bis-
marckstra3e" durch entsprechende Vorgaben bzw. Festsetzungen sichergestellt, dass
samtliche Gerausche kunftiger Nutzungen einschliel3lich der Gerauschvorbelastung be-
stehender Nutzungen in diesem Gewerbeschwerpunkt in ihrer Summenwirkung die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte an den relevanten Immissionsorten in unmittelbarer
Nachbarschaft / Quartier "Vorderes Mohlach Il — NEU" nicht tGberschreiten.

Vor diesem Hintergrund ist im Gewerbegebiet ausschlief3lich die Ansiedlung von Betrie-
ben nach 8 8 BauNVO "nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe”, d. h. Gewerbe-
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betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig.

7.2
Einschétzungen zum Verkehrslarm

Bei den geplanten ErschlieBungsstraRen im Zuge der Entwicklung des Quartiers "Vorde-
res Mohlach Il — NEU* handelt es sich zweifelsfrei um einen Neubau o6ffentlicher Stra-
3en.

Diese nehmen vor allem den im neuen Gebiet entstehenden Fahrverkehr auf. Dabei wird
das neue, zusatzliche Verkehrsaufkommen auf ca. 350 Kfz-Fahrten / Tag (DTV) einge-
schatzt (ca. 55 Wohneinheiten (WE) im Gebiet, angenommene Dichte ca. 2,5 Bew./WE
und ca. 2,5 F/Bew./Tag).

Erganzend wird die "neue" MohlachstralRe eine Ableitungsfunktion fir das dstlich an-
grenzende, bestehende Wohngebiet ibernehmen.

Auf dem Streckenzug vom Meisenweg zur Bismarckstral3e (6stlich Einmindung Hutten-
weg) ist deshalb von einem Rickgang der Verkehrsmenge auszugehen, da von einer
teilweisen Umverteilung heute bereits vorhandener Verkehrsstrome des bestehenden
Wohngebietes in Richtung Stadtmitte auf die "neue®” MohlachstraRe und den sidlichen
Abschnitt des Hittenweges auszugehen ist.

Im Streckenabschnitt der "neuen” MohlachstralRe setzt sich das Gesamtverkehrsaufkom-
men von ca. 500 Kfz/24h DTV aus dem Eigenverkehr des Gebietes (ca. 350 Kfz/24h
DTV) sowie der sich umverlagernden Verkehrsstrome der bereits bestehenden angren-
zenden Wohnbebauung (ca. 150 Kfz/24h DTV) zusammen.

Im Bereich des sudlichen Hittenweges (zwischen Knotenpunkt Eisvogelweg / "neuer®
Mohlachstral3e und der Einmiindung in die BismarckstraRe) kommen zu den bereits vor-
handenen Verkehrsmengen (gezéhlt ca. 650 Kfz/24h DTV), die Neuverkehre des Ge-
biets "Vorderes Mohlach Il — NEU" (ca. 350 Kfz/24h DTV) sowie die sich verlagernden
Verkehre (ca. 150 Kfz/24h DTV) der bestehenden Bebauung (Quartier Mohlachstral3e /
Fasanenweg / Amselweg) hinzu.

Es ist in deshalb diesem Abschnitt von einem kinftigen Verkehrsaufkommen von insge-
samt ca. 1.150 Kfz/24h DTV auszugehen.

Im westlichen Abschnitt der Bismarckstral3e (zwischen Huttenweg und Johannes-Kepler-
Allee) sowie der sudlichen Johannes-Kepler-Allee bis zum Kreisverkehr an der L1001
erhoht sich die Verkehrsmenge allerdings ausschlief3lich um das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen des Gebiets "Vorderes Mohlach Il — NEU* (ca. 350 Kfz/24h DTV).

Verkehre der bestehenden Wohnbebauung befahren diese beiden Streckenabschnitte
unabhangig von den kinftig zu erwartenden o0.g. Umverlagerungen bereits heute und
auch zukunftig.

Aufgrund der dargelegten Verkehrsmengen sowie der weiteren Randbedingungen (teil-
weise Ausweisung als Mischgebiet, abgeriickte aufgelockerte Bebauung, moderate To-
pographie) ist davon auszugehen, dass die Larmgrenzwerte fur die o0.g. Streckenab-
schnitte bzw. die relevanten unmittelbar angrenzenden Quartierbereiche nicht tiberschrit-
ten werden.
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Im Bereich der Bismarckstral3e zwischen Huttenweg und Industriestral3e ist vor dem Hin-
tergrund der geplanten Netzerganzung und der damit verbundenen o.g. Umverteilung
der Verkehrsstrome generell davon auszugehen, dass sich eine Reduktion der Ver-
kehrsmenge ergibt.

Beim Umbau des Knotenpunktes Huttenweg / Bismarckstral3e zu einer einspurigen
Kreisverkehrsanlage handelt es sich dartber hinaus nicht um einen Neubau und eben-
falls nicht um eine wesentliche Anderung.

Eine zusatzliche Belastung erfolgt vor diesem Hintergrund nicht, da bereits jetzt am Hut-
tenweg / Bismarckstral3e mit der Regelung Rechts vor Links ein Abbremsen des Ver-
kehrs erzeugt wird, was dem Einfahrvorgang in einen Kreisverkehr entspricht.

8.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1
Art der baulichen Nutzung

Die getroffene Festsetzung fir das Planungsgebiet ausschlie3lich als Allgemeines
Wohngebiet (WA) setzt die vorhandenen Wohnbaustrukturen in der gesamten nordlichen
und nordéstlichen Ortslage — insbesondere im Bereich des Gesamtquartiers "Mohlach
und Hittenweg" — konsequent fort.

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

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

nur ausnahmsweise zulassig.
Tankstellen sind einerseits aus den bereits genannten verkehrlichen Griinden, als auch

auf Grund der raumlichen Nahe zum Vorbach bzw. der geplanten Entwasserung in die-
sen Wasserlauf nicht zul&ssig.

8.2
MalR 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 Gebaudehbhen festgesetzt.

8.3
Bauweise

Dem Gebietscharakter mit der vorgesehenen primaren Bebauungsform entsprechend
den Zielvorstellungen folgend, sowie der Gewéahrleistung einer optimalen Integration und
Verzahnung der Bebauung in und mit den unmittelbar angrenzenden differenzierten
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Quartierbereichen wird ein spezifisches und "abgestuftes" Spektrum an verdichteter
(Geschosswohnungsbau) bis lockerer (Einzelhauser) Bebauung getroffen.

Im zentralen Gebietsabschnitt wird die offene Bauweise im Sinne einer ausschliellichen
Einzelhausbebauung getroffen.

In diesem Bereich wird dabei dem generellen Ziel eines "beruhigten" Quartierinnenbe-
reichs, sowie den vorgesehenen quartierspezifischen Nutzungsstrukturen folgend, die
maximal zuldssige Anzahl von Wohneinheiten pro Gebaude beschrankt.

8.4
Stellung der baulichen Anlagen

Ausgehend von der angrenzenden bestehenden Bebauungsstruktur, sowie den topogra-
phischen Randbedingungen wurde hinsichtlich der Stellung der baulichen Anlagen ent-
sprechende Festsetzung getroffen.

Der Bebauungsplan soll neue Bauformen (Flach-/Pultdacher) zulassen. In Verbindung
mit der gestalterischen Funktion des Bebauungsplanes sollen sich Pultdacher dem topo-
graphischen Gelandeverlauf anpassen und sich nur zum Hang, Richtung Norden und
Westen offnen.

8.5
Verkehrsflachen

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen, insbesondere im Verlauf des geplanten
SticherschlieBungselementes, in

Fahrbahnflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Mischverkehrsflache
Gehweg

offentliche Parkierungsflachen

— Verkehrsgriin / 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 zeitgemallen Entwick-
lungsangebots ist ein breites Spektrum an Dachformen und Dachneigungen sowie der
Dacheindeckung mdaglich.

9.2
Anzahl der Stellplatze

Fur das Planungsgebiet "Vorderes Mohlach Il — NEU" wird aus folgenden Grinden eine
Stellplatzverpflichtung zur Erstellung von erforderlichern 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-
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nem Kraftfahrzeug ausgestattet sein werden, um die fur die tagliche Lebensflhrung
notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

— Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Planung ist ein Mehrbedarf an notwendigen
Stellplatzen zu erwarten und

— die Erschlielfungselemente aus stadtgestalterischen Griinden und begrenztem Fla-
chenpotenzial sind jedoch so konzipiert, dass dort nur begrenzt ruhender Verkehr un-
tergebracht werden soll.

FLACHENBILANZ

GESAMTFLACHE RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH 5,01 ha 100,00 %
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN 0,92ha 18,36 %
— Strallenflachen 0,26 ha 5,19 %

— Mischverkehrsflachen 0,31 ha 6,18%

— oOffentliche Parkierung 0,11 ha 2,20%

— Verkehrsgrinflachen 0,04 ha 0,80 %

— Gehwege 0,20ha 3,99 %

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN 0,14 ha 2,80 %

NETTOBAULAND 395ha 78,84%



