‘Gemeinderat am 28.01.2020

Beratungsunterlage/éffentlich .
Nr.GR  -1/2020 621.41:BPL Marktplatz-West 1. And. - RB 03.01.2020

TAGESORDNUNGSPUNKT _

Bebauungsplan ,,Marktplatz-West, 1. f\nderung“
Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Feststellung Bebauungsplanentwgrf
Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Beschluss (ber 6ffentliche Auslegung

PO~

BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Der Gemeinderat nimmt die wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange sowie die wahrend der Beteili-
gung der Offentlichkeit abgegebenen Stellungnahmen zur Kenntnis und be-

schliefit diese (Anlage 1).

2. Der Gemeinderat stellt den Entwurf des Bebauungsplans und der értlichen
Bauvorschriften fest. Malgebend sind der Lageplan vom 19.12.2019 sowie
der Textteil mit drtlichen Bauvorschriften und der Begriindung vom 19.12.2019

(Anlage 2/1 - /3).

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Behorden- und (")ffentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

4. Die Beschlisse des Gemeinderats sind gemaf § 2 Abs. 1 BauGB éffentlich
bekannt zu machen.

FINANZIELLE ‘AUSWIRKUNGEN
Entstehende Kosten werden im THO5 unter der Kostenstelle 52100000 und der Kos-

tenart 42910000 gebucht. Da das Gebiet im Sanierungsgebiet liegt, sind die Kosten
des Bebauungsplanverfahrens férderfahig.

SACHVERHALT

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 16.07.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ~Markiplatz-West, 1. Anderung“ mit den 6rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 02.09.2019 bis
einschlieflich 30.09.2019 durchgefiihrt.
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erfolgte mit Schreiben vom 29.08.2019.




Von der Mdglichkeit, sich zu den Zielen und Zwecken der Planung zu auflern und
diese zu erdrtern, wurde Gebrauch gemacht. Die Stellungnahmen bzw. AuRerungen
sind in der Anlage 1 (Abwagungsvorschlag) beigefligt und mit einem Beschlussvor-
schlag der Verwaltung versehen.

Im Sachvortrag werden einzelne Punkte aus der Abwagungstabelle noch naher er-
lautert.

Die Verwaltung schlagt vor, die abgegebenen Stellungnahmen zur Kenntnis zu neh-
men und den Bebauungsplanentwurf mit den 6rtlichen Bauvorschriften zu beschlie-
Ben. Im Anschluss daran wird der Bebauungsplan fiir die Dauer eines Monats &ffent-
lich ausgelegt. Dabei erhélt die Offentlichkeit die Mdglichkeit, Stellung zu beziehen
und Anregungen vorzubringen. Gleichzeitig werden die Behérden von der Auslegung
informiert und um Stellungnahme gebeten. Die Ergebnisse werden dem Gemeinde-
rat zum néchsten Verfahrensschritt vorgestelit.

6nbuch, 08.01.2020
é/ﬂw\ 5 -
,/___ﬁdﬁ\_l

Ehmann Binder
Biirgermeister Ortsbaumeister Ortsbauamt




Gemeinde Weil im Schonbuch

Bebauungsplan und értliche Bauvgrschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung”

Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB i
Stellungnahmen und Beschlussvorschiage, Stand 19.12.2019 ng

.
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Stand 19.12.2019

Weil im Schonbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung* Frizhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB

. Frist vom 02.09.2019 bis 30.09.2019
Lfd. Nr. | Offentlichkeit
Stellungnahme vom

1 Stellungnahme 1, 2 Unterschriften 05.09.2019

2 Stellungnahme 2, 1 Unterschrift 09.09.2019

3 Stellungnahme 3, 1 Unterschrift 26.09.2019

4 Stellungnahme 4, 1 Unterschrift 03.09.2019

5 Stellungnahme 5, 1 Unterschrift 03.09.2019
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Markiplatz West, 1.Anderung

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméalR § 3 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschiag

1

Stellungnahme 1
Schreiben vom 05.09.2019

Aufstellung des Bebauungsplans ,Marktplatz-West, 1.Anderung”
Flurstiick 143/4

Beziiglich des Bebauungsplans Marktplatz West méchten wir
folgende Punkte anmerken und um entsprechende Priifung und
Anderung im Bebauungsplan bitten.

Das Flurstiick wird in zwei Abschnitte aufgeteilt. Auf dem
Flurstiick sind aktuell zwei Baufenster geplant. Ein nérdlich
liegendes Baufenster mit 32 m x 11 m und ein siidlich lie-
gendes Baufenster mit 24 m x 11 m.

Dieser i'\nderungsantrag betrifft das siidlich liegende Bau-

fenster:

¢ Das Baufenster soll an die nordliche Grenze des Grund-
stiicks verschoben werden.

¢ Das siidlich liegende Flurstiick soll im Verhaltnis der Grund-
stiicksgréBe ebenso bebaut werden kénnen wie der nérd-
lich liegende Grundstticksteil. Aktuell sind hier Baufenster
von 50 % der Flache im Gegensatz zu 38 % der Grund-
sticksflache geplant. Daher bitten wir das Baufenster ent-
sprechend auf 50 % der Grundstiicksfliche zu vergroRern.

Zur Begriindung
¢ Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt iber das siidlich
liegende Flurstiick 143/7.

Die Zufahrt, sowie die Park- und Wendemadglichkeiten miis-
sen daher im Siiden des Flurstiicks, angrenzend an das
Flurstiick 143/7 liegen, da der Weg bis zum nérdlichen En-
de fiir Wendemdglichkeiten und Stellplitze zu weit und zu
schmal ist.

» Die VergroRerung des Baufensters und das Verschieben an
die nérdliche Grenze sind ebenso aufgrund der topografi-
schen Gegebenheiten zwingend erforderlich:

Die Bebauung Grundstiicks und Nutzung fiir Stellplitze ist

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

¢ Das Baufenster wurde im vorliegenden Entwurf um rund
5 m weiter nach Norden verschoben. Trotzdem bleiben die
baulich nutzbaren Flachen der Bahnhofstralte zugeordnet
und die Griinflichen bilden zwischen der Bahnhofstrale
und der Bismarckstralle zusammenhéngende
Gartenbereiche.

»  Flr beide geplanten Grundstiicke wurde eine GRZ von 0.4
festgesetzt. Dadurch, dass das nordliche Baufenster
etwas griBer ist, kann ein zukiinftiges GebAude innerhalb
des Baufensters verschoben werden, dieses aber niicht
ganz ausfiillen, d. h. Baufenster bedeutet nicht in jedem
Fall Gebaudegrénie.

*  Wie oben dargestellt wurde das Baufenster fiir das
stidliche geplante Grundstiick im tiberarbeiteten Entwurf
nach Norden verschoben.

*  Eine VergroRerung des Baufensters ist nicht erforderlich,
da die GRZ von 0,4 ohnehin nicht iiberschritten werden
darf. Wie dargestellt wurde das Baufenster nach Norden
verschoben.

KE
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung*

Stand 19.12.2019
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

im sidlichen Teil des Flurstlicks aufgrund der gegebenen
Steigung nur bedingt moglich.

o Die gewiinschten Anderungen erhdhen lediglich die erfor-
derliche Flexibilitat, haben jedoch keinen Einfluss auf die
Grolle eines Bauvorhabens, da diese weiter durch die
Grundflichenzahl festgelegt ist.

Das angepasst Baufenster (48 % des Flurstiicks) haben wir
Ihnen im angehangten Plan einskizziert, es verbleibt noch immer
eine Luftschneise von ca. 11 m zwischen den Baufenstern.

Auflerdem haben wir lhnen den Gelandeschnitt angehangt
aus dem hervorgeht, dass sinnvollerweise mit der Bebau-
ung, auch fiir Stellplatze, erst nach der Steigung begonnen
werden kann.

Die oben genannten Punkte bitten wir im Bebauungsplan
zu beriicksichtigen. Bitte teilen Sie uns mit, falls dies nicht
mdglich sein sollte.

¢ Eine zusitzliche Flexibilitét ist stadtebaulich zugunsten der
Gewiéhrleistung von zusammenhangenden Gartenflichen
nicht erwiinscht.

Der Plan wurde zur Kenntnis genommen und der Bebau-
ungsplan im Entwurf entsprechend den o. g. Ausfiihrungen
Uberarbeitet.

Der Eigentiimer erhéit nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens liber das Abwégungsergebnis Nachricht,

Wird zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Markiplatz West, 1.Anderung

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-IBescthssvorschIag

2

Stellungnahme 2
Schreiben vom 09.09.2019

Wie telefonisch mit Frau Binder besprochen, widerspreche
dem Bebauungsplan.
Die Planungslinie sieht im gednderten Baufenster eine

Grenzbebauung an mein Grundstiick Flurstiicknummer 142
vor.

Im bestehenden Bebauungsplan besteht ein Grenzabstand.

Bitte um Bestatigung des Erhalts des Widerspruchs.

Wird zur Kenntnis genommen.

Fir die Gberbaubare Grundstiicksflidchen wurden Baugrenzen
festgesetzt (Baufenster) auf diese Grenzen darf nur insofemn
gebaut werden, dass die Bebauung nicht den Abstands-
regelungen der Landesbauordnung (LBO) widerspricht. Nach §
5 LBO ist ein Grenzabstand von mindestens 2 m fir Wande bis
5 m Breite und fiir Geb3ude von mindestens 2,5 m einzuhalten.
Durch das bis auf ca. 1 m an die Grundstlicksgrenze heran-
ragende Baufenster wird im Zusammenhang mit Ziffer 6 der
textlichen Festsetzungen gleichzeitig geregelt, dass auch
Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplétze innerhalb
dieser Flache liegen miissen und nicht wie ansonsten nach §6
LBO zulidssig auf die Grenze gebaut werden diirfen. Eine
Anderung des Baufensters ist damit nicht erforderlich.

Die Behandlung der Stellungnahme wird entsprechend dem
Baugesetzbuch am Ende des Verfahrens mitgeteilt.

Stellungnahme 3
Schreiben vom 26.09.2019

Hiermit bitte ich um Ergénzung der Firstrichtung (Ost-West-
Ausrichtung) in der Anlage rot gekennzeichnet, im Bebau-
ungsplan ,Markiplatz-West, 1. Anql." Grundstlick 143/5

i UL
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Wird zur Kenntnis genommen.

In der Uberarbeitung des Entwurfs wurde die zulassige
Firstrichtung wie angeregt ergénzt,

KE
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung*

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

4

Stellungnahme 4
Schreiben vom 03.09.2019

Hiermit schreibe ich Ihnen meine Anregung zum neuen
Baufenster.

Meine Flurstiick 143/3

1.

Das neue Baufenster sollte meiner Ansicht nach etwas nach
Norden versetz werden. So dass man Garten im Siiden hat.
Siehe Anlage

R B
= =
’ N wale -
Al . .
WL o -
AT e e

oamer

2.
Die Garagen kénnte man doch auch auf3erhalb des
Baufensters legen, Platz ware doch da.

3.

In meinem bestehenden Wohnhaus 143/3 befindet sich ein
grofer Vorgarten, den man evtl. noch ein Anbau in Richtung
Siiden hinzufiigen kdnnte. Oder aber auch Garagen oder 3
Stellplitze.

4.
Eine Doppelgarage in Richtung Norden besteht schon, die
evtl. zum neuen Baufenster mitintegriert werden kdnnte.

Wird zur Kenntnis genommen.

1.

Entsprechend der Anregung wurde im iberarbeiteten Entwurf
das Baufenster im Zusammenhang mit dem Baufenster auf
dem im Westen benachbarten Grundstiick etwas nach Norden
verschoben.

2.

Durch die Regelung, dass Nebenanlagen, Garagen, Carports
und Stellplatze nur innerhalb der liberbaubaren Flachen oder
der im Lageplan entsprechend gekennzeichneten Flachen
liegen dirfen soll die Vemetzung der Griinstrukturen {iber die
Gartenflachen gewahrleistet werden, weshalb an der
Festsetzung festgehalten wird.

3.

Wird zur Kenntnis genommen. Das im Bebauungsplanentwurf
festgelegt Baufenster lasst eine Gebdudeerweiterung nach
Siiden zwischen rund 4,2 m (Osten) und 5,5 m (Westen) zu.
Wie dargestelit kbnnen in diesem Bereich auch Garagen oder
Stellplatze entstehen.

4,

Die bestehende Garage hat auch aulerhalb des Baufensters
Bestandsschutz. Eine Erweiterung des Baufensters ist deshalb
nicht erforderlich.

C~ite 6




Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung*

Stand 19.12.2019
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

5

Stellungnahme 5
Schreiben vom 03.09.2019

Ich bin Eigentiimerin der im Bebauungsplan liegenden
Flurstiicke:

- 14372

= 144/8und -143/6 zur Halfte

Ich wiirde gerne auf dem Flurstiick 143/2 ein Mehrfamilien-
haus errichten. Ich habe hiermit folgende Fragen.

1.

Waére es mdglich das Baufenster um ca.1,5 Meter nach
Westen zu verschieben? So wére dieses Baufenster in der
gleichen Baulinie wie das Flurstiick 144/12.

Siehe Anlage 1 blaue Linie.

-
-

AuBerdem wiirde dann dieses nach Westen geriickte
Baufenster mehr Licht bekommen, da sich gegeniber auf
dem Flurstiick 144/11 eine ca.12 Meter hohe fensterlose

Wird zur Kenntnis genommen.

1.

Das Gebéude auf dem Flurstiick 144/12 bildet die Raumkante
zur Bahnhofstrale und schliefit bzw. soll die rickwértigen
Griinbereiche gegeniiber der Bahnhofstralte abschimen,
weshalb dieses Baufenster weiter nach Westen reicht. Nach
Norden sollen in den westlichen /riickwértigen Bereichen die
zusammenhéngenden Garten- und Griinstrukturen erhalten
werden, weshalb eine Erweiterung des Baufensters nicht
erfolgt. Das Baufenster hat eine Grofe von 14 m x 24 m, damit
kann ein Gebaude mit einer Grundfiiche von tber 300 am
errichtet werden oder alternativ zwei Gebaude entsprechend
dem stédtebaulichen Entwurf als Einfamilienhauser.

Eine Anderung des Baufensters ist nicht erforderlich.

Entsprechend den Festsetzungen erfolgt die Firstrichtung in
Ost/West-Richtung und es ist die Belichtung der Geb&ude Uber
die Giebelseiten geplant. Die Garten- und Aullenbereiche nach

KE
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

Weil im Schonbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung*

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

Wand befindet.

2.

Wiére es machbar eine Nebenanlage/Stellplatz zwischen
meine Flurstiick 143/2 und dem des Nachbarn 144/11 zu
errichten?

Siehe Anlage 1 rote Linie

Oder aber auch Garagen und Fahrradstellpldtze mit in der
Flurstiick 144/8 mit unterzubringen? (Die Zufahrt vom
Keltergassle ware doch auch moglich)

So wiére doch auch Platz, fiir andere Leute, die sehr dringend
Wohnraum bendtigen!!

Westen wiirden durch ein Verschieben des Baufensters nach
Waesten verkleinert werden, weshalb der Anregung nicht
entsprochen wird.

2.

Die Garagen und Fahrradabstellpldtze haben innerhalb des
grofzigig festgesetzten Baufensters von Uiber 300 gm
ausreichend Platz. Eine zusitzliche Uberbauung des geplanten
Grundstiicks mit rund 640 gm wiirde zu dem im die
festgesetzte im Wohngebiet zulédssige iberbaubare
Grundfiache mit 40 % Ubersteigen (GRZ 0,4).

Das Baufenster bietet ausreichend Platz fir ein
Mehrfamilienhaus.
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bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung*

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen T6B gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Frist vom 02.09.2019 bis 30.09.2019
Lfd. Nr. | Behdrden und sonstige Tréger ffentlicher Belange =
Verlangerung Stellungnahme
bis vom

1 Regierungsprasidium Freiburg 25.09.2019

Ref. 9 Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
2 Industrie- und Handelskammer Béblingen Keine Stellungnahme
3 Industrie- und Handelskammer Stuttgart Keine Stellungnahme
4 Deutsche Post Keine Stellungnahme
5 Handwerkskammer Stuttgart 05.09.2019
6 Landratsamt Boblingen Bauen und Gewerbe 19.09.2019
7 Deutsche Telekom AG, T-Com, PTI 22 Stuttgart / Produktionsmanagement PB 1 Keine Stellungnahme
8 Verband Region Stuttgart 24.09.2019
9 Zweckverband Ammertal-Schénbuch Wasserversorgungsgruppe Keine Stellungnahme |
10 Regierungsprasidium Stuttgart 13.09.2019

Ref.21 - Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz 18.09.2019
1 Amprion GmbH 06.09.2019
12 NWS Neckarwerke Stuttgart AG / EnBW Regional AG 17.09.2019

Regionalzentrum Schwarzwald-Neckar, Netze BW
13 BUND Ortsgruppe Weil im Schénbuch Keine Stellungnahme
14 Landesnaturschutzverband BW e.V. Keine Stellungnahme
16 Landeswasserversorgung Stuttgart 30.08.2019
16 Unitymedia BW GmbH 25.09.2019
17 Terranets BW GmbH 18.09.2019
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schonbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung*

Stand 19.12.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B geman § 4 Abs. 1 BauGB

Frist vom 02.09.2019 bis 30.09.2019
Lfd. Nr. | Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange Verlangerung Stellungnahme
bis vom
18 Vodafone GmbH Region Siidwest Keine Stellungnahme
19 Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe 12.09.2019
20 Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg (MVI) Keine Stellungnahme
21 Gruppenklarwerk, Birgermeisteramt Schénaich Keine Stellungnahme
22 Polizeidirektion Béblingen Keine Stellungnahme
23 EnBW Energie Baden-Wiurttemberg AG Keine Stellungnahme
24 E-Plus Mobilfunk GmbH & Co.KG, Geschéftsstelle Sid Keine Stellungnahme
25 Teleféonica Germany GmbH & Co. OHG Keine Stellungnahme
26 Gemeinde Altdorf Keine Stellungnahme
27 Stadt Holzgerlingen Keine Stellungnahme
28 Gemeinde Dettenhausen Keine Stellungnahme
29 Stadt Waldenbuch 05.09.2019
30 Gemeinde Schonaich Keine Stellungnahme

KE
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen ToB gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

md. Nr.

Behdérden und T6B

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

1

Regierungsprisidium Freiburg
Ref. 9 Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau
Schreiben vom 25.09.2019

B. Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fiir geowissen-
schaftliche und bergbehérdliche Belange 4uRert sich das
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grund-
lage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen
Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfail nicht iiberwunden
werden kdnnen

Keine

2.  Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die
den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sach-
standes

Keine
3. Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des
LGRS als Trager dffentlicher Belange keine fachtechnische
Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus
erfolgt. Sofemn fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer
Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine der
Angulatensandstein-Formation (Unterjura), welche im nordli-
chen Randbereich des Plangebietes von quartirem Lasstehm
mit einer zu erwartenden Méchtigkeit im Dezimeter- bis Meter-
bereich Giberlagert werden.

Mit lokalen Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Beim L&sslehm ist mit einem oberflachennahen saisonalen

Wird zur Kenntnis genommen.

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall nicht iiberwunden werden

kénnen

Wird zur Kenntnis genommen.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die
den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sach-
standes

Wird zur Kenntnis genommen.

3. Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik
Wird zur Kenntnis genommen.
Baugrundgutachten wurden nicht erstellt.

Der vorgeschlagene Hinweis wurde in den Textteil des Bebau-
ungsplans Gbernommen.

KE
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung"

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Behorden und ToB

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu
rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrund-
aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt aulerhalb eines bestehenden oder geplan-
ten Wasserschutzgebietes. Aus hydrogeologischer Sicht sind
keine weiteren Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Bergbau
Gegen die Planung bestehen von bergbehdérdlicher Seite keine
Einwendungen.

Geotopschutz
Im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftli-
chen Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht Giber die
am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster,
welches im Internet unter der Adresse
http://larb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop- Kataster) abgerufen werden kann.

Boden
Wird zur Kenntnis genommen.

Mineralische Rohstoffe
Wird zur Kenntnis genommen.

Grundwasser
Wird zur Kenntnis genommen.

Bergbau
Wird zur Kenntnis genommen.

Geotopschutz
Wird zur Kenntnis genommen.

Allgemeine Hinweise
Wird zur Kenntnis genommen.

Die Datenabfrage am 27.11.2019 hat keine Ergebnisse fiir Weil
im Schénbuch angezeigt.

KE
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schdnbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung"

Stand 19.12.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen TGB geméB § 4 Abs. 1 BauGB

Gewerbe
Schreiben vom 19.09.2019

Fiir die Beteiligung an dem o. g. Bebauungsplanverfahren
bedanken wir uns. Zu dem Planentwurf in der Fassung vom
27.06.2019 nehmen wir wie folgt Stellung:

Baurecht

Zu Ziffer | 6 Nebenanlagen

U. a. sind Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster zuldssig.
Die Erfahrung zeigt, dass fiir Gartengerate und #hnliches meist
im straRenabgewandten Gartenbereich Geratehiitten bendtigt
und gebaut werden. Um hier eine praxisnahe Lésung zu finden,
schlagen wir vor Nebenanlagen auch in der nichtiiberbaubaren
Fliche bis 20 m® Rauminhalt und mit einem Abstand von 5 m
zur dffentlichen Verkehrsfléche zuzulassen.

2u Ziffer 1l Ortliche Bauvorschriften

Um stédtebauliche und nachbarrechtliche Spannungen zu ver-
meiden, schlagen wir vor die Hohe von Auffiillungen, Abgrabun-
gen und Stiitzmauern auf max. 1 m Héhe zu beschrinken.

Zu |l 1.3 Dachaufbauten etc.

Beim Abstand der Dachgauben zum Hauptfirst ist ein Mindest-
maf von 0,5 m — 1,0 m einzuhalten. Wir bitten das Mindestmalf}
auf ein konkretes Mal festzulegen, da ein ,Von-bis-MaR* zu
Missverstindnisse fiihren kann.

Zu 1l 3 Einfriedungen
Zu Sffentlichen Verkehrsfiichen wird angeregt eine Héhenbe-

grenzung der Einfriedung festzulegen, z. B. max. 1,5m.

Zudem sollte ein Hinweis aufgenommen werden, dass zu den
privaten Grundstiicken die Regelungen zu den Einfriedungen
des Nachbarrechts gelten.

Lfd. Nr. | Behdrden und T6B Anregungen / Stellungnahmen Behandlungs-/Beschlussvorschlag

2 Industrie- und Handelskammer Keine Stellungnahme eingegangen.
Béblingen

3 Industrie- und Handelskammer Keine Stellungnahme eingegangen.
Stuttgart

4 Deutsche Post Keine Stellungnahme eingegangen.

5 Handwerkskammer Stuttgart Zu diesem Bebauungsplan haben wir keine Bedenken oder Wird zur Kenntnis genommen.
Schreiben vom 05.09.2019 Anregungen.

6 Landratsamt B&blingen Bauen und

Wird zur Kenntnis genommen.

Baurecht

Zu Ziffer | 6 Nebenanlagen

Die Baufenster sind groRziigig bemessen, damit Nebenanlagen
innerhalb dieser errichtet werden kénnen. Zudem sind
zusétzliche Flachen fiir Nebenanlagen ausgewiesen. Die
Festsetzung soll dazu dienen, dass auch zukinftige
zusammenhéngende Garten- und Griinstrukturen entstehen und
die vorhandene Qualitét einer starken Durchgriinung trotz der
geplanten Nachverdichtung erhalten bleibt, weshalb der
Anregung nicht gefolgt wird.

Zu Ziffer 1| Ortliche Bauvorschriften

Die Anregung wurde aufgenommen und fiir selbsténdige
Auffiillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, welche nachdem
Anhang der LBO ohne Regelung bis zu 2 m Hohe verfahrensfrei
waren auf 1 m beschrankt (Ziffer I, 3 des Textteils).

Zu 1l 1.3 Dachaufbauten etc.
Die Festsetzung wurde auf mindestens 0,5 m festgelegt. Der
Anregung wurde somit entsprochen.

Zu 1l 3 Einfriedungen
Die Anregung wurde aufgenommen und auch auf die privaten
Zufahrtsbereiche (Geh- / Fahrrechte) erweitert.

Der Hinweis zur Einhaltung des Nachbarrechts wurde
aufgenommen.

KE
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
Weil im Schonbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen ToB gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Behdrden und T6B

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschiussvorschlag

Zu I 4 Autenantennen

Die Festsetzung, dass Parabolantennen die gleiche Farbfest-
setzung wie die Dachdeckung aufweisen sollen, bitten wir zu

tiberdenken, da unseres Erachtens farbliche Antennen unty-

pisch sind.

Zu Ziffer 1| 6 Steliplatzverpflichtung
Zur Stellplatzregelung sollte festgelegt werden, dass bei der
Anzahl der Stellplitze auf volle Stellplatze aufzurunden ist.

Zu Ziffer Il 1 Denkmalschutz Bodenfunde

Das Bebauungsplangebiet liegt zum grofien Teil innerhalb des
Verdachtsverzeichnisses der zu priifenden archdologischen
Denkmiler. In diesen Fallen muss regelmafig die untere Denk-
malschutzbehdrde beteiligt werden. Wir bitten einen entspre-
chenden Hinweis im Textteil aufzunehmen. Zudem sollte der
Bereich der zum spétmittelalterlichen Ortskemn 1M (Verdachts-
fille) gehort im Lageplan dargestelit und vermerkt werden.

Lageplan: Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Lageplan dargestellte Flache fir Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte miissen zur Sicherung der Erschliefung 6ffentlich-
rechtlich per Baulast rechtzeitig gesichert werden.

Wir bitten einen entsprechenden Hinweis im Textteil aufzuneh-
men.

Die offentlich-rechtliche Sicherung der Erschlieflung ist u. a.
Grundlage fiir die Bewertung als Baugrundstiick (siehe § 30
BauGB; § 4 LBO).

Lageplan / Festlequng der Baufenster

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes, beispielsweise bei
den Baugrundstiicken Wilhelmstrafie 5 und 12 wurden die
Baufenster entsprechend dem Bestand im grenznahen Bereich
(< 2,5 m Abstandsflachenbereich) festgelegt. Um diese ,Brief-
marken-Baufenster" ausschopfen zu kdnnen wére zu tberlegen,
ob in gewissen Teilbereichen eine abweichende Bauweise mit
verringerten Grenzmafen sinnvoll bzw. notwendig flir eine Be-
bauung ist. Andemfalls kann eine Ausnutzung der Baufenster in
diesen Bereichen nur in Verbindung mit einer Abstandsflachen-
baulast erfolgen.

Zu |l 4 AuRenantennen
Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Ortsmitte wird die
Regelung beibehalten.

Zu Ziffer 11 6 Steliplatzverpflichtung
Die Anregung wurde aufgenommen.

Zu Ziffer Il 1 Denkmalschutz Bodenfunde
Der Hinweis wurde im Textteil aufgenommen und im Lageplan
vermerkt.

Lageplan: Fléche fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Der Hinweis wurde im Textteil aufgenommen.

Lageplan / Festlegung der Baufenster

Die Baufenster ragen teilweise bis auf 1 m an die
Grundstiicksgrenzen. Da die Nebenanlagen und Garagen in den
Baufenstern sein miissen kénnen in diesen Bereichen z. B.
Garagen gebaut werden und gleichzeitig miissen diese den
Grenzabstand entsprechend der festgesetzien Baugrenze
einhalten. Ein ndheres Heranriicken von Gebauden ist nicht
gewiinscht bzw. nur mit Einversténdnis des Nachbam {iber eine
Abstandsflachenbaulast moglich. Eine stérkere Verdichtung als
nach der LBO mdglich ist entsprechend dem Bestand nicht
gewlinscht.
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019
Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Behdrden und T6B

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

§ 8 Bestattungsgesetz

Nach § 8 BestattG ist bei der Errichtung von Gebauden, die
nicht Friedhofszwecken dienen, von Friedhéfen ein Abstand von
mindestens 10 m einzuhalten. Wir bitten diesen Sachverhait zu
priifen.

Klimaschutz

Wir weisen darauf hin, dass am 30.07.2011 das Gesetze zur
Fdrderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden in Kraft getreten ist.

Mit dieser Gesetzesnovelle ist der Klimaschutz zu einem
Planungsleitsatz (Aufgabe der Bauleitplanung) und damit abw-
gungsrelevant geworden. Den Erfordemissen des Klimaschut-
zes ist daher sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wir bitten daher diesen Belang im Rahmen des Verfahrens mit
der entsprechenden Gewichtung zu beriicksichtigen.

Immissionsschutz
Die Nutzung des Plangebietes soll als besonderes Wohngebiet
(WB) festgesetzt werden.

Eine Larmbetrachtung erfolgte nach den vorliegenden Unterla-
gen bisher nicht.

Es ist daher unklar, welche Larmeintrige durch die im Plange-
biet gelegene KFZ-Werkstatt bzw. vor allem welche verkehrli-
chen Larmeintrége von der stidlich verlaufenden BahnhofstraiRe
und Bahnlinie auf schutzwiirdige Nutzungen im Plangebiet zu
erwarten sind und ob die Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau® bzw. die Zumutbarkeitsgrenze
geman der Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.

Gegebenenfalls sind aktive oder passive Schallschutzmalinah-
men, z. B. nach DIN 4109, zu treffen und diesbezugliche

§ 8 Bestattungsqesetz

Im Alten Friedhof finden keine Bestattungen mehr statt und

dieser soll auch zukinftig als innerdrtiiche Griinflache dienen.
Abstandsfidchen sind keine mehr einzuhaiten.

Klimaschutz
Wird zur Kenntnis genommen.

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen
bereits bebauten Ortskern, der mafistablich nachverdichtet
werden soll ohne dass weitere Fléchen der freien Landschaft
versiegelt werden. Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet
.Hauptstrale / See“. Durch die als Sanierungsziel geplante
Neuordnung und die damit verbundenen Neubauten und
Gebé&udesanierungen wird eine Verbesserung der
Gebadudesubstanz in Bezug auf die Energieeffizienz erreicht,
welche durch das Landessanierungsprogramm gefbrdert wird
und mafdgeblich zur Verbesserung des Kleinklimas in der
Ortsmitte beitrégt.

Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Immissionsschutz
Wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein bereits
bestehendes Wohngebiet handelt ist dies auch nicht erforderlich.

Die KFZ-Werkstatt wird im Rahmen der Neuordnung des
Gebietes und der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet
~Hauptstrale / See* aufgegeben und durch ein Wohngebiude
ersetzt. Bereits heute muss der Nutzer die umgebende
schutzbediirftige Wohnbebauung bei der Ausiibung seiner
Tatigkeit berticksichtigen.

Die stdlich veriaufende Bahnlinie liegt im Einschnitt und hinter
einer an das Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung,
weshalb nicht beflirchtet werden muss, dass die

KE
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen T6B gemés § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Behdrden und T6B

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

Festsetzungen vorzunehmen.

Auch wenn keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf schutz-
wiirdige Nutzungen im Plangebiet zu beflirchten waren, macht
die mangelnde Abarbeitung dieses Themas (gesunde Wohnver-
haltnisse) die Bebauungsplanunterlagen aus unserer Sicht
rechtlich angreifbar, da diesbeziiglich keine Ermittlungen und
Ergebnisse fiir die Abwagung vorliegen.

Aus Immissionsschutzsicht kann keine Stellung genommen
werden. Wir empfehlen Mindestuntersuchungen zum Larm-
schutz vorzunehmen und eine zumindest tiberschlégige Schal-
limmissionsprognose erstellen zu lassen.

Naturschutz

Im Einvernehmen mit dem Naturschutzbeauftragten bestehen
gegen das Vorhaben keine Bedenken. Die Festsetzung des
Verbots von Schottergédrten begriilen wir sehr.

Die im Artenschutzgutachten (HPC 2019) genannten Vermei-
dungsmafinahmen (Beschrénkung der Abriss- und Rodungs-
zeiten) sind noch in die textiichen Festsetzungen bzw. Hinweise
aufzunehmen.

Die im Artenschutzgutachten unter Kap. 5 genannten Empfeh-
lungen zum weiteren Vorgehen sind unbedingt zu beachten.

Obwohi nach § 13a BauGB auf eine Umweltpriifung und die
Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden kann, sind
die Belange des Umwelt- und Naturschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu
beriicksichtigen. Wir regen daher an, einen ,Umwelt-Steckbrief"
oder ,Umweltbeitrag* mit Zusammenstellung des erforderlichen
Abwagungsmaterials zu erstellen.

Wasserwirtschaft

Abwasser- / Niederschlagswasserbeseitiqung

Die 6ffentliche Kanalisation sowie die Klaranlage sind so gering
wie moglich mit nicht behandlungsbedirftigem Niederschlags-

Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
bzw. die Zumutbarkeitsgrenze geman der Grenzwerte der 16.
BimSchV lberschritten werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Grenzwerte der
16. BimSchV eingehalten werden.

Zusatzliche Festsetzungen sind nicht zuletzt auch deshalb nicht
erforderich, da die aktuelle DIN 4109 unmittelbar fiir das
Baugenehmigungsverfahren gilt.

Die genannten Griinde wurden in der Begriindung dargelegt was
einer tiberschiagigen Betrachtung entspricht. Weitere
Unterlagen sind nicht zu erstellen.

Naturschutz
Wird zur Kenntnis genommen.

Die im Artenschutzgutachten (HPC 2019) genannten Vermei-
dungsmafinahmen (Beschrankung der Abriss- und Rodungs-
zeiten) wurden als Hinweis im Textteil zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Zudem wurde das Ergebnis der Gutachter von HPC in der
Begriindung dargestellt.

Wasserwirtschaft

Wird zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet ist bereits
erschlossen und zudem gibt es bestehendes Planrecht, welches
lediglich in Bezug auf die ErschlieBung angepasst wurde in dem

KE
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Stand 19.12.2019

Lfd. Nr.

Behorden und ToB

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

|

wasser zu belasten.

Die Entwéasserung hat nach den Grundsitzen des § 55 WHG zu
erfolgen. Fir die Niederschlagswasserbeseitigung sind Maf-
nahmen entsprechend den Bestimmungen des § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit der Niederschiags-
wasserverordnung zu erarbeiten. Die Entwésserungskonzeption
ist friihzeitig mit dem Landratsamt Béblingen - Amt fir Wasser-
wirtschaft - abzustimmen.

Bei der Erarbeitung der Entwisserungskonzeption ist darauf zu
achten, dass es zu keiner Beeintrachtigung von Ober-/Unterlie-
gern kommt (Unter-/Umspiilung).

Da bedingt durch die festgesetzte Dachneigung eine Dachbe-
griinung nicht méglich ist, sind auf dem Grundstiick andere
Gkologische und wasserwirtschaftliche Manahmen (Uberdeckte
Regenwasserspeicher, Mulden, Retentionszisternen mit
zwangsentleertem Teilvolumen 1,5 m® Retentionsvolumen pro
100 m? Au, dabei aber min. 3 m?, etc.) zur dezentralen Nieder-
schlagswasserbeseitigung durchzufithren.

Zufahrten und PKW-Parkfiichen sind grundsitzlich wasser-
durchléssig zu gestalten (Rasengittersteine, Rasenpflaster,
Schotterrasen) und zur Vegetation hin zu modellieren.

Alle Malnahmen einer ortsnahen Niederschlagswasserbewirt-
schaftung (offenporige Beléige, Anlage von Versickerungs-
mulden) sind aufgrund méglicher Belastungen des Unter-
grundes aus Vornutzungen mit dem Landratsamt Béblingen -
Amt flir Wasserwirtschaft - abzustimmen.

Altlasten

Im Planungsgebiet befinden sich folgende im Bodenschutz und
Altiastenkataster erfasste Flichen:

Flachen-Nr. 3285, “AS Bahnhofstr. 18 Chem. Reinigung
Wilhelm®, Flst.-Nr. 143/7; Bewertung: B Anhaltspunkte derzeit
keine Exposition.

Fldchen-Nr.: 5429, * AS Bismarckstrafie 1, Flst.-Nr. 143/4;
Bewertung: B Entsorgungsrelevanz.

es keine weitere Gffentliche ErschlieRung fir die Grundsticke /
Bebauung in zweiter Reihe geben soll, sondem diese durch
Geh- und Fahrrechte geregelt wird. Die Zuléssige
Grundfldchenzahl wurde gegeniiber dem alten Bebauungsplan
nicht erh6ht. Die Entwésserung erfolgt (iber die bestehenden
Entsorgungsleitungen, weitere Festsetzungen sind nicht
erforderlich.

Die Festsetzungen zur Dachform/-neigung wurden aus dem
bestehenden Bebauungsplan iiberommen und stellen keine
Verénderung zum aufkommenden Niederschlagswasser dar.

Wie bereits dargestellt handelt es sich um ein bereits
entwickeltes Gebiet, weshalb keine zum bestehenden
Planungsrecht ergédnzenden Festsetzungen erfolgen sollen.

Altlasten
Der Hinweis wurde aufgenommen und die Fldchen
entsprechend im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

KE
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Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften Stand 19.12.2019
Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung® Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr. | Behdrden und T6B Anregungen / Stellungnahmen Behandlungs-/Beschlussvorschlag

Die Daten hierzu liegen der Gemeinde in digitaler Form vor.

Es wird empfohlen alle Flachen im Bebauungsplan entspre-
chend zu kennzeichnen.

Weitere Planungen / Baumafinahmen sind vorab mit dem
Landratsamt Boblingen - Amt fiir Wasserwirtschaft - abzustim-
men. Eine friihzeitige Abstimmung wird dringend empfohlen.

Bodenschutz Bodenschutz
Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genommen.
Grundwasserschutz, oberirdische Gewésser Grundwasserschutz, oberirdische Gewésser

MaRnahmen, die in das Grundwasser eingreifen kénnten (z. B. Der Hinweis wurde in den Textteil des Bebauungsplans
Ausheben der Baugrube, Kanalbau / Entwésserung), sind beim | aufgenommen.

Landratsamt Béblingen - Amt fir Wasserwirtschaft - rechtzeitig
anzuzeigen und bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuléssig.
Bauwerke bzw. Bauwerksteile unter einem im Einzelfall festzu-
legenden Bemessungswasserspiegel sind wasserdicht und
auftriebssicher zu erstellen.

Es wird empfohlen, im Vorfeld bauwerksbezogene hydrogeoio-
gische Gutachten erstellen zu lassen.

Es dirfen keine Bauwerksdrainagen an den Schmutzwasserka-
nal angeschlossen werden, damit keine dauernde Entnahme
von Grund- oder Schichtwasser erfolgt (Grundwasserschutz +
Vermeidung von Fremdwasser in der Klaranlage).

7 Deutsche Telekom AG, T-Com, PTl | Keine Stellungnahme eingegangen. -
22 Stuttgart /
Produktionsmanagement PB 1

8 Verband Region Stuttgart Vielen Dank fiir die Beteiligung am oben genannten Bebauungs- | Wird zur Kenntnis genommen.
Schreiben vom 24.08.2019 planverfahren.

Der Planung stehen regionalplanerische Ziele nicht entgegen.

Um weitere Beteiligung am Verfahren wird gebeten.
Bei Riickfragen rufen Sie uns gemne an.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr. | Behodrden und T6B Anregungen / Stellungnahmen Behandiungs-/Beschlussvorschlag
9 Zweckverband Ammertal- Keine Stellungnahme eingegangen. -
Schénbuch
Wasserversorgungsgruppe
10 Regierungsprisidium Stuttgart

Ref.21 - Raumordnung, Baurecht,
Denkmalschutz

Schreiben vom 13.09.2019

Vielen Dank fiir die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterla-
gen wurden ins Intranet eingestellt bzw. durch Ref. 21 ausgelegt
und damit den Fachabteilungen im Hause zuganglich gemacht,

Es handelt sich nach dem von ihnen vorgelegten Formblatt um
einen entwickelten Bebauungsplan.

Nach dem Erlass des Regierungsprisidiums vom 10.02.2017
erhaiten Sie keine Gesamtstellungnahme des Regierungsprési-
diums.

Die von thnen benannten Fachabteilungen nehmen - bei Bedarf
- jeweils direkt Stellung.

Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht wird darauf hingewiesen, dass
insbesondere § 1 Abs. 3 bis Abs. 5 sowie § 1a Abs. 2 BauGB zu
berticksichtigen sind. Diesen Regelungen ist in der Begriindung
angemessen Rechnung zu fragen. Die Mafinahmen der Innen-
entwicklung werden ausdriicklich begriifit.

Unseren Unterlagen nach stelit der Flachennutzungsplan jedoch
fur das Gebiet, das mit dem vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf geéindert werden soll, ein Mischgebiet dar. Somit ware der
Bebauungsplan ggf. nicht aus dem FNP entwickelt und die
Begriindung auf S. 6 nicht korrekt. Wir empfehlen deshalb dies
nochmals zu priifen.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaf § 26
Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkraftre-
ten des Planes eine Mehrfertigung der Planunterlagen - soweit
maglich auch in digitalisierter Form - zugehen zu lassen.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungs-
prasidiums sind:

Wird zur Kenntnis genommen.

Raumordnung

In der Begriindung werden unter der Ziffer A, 1 ,Anlass und
Erfordemis der Planung* die Griinde fiir die stadtebauliche
Erfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB) und zur nachhaltigen
Entwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) In dem der Bebauungsplan der
Nachverdichtung dient ausfihrlich dargestellt. Unter der Ziffer A,
3 werden die Vorgaben aus der Ubergeordneten Planung
eriautert. Demnach wird den Regelungen angemessen
Rechnung getragen. Ergénzungen sind nicht erforderlich.

Der giiltige Fidchennutzungsplan mit Datum vom 27.03.2006
weist das Plangebiet als ,gemischte Baufliche* in der Planung
geman § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO aus.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB
geéndert und der Flachennutzungsplan ist dementsprechend
nach § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die Begriindung wurde entsprechend geandert.

Das Regierungsprisidium erhilt nach Inkrafttreten des Planes
eine Mehrfertigung der Planunterlagen.

KE
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Stand 19.12.2019
Weil im Schonbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung® Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen T6B gem&B § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr. | Behdrden und T6B Anregungen / Stellungnahmen Behandlungs-/Beschlussvorschlag

Abt. 3 Landwirtschaft

Frau Cornelia Kastle

Tel.: 0711/904-13207
Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 StraBenwesen und Verkehr
Herrn Karsten Grothe

Tel. 0711/904-14224
Karsten.Grothe@rps.bwl.de

Abt. 5§ Umwelt

Frau Birgit Multer

Tel.: 0711/904-15117
Birgit.Mueller@rps.bwl.de

Abt. 8 Denkmalpflege
Frau Dr. Imke Ritzmann
Tel.: 0711/904-45170
Imke.Ritzmann@rps.bwl.de

Schreiben vom 18.09.2019 Der Geltungsbereich der Planung umfasst Teile der archdologi- | Wird zur Kenntnis genommen.

schen Verdachtsflache Mittelalterlicher Ortsbereich Weil im Im Textteil wurden der Hinweis sowie die Planzeichnung
Schénbuch® (Priffall, 1M) sowie die Verdachtsflaiche ,Abgegan- | entsprechend ergénzt.

gene Kelter (Priiffall, 13M).

Innerhalb der ausgewiesenen Priffallfidchen sind grundsétziich
archaologische Zeugnisse zur mittelalterlichen und frithneuzeit-
lichen Besiedlungsgeschichte von Weil im Schénbuch sowie
hier auch der ehemals in diesem Bereich gelegenen Kelter,
denen ggf. die Eigenschaft von Kulturdenkmalen gem. § 2
DSchG zukommen kann, nicht auszuschlief3en bzw. zu erwar-
ten.

Auf die beigeflgte Kartierung wird verwiesen.
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr. | Behérden und ToB

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-IBescthssvorschlag
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Geplante BaumaRnahmen innerhalb der ausgewiesenen Areale
bediirfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Je nach
Art und Umfang baulicher Manahmen kénnen archaologische
(Vor)untersuchungen und ggf. Ausgrabungen erforderlich wer-
den, die ggf. vom Vorhabentrager zu finanzieren sind. Eine
abschlieRende Stellungnahme kann jedoch erst im Einzelfall
anhand konkreter Angaben und Materialien zum Planvorhaben
erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zur Planung auch
die vorhandenen Stérungsfiichen (z.B. modeme Kelleranlagen,
Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden.

Wir bitten um wesitere frithzeitige Beteiligung der Archéologi-
schen Denkmalpflege, Frau Dr. Dorothee Brenner
(dorothee.brenner@rps.bwl.de).

Fiir die auBerhalb der Priiffalifiache gelegenen Bereiche verwei-
sen wir auf die im Textteil der Planung unter I11.1. bereits aufge-
fuhrten Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchfithrung vorgesehener Erdarbeiten archéo-
logische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies geman
§ 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archiologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B geméa § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr.

Behorden und T6B

Anregungen / Stellungnahmen

Behandlungs-/Beschlussvorschlag

schutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausfithrende Baufirmen soliten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden.

Um Beriicksichtigung und nachrichtliche Ubemahme o.g. denk-
malpflegerischer Belange in die Planungsunterlagen wird gebe-
ten.

11

Amprion GmbH
Schreiben vom 06.09.2019

Im Planbereich der o. a. MaBnahme verlaufen keine Héchst-
spannungsleitungen unseres Unternehmens.

Planungen von Hochstspannungsleitungen fiir diesen Bereich
liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungs-
leitungen die zustdndigen Unternehmen beteiligt haben.

Wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Versorgungstréger wurden beteiligt.

12

NWS Neckarwerke Stuttgart AG /
EnBW Regional AG
Regionalzentrum Schwarzwald-
Neckar

Netze BW

Schreiben vom 17.09.2019

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Bebauungsplanverfah-
ren und nehmen wie folgt Stellung.

Stromversorgung - Ansprechpartner Herr Raible - :

im Plangebiet befinden sich folgende Anlagen der Netze BW:
- 20 - kV-Erdkabel

- mehrere 0.4-kV - Erdkabel und 0.4-kV - Freileitungen

Die 20-k V -Erdkabel sind im beiliegenden Planausschnitt rot,
die 0.4-k V —Erdkabel und 0.4-k V- Freileitungen blau markiert.

Unsere 20-kV - und -0.4 -kV-Erdkabel bitten wir lagerichtig in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Fir Kabel, die sich aufler-
halb &ffentlicher Strallen und Wege befinden, beantragen wir
die Ausweisung eines Leitungsrechts geman§ 9 Abs. 1 Nr. 2 1
BauGB.

Die von Ihnen vorgesehenen Baum-Pflanzmafnahmen miissen
so ausgefiihrt werden, dass eine Beschadigung unserer Versor-
gungskabel, vor allem durch Wurzelausbreitung ausgeschlos-
sen wird.

Hierzu verweisen wir auf das Merkblatt Gber ,Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen.
Grundsatzlich bedarf es der Abstimmung mit den Versorgungs-

Wird zur Kenntnis genommen.

Stromversorgung - Ansprechpartner Herr Raible - :
Die Leitungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Flachen.
Zusétzliche Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Die Leitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung
lbermommen.

KE
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Stand 19.12.2019

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung® Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr. | Behdrden und T6B Anregungen / Stellungnahmen Behandlungs-IBeschlussvorsch|ag

unternehmen. Die Kosten d er SchutzmaRnahme sind vom
Verursacher zu tragen.

In welchem Umfang Anderungen an unseren Anlagen erforder-
lich werden, kann anhand der uns zugesandten Planunterlagen
nicht beurteilt werden.

Wir bitten Sie daher, uns am Bebauungsplanverfahren weiterhin
zu beteiligen und uns die entsprechenden Detailpldne zu
gegebener Zeit zuzusenden.

Erdgasversorgung - Ansprechpartner Herr Weif§ -:

Bei Interesse der kiinftigen Bauherren an einer Gasversorgung
kdnnen wir bei entsprechender Wirtschaftlichkeit, das geplante
Baugebiet tiber die Versorgungsleitungen in der Bahnhof-, Bis-
marck- und Wilhelmstrae mit Erdgas versorgen.

Wir bitten Sie daher um eine weitere Beteiligung am Verfahren
und um friihzeitige Einbeziehung in die Koordination der

Erschliefung.
13 BUND Ortsgruppe Weil im Keine Stellungnahme eingegangen.
Schonbuch :
14 Landesnaturschutzverband BW Keine Stellungnahme eingegangen.
e.V.
15 Landeswasserversorgung Wir bestétigen den Eingang der Unterlagen und bedanken uns Wird zur Kenntnis genommen.
Stuttgart fiir die Beteiligung am Planverfahren. Nach Durchsicht der Un-
Schreiben vom 30.08.2019 terlagen teilen wir mit, dass die Belange des Zweckverbandes
Landeswasserversorgung nicht betroffen sind.
16 Unitymedia BW GmbH Vielen Dank fir lhre Informationen. Wird zur Kenntnis genommen.
Schreiben vom 25.09.2019

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW
GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert, unser glasfa-
serbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und
damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir
Ihre Biirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustindige Fachabteilung weiter
geleitet, die sich mit Ihnen zu gegebener Zeit in Verbindung
setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplan-
verfahren weiter zu beteiligen.

Fir Rickfragen stehen wir thnen geme zur Verfligung. Bitte
geben Sie dabei immer unsere oben stehende Vorgangsnum-
mer an.
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Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften

Weil im Schénbuch, ,Marktplatz West, 1.Anderung®

Stand 19.12.2019

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Lfd. Nr. | Behdérden und T6B Anregungen / Stellungnahmen Behandlungs-/Beschlussvorschlag
17 Terranets BW GmbH Wir bedanken uns fiir die Benachrichtigung Gber das oben Wird zur Kenntnis genommen.
Schreiben vom 18.09.2019 genannte Vorhaben.
In dem bezeichneten Gebiet liegen keine Anlagen der terranets
bw GmbH, so dass wir von dieser Malnahme nicht betroffen
werden.
18 Vodafone GmbH Region Siidwest Keine Stellungnahme eingegangen.
19 Zweckverband Ammertal- Wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom 29.08.2019 und Wird zur Kenntnis genommen.
Schonbuchgruppe bedanken uns fiir die Zusendung der Unterlagen. Der
Schreiben vom 12.08.2019 Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe nimmt wie folgt
Stellung:
Anlagen - Wasserversorgung - Zweckverband Ammertal-
Schonbuchgruppe
Der Zweckverband Ammertal-Schonbuchgruppe hat im Planbe-
reich keine Versorgungsleitungen und ist daher von dem
Vorhaben nicht betroffen.
Fur Rickfragen stehe ich gerne zur Verfligung.
20 Ministerium fiir Verkehr und Keine Stellungnahme eingegangen.
Infrastruktur Baden-Wiirttemberg
(MVI)
21 Gruppenklarwerk, Keine Stellungnahme eingegangen.
Biirgermeisteramt Schénaich
22 Polizeidirektion Béblingen Keine Stellungnahme eingegangen.
23 EnBW Energie Baden- Keine Stellungnahme eingegangen.
Wiirttemberg AG
24 E-Plus Mobilfunk GmbH & Co.KG, | Siehe Ifd. Nr. 26
Geschiftsstelle Siid
25 Telef6nica Germany GmbH & Co. Keine Stellungnahme eingegangen.
OHG
26 Gemeinde Altdorf Keine Stellungnahme eingegangen.
27 Stadt Holzgerlingen Keine Stellungnahme eingegangen.
28 Gemeinde Dettenhausen Keine Stellungnahme eingegangen.
29 Stadt Waldenbuch Vielen Dank fir Ihr Schreiben vom 29.08 .2019. Wird zur Kenntnis genommen.
Schreiben vom 05.09.2019
Seitens der Stadt Waldenbuch werden keine Anregungen oder
Bedenken vorgetragen.
Fiir Riickfragen stehen wir lhnen geme zur Verfiigung.
30 Gemeinde Schonaich Keine Stellungnahme eingegangen.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
+Marktplatz West, 1. Anderung” Stand 19.12.2019

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
| Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634),

Baunutzungsverordnung — BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90 - vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1. S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geéndert worden ist,

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Baugebiete
(§ 1 Abs. 3 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan: § 4 a BauNVO Besonderes Wohngebiet (WB)
zulissig sind (§ 4 a Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO i. V. m . § 1 Abs. 10 BauNVO):

Wohngebdude,

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,

Geschéfts- und Biirogebaude,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

0 e N RE

Die nach § 4a Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

1. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

2. Vergniigungsstitten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind.

3. Tankstellen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
»Marktplatz West, 1. Anderung"” Stand 19.12.2019

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Grundfliachenzahl

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan: WB 1: GRZ 0,4, WB 2: GRZ 0,6.

Ausnahme:

a) Die festgesetzte Grundfldchenzahl im WB 2 nach § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO kann aus-
nahmsweise um 0,2 auf 0,8 erhght werden, sofern die Gebaude innerhalb der im Plan ge-
kennzeichneten iiberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden.

b) Eine Uberschreitung der als Obergrenze festgesetzten Grundflichenzahl mit Anlagen gemaf
§ 19 (4) Nr. 3 BauNVO durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z. B. Tiefga-
ragen) ist bis zu einer Grundfiéchenzahl (GRZ) von 1,0 zuléssig, sofern diese intensiv be-
griint wird (siehe Ziffer 9 Textteil).

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO)

o  Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil:
FH = Firsthéhen im Normalnullsystem (Neues System "m ii NN"). Die Firsthdhen sind als
HochstmaBe (ber der angegebenen Bezugshéhe festgelegt und gelten filr die oberste Be-
grenzung der Dachflachen (First) der Satteldscher.

. TH = Traufhdhen
Die maximal zulassige Traufhthe ergibt sich aus der maximal zuléssigen Firsthéhe minus

4,5 m (siehe nachstehendes Ermittlungsschema).

FHooe = 495,5 m {iNN
= THnac= 4955 m UNN - 4,5 m = 491,0 m i NN

Ausnahme:
Die festgesetzte Firsthéhe darf ausnahmsweise um 0,5 m {iberschritten werden, wenn die erforder-

liche GeschoBhéhe des Erdgeschosses infolge einer gewerblichen Nutzung hoher als 2,8 m ausge-

fihrt werden muss.
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3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Siehe zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan: abweichende Bauweise (a) gem&B § 22 Abs. 2
BauNVO.

Die Bauweise weicht insofern von der offenen Bauweise ab, als die Geb&udeldnge auf die iiberbau-
bare Fliche (,Baufenster") begrenzt sind und das Dachgeschoss jeweils nach 16,0 m auf eine Lan-

ge von 5,0 m unterbrochen wird (siehe Systemskizze).

16,0m [50m| 16,0 m |

4 Uberbaubare Grundstiicksfliache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Siehe Finzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan: Baulinien und Baugrenzen.

5 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan: Firstrichtung in Nord / Siid.
Von der im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan festgesetzten Gebaudestellung darf um maxi-

mal 20° abgewichen werden.

6 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplidtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpltze sind jeweils nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen (,Baufenster™) oder der im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan festgesetz-
ten Flache fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze zuléssig.
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Garagen unterhalb der Geléndeoberfldche (Tiefgaragen) sind innerhalb und auBerhalb der iiber-
baubaren Grundstlicksflache zuléssig.

7 Verkehrsfldchen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-

mung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan:

Offentliche Verkehrsflache,
Geh-, Rad- und befahrbarer Wohnweg.

8 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fldchen fiir PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten sowie die private Verkehrsfliiche sind mit was-

serdurchldssigen Materialien herzustellen. Ausnahmen fiir Behindertenstellplatze kénnen zuge-
lassen werden.

»  ProGebaude ist eine Zisterne herzustellen, in der das angefallene Niederschlagswasser der
Dachflachen der Hauptgeb&ude einzuleiten und zur Bewiisserung zu verwenden ist.

 Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Die Stérke der Substratschicht muss jeweils mindes-
tens 0,50 m betragen.

e Im Fall des Abrisses von Geb&uden sind vorher artenschutzfachliche Untersuchungen durchzu-
fiihren.

9 Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan:

»  Leitungsrecht fiir Ver- und Entsorgungsleitungen.
e Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der hinterlieger Grundstiicke.
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10 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger
Bepflanzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

e Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan: Flachen fiir das Anpflanzen
von Baumen. Es sind standortgerechte, heimische Laubbdume anzupflanzen, zu pflegen und zu
erhalten.

o Bepflanzung und Begriinung der Baugrundstiicke:

Die unbebauten und unbefestigten Fidchen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und zu pflegen.

Lose Steinschiittungen zur Gartengestaltung auf mehr als 5% der nicht tiberbauten Grund-
stlicksflachen sind nicht zuldssig (Steingérten).

e Aligemeine Festsetzungen zu Anpflanzungen:

Es sind standortgerechte und lberwiegend heimische Gehélze zu verwenden. Die Pflanzenar-
tenwahl orientiert sich i. d. R an der heutigen potentiellen natirlichen Vegetation (HPNV) und
der Liste ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden- Wiirttemberg™ (LfU 2002) sowie an Obstb&u-
men regionaltypischer Sorten. Soweit bei den Laubbaumen (ohne Obstbdume) kein gebietsei-
genes Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet 7 verfugbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten
und zertifizierten Bestanden (FSG- Ware) zu verwenden. Das Anpflanzen reiner Nadelgeholz-
hecken ist nicht gestattet.

11 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Be-

pflanzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan: Erhalt von Einzelbdumen.

Die Baume sind dauerhaft zu erhaiten.

12  Fliachen zur Herstellung des Stralenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsfldchen angrenzenden Fla-
chen unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m und

einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.
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.  Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage: §§ 74 und 75 Landesbauordnung ~ LBO ~ in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416). Zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI,
S. 313).

1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1  Dachform/ -neigung:

Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

Es sind nur Satteldécher (SD) mit einer Dachneigung von 40° - 50° zulassig. Garagen, Carports und
Nebengebdude, die nicht in das Hauptgeb&ude einbezogen sind, diirfen nur mit einem Satteldach
von mindestens 20° Dachneigung oder mit einem begriinten Flachdach erstelit werden.

1.2 Dachdeckung
Bei den Sattelddchem und geneigten Dachflichen ist nur Ziegeldeckung in naturrotem oder
rotbraunem oder Betondachstein in rotbraunem Farbton zugelassen. Die Installation von Syste-

men zur Gewinnung von Sonnenenergie ist zulissig.

1.3 Dachaufbauten/-einschnitte, Zwerchgiebel und Dachflichenfenster

Dachaufbauten
¢ Die Lange der Summe aller Dachgaben darf maximal die Halfte der dazugehdrigen Dachlinge

betragen.
= Mit Dachgauben ist ein Abstand zum Ortgang (Giebelseite) von mindestens 1,00 m und zum
Hauptfirst von mindestens 0,50 m vertikal gemessen) einzuhalten.

o Dachgauben diirfen nur in einer Reihe, namlich der unteren Ebene des Dachs, und nicht iiber-

einander angeordnet werden.

Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrénkungen zugelassen

® Die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte einer Dachfléche darf hichstens 1/3 der dazuge-
hérenden Dachlange betragen.

® Der Abstand der Dacheinschnitte zum Ortgang (Giebelseite) muss mindestens 1,00 m betragen.

2 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

e  Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung oder des Vertriebs zugelassen. Sie diirfen
nur an Wandfldchen unterhalb der Traufe angebracht oder erstelit werden.
»  Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuléissig.
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3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten

Flichen und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

» Entlang 6ffentlicher und privater Verkehrsflichen (Geh- und Fahrrechte)sind tote Einfriedi-

gungen (Mauern) unzuldssig.

4 Aufenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AuBenantennen (Satellitenempfangsaniage) sind nur auf dem Dach oberhalb der Dachtraufe zulés-
sig. Sofern das Recht auf Informationsfreiheit gewahrleistet werden kann, ist pro Gebaude nur eine
AuBenantenne zuldssig. Hierbei miissen Parabolspiegel die gleiche Farbe wie die Dachdeckung
haben.

5 Freileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

6 Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Verpflichtung zur Herstellung von Steliplétzen fiir Wohnungen nach § 37 Abs. 1 LBO wird da-
hingehend vorgeschrieben, dass ihre Anzahl auf mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgelegt

wird.

7 Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den 6rtlichen
Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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III  Nachrichtliche Ubernahme

1 Denkmalschutz Bodenfunde
(§ 2 und 20 DSchG)

Der Gettungsbereich der Planung umfasst Teile der archéologischen Verdachtsflache ,Mittelalterli-
cher Ortsbereich Weil im Schénbuch® (Priiffall, 1M) sowie die Verdachtsfliche ~Abgegangene Kel-
ter" (Priiffall, 13M). Innerhalb der ausgewiesenen Priiffallflichen sind grundsitzlich archdologische
Zeugnisse zur mittelalterlichen und frithneuzeitlichen Besiedlungsgeschichte von Weil im Schénbuch
sowie hier auch der ehemals in diesem Bereich gelegenen Kelter, denen ggf. die Eigenschaft von
Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG zukommen kann, nicht auszuschlieBen bzw. zu erwarten.
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Geplante BaumaBnahmen innerhalb der ausgewiesenen Areale bediirfen der denkmalschutzrechtli-
chen Genehmigung. Je nach Art und Umfang baulicher MaBnahmen kénnen archdologische (Vor-)
untersuchungen und ggf. Ausgrabungen erforderlich werden, die gegebenenfalls vom Vorhabentrs-
ger zu finanzieren sind. Eine abschlieBende Stellungnahme kann jedoch erst im Einzelfall anhand
konkreter Angaben und Materialien zum Planvorhaben erfolgen, aus denen neben relevanten Daten
zur Planung auch die vorhandenen Stérungsflachen (z.B. moderne Kelleranlagen, Kanal- und Lei-

tungs-trassen) ersichtlich werden.

Die Archéologischen Denkmalpflege, Frau Dr. Dorothee Brenner (dorothee.brenner@rps.bwl.de) ist
deshalb vor BaumaBnahmen frithzeitig zu beteiligen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Zudem kénnen beim Vollzug der Planung bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich der Denkmalschutzbehtrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§
20 Denkmalschutzgesetz).

2 Nachbarrechtsgesetz
(§ 11 Abs. 1 NRG und § 27 NRG)

Bei der Errichtung baulicher Anlagen und Einfriedigungen sowie bei Bepflanzungen sind die Best-
immungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zu beachten. Dies gilt insbesondere gegeniiber land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicken (§ 27).

GemiB § 11 Abs. 1 NRG ist mit toten Einfriedigungen gegeniiber Grundstiicken, die landwirtschaft-
lich genutzt werden, ein Grenzabstand von 0,50 m einzuhalten. Ist die tote Einfriedigung héher als
1,50 m, so vergroBert sich der Abstand entsprechend der Mehrhéhe, auBer bei Drahtzéunen und

Schranken.
3 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
(WHG)

Die wasserrechtlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG), insbesondere {iber das
Erfordernis einer behordlichen Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Benutzung der Gewasser,
Grundwasserab- und Grundwasserumleitung, Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, Erdauf-
schliisse, Freilegen von Grundwasser sind zu beachten.

4 Bodenschutz
(BBodSchG und LBodSchAG)

Die Bestimmungen der Bodenschutzgesetze sind zu beachten. Unvermeidbarer unbelasteter Boden-
aushub ist entsprechend seiner Eignung einer Verwertung zuzufiihren. Beim Umgang mit dem
Bodenmaterial, das fiir Vegetationszwecke eingesetzt oder ggf. auf landwirtschaftlich genutzten
Boden verwertet werden soll, sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 zu beach-
ten.
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Zu Beginn der BaumaBnahme ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur Wiederverwer-
tung in profilierten und geglétteten Mieten bis zur Wiederverwertung zu lagern. Vorgehen nach DIN
19731. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidiiche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdichtun-
gen im Bereich unbebauter Fidchen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen und die Boden-

struktur zu férdern.
Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrédge bzw. Vermischungen
mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind. Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwert-

barem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzu-

fhren.

5 Pflichten des Eigentiimers
(§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskdrper

der StraBenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie Kennzei-
chen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

IV Hinweise
1 Bodenbelastungen

Im Planungsgebiet befinden sich folgende im Bodenschutz und Altlastenkataster erfasste Flichen
(Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan):

Flachen-Nr. 3285, “AS Bahnhofstr. 18 Chem. Reinigung Wilhelm®, Flst.-Nr. 143/7; Bewertung: B
Anhaltspunkte derzeit keine Exposition.

Fldchen-Nr.: 5429, * AS BismarckstraBe 1%, Fist.-Nr. 143/4; Bewertung: B Entsorgungsrelevanz.

2 Grundwasserschutz, oberirdische Gewisser

MaBnahmen, die in das Grundwasser eingreifen kénnten (z. B. Ausheben der Baugrube, Kanalbau /
Entwasserung), sind beim Landratsamt Boblingen - Amt fiir Wasserwirtschaft rechtzeitig anzuzej-

gen und bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Bauwerke bzw. Bauwerksteile unter
einem im Einzelfall festzulegenden Bemessungswasserspiegel sind wasserdicht und auftriebssicher

zu erstelien.

Es wird empfohlen, im Vorfeld bauwerksbezogene hydrogeologische Gutachten erstellen zu lassen.

Es diirfen keine Bauwerksdrainagen an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden, damit
keine dauernde Entnahme von Grund- oder Schichtwasser erfolgt (Grundwasserschutz + Vermei-

dung von Fremdwasser in der Kidranlage).

3 Energiegewinnung

Aus Griinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen
fiir den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie (regenerative Energiesyste-
me) empfohlen. Im Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind ent-
sprechende Mainahmen und Anlagen zuldssig.

4 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LGRB) vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine der Angulatensandstein-Formation
(Unterjura), welche im nérdlichen Randbereich des Plangebietes von quartdrem Ldsslehm mit einer
zu erwartenden Méchtigkeit im Dezimeter- bis Meterbereich {iberlagert werden.

Mit lokalen Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet

sind, ist zu rechnen.

Beim Lésslehm ist mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B,
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungs-
horizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen geméB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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5 Private ErschlieRung

Die im Lageplan dargestellte Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte miissen zur Sicherung der
ErschlieBung 6ffentlich-rechtlich per Baulast rechtzeitig vor dem Baugenehmigungsverfahren gesi-
chert werden. Die éffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung ist Grundlage fiir die Bewertung
als Baugrundstiick (siehe § 30 BauGB; § 4 LBO).

6 MaRnahmen zum Artenschutz

Folgende MaBnahmen werden entsprechend der Stellungnahme zum besonderen Artenschutz der
HPC AG, Rottweil, vom 7. Juli 2019 erforderlich:

Bei Abriss Scheune Flurstiick 143/6, Scheunenanbau Flurstiick 143/8:

e Abriss auBerhalb der Brutzeit von Vigeln/Aktivititszeit von Flederm&usen (d. h. im Zeitraum
Oktober bis Februar)

o Als Ausgleich entfallender Quartierméglichkeiten fiir Fledermause soliten vorsorglich zwei Fle-
dermauskésten, an Gebduden im Umfeld angebracht werden. Um unmittelbar wirksam zu sein,
sollten die Késten vor Beginn der auf den Abriss folgenden Vegetationsperiode aufgehsngt wer-
den.

» Als Ausgleich entfallender Nistmdglichkeiten sollten vorsorglich zwei Nistkésten fiir den Rot-
schwanz, an Gebéuden im Umfeld angebracht werden. Um unmittelbar wirksam zu sein, sollten
die Kasten vor Beginn der auf den Abriss folgenden Brutperiode aufgehdngt werden.

Bei Abriss Geb&ude Flurstiick 143/4, 144/8 und 5013/2:

» Vor dem Abriss muss eine Kontrolle der Gebaude auf Fledermause (z. T. Fensterl&den) und
aktuell vorhandene Gebé&udebriiter erfolgen. Abhéngig vom Ergebnis der Kontrolle sind agf. Er-
satzquartiere/Nistk&sten notwendig.

Bei Rodung Bdume Flurstiick 143/2, 143/3, 143/5, 143/6 und 5013/2:

» Rodung auBerhalb der Brutzeit von Végeln/Aktivititszeit von Fledermiusen (d. h. im Zeitraum
Oktober bis Februar)

» Vor der Rodung der Obstbdume auf Flurstiick 143/2, 143/5 und 5013/2 sollten die Biume auf
Hohlen kontrolliert werden. Bei Hohlen sind Ersatzquartiere fiir Flederméuse bzw. Nistkasten fiir
Végel erforderlich. Die Héhlen sollten auf Mulm (Totholzkafer) Giberpriift werden.

Hinweis: Die verwilderten Freiflachen auf Flurstiick 144/3, 144/11 und 144/12 bieten Habitatpoten-
zial fur die Zauneidechse. Die Flurstiicke werden augenscheinlich teilweise von der benachbarten
Baustelle beansprucht. Falls dort bauliche MaBnahmen vorgesehen sind, sollte das Habitatpotenzial
fir die Zauneidechse, vor dem Hintergrund der dann aktuellen Situation (ggf. Abschluss der Bau-

stelle), nochmals Giberpriift werden.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 19.12.2019

A. Planungsvorhaben

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Marktplatz, 1. Anderung" liegt im Sanierungsgebiet
»HauptstraBe / See". Wesentliches Neuordnungsziel des Sanierungsverfahrens ist die Schaffung von
innerdrtlichem Wohnraum und die Behebung stédtebaulicher Missstande und funktionaler Mangel.
Durch Abbruch nichtgenutzter baulicher Anlagen und die ErschlieBung des Quartiersinneren iiber
private ,Vorderliegergrundstiicke" kénnen diese Sanierungsziele erreicht werden und im geplanten
Bauleitplanverfahren die ErschlieBung der Grundstiicke in zweiter Reihe gesichert werden. In meh-
reren Gespréchs- und Beteiligungsrunden wurde von den Eigentiimern dazu Mitwirkung signalisiert.

Die im stidtebaulichen Konzept (Stand 25.04.2019) vorgesehene GréBe und Ausrichtung der bauli-
chen Struktur erméglicht verschiedene Angebotsformen des Wohnens, als GeschoBwohnen, sowie
Ein- bzw. Zweifamilienhausbau. Die Gliederung der Gebaudevolumen leitet sich von den traditionel-
len Bauformen ab, betreffend Dachform und einer Kombination von Haupt- und Nebengebauden.
Neu interpretiert lasst sich dies in Hohenversétzen innerhalb der Hauptgeb&ude, Unterbrechungen
des Dachkérpers und in der Gruppierung von Wohn- und Nebengeb&ude gestalten.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung® Begriindung, Stand 19.12.2019

Der Verzicht auf eine innere &ffentliche ErschlieBung erdffnet die Méglichkeit einer stéirkeren Durch-
grinung des Quartiers. Die dadurch erméglichte hohe Qualitét der Wohnumfeldgestaltung erfiillt

ein weiteres Neuordnungsziel des Sanierungsverfahrens.
Die éffentlichen Stellplétze auf der Ecke BahnhofstraBe/WilhelmstraBe werden freiraumplanerisch
erfasst und gesichert. Gleiches gilt fiir die StraBenriume der BahnhofstraBe, der WilhelmstraBe und

des Keltergassles.

Die bisherige Zielsetzung einer 6ffentlichen ErschlieBung der riickwértigen Grundstiicksfiachen
konnte aufgrund der mangelnden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht umgesetzt werden.

2. Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die im stadtebaulichen Konzept (Stand 25.04.2019) vorgesehene GroBe und
Ausrichtung der baulichen Struktur und rilckwértige ErschlieBung, welche verschiedene Angebots-
formen des Wohnens, als GeschoBwohnen, sowie Ein- bzw. Zweifamilienhausbau ermdéglicht, pla-

nungsrechtlich zu sichern.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Weil im Schdnbuch liegt in der Metropolregion Stuttgart sowie im Landkreis Bdblingen. Somit ist fiir
die Gemeinde Weil im Schénbuch der Regionalplan Verband Region Stuttgart 2010 maBgebend. Die
Gemeinde Weil im Schanbuch ist im System der zentralen Orte als "Gemeinde mit Eigenentwick-
lung" eingestuft, wobei die Ortslage von Weil im Schénbuch fiir die Siedlungsentwicklung empfoh-

leny wird.
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan Verband Region Stuttgart 2010
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Bebauungsplan und o¢rtliche Bauvorschriften
,Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 19.12.2019

3.2 Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan mit Datum vom 27.03.2006 weist das Plangebiet als ,gemischte
Bauflache" in der Planung gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO aus.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB geandert und der Fléchennutzungsplan
ist dementsprechend nach § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Weil im Schénbuch,
Inkraftgetreten 27.01.1995

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH




Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung® Begriindung, Stand 19.12.2019

4. Plangebiet

4.1 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte in Weil im Schénbuch 6stlich des alten Friedhofs und grenzt im

Nordosten an den Marktplatz an.

lasxassiite SOTA o ool LY

Abbildung 4: Plangebiet ,Marktplatz West, 1. Anderung* (Luftbild LUBW Stand 2018)

4.2 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstiicke im Besonderen Wohngebiet (WB1 und WB2) sind alle im privaten Eigentum.

4.3 Vorhandene VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet grenzt im Siiden an die BahnhofstraBe und im Osten an die WilhelmstraBe an. Die
BahnhofstraBe und die BismarkstraBe sind im Westen (iber einen FuBweg (Jagerweg), weicher in

der JagerstraBe miindet, verbunden.

4.4 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Anschlussméglichkeiten an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme sind vorhanden. Die
Entwasserung erfolgt iiber den vorhandenen Mischwasserkanal.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
+Marktplatz West, 1. Anderung* Begriindung, Stand 19.12.2019

5. Bebauungsplanverfahren

5.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Marktplatz West, 1. Anderung" umfasst eine
Flache von ca. 0,96 ha und wird wie folgt begrenzt:

« Im Norden von dem Flurstiick Nr. 5006 (BismarkstraBe, 135 (JagerstraBe), 133/7, 141, 142,
142/1, Teilfliche Flurstiick Nr. 154 (WilhelmstraBe), 152 und 151,

e im Osten von den Flurstiicken Nrn. 151, Teilfliche Flurstiick Nr. 164 (PoststraBe), 147,

e im Siiden von dem Flurstiicken Nrn. 176 (Marktplatz), 148/5, 5015 (Siidgrenze Bahnhofstrafe),

e im Westen von den Flurstiicken Nrn. 5013/1 (Jdgerweg).

5.2 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fiir das Plangebiet liegt giit der Bebauungsplan ,Marktplatz West", Die Bisherigen Festsetzungen
werden durch den Bebauungsplan ,Marktplant West, 1. Anderung" aufgehoben und ersetzt.

5.3 Rechtsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird nach 13 a BauGB ohne Umweltpriifung durchgefiihrt.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung*” Begriindung, Stand 19.12.2019

6. Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 0,96 ha. In der vorliegen-
den Planung ist folgende Unterteilung vorgesehen:

Bebauungsplan Abgrenzung ca. 0,96 ha

Nettobauland ca. 7.657 m2 = 80 %
Verkehrsflachen ca. 1.867 m2 = 19%
Verkehrsgriin ca. 83 m2 = 1%

7. Umweltbelange

7.1 Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes

Von der HPC AG, Rottenburg wurde das Gebiet in Bezug auf den besonderen Artenschutz

gepriift.

Laut Gutachter fand dazu am 05.06.2019 eine detaillierte Begehung des Gebiets statt. Hierbei wur-
de das AuBere und Innere der Gebiude begutachtet soweit dies méglich war. Einige Gebaude, vor
allem die im westlichen Teil des Gebiets liegenden Werkstattgeb&ude, waren nicht zuganglich und

konnten von den Gutachtern nicht begutachtet werden.

Die Gutachter stellen in ihrem Bericht vom 2. Juli 2019 das Ergebnis ihrer Untersuchung wie folgt

dar:

»Auf einigen Flurstiicken sind neuere Gebdude vorhanden, die keinen Veranderungsbedarf erken-
nen lassen. Im Siidosten befindet sich ein Parkplatz, an diesen schliet sich eine Baustelle an. Auch
diese Bereiche des Plangebiets werden voraussichtlich nicht weiter bebaut. Am westlichen Rand
sowie im zentralen Bereich des Gebiets liegen Flurstiicke, die &ltere Wohngebaude, Werkstattge-
baude, Scheunen und Schuppen aufweisen; die Freiflichen dieser Grundstiicke werden teilweise als
Obstwiesen bewirtschaftet. In diesen Bereichen sind Veréinderungen vorstellbar. Die Gebsude wei-
sen teilweise ein Habitatpotenzial fiir Flederméuse und Gebdudebriiter auf, die Baume kénnen
Végeln als Nistplatz und teilweise auch Fledermé&usen als Quartier dienen. Eine kleinere, zentral
liegende Brachfldche ist zumindest temporér als Lebensraum fiir die Zauneidechse geeignet. Fir
die Flurstiicke, auf denen ein Verénderungsbedarf absehbar ist, wurden auf Grundiage der dort
vorhandenen Habitatstrukturen MaBnahmenvorschlige zusammengestellt, mit denen sich ein Ein-
treten der artenschutzrechtlichen Verbote, bezogen auf die genannten Tierarten bzw. -gruppen,

vermeiden lassen, Zusammenfassend wird empfohlen:

Bei Abriss Scheune Flurstiick 143/6, Scheunenanbau Flurstiick 143/8:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und &értliche Bauvorschriften
,Markitplatz West, 1. Anderung* Begriindung, Stand 19.12.2019

o Abriss auBerhalb der Brutzeit von Vigeln/Aktivitdtszeit von Flederméusen (d. h. im Zeitraum
Oktober bis Februar)

s Als Ausgleich entfallender Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause sollten vorsorglich zwei Fle-
dermauskasten, an Gebduden im Umfeld angebracht werden. Um unmittelbar wirksam zu sein,
sollten die K&sten vor Beginn der auf den Abriss folgenden Vegetationsperiode aufgehéngt wer-
den.

+ Als Ausgleich entfallender Nistmdglichkeiten sollten vorsorglich zwei Nistkédsten fir den Rot-
schwanz, an Gebduden im Umfeld angebracht werden. Um unmittelbar wirksam zu sein, sollten
die Késten vor Beginn der auf den Abriss folgenden Brutperiode aufgehangt werden.

Bei Abriss Gebaude Flurstlick 143/4, 144/8 und 5013/2:

o Vor dem Abriss muss eine Kontrolle der Gebaude auf Fledermduse (z. T. Fensterldden) und
aktuell vorhandene Gebéudebriiter erfolgen. Abhangig vom Ergebnis der Kontrolle sind ggf. Er-
satzquartiere/Nistkasten notwendig.

Bei Rodung Baume Flurstiick 143/2, 143/3, 143/5, 143/6 und 5013/2:

s Rodung auBerhalb der Brutzeit von Vogeln/Aktivitétszeit von Fledermdusen (d. h. im Zeitraum
Oktober bis Februar)

o Vor der Rodung der Obstbdume auf Flurstiick 143/2, 143/5 und 5013/2 soliten die Baume auf
Héhlen kontrolliert werden. Bei Hohlen sind Ersatzquartiere fiir Flederm&use bzw. Nistk&sten fiir
Végel erforderlich. Die Hohlen sollten auf Mulm (Totholzkéfer) iiberprift werden.

Hinweis:

Die verwilderten Freiflachen auf Flurstiick 144/3, 144/11 und 144/12 bieten Habitatpotenzial fiir die
Zauneidechse. Die Flurstiicke werden augenscheinlich teilweise von der benachbarten Baustelle
beansprucht. Falls dort bauliche MaBnahmen vorgesehen sind, sollte das Habitatpotenzial fiir die
Zauneidechse, vor dem Hintergrund der dann aktuellen Situation (ggf. Abschluss der Baustelle),

nochmals iiberpriift werden."

7.2 Klima

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen bereits bebauten Ortskern, der
mafstablich nachverdichtet werden soll ohne dass weitere Flachen der freien Landschaft versiegelt
werden. Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Hauptstralle / See”. Durch die als Sanierungs-
ziel geplante Neuordnung und die damit verbundenen Neubauten und Gebdudesanierungen wird
eine Verbesserung der Gebéudesubstanz in Bezug auf die Energieeffizienz erreicht, welche durch
das Landessanierungsprogramm gefordert wird und mafgeblich zur Verbesserung des Kleinklimas
in der Ortsmitte beitragt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
+Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 19.12.2019

7.3 Immissionsschutz

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bestehendes Wohngebiet.

Im Plangebiet liegt auf dem Flurstiick 143/4 eine KFZ - Werkstatt, welche im Rahmen der Neuord-
nung des Gebietes und der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,HauptstraBe / See® aufgegeben
und durch ein Wohngebédude ersetzt werden wird. Bereits heute muss der Nutzer die umgebende

schutzbediirftige Wohnbebauung bei der Ausiibung seiner T&tigkeit beriicksichtigen.

75 . TRk, ; 11
Abbildung 6: Foto mit Blick auf die KFZ - Werkstatt in "zweiter Reihe" von der Bahnhofstrake

Hinter der siidlichen Wohnbebauung entlang des Plangebietes verlduft in ca. 40 m Entfernung zum
Plangebiet die Bahnlinie. Die Bahnlinie verlduft im Tal rund 10 m tiefer wie das Plangebiet.
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Abbildung 7: Lageplan Bahnlinie
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Marktplatz West, 1. Anderung" Begriindung, Stand 19.12.2019

Bahnlinie

o=k

Abbildung 8: Foto mit Blick auf die Bahnlinie siidlich des Plangebietes

12
Die siidlich verlaufende Bahnlinie liegt im Einschnitt und hinter einer an das Plangebiet anschlie-

Benden Wohnbebauung, weshalb nicht befiirchtet werden muss, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. die Zumutbarkeitsgrenze geman der Grenzwerte der
16. BImSchV iiberschritten werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Grenzwerte der 16. BimSchV eingehalten werden.

Zusétzliche Festsetzungen sind nicht zuletzt auch deshalb nicht erforderlich, da die aktuelle DIN
4109 unmittelbar fur das Baugenehmigungsverfahren gilt.

Die genannten Griinde werden in die Begriindung aufgenommen was einer (berschlégigen Be-

trachtung entspricht. Weitere Unterlagen sind nicht zu erstellen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung* Begriindung, Stand 19.12.2019

B.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

Es wird entsprechend der Bestandsituation ein Besonderes Wohngebiet (WB) geméaB § 4 a BauNvo
festgesetzt. Demnach werden die nach § 4 a BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zum
Erhait und zur Stérkung der vorhandenen Wohnnutzung ausgeschlossen.

2.  MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der umiiegenden Wohnbebauung
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und iiber die maximal zuléssige Héhe der baulichen

Anlagen bestimmt.

2.1 Grundfliachenzahl GRZ

Die Grundfidchenzahl wird entsprechend der Baunutzungsverordnung fiir das Allgemeine Wohnge-
biet (WA) auf eine Hochstgrenze von 0,4 festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetz-
te Grundfléchenzahl fiir Garagen und Stelipldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlage (§ 14 BauNVO)
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird um 50 % Uberschritten werden, d. h. im Aligemeinen Wohngebiet diirfen 40 % (bis
60 % mit den Zufahrten Garagen, Stellplétzen etc. eingerechnet) der Grundstiicksflichen iiberbaut
werden. Durch das Einhalten der durch § 17 BauNVO vorgeschriebenen Obergrenzen der baulichen
Nutzung wird gewéhrleistet, dass sich die Baugebiete in das bestehende Ortsbild einfiigen und
innerhalb der Baugebiete ausreichend Frei- und Griinflichen vorhanden sind.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hoher der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung durch Planeintrag als Firsththe in Meter
iiber NormalNull festgelegt. Die Festgesetzte Gebaudehthe wurden aus dem Bebauungsplan
Marktplatz West {ibernommen und nicht geéndert, dadurch fiigen sich die Geb&ude nach wie vor In
die bestehende Bebauung ein. Die Nachverdichtungsméglichkeiten werden durch die Neuordnung
der Uberbaubaren Grundstlicksflichen erreicht.

Die Traufhéhen wurden in Abhangigkeit der zuléssigen maximalen Firsthéhe festgelegt. Sie liegen
4,5 m unter der maximal zulassigen Firsthohe unabhéngig von der zuldssigen Dachneigung. Damit
soll ein mdglichst einheitlicher Verlauf der Traufhdhen der Gebaude erreicht werden.

Die Geb&dudehthen erméglichen eine zweigeschossige Bauweise. Auf die Festsetzung einer Trauf-

héhe kann durch die Festlegung einer einheitlichen Dachform (Satteldécher 40° - 50°) verzichtet

werden.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
,Marktplatz West, 1. Anderung* Begriindung, Stand 19.12.2019

3. Bauweise

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise. Die maximale Ge-
bsudelange ist durch die ,Baufenster" (iiberbaubare Grundstiicksfldche) begrenzt. Durch die Rege-
lung, dass das Dachgeschoss nach 16,0 m unterbrochen werden muss soll die orttypische Art der
Wohnbebauung nachgebildet werden.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese Ausweisung
erfolgt entsprechend dem Stadtebaulichen Konzept fiir einzelne Baukdrper bzw. Hausgruppen.

Entlang des &ffentlichen Parkplatzes soll die stadtebauliche Situation des Platzbereichs durch
Raumkanten erhalten bleiben, weshalb hier Baulinien (rote Line) festgesetzt wurden. Bei einem
Gebaudeabriss und Neubau ist dann entlang dieser Linie zu bauen und die stédtebauliche Situation
bleibt erhalten.

5.  Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen wurde aus dem Bebauungsplan ,Marktplatz
West" iibernommen und fir die geanderten ,Baufenster™ entsprechend angepasst. Damit fiigen
sich auch die geplanten Neubauten selbstversténdlich in den Ortsgrundriss ein.

6. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache und der hierfiir im zeichne-
rischen Teil gekennzeichneten ,Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze™ zu-
lassig. Durch die Biindelung der Nebenanlagen an klar definierten Standorten wird eine Ordnung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, auch auBerhalb der {iberbaubaren Fléche, gewéhrleis-
tet und die Durchgriinung des Baugebietes erhalten.

7.  Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

Das Plangebiet ist durch die Bahnhof- und WilhelmstraBe und den Wohnweg ,KeltergaBle™ er-
schlossen. Ergénzende &ffentliche ErschiieBungen sind nicht erforderlich und deshalb auch nicht
festgesetzt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
»Marktplatz West, 1. Anderung" Begriindung, Stand 19.12.2019

8.  Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Zur Entwicklung von Natur und Landschaft und der Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des
Wohngebietes wurden Festsetzungen zur Versickerung und Riickhaltung von Regenwasser und zur

Dachbegriinung getroffen.

9. Leitungsrechte

Zur ErschlieBung der geplanten Gebaude in zweiter Reihe wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
festgesetzt. Die Fldchen sind jeweils im Eigentum der Grundstiicksfldchen in zweiter Reihe, damit
ist die Méglichkeit zur ErschlieBung dieser Baufléchen gewahrleistet.

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger

Bepflanzung

- InErgénzung der Bepflanzung an der WilhelmstraBe und des 6ffentlichen Parkplatzes wurden

drei weitere Baustandorte festgelegt.

- Entsprechend der ortstypischen Gartengestaltung sind Steingérten unzulassig. Ferner beugt
diese Festsetzung der Verschlechterung des Kleinklimas im Wohngebiet vor, da sich Gartenge-
staltungen mit Steinschiittungen bei Hitze stark erwérmen.

- Durch die Vorschrift, dass nur heimische Arten fiir die Gartenbepflanzung zulassig sind wird
dem Erhalt der ortstypischen Artenvielfalt Rechnung getragen.

11. Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-

zung

Die ortsbildpragenden B&ume im Plangebiet wurden zum Erhalt festgesetzt.

12. Flache zur Herstellung des StraRenkorpers

Uber die getroffene Festsetzung soll zur Herstellung des StraBenkérpers in den an Gffentliche Ver-
kehrsfléchen angrenzenden Baugrundstiicken die Herstellung von notwendig werdenden unterirdi-
schen Stiitzbauwerken entlang der Grundstiicksgrenze erméglicht werden.
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C. Ortliche Bauvorschriften

Zur Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild werden Ortliche Bauvorschriften aufgestellt, die im
Wesentlichen zur Ausgestaltung folgender Planungsaspekte Festlegungen treffen:

1. AuRere Gestaltung der Anlagen

1.1 Dachform/-neigung

Die festgelegten Dachformen im Plangebiet orientieren sich an der bestehenden und umliegenden
Bebauung sowie den Anforderungen aus bereits vorliegenden Neubauvorhaben. Sie erméglichen
Die Nutzung des Dachgeschosses fiir zusétzlichen Wohnraum.

1.2 Dachdeckung

Die Vorgaben sollen zur harmonischen Ostbildgestaltung beitragen. Insbesondere ortsuntypische
zum Beispiel griine oder gelbe Dacheindeckungen sollen verhindert werden. Installationen fiir Sys-

teme zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zuldssig.

1.3 Dachaufbauten/-einschnitte, Zwerchgiebel und Dachflachenfenster

Die Regelungen orientieren sich an der von der Gemeinde aufgestellten Richtfinie vom 24.06.2010,
welche fiir den gesamten Ortskern erarbeitet wurde. Somit wird ein harmonisches Ortsbild gewahr-
leistet.

2.  Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der Innerortslage nur eingeschrénkt zuldssig.

3. Einfriedungen

Entsprechend der ortstypischen Gestaltung der Einfriedungen sind Mauern unzuléssig. Hecken
konnen entsprechend den Regelungen des Nachbarrechts gepflanzt werden.

4. AuRenantennen

Die Einschrankung der Zulassigkeit von AuBenantennen erfolgt aufgrund der bestehenden 6rtlichen
Situation damit das Ortsbild nicht {iberm&Big durch diese Anlagen beeintréchtigt wird.
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5. Freileitungen

Freileitungen sind aus Griinden der Ortsbildgestaltung unzuléssig. Erforderliche Leitungen fiir Tele-
kommunikation usw. werden im Rahmen der Neugestaltung von ErschlieBungsanlagen in Abstim-
mung mit den Versorgungsunternehmen in die unterirdischen Leitungstrassen verlegt.

6. Stellplatzverpflichtung

Da davon ausgegangen werden muss, dass fiir moderne Haushalte in der Regel ein Stellplatz nicht
ausreicht und die dffentlichen Fldchen nicht durch geparkte Autos verstellt werden sollen sind pro
Wohneinheit 1,5 Stellplétze nachzuweisen sind. Die Regelung orientiert sich an den Regelungen,
welche fiir den Ubrigen Ortskern ebenfalls gelten.

Aufstellung

Gemeinde Weil im Schonbuch

Weil im Schénbuch, den __._

Wolfgang Lahl, Biirgermeister

Bearbeitung:
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Stuttgart, den 19.12.2019

Margarethe Stahl
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