Gemeinderat am 16.07.2019
Beratungsunterlage/6ffentlich
Nr.GR U& /2019 621.41:BPL Marktplatz-West/Bebauungsplan - RB 27.06.2019

TAGESORDNUNGSPUNKT:

Bebauungsplan ,Marktplatz-West, 1. Anderung*

Anderungsaufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes

Feststellung Vorentwurf

Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Beschluss Uber 6ffentliche Auslegung

BESCHLUSSVORSCHLAG -

1. Der Gemeinderat beschlieRt gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Marktplatz-West, 1. Anderung* als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gem. § 13a BauGB sowie die Aufstellung einer Satzung Uber &rtli-
che Bauvorschriften gemaR § 74 Abs. 1 LBO ~Marktplatz-West, 1. Anderung*.
Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungs-
plan vom 27.06.2019 (Anlage 1).

2. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften ,Marktplatz-West, 1. Anderung*.
Mafigebend sind der Lageplan vom 27.06.2019 sowie der Textteil mit Ortlichen
Bauvorschriften und der Begriindung vom 27.06.2019 (Anlage 2/1- /2)

3. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss iiber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB &ffentlich bekannt zu machen.

4. Die Verwaltung wird auerdem beauftragt, die ffentliche Auslegung des Ent-
wurfes gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 1
BauGB durchzufiihren und Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3
und § 4 Abs. 1 BauGB einzuholen.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die durch das Bebauungsplanidnderungsverfahren entstehenden Kosten von ca.
20.000 € werden bei der HHST 1.6000.601000 gebucht. Da das Gebiet im Sanie-
rungsgebiet liegt, sind die Kosten des Bebauungsplanverfahrens férderfahig.

SACHVERHALT

Bereits in der Gemeinderatssitzung am 26.06.2018 wurde dargestellt, dass der be-
stehende Bebauungsplan ,Marktplatz-West“ in der jetzigen Struktur mit den heutigen
Eigentumsverhaltnissen und den heutigen Bauabsichten keinen Sinn mehr macht.
Insbesondere konnte die bisherige Zielsetzung einer &ffentlichen ErschlieBung der
rickwartigen Grundstiicksflaichen aufgrund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentlimer nicht umgesetzt werden.




Das Gebiet liegt im Sanierungsgebiet. Wesentliches Neuordnungsziel des Sanie-
rungsverfahrens ,Hauptstralle/See” ist die Schaffung von innerértlichem Wohnraum
und die Behebung stédtebaulicher Missstédnde und funktionaler Mangel. Durch Ab-
bruch nichtgenutzter baulicher Anlagen und die ErschlieBung des Quartiersinneren
uber private Vorderliegergrundstiicke kénnen diese Sanierungsziele erreicht werden.

In mehreren Gespréchs- und Beteiligungsrunden wurde von den Eigentiimern hierzu
Mitwirkungsbereitschaft signalisiert.

Um in diesem Quartier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie die Umset-
zung der Sanierungsziele zu gewahrleisten, ist somit die teilweise Anderung des be-
stehenden Bebauungsplans erforderlich.

Da es sich um ein Gebiet im Innenbereich handelt und die gesetzlich festgelegte Ge-
bietsgroe nicht Uberschritten wird, kann das Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fihrt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Nachdem der Gemeinderat in der Sitzung am 26.06.2018 den entsprechenden
Grundsatzbeschluss zur Anderung des bisherigen Bebauungsplans gefasst hatte,
soll nun der Aufstellungsbeschluss gefasst werden.

Mit der vorgesehenen GréRe und Ausrichtung der baulichen Struktur sollen ver-
schiedene Angebotsformen des Wohnens als Geschosswohnen sowie Ein- bzw.
Zweifamilienhauser ermoglicht werden.

Die Gliederung der Geb&udevolumen - Dachform und eine Kombination von Haupt-
und Nebengebauden - leitet sich von den traditionellen Bauformen ab. Neuinterpre-
tiert lasst sich dies in Héhenversatzen innerhalb der Hauptgebaude, Unterbrechun-
gen des Dachkérpers und in der Gruppierung von Wohn- und Nebengebiude gestal-
ten.

Der Verzicht auf eine innere 6ffentliche ErschlieBung erscheint aus mehreren Griin-
den sinnvoll: wie bereits erwahnt besteht seitens der Eigentimer kein Interesse an
der Umsetzung, da die Grundstiicke auch ohne diesen erschlossen sind. Einer Um-
setzung stehen damit auch wirtschaftliche Griinde entgegen, da der nicht benétigte
offentliche ErschlieBungsweg in die Unterhaltung der Gemeinde falit.

Der Wegfall er6ffnet auRerdem die Mdglichkeit einer starkeren Durchgriinung des
Quartiers. Die dadurch erméglichte hohe Qualitdt der Wohnumfeldgestaltung erfiillt
ein weiteres Neuordnungsziel des Sanierungsverfahrens.

Die o6ffentlichen Stellpldtze an der Ecke BahnhofstralRe/WilheimstraRe werden frei-
raumplanerisch erfasst und gesichert. Gleiches gilt fiir die StraRenrdume der Bahn-
hofstralle, der WilhelmstraRe und des Keltergéssles.

Im Sachvortrag wird Frau Stahl von der KE (LBBW Immobilien Kommunalentwick-
lung GmbH), die das Bebauungsplanverfahren betreut, ndher auf die geplanten
Festsetzungen und die vorgesehenen Anderungen eingehen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange verzichtet wer-
den. Um hier insbesondere den betroffenen Eigentimern des Quartiers die Méglich-
keit zu geben, sich zu dufRern und Anregungen vorzubringen, wird in diesem Fall ei-
ne friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt, ebenso auch die Betemgung
der Beh6rden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange.
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Eine Umweltpriifung ist in diesem Verfahren nicht erforderlich, allerdings ist der Ar-
tenschutz zu priifen. Das Biiro HPC, Rottenburg ist hier bereits in der Prifung.
Als Anlage 3 ist der Plan des bestehenden Bebauungsplans ,Marktplatz-West* bei-

geflgt

Ehmann Binder
Ortsbaumeister Ortsbauamt
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung” Stand 27.06.2019

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

I 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) geédndert worden ist,
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg— LBO — in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416). Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI.
S. 612, 613).

1 Art der baulichen Nutzung

(8§ 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)

zuléssig sind (§ 4 a Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO i. V. m . § 1 Abs. 10 BauNVO):
1. Wohngebéaude,
Léden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,
Geschifts- und Biirogebaude,

LA S S

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

Die nach § 4a Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO ausnahmsweise vorgese'henen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO0).
1. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
2, Vergniigungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind.
3. Tankstellen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung” Stand 27.06.2019

2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVOQ)

2.1 Grundflachenzahl

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

Ausnahme:

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

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

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNV0)

¢  Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil:
FH = Firsththen im Normalnullsystem (Neues System "m i NN"). Die Firsthéhen sind als
HochstmaBe iiber der angegebenen Bezugshohe festgelegt und gelten fiir die oberste Be-
grenzung der Dachflachen (First) der Satteldéicher.

. TH = Traufhéhen
Die maximal zuldssige Traufhéhe ergibt sich aus der maximal zulissigen Firsthéhe minus
4,5 m (siehe nachstehendes Ermittlungsschema).

- THrac = 495,5 m NN - 4,5 m = 491,0 m i NN

Ausnahme:
Die festgesetzte FirsthGhe darf ausnahmsweise um 0,5 m iiberschritten werden, wenn die erforder-
liche GeschoBhéhe des Erdgeschosses infolge einer gewerblichen Nutzung héher als 2,8 m ausge-

fiihrt werden muss.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»Marktplatz West, 1. Anderung* Stand 27.06.2019

3 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 RBauNVO)

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

Die Bauweise weicht insofern von der offenen Bauweise ab, als die Gebaudelidnge auf die iberbau-
bare Flache (,Baufenster") begrenzt sind und das Dachgeschoss jeweils nach 16,0 m auf eine L&n-
ge von 5,0 m unterbrochen wird (siehe Systemskizze),

16,0m 5,0m| 16,0m

4 Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Siehe Einzeichnungen 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 / Sid.

Von der im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan festgesetzten Gebdudestellung darf um maxi-
mal 20° abgewichen werden.

6 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB .V.m. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpldtze sind jeweils nur innerhalb der iiberbaubaren

Grundstiicksflachen (,Baufenster™) oder der im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan festgesetz-
ten Flache fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpldtze zuldssig.

LBBW Immgbilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung* Stand 27.06.2019

Garagen unterhalb der Geléndeoberfliche (Tiefgaragen) sind innerhalb und auBerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfléche zulissig.

7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-

mung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan:

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

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

»  Flachen fiir PKW-Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie die private Verkehrsflache sind mit was-
serdurchléssigen Materialien herzustellen. Ausnahmen fiir Behindertenstellpkitze kénnen zuge-
lassen werden.

»  Pro Gebdude ist eine Zisterne herzustellen, in der das angefallene Niederschlagswasser der
Dachfléchen der Hauptgebéude einzuleiten und zur Bewiésserung zu verwenden ist,

 Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Die Stérke der Substratschicht muss jeweils mindes-

tens 0,50 m betragen.
¢ Im Fall des Abrisses von Gebauden sind vorher artenschutzfachliche Untersuchungen durchzu-

fiihren.

9 Leitungsrechte

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

e Leitungsrecht fiir Ver- und Entsorgungsleitungen.
s  Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der hinterlieger Grundstiicke.

IBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

LMarktplatz West, 1. Anderung* Stand 27.06.2019
10 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger
Bepflanzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

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

e Bepflanzung und Begriinung der Baugrundstiicke:
Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und zu pflegen.
Lose Steinschiittungen zur Gartengestaltung auf mehr als 5% der nicht {iberbauten Grund-
stiicksflachen sind nicht zuldssig (Steingarten).

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

11 Flachen zum Erhalt von Bdumen, 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 Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in den an Sffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Fa-
chen unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m und

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

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung” Stand 27.06.2019

II.  Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

8§ 74 und 75 Landesbauordnung — LBO —- in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI 2010 S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. 2010 S. 416) in Verbindung mit § 4
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698)
zuletzt gedndert am 04.05.2009 (GBI, S. 185).

1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1  Dachform/ -neigung:

Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

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

1.2 Dachdeckung

Bei den Sattelddchern und geneigten Dachflachen ist nur Ziegeldeckung in naturrotem oder
rotbraunem oder Betondachstein in rotbraunem Farbton zugelassen. Die Installation von Syste-

men zur Gewinnung von Sonnenenergie ist zuldssig.

1.3 Dachaufbauten/-einschnitte, Zwerchgiebel und Dachflichenfenster

Dachaufbauten
e Die Lénge der Summe aller Dachgaben darf maximal die Halfte der dazugehérigen Dachlinge

betragen,
» Mit Dachgauben ist ein Abstand zum Ortgang (Giebelseite) von mindestens 1,00 und zum

Hauptfirst von mindestens 0,50 m - 1,00 m (vertikal gemessen) einzuhalten.
» Dachgauben diirfen nur in einer Reihe, némilich der unteren Ebene des Dachs, und nicht iiber-

einander angeordnet werden,

Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrinkungen zugelassen

® Die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte einer Dachfldche darf héchstens 1/3 der dazuge-
hérenden Dachlénge betragen.

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

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung* Stand 27.06.2019

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

¢ Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung oder des Vertriebs zugelassen. Sie diirfen
nur an Wandflachen unterhalb der Traufe angebracht oder erstellt werden.
¢  Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

3 Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang offentlicher und privater Verkehrsflachen sind tote Einfriedigungen (Mauern) unzuldssig.

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

AuBenantennen (Satellitenempfangsanlage) sind nur auf dem Dach oberhalb der Dachtraufe zulds-
sig. Sofern das Recht auf Informationsfreiheit gewdhrleistet werden kann, ist pro Gebdude 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 N1. 2 LBO)

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

wird.

7 Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig den értlichen
Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung" Stand 27.06.2019

M. Nachrichtliche Ubernahme

1 Denkmalschutz Bodenfunde

(§ 20 DSchG)
Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden, Diese sind
unverziiglich der Denkmalschutzbeh&rde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in unveréndertem 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 fand-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicken (§ 27).

GemaB § 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 vergréBert sich der Abstand entsprechend der Mehrhéhe, auer bei Drahtzéunen und

Schranken.
3 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
(WHG)

Die wasserrechtlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG), insbesondere {iber das
Erfordernis einer behérdlichen Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Benutzung der Gewésser,
Grundwasserab- und Grundwasserumleitung, Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen, Erdauf-
schiiisse, 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 filr Vegetationszwecke eingesetzt oder ggf. auf landwirtschaftlich genutzten

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung* Stand 27.06.2019

Boden verwertet werden soll, sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 zu beach-
ten.

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 unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrénkt bleiben. Eingetretene Verdichtun-
gen im Bereich unbebauter Fléchen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen und die Boden-
struktur zu férdern,

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrége bzw, Vermischungen
mit Bodenmaterial auszuschlieen sind. Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwert-
barem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzu-

fiihren.

5 Pflichten des Eigentiimers
(§ 126 Abs. 1 BauGB)
Der Eigentlimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper

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

III Hinweise

1 Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen
werden, so ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen
Bereich einzustellen,

2 Energiegewinnung

Aus Griinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Geb&uden 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 zuléssig.

IBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
.Marktplatz West, 1. Anderung” Stand 27.06.2019
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
.Marktplatz West, 1. Anderung® Begriindung, Stand 27.06.2019

A. Planungsvorhaben

1. Anlass und Erfordernis der Planung

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

Abbildung 1: Stidtebauliches Konzept (KE), Stand 25.04.2019

Die im stéadtebaulichen 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 Geb&udevolumen leitet sich von den traditionel-
len Bauformen ab, betreffend Dachform und einer Kombination von Haupt- und Nebengebauden.
Neu interpretiert I8sst sich dies in Hohenversatzen innerhalb der Hauptgeb&ude, Unterbrechungen
des Dachkérpers und in der Gruppierung von Wohn- und Nebengebiude gestalten.

Der Verzicht auf eine innere 6ffentliche ErschlieBung erbffnet die Moglichkeit einer stérkeren Durch-

griinung des Quartiers. Die dadurch erméglichte hohe Qualitét der Wohnumfeldgestaltung erfiillt

ein weiteres Neuordnungsziel des Sanierungsverfahrens.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
+Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 27.06.2019

Die éffentlichen Stellpldtze auf der Ecke BahnhofstraBe/WilhelmstraB8e werden freiraumplanerisch
erfasst und gesichert. Gleiches gilt fiir die StraBenrdume der BahnhofstraBe, der WilhelmstraBe und

des Keltergdssles.

Die bisherige Zielsetzung einer offentlichen ErschlieBung der riickwértigen Grundstiicksfléchen
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 GréBe und
Ausrichtung der baulichen Struktur und riickwértige ErschlieBung, welche verschiedene Angebots-
formen des Wohnens, als GeschoBwohnen, sowie Ein- bzw. Zweifamilienhausbau erméglicht, pla-

nungsrechtlich zu sichern.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

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

len wird.
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan Verband Region Stuttgart 2010
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung" Begriindung, Stand 27.06.2019

3.2 Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan mit Datum vom 27.03.2006 welst das Plangebiet als ,,Wohnbau-
flache" in der Planung gemé&B § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die Entwicklung des Plangebietes aus
dem Flachennutzungsplan geméB § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Fls-

chennutzungsplanes nicht notwendig.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flichennuizungsplan der Gemeinde Weil im Schénbuch,
Inkraftgetreten 27.01.1995 ’
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+Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 27.06.2019

4. Plangebiet
4.1 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte in Weil im Schénbuch &stlich des alten Friedhofs und grenzt im
Nordosten an den Marktplatz an.

S s e i TS Y - _ |
Abbildung 4: Plangebiet ,Marktplatz West, 1. Anderung” (Lufthild LUBW Stand 2018)

4.2 Eigentumsverhaltnisse

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

4.3 Vorhandene Verkehrserschliefung

Das Plangebiet grenzt im Siiden an die BahnhofstraBe und im Osten an die WilhelmstraBe an. Die
Bahnhofstrale und die BismarkstraBe sind im Westen iiber einen FuBweg (Jagerweg), welcher in
der JagerstraBe miindet, verbunden.

4.4 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Anschlussméglichkeiten an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme sind vorhanden. Die
Entwadsserung erfolgt (iber den vorhandenen Mischwasserkanal.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
~Marktplatz West, 1. Anderung* Begriindung, Stand 27.06.2019

5. Bebauungsplanverfahren

5.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

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

Im Norden von dem Flurstiick Nr. 5006 (Bismarkstrale, 135 (Jigerstrae), 133/7, 141,

142, 142/1, Teilflache Flurstiick Nr. 154 (WilhelmstraBe), 152 und 151.

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

» im Siiden von dem Flurstiicken Nrn. 176 (Marktplatz), 148/5, 5015 (Siidgrenze Bahnhof-
straBe),

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

Abbildung 5: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Marktplatz West, 1. Anderung"

5.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fiir das Plangebiet liegt gilt 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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6. Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache 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. Gutachten

Spezielle artenschutzrechtliche wird derzeit durchgefiihrt. Ergebnisse liegen noch nicht vor.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
»Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 27.06.2019

B. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

Es wird entsprechend der Bestandsituation ein Besonderes Wohngebiet (WB) gemiB § 4 a BauNvO
festgesetzt. Demnach werden die nach § 4 a BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zum
Erhalt und zur Starkung der vorhandenen Wohnnutzung ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der umliegenden Wohnbebauung
durch die Festsetzung der Grundftachenzahl und (iber die maximal zuldssige Héhe der baulichen

Anlagen bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl GRZ

Die Grundfléchenzahl wird entsprechend der Baunutzungsverordnung fiir das Allgemeine Wohnge-
biet (WA) auf eine Hichstgrenze von 0,4 festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO daif die festgesetz-
te Grundfidchenzahl fiir Garagen und Stellplétze mit thren Zufahrten, Nebenanlage (§ 14 BauNVO)
und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird um 50 % iiberschritten werden, d. h. im Allgemeinen Wohngebiet diirfen 40 % (bis
60 % mit den Zufahrten Garagen, Stellplétzen etc. eingerechnet) der Grundstiicksflachen iiberbaut
werden. Durch das Einhalten der durch § 17 BauNVO vorgeschriebenen Obergrenzen der baulichen
Nutzung wird gewdhrleistet, dass sich die Baugebiete in das bestehende Ortsbild einfiigen und

innerhalb der Baugebiete ausreichend Frei- und Griinflachen vorhanden sind.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hoher der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung durch Planeintrag als Firsthéhe in Meter
iiber NormalNull festgelegt. Die Festgesetzte Gebdudehdhe wurden aus dem Bebauungsplan
Marktplatz West iibernommen und nicht gedndert, dadurch fiigen sich die Geb&ude nach wie vor in
die bestehende Bebauung ein. Die Nachverdichtungsmaglichkeiten werden durch die Neuordnung
der (iberbaubaren Grundstiicksflachen erreicht. -

Die Traufhéhen wurden in Abhéngigkeit der zuldssigen maximalen FirsthGhe festgelegt. Sie liegen
4,5 m unter der maximal zuléssigen Firsthéhe unabhéngig von der zuldssigen Dachneigung. Damit
soll ein méglichst einheitlicher Verlauf der Traufhthen der Geb&ude erreicht werden.

Die Gebdudehdhen erméglichen eine zweigeschossige Bauweise. Auf die Festsetzung einer Trauf-

hihe kann durch die Festlegung einer einheitlichen Dachform (Satteldédcher 40° - 50°) verzichtet

werden.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
+Marktplatz West, 1. Anderung*” Begriindung, Stand 27.06.2019

3. Bauweise

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise. Die maximale Ge-
b&udeldnge ist durch die ,Baufenster" (iiberbaubare Grundstiicksfliche) 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 liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese Ausweisung
erfolgt entsprechend dem Stédtebaulichen Konzept fiir einzelne Baukérper bzw. Hausgruppen,

Entlang des éffentlichen Parkplatzes soll die stidtebauliche Situation des Platzbereichs durch
Raumkanten erhalten bleiben, weshalb hier Baulinien (rote Line) festgesetzt wurden. Bei einem
Gebé&udeabriss und Neubau ist dann entlang dieser Linie zu bauen und die stidtebauliche Situation

bleibt erhalten.

5.  Stellung der baulichen Anlagen

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

6.  Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Nebenanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche und der hierfiir im zeichne-
rischen Teil gekennzeichneten ,Fléchen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze® zu-
lassig. Durch die Biindelung der Nebenanlagen an klar definierten Standorten wird eine Ordnung
der baulich,en Anlagen auf dem Grundstiick, auch auBerhalb der iiberbaubaren Fliche, gewahrleis-

tet und die Durchgriinung des Baugebietes erhalten.

7.  Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer

Zweckbestimmung

Das Plangebiet ist durch die Bahnhof- und WilhelmstraBe und den Wohnweg ,KeltergiBle” er-
schlossen. Ergénzende &ffentliche ErschlieBungen sind nicht erforderlich und deshalb auch nicht

festgesetzt.

LBBW Immobilien Kommunalentwickhuing GmbH
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
+Marktplatz West, 1. Anderung” Begriindung, Stand 27.06.2019

8. MaRnahmen 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 Geb&ude in zweiter Reihe wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
festgesetzt. Die Fiéchen sind jeweils im Eigentum der Grundstiicksflichen in zweiter Reihe, damit
ist die Méglichkeit zur ErschlieBung dieser Bauflachen gewéhrleistet.

10. Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger

Bepflanzung

- In Ergénzung der Bepflanzung an der WithelmstraBe und des &ffentlichen Parkplatzes wurden
drei weitere Baustandorte festgelegt.

- Entsprechend der ortstypischen Gartengestaltung sind Steingérten unzuldssig. 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 zuldssig sind wird
dem Erhalt der ortstypischen Artenvielfalt Rechnung getragen.

11. Flichen zum Frhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-

zung

Die ortsbildpragenden Bdume im Plangebiet wurden zum Erhalt festgesetzt.

12. Fliche zur Herstellung des Stralenkorpers

Uber die getroffene Festsetzung soll zur Herstellung des StraBenkorpers in den an offentliche Ver-
kehrsflichen angrenzenden Baugrundstiicken die Herstellung von notwendig werdenden unterirdi-
schen Stiitzbauwerken entlang der Grundstiicksgrenze erméglicht werden.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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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 vortiegenden Neubauvorhaben. Sie ermoglichen
Die Nutzung des Dachgeschosses fiir zusatzlichen 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 Dachflichenfenster

Die Regelungen orientieren sich an der von der Gemeinde aufgestellten Richtlinie vorn 24.06.2010,
welche fiir den gesamten Ortskern erarbeitet wurde. Somit wird ein harmonisches Ortsbild gewshr-

leistet.

2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der Innerortslage nur eingeschrinkt zuléssig.

3. Einfriedungen

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

4. AuRenantennen

Die Einschrénkung der Zuldssigkeit von AuBenantennen erfolgt aufgrund der bestehenden ortfichen
Situation damit das Ortsbild nicht ibermaBig durch diese Anlagen beeintrachtigt wird.

1LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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5. Freileitungen

Freileitungen sind aus Griinden der Ortsbildgestaltung unzuldssig. 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 6ffentlichen Fldachen nicht durch geparkte Autos verstellt werden sollen sind pro
Wohneinheit 1,5 Stellpldtze nachzuweisen sind. Die Regelung orientiert sich an den Regelungen,
welche fiir den iibrigen Ortskern ebenfalls gelten.

Aufstellung

Gemeinde Weil im Schénbuch

Weil im Schénbuch, den __.__

Wolfgang Lahl, Biirgermeister

Bearbeitung:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Stuttgart, den 27.06.2019

Margarethe Stahl

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

14



Bebauungsplan ,Marktplatz West”,
rechtskraftig seit 26.09.1997

g oMy



	2019-07-16.GRat.Teil.02.TOP.06.A.pdf (p.1-4)
	2019-07-16.GRat.Teil.02.TOP.06.B.pdf (p.5)
	2019-07-16.GRat.Teil.02.TOP.06.C.pdf (p.6-37)

