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Bebauungsplan und ortliche 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
~HauptstraBe / See". Wesentliches Neuordnungsziel des Sanierungsverfahrens ist die Schaffung von
innerdrtlichem Wohnraum und die Behebung stadtebaulicher Missstéande und funktionaler Mangel.
Durch Abbruch nichtgenutzter baulicher Anlagen und die ErschlieBung des Quartiersinneren Uber
private ,Vorderliegergrundstlicke" kénnen 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.
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Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept (KE), Stand 25.04.2019

Die im stadtebaulichen Konzept (Stand 25.04.2019) vorgesehene GroBe und Ausrichtung der bauli-
chen Struktur ermdglicht verschiedene Angebotsformen des Wohnens, als GeschoBwohnen, sowie
Ein- bzw. Zweifamilienhausbau. Die Gliederung der Gebdudevolumen leitet sich von den traditionel-
len Bauformen ab, betreffend Dachform und einer Kombination von Haupt- und Nebengebduden.
Neu interpretiert lasst sich dies in Hohenversatzen innerhalb der Hauptgebaude, Unterbrechungen
des Dachkérpers und in der Gruppierung von Wohn- und Nebengebdude gestalten.

Der Verzicht auf eine innere 6ffentliche ErschlieBung erdffnet die Moglichkeit einer starkeren Durch-

griinung des Quartiers. Die dadurch ermdglichte hohe Qualitat der Wohnumfeldgestaltung erfiillt

ein weiteres Neuordnungsziel des Sanierungsverfahrens.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Marktplatz West, 1. Anderung® Begriindung, Stand 27.06.2019

Die offentlichen Stellplatze auf der Ecke BahnhofstraBe/WilhelmstraBe werden freiraumplanerisch
erfasst und gesichert. Gleiches gilt fiir die StraBenrdume der BahnhofstraBe, der WilhelmstraBe und

des Keltergassles.

Die bisherige Zielsetzung einer 6ffentlichen ErschlieBung der riickwartigen Grundstticksflachen
konnte aufgrund der mangelnden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer 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 riickwartige ErschlieBung, welche verschiedene Angebots-
formen des Wohnens, als GeschoBwohnen, sowie Ein- bzw. Zweifamilienhausbau ermdglicht, pla-

nungsrechtlich zu sichern.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Weil im Schoénbuch 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 Fldachennutzungsplan mit Datum vom 27.03.2006 weist das Plangebiet als ,, Wohnbau-
flache" in der Planung gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die Entwicklung des Plangebietes aus
dem Fliachennutzungsplan gemiB § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes nicht notwendig.
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Inkraftgetreten 27.01.1995
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»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 6stlich des alten Friedhofs und grenzt im
Nordosten an den Marktplatz an.

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

4.2 Eigentumsverhaltnisse

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 Uber einen FuBweg (Jagerweg), welcher in

der JagerstraBe miindet, verbunden.

4.4 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Anschlussmdglichkeiten an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme sind vorhanden. Die
Entwasserung erfolgt liber 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
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, Teilflache Flurstiick Nr. 154 (WilhelmstraBe), 152 und 151.

* im Osten von den Flurstiicken Nrn. 151, Teilflache Flurstlick Nr. 164 (PoststraBe), 147,

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

* im Westen von den Flurstiicken Nrn. 5013/1 (Jagerweg).
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Abbildung 5: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Marktplatz West, 1. Anderung*“

5.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir 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.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



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

6. Fliachenberechnung

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.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und ortliche 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) gemaB § 4 a BauNVO
festgesetzt. Demnach werden die nach § 4 a BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zum
Erhalt und zur Starkung der vorhandenen Wohnnutzung ausgeschlossen.

2. Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird unter Berlicksichtigung der umliegenden Wohnbebauung
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und iiber die maximal zuldassige H6he der baulichen
Anlagen bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl GRZ

Die Grundfldchenzahl wird entsprechend der Baunutzungsverordnung fiir das Allgemeine Wohnge-
biet (WA) auf eine Héchstgrenze von 0,4 festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetz-
te Grundflachenzahl fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlage (§ 14 BauNVO)
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird um 50 % Uberschritten werden, d. h. im Allgemeinen Wohngebiet diirfen 40 % (bis
60 % mit den Zufahrten Garagen, Stellpldtzen etc. eingerechnet) der Grundstiicksflachen liberbaut
werden. Durch das Einhalten der durch § 17 BauNVO vorgeschriebenen Obergrenzen der baulichen
Nutzung wird gewahrleistet, 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 Firsthohe in Meter
Uber NormalNull festgelegt. Die Festgesetzte Gebaudehthe wurden aus dem Bebauungsplan
Marktplatz West (ibernommen und nicht gedndert, dadurch fiigen sich die Gebaude nach wie vor in
die bestehende Bebauung ein. Die Nachverdichtungsmdglichkeiten werden durch die Neuordnung
der Uberbaubaren Grundstticksflachen erreicht.

Die Traufhohen wurden in Abhdngigkeit der zulassigen maximalen Firsthéhe festgelegt. Sie liegen
4,5 m unter der maximal zuldssigen Firsth6he unabhangig von der zuldssigen Dachneigung. Damit
soll ein moglichst einheitlicher Verlauf der Traufhohen der Gebdude erreicht werden.

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

hohe kann durch die Festlegung einer einheitlichen Dachform (Satteldacher 40° - 50°) verzichtet

werden.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und ortliche 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-
baudeldnge ist durch die ,Baufenster" (iberbaubare 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 Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese Ausweisung
erfolgt entsprechend dem Stadtebaulichen Konzept fir einzelne Baukérper bzw. Hausgruppen.

Entlang des 6ffentlichen Parkplatzes soll die stddtebauliche 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 stadtebauliche 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 gednderten ,Baufenster" entsprechend angepasst. Damit fiigen
sich auch die geplanten Neubauten selbstverstandlich in den Ortsgrundriss ein.

6. Flichen fir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren 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 Fldche, gewahrleis-

tet und die Durchgriinung des Baugebietes erhalten.

7. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung

Das Plangebiet ist durch die Bahnhof- und WilhelmstraBe und den Wohnweg ,KeltergaBle" er-
schlossen. Erganzende 6ffentliche ErschlieBungen sind nicht erforderlich und deshalb auch nicht

festgesetzt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bebauungsplan und ortliche 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 Gebdude in zweiter Reihe wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
festgesetzt. Die Flachen sind jeweils im Eigentum der Grundstticksflachen in zweiter Reihe, damit
ist die Moglichkeit zur ErschlieBung dieser Bauflachen gewahrleistet.

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung
- In Ergénzung der Bepflanzung an der WilhelmstraBe und des 6ffentlichen Parkplatzes wurden

drei weitere Baustandorte festgelegt.

- Entsprechend der ortstypischen Gartengestaltung sind Steingarten unzuldssig. Ferner beugt
diese Festsetzung der Verschlechterung des Kleinklimas im Wohngebiet vor, da sich Gartenge-
staltungen mit Steinschittungen bei Hitze stark erwdrmen.

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

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

zung

Die ortsbildpragenden Baume im Plangebiet wurden zum Erhalt festgesetzt.

12. Flache zur Herstellung des Stralenkorpers

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

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

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 ermdglichen

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 zulassig.

1.3 Dachaufbauten/-einschnitte, Zwerchgiebel und Dachfldchenfenster

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

2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der Innerortslage nur eingeschrankt zulassig.

3. Einfriedungen

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

4. AuRenantennen

Die Einschrankung der Zulassigkeit von AuBenantennen erfolgt aufgrund der bestehenden 6értlichen
Situation damit das Ortsbild nicht GibermaBig durch diese Anlagen beeintrachtigt wird.

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

5. Freileitungen

Freileitungen sind aus Griinden der Ortsbildgestaltung unzulassig. 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 flir moderne Haushalte in der Regel ein Stellplatz nicht
ausreicht und die o6ffentlichen Flachen nicht durch geparkte Autos verstellt werden sollen sind pro
Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen sind. Die Regelung orientiert sich an den Regelungen,

welche fiir den (ibrigen 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
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