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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Lohwiesen” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGB. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBJ. | S. 1728).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.

1802)

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuleizt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S.

1095, 1098).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/ Nutzungsschablone

Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen sind nicht zuléssig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

zB.04 Siehe Nutzungsschablone

Hdhe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Traufthdhe (TH max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuBenkante
AuBenwand mit Oberkante Dachhaut. Die Gebdudehdhe (GH max.) ist gleich
dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten (héchster Punkt des Gebé&udes
inkl. Dachaufbauten).

Die maximal zuldssige Traufththe ist auf mindestens 2/3 der Gebaudelénge
einzuhalten. Die maximal zuldssige Geb&udehdhe gilt fur die gesamte
Gebéudelange. '
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen” in Weil

Die Hoéhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe (BH). (siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshthe wird fur jeden Bauplatz individuell
festgelegt und beschreibt lediglich die Héhenlage des Gesamtgebdudes
(Ober Normal Null (NN)). Die Bezugshéhe (BH) ist nicht mit der
Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) zu verwechseln.

“ Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeinschrieb

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Einzelhduser
A Siehe Nutzungsschablone

Es gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zuléssig.

‘2 Einzel- und Doppelhduser
Siehe Nutzungsschablone

Es gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVOQ)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Untergeordnete Bauteile geméaR § 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2 LBO BW 2019 sind
auch auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Gebéude als Nebenanlagen auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sind nur bis zu einer maximalen und insgesamten
Kubatur von 20 m® je Grundstiick zuldssig. Sie haben einen Abstand von
mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen einzuhalten. Nicht
zulassig sind diese auf Flachen mit Pflanzgeboten oder Leitungsrechten.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Garagen und Uberdachte Stellplatze.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

5.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

“«—>» Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von

Hauptgebauderichtung
Siehe Planeinschrieb

Hauptgeb&uderichtungen festgesetzt.

6.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen (mit Waénden umschlossene und verschliebare Stellpldtze),
tberdachte Stellplatze (Carports) und offene Stellplétze sind innerhalb und
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Auf Flachen mit
Pflanzgeboten sind diese nicht zuldssig.

Mit Garagen und (iberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1,00 m
zu den offentlichen Verkehrsflachen (auch Fufwegen und Stellplatzflachen)
einzuhalten. Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m vorhanden

sein.

7.

Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Die maximale Zahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) betragt

bei Einzelhdusern (E) = max. 2 WE,

bei Doppelhdusern (D) = max. 2 WE pro Doppelhaushélfte, wobei fiir die
Zweitwohnung nur eine maximale Wohnflache von 50 m? zuldssig ist.

8.

Verkehrsfldachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen

Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

9.

Versorgungsfldchen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Versorgungsflachen
Siehe Plandarstellung

Zulassig sind Einrichtungen und Anlagen flir:

O - Elektrizitat
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen” in Weil

10. Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche (Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung)

- Siehe Plandarstellung

Die &ffentliche Grinflache am suddstiichen Gebietsrand dient der Einbindung
des Plangebiets in die offene Landschaft. Die Flache soll, soweit nicht mit
Baumen bepflanzt, mit einer wildbienenfreundlichen Saatgutmischung fiir
artenreiche Wildblumenwiesen angesat und extensiv gepflegt werden.

Offentliche Griinflichen (Zweckbestimmung Verkehrsgriin)
Siehe Plandarstellung

- An markanten Stellen der ErschlieBungsstrae und an der offentlichen
Parkierungsflache sind &ffentliche Grinflachen festgesetzt. Sie dienen als
Baum- und Pflanzstandort.

11. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Bei der Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubgehélze oder
Streuobstbdume zu verwenden.

Nicht Uberdachte Stellplatze und Hofflichen sind mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Flachddcher und flachgeneigte Dacher (Dachneigung 0° - 10°) sind
vollflachig extensiv oder intensiv (Substrathéhe min. 10 cm) zu bepflanzen,
sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden.

Fur die AuBenbeleuchtung sowie die auBenwirksame Beleuchtung der
Gebéude sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise (z.B.
mit Richtcharakteristik und volisténdig gekapselter Lampengehduse gegen
das Eindringen von Insekten) und nicht anlockendem Lichtspektrum (wie
bspw. bei Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) zu
verwenden.

Die Rodung von Baumen und Strduchern und der Abriss von Schuppen sind
nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig. Vorab
sind diese auf Winterquartiere von Flederm&usen zu priifen.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen” in Weil

12. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Siehe Plandarstellung

LR = Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Weil im Schénbuch zur
] T Fahrung eines Regenwasserkanals.

Innerhalb des Leitungsrechts sind ober- und unterirdische bauliche Anlagen
in Form von Gebauden (auch Garagen, Carports und Nebengeb&ude)
unzulassig.

13. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(§ 9 (1) 252 BauGB)

Pflanzgebot Einzelbdume
Siehe Plandarstellung

Einzelbdume privat

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein halb- oder hochstédmmiger Laub- oder
. Obstbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten

(Mindestqualitét 3 x verpfltanzter Baum mit Ballen, StU 18/20 cmy). Fir die
Grundstiicke entlang des ostlichen und stddstlichen Ortsrands wird je ein
Pflanzstandort festgesetzt. Diese Bdume werden auf das Pflanzgebot
angerechnet.
Die zur Gestaltung der privaten Flachen vorgesehenen Malinahmen sind
spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen als
abgeschlossen nachzuweisen.

Einzelbaume &ffentlich

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
. Laub- oder Streuobstbdume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten (Mindestqualitat 3 x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 18/20 cm).

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG 1), Gebietseingriinung
Siehe Plandarstellung

OO0 Am ostlichen und stdostlichen Gebietsrand ist ein flachenhaites Pflanzgebot
82260100 auf privaten Flachen festgesetzt. Auf der Fliche sind einheimische,
standortgerechte Gehélze entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen.

Das Pflanzgebot ist in Form einer 2-reihigen Hecke anzulegen; der
Pflanzabstand betragt um Baume 1 m, zwischen Strduchern 0,7 m. Baume
sind in der Pflanzqualitédt Heister 2 x verpflanzt, 100 bis 150 cm zu
verwenden; Straucher in der Pflanzqualitét Straucher 2 x verpflanzt, 100 bis
120 cm.

Die innerhalb des Pflanzgebots festgesetzten Baumstandorte sind Teil des
flaichenhaften Pflanzgebots; dafiir ist je ein halb- oder hochstdmmiger
Laubbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
(Mindestqualitdt 3 x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 18/20 cm). Die
Baume/ Straucher sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind baulichen Anlagen sowie
Geléndemodellierungen unzuldssig.
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Gemeinde Weil im Schénbuch

Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

Pflanzliste

Acer campestre
Carpinus betulus
Comnus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Salix rubens
Sambuccus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Gewoéhnliches Pfaffenhlitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Vogel-Kirsche
Hunds-Rose
Sal-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

14. Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur
Herstellung des StraRenkérpers (§ 9 (1) 26 BauGB)

Bodschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede
zwischen den Baugrundsticken und den 6ffentlichen Verkehrsflichen
erforderlich sind (StraRenbdschungen), dirfen auf den Baugrundsticken
angelegt werden und sind dort zu dulden. Die beim StraRenbau
entstehenden Béschungen sind im Bebauungsplan eingetragen. Ist in der
Planzeichnung keine Boschung festgesetzt, so gilt ein, die &ffentlichen
Verkehrsflachen begleitender 1,5 m breiter Grundstlicksstreifen als Fléche fir
die Aufschdftungen und Abgrabungen zum Ausgleich topographischer
Unebenheiten.

Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur
Abgrenzung zwischen ¢ffentlichen  Verkehrsflachen und  privaten
Grundsticksflachen  erforderlich werden, sind auf den privaten
Grundsticksfléchen bis zu einer Breite von 0,3 m zu dulden.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Lohwiesen“ (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirftemberg in der Fassung vom 5. Médrz 2010 (GBI. S.
357, 358, ber S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,

581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geseizes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S.
1095, 1098).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgeb&aude
Siehe Nutzungsschablone

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung missen bei Satteldachern,
Walmdachern und Pultddchern mit einer Dachneigung grofier als 5° die
Dachneigung der zugehtrigen Dachflache aufnehmen und dirfen in ihrer
Hoéhenlage nur konstruktionsbedingt iiber dieses hinausragen.

Bei Flachdéchern und flachgeneigten Dachern (Dachneigung 0° - 5°) sind
Aufstanderungen mit einer maximalen Héhe von 1,0 m zuldssig. Die Anlagen
missen dabei einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Geb&udekante
einhalten.

Dachdeckung und Dachbegriinung

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zuldssig, ausgenommen hiervon sind Anlagen
zur Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Flachdacher und flachgeneigte Dé&cher (Dachneigung 0° - 10°) sind
vollflichig extensiv oder intensiv (SubstrathShe min. 10 cm) zu bepflanzen,
sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens
30° und nur im ersten Obergeschoss zuldssig.

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen, additiven Lange von 50% der
zugehérigen Hauptdachlénge zuléssig.

Der Abstand zum Ortgang (Giebelwand) darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der
obere Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des
Hauptdachfirstes liegen (gemessen auf der Dachschréage).
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

Hauptdachlénge

1/2
Hauptdachlénge

Dachaufbauten diirfen nur in einer Reihe, namlich der unteren Ebene des
Dachs und nicht tibereinander angeordnet werden. Auf einer Dachflache sind
sie in Form und Dimension einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert
moglich.

Fassaden

Fir Fassaden sind glénzende und reflektierende Materialien nicht zuldssig.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen zu é&ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis maximal 1,0 m
Hohe zuléssig. Die Héhe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsflache
aus gemessen.

Entiang offentlicher Verkehrswege ist ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten, welcher zu bepflanzen ist.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksfldchen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
als Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

Lose Steinschittungen zur Gartengestaltung auf mehr als 5% der nicht
iberbauten Grundstiicksflachen sind nicht zuléssig (Schottergérten).

Offene private Stellpldtze, Zufahrten und Zuwege sowie fir Hofflichen
vorgesehene Flachen sind mit wasserdurchlédssigen, versickerungsfahigen
Belagen (wie z.B. Rasengitter oder Rasenpflaster) herzustellen. Ausnahmen
fur Behindertenstellplétze kénnen zugelassen werden.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen” in Weil

3. Stellpldtze (§74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze herzustellen.

4. Aufschiittungen und Abgrabungen (8§74 (3) 1LBO)

Flachenhafte  Aufschiittungen sind auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nur bis maximal 80cm Hé&henunterschied zum
bestehenden Gelande zuléssig.

Flachenhafte Abgrabungen zur Gartengestaliung auferhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflichen und unterhalb der festgesetzten
Bezugshéhe (BH) sind nicht zuléssig.

Entlang von &ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind Stitzmauern nur bis zu
einer maximalen Héhe von 0,5 m zuldssig. Darliber hinaus ist das Gelédnde
anzubtschen. Die Hohe wird von der angrenzenden Verkehrsfliche aus
gemessen.

5. Anlagen zum Sammeln, Versickern und Verwenden von Nieder-
schlagswasser (§ 74 (3) 2LBO)

Zisternen

Fiir jedes private Grundstiick ist eine Retentionszisterne zur Riickhaltung und
zur Nutzung (z.B. zur Gartenbewésserung, Toilettenspiilung) des
Niederschlagswassers der Dachflachen herzustellen.

Das Retentionsvolumen muss mindestens 20 |/ m? projizierter Dachfliche
betragen. Der Drosselabfluss ist mit 0,5 | / s herzustellen.

Der Uberlauf der Zisterne ist, sofern vorhanden, an den 6&ffentlichen
Regenwasserkanal anzuschlieRen. Andernfalls an die Mischwasser-
kanalisation.

Bei mindestens extensiv begriinten Dachflachen (Substrathéhe mind. 10 cm)
kann auf die Zisterne verzichtet werden.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Lohwiesen”
und zu den értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lohwiesen”

Im Planungsaebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt geworden. Es
ist jedoch nie volistéandig auszuschlielen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archéologische
Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen. Gemal® § 20 Denkmalschutzgesetz ist in
einem solchen Fall die Kreisarchéologie und das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86
Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen. Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten
Werktags nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen
Stellen mit einer Verklrzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaBnahmen jederzeit auch
archéologisch/paléontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls
dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffillige Versteinerungen und Knochen meldepflichtig
sind..

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natiirlichen Bodenfunktionen sind so weit als méglich zu vermeiden.

Beim Umgang mit humosem Oberboden und kulturféhigem Unterboden sind bezuglich Aushub,
Zwischenlagerung und Verwertung die Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung von
Bodenaushub® und die DIN 18915:2017-06 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten" zu beachten. Die Vorschriften kénnen im Landratsamt Béblingen zu den
Offnungszeiten nach Absprache in Zimmer D 323 eingesehen werden.

Uberschussiger Bodenaushub ist durch planerische Ma3nahmen zu reduzieren. Anfallendes
Aushubmaterial ist entsprechend seiner Qualitdt und Eignung, getrennt nach humosem
Oberboden, steinfreiem, kulturfahigem Unterboden und tonigem oder steinigem
Untergrundmaterial auszuheben und zu verwerten. Fir Gberschiissigen unbelasteten, humosen
Oberboden und kuiturfahigen Unterboden ist friihzeitig ein Verwertungskonzept zu erstellen und
mit dem Landratsamt Boblingen abzustimmen. Darilber hinaus bietet das Landratsamt
Béblingen fiir alle Bauvorhaben die Unterstlitzung bei der Unterbringung von anfallendem,
unbelastetem Bodenaushub an (Bodenbérse des Landkreises).

Zu Beginn der Baumalnahme ist der humose Oberboden bei trockenem Bodenzustand
abzutragen und in profilierten Mieten (max. Hohe 2 m) ohne Verdichtung bis zur
Wiederverwertung zu lagern. Der Oberboden (Mutterboden) ist z. B. im Bereich der
Vegetationsflichen nach Bodenlockerung ca. 0,2 cm méchtig aufzubringen.

Baustelleneinrichtungsfldchen sind nach Abtrag des Humosen Oberbodens mit reiRfestem
Geotextl und ca. 40cm Schotterschicht auszustatten. Wsahrend der Bau- und
ErschlieBungsarbeiten sind Malnahmen zum Schutz vor Erosion/abflieRendem Bodenmaterial
zu treffen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen
(z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene
Bodenverdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten durch
tiefe Lockerung und Ersteinsaat von tiefwurzelnden Grindingungspflanzenarten oder
Grasermischungen mit mind. 30 % Bodenlockerungskrautern zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine der Angulatensandstein- sowie der Psilonotenton-Formation
(jeweils Unterjura).

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist ggf. stellenweise zu rechnen.

Die Gesteine der Psilonotenton-Formation neigen zu einem oberflichennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens.

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

Auf dem mittelstark geneigten Gebiet stehen Béden mit sehr hoher Erosionsgefahrdung an. Auf
die Vermeidung von Bodenabtrag durch Erosion ist nach Entfernung der Bestandsvegetation
wahrend der BaulanderschlieBung und Bauphase durch geeignete Vorgehensweise und
MaRnahmen besonders zu achten, zumal die ErschlieRungsstralen in Falllinie liegen.

MaRnahmen, die in das Grundwasser eingreifen kénnten (z. B. Ausheben der Baugrube,
Kanalbau / Entwésserung), sind beim Landratsamt Boblingen - Amt fir Wasserwirtschaft -
rechtzeitig anzuzeigen und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zul&ssig. Bauwerke bzw. Bauwerksteile unter
einem im Einzelfall festzulegenden Bemessungswasserspiegel sind wasserdicht und
auftriebssicher zu erstellen.

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

Wird die Erdgeschossfubodenhshe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben tber die Ruckstauebene, Rickstauschleife).

Um das anfallende Dachflichenwasser zu minimieren sind die Déacher von Garagen und
Uiberdachten Stellplatzen mit einer Dachneigung von weniger als 5° vollfléchig extensiv oder
intensiv zu begriinen. Dies hat folgende Vorteile: Das Substrat speichert/hélt einen Teil des
Regenwassers zuriick (Retention), die Vegetation nimmt einen weiteren Teil des Wassers auf,
die Verdunstung wird erhoht, was wiederum einen positiven Effekt auf das Kleinklima (sowohl
Gemeinde als auch Geb&ude) hat und die Biodiversitat wird geférdert. Grindécher sind daher
auf den Niederschlagswasserabfluss fur extensive Begriinung mit einem Abflussbeiwert von
w=0,5 und intensive Begrinung mit einem Abflussbeiwert von y=0,3 anrechenbar. Fir die
Dachbegriinung ist =zertifiziertes, &kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden
(Gitezeichen RAL-GZ 253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der
Bodenschutzverordnung bzw. dem Zuordnungswert Z 0 in Feststoff und Eluat nachweislich
entsprechen). Griindécher sind dauerhaft zu erhalten.

Fotovoltaikanlagen kénnen in Kombination mit Dachbegriinungen hergestellt und entwéssert
werden. Werden Anlagen errichtet, in welchen fliissige wasser-geféhrdende Stoffe zum Einsatz
kommen (z. B. Solarthermie, Kihlanlagen), sind diese Dachbereiche von Bereichen mit
Dachbegriinung und dezentraler Niederschlagswasserbeseitigung abzugrenzen und an die
6ffentliche Klaranlage anzuschlielRen.

Regelung zum Artenschutz; Gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist es verboten, Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Das Plangebiet wird von Fledermausen als
Jagdgebiet und fir Ruhequertiere genutzt. Mehrere Vogelarten, darunter auch seltenere Arten,
briiten innerhalb des Plangebiets. Daher sind umfangreiche MaRnahmen zum Schutz dieser
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen" in Weil

Tiergruppen und zum Ausgleich der entfallenden Lebensrdume erforderlich. Mit folgenden
MaBnahmen l&sst sich das Eintreten von Verbotstatbesténden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG vermeiden:

Die Rodung von B&umen und Stréuchern und der Abriss von Schuppen darf nur auferhalb der
Aktivitatszeit der Fledermduse und auBerhalb der Brutzeit der Végel, d.h. nur im Zeitraum
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar stattfinden.

Das Plangebiet weist mehrere altere Biume auf, teilweise mit Baumhéhlen und tiefen
Rindenspalten. Der Verlust von Héhlenbdumen sollte im Verhéltnis 1 : 2 durch die Installation
kunstlicher Fledermaus-Quartiere (z.B. Flach- und Rundk&sten der Firma Schwegler) in
angrenzenden Lebensrdumen kompensiert werden. Konkret werden fiir 5 Héhlenbdume 5
Flachkasten vom Typ 1FF (Firma Schwegler) sowie 5 Rundkasten vom Typ 2FN (Firma
Schwegler) empfohlen.

Der Verlust von Nistplétzen fir Hohlen- und Nischenbriter muss vor der Rodung von B&umen
bzw. dem Abriss eines Schuppens ausgeglichen werden. Der Ersatz muss spétestens im
Februar des Jahres, in dem B&ume und Schuppen entfernt werden, zur Verfigung stehen.
Dazu sind kinstliche Nistkésten im Verhéltnis 1 : 2 erforderlich, da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass alle angebotenen Nistplétze gefunden bzw. auch besiedelt werden.
Folgende Nistkésten sind im Umfeld aufzuh&ngen:

Fur Héhlenbriter der Obstbdume sind Ersatzkésten an Gehélzbestande im raumlichen Kontext
zum Plangebiet anzubringen:

Blaumeise 2 Nisthéhlen mit einer Einflugéffnung von 26 mm
Feldsperling 4 Nisthéhlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm
Kohlmeise. 2 Nisthohlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm
Star 6 Nisthdhlen mit einer Einflugéffnung von 45 mm

Fur Gebaudebriter des Schuppens sind Ersatzkésten an Geb&uden im rdumlichen Kontext zum

Plangebiet anzubringen.
Hausrotschwanz 2 Halbhéhlen fur Nischenbriter
Haussperling 8 Nisthéhlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm

Durch die Flacheninanspruchnahme wird ein Revier der Goldammer beansprucht. Da davon
auszugehen ist, dass geeignete Ersatzhabitate in der n&heren Umgebung schon durch
arigleiche Konkurrenz besetzt sind, muss damit gerechnet werden, dass die &Skologische
Funktion dieser Fortpflanzungsstatte im rdumlichen Zusammenhang bei der Realisierung des
Vorhabens nicht mehr erfilllt sein kann. Das durch das Vorhaben verloren gehende Revier
muss in den benachbarten Lebensradumen ausgeglichen werden.

Die Goldammer bewohnt offene bis halboffene, abwechslungsreiche Landschaften mit
Feldhecken, Buschen und Gehdlzen. Wichtige Habitatkomponenten sind Biische als
Singwarten sowie Grenzbereiche zwischen Kraut- bzw. Staudenfluren und Strauch- bzw.
Baumvegetation.

Als Kompensationsmaf3nahme fiir die Goldammer sind Heckenanpflanzungen im rdumlichen
Kontext zum Plangebiet entsprechend der Verluste vor Baubeginn durchzufihren. Im Umfeld
der Hecken sollen mageres Griinland oder staudenreiche Buntbrachen als Nahrungshabitate
zur Verfligung stehen. Die vorgezogene MalRnahme ist geeignet, die 6kologische Funktionalitat
der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitte fur die Goldammer im
rédumlichen Zusammenhang zu gewéhrleisten.

Alle vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen werden vor dem Eingriff durch die Gemeinde
durchgefiihrt.
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsptan ,Lohwiesen”

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Lohwiesen”
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lohwiesen"

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Weil im Schénbuch besteht nach wie vor groRer Bedarf an Wohnbauland. Mit
dem Bebauungsplan ,Pfadécker” in Neuweiler, rechtskraftig seit 30.04.2020, kann lediglich ein
Teil dieses Bedarfs gedeckt werden. Aulerdem sieht die Planung fiir das Gebiet ,Pfadécker”
hauptsachlich Doppelhduser vor und spricht damit eine bestimmte Klientel an.

Im Innenbereich stehen der Gemeinde derzeit leider keine Entwicklungsméglichkeiten zur
Verfiigung. Die Innenentwickiung geschieht gréRtenteils durch die SchlieBung von Bauliicken,
die jedoch auf der freiwilligen Bebauung oder VerduBerung der Grundstiicke durch die
Grundstiicksbesitzer basiert. Die Gemeinde ist daher auf ein Tatigwerden des Eigentimers
angewiesen, da sie keinen direkten Zugriff auf die Grundstiicke hat. Viele der Bauliicken
existieren bereits seit Jahren und die Eigentlimer sind nicht gewillt, eine Verénderung
beizufiihren. Die Flachen stehen damit dem allgemeinen Wohnungsmarkt nur zur Verflgung,
wenn die Eigentiimer bauwillig sind.

Im Nordosten von Weil im Schénbuch, zwischen Lauhwiesenstrale und Herdweg besteht die
Méglichkeit, ein weiteres bedarfsgerechtes Wohngebiet zu entwickeln. Alle Eigentiimer sind an
einer Entwicklung interessiert und mitwirkungsbereit. Daher hat sich der Gemeinderat intensiv mit
der Flache auseinandergesetzt, Uber verschiedene ErschlieBungsvarianten beraten und die
Verwaltung beauftragt, die Planung fur das Gebiet weiterzuverfolgen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Erweiterung des Wohngebiets geschaffen werden. Durch das Bebauungsplanverfahren ist
gewahrleistet, dass private und &ffentliche Belange gerecht gegeneinander und untereinander
abgewogen werden. Der Gemeinderat der Gemeinde Weil im Schonbuch hat aus diesem Grund
am 15.10.2019 den Aufstellungsbeschiuss des Bebauungsplanes ,Pfadécker” gefasst.

2 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Nordosten des Gemeindegebiets von Weil und umfasst ca. 1,7
Hektar. Das Plangebiet liegt zwischen Lauhwiesenstra’e und Herdweg. Es wird im Westen durch
die bestehende Bebauung entlang der Ostendstrale begrenzt. Im Osten grenzen
landwirtschaftliche Flachen an.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplanung:

Die Gemeinde Weil im Schénbuch ist gem.
Regionalplan des Verbands Region Stutigart
(VRS) 2020 dem Verdichtungsraum Stuttgart
zugeordnet (s. PS 2.1.1 des Regionalplan VRS)
und gehért als Teil des Nahbereichs Holzgerlingen
zum Mittelbereich Béblingen/ Sindelfingen.

i
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Im Regionalplan ist Weil im Schdnbuch als
.Gemeinde beschrénkt auf Eigenentwicklung®
festgelegt (s. PS 2.4.0.5 des Regionaiplan VRS).
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Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen"

Als ,besondere Grinde flir die Festlegung als Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung® sind
im Regionalplan die exponierte Lage oberhalb des Schaichtals im Schdnbuch mit einem
zusammenhéangenden Landschaftsbereich und besonderen Landschaftsbild aufgefihrt.

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung im Verdichtungsraum und der Randzone um
den Verdichtungsraum® sind Wohnbauflichen im Rahmen der natirlichen Bevélkerungs-
entwicklung und des ,inneren Bedarfs® zulassig.

Der Regionalplan gibt fur Weil im Schénbuch mit Plansatz 2.4.0.8 als regionalplanerisches Ziel
eine Bruttowohndichte von 55 Einwohnern pro Hektar vor.

Diese geforderte Bruttowohndichte wird im Plangebiet geringfiigig unterschritten (s. 14
Stadtebauliche Kenndaten). Jedoch kann ein Ausgleich zwischen Bauflachen mit hdherer
Verdichtung und solchen mit niedrigerer Verdichtung erfolgen. Beim kirzlich ausgewiesenen und
derzeit in der ErschlieRung befindlichen Baugebiet ,Pfadacker in Neuweiler wurde eine
Bruttowohndichte von mindestens 57 Einwohner pro Hektar Bruttofliche des Bebauungsplans
errechnet. Realistischer Weise und auf der Grundlage der vorgesehenen Zuteilungen betrachtet,
wird die Bruttowohnflache in diesem Gebiet sogar bei 62 Einwohner pro Hektar Bruttobauland
liegen. Damit kann zwischen diesen Baugebieten ein Ausgleich erfolgen.

Konflikte zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan bestehen somit nicht. Der
Bebauungsplan entspricht den Vorgaben der Regionalplanung.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind die Fldchen im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans gréitenteils als geplante Wohnbaufléche dargestellt. Der Bebauungsplan wird
somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

im Ubrigen wird der Flsichennutzungsplans im Rahmen der Berichtigung angepasst (vgl. § 13b
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

4 Vorhandener Bedarf an Wohnbauland

In der Gemeinde Weil im Schénbuch besteht ein groRer Bedarf an Wohnbaufléchen.

Private Bauluicken gibt es in Weil im Schénbuch nur noch wenige. Die Vermarktung der sich im
Privatbesitz befindlichen Bauplétze ist in der Vergangenheit oft an der fehlenden
Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer oder den unterschiedlichen Vorstellungen der Interessenten
und der Eigentlimer gescheitert.

Die Gemeindeverwaltung geht regeiméaRig auf die Eigentimer der privaten Bauliicken zu und
fragt diese, ob sie bereit waren, das Grundstiick zu verkaufen bzw. zu bebauen. Allerdings ist es
in den meisten Fallen so, dass die Platze fur Kinder/Enkel aufgehoben werden oder ein Verkauf
auf Grund der derzeitigen Zinslage nicht in Betracht kommt. Die Gemeinde ist jedoch auch
weiterhin bestrebt die Ortskerne zu reaktivieren und unterstiitzt die privaten Eigentimer gerne
beim Verkauf nicht mehr genutzter oder untergenutzter Grundstiicke. Mehr kann sie derzeit nicht
tun. Sobald sich eine Chance ergibt, sind die Gemeindeverwaltung und der Gemeinderat jedoch
darauf vorbereitet.

Solange wie aus der Gemeinde heraus eine groRe Nachfrage an Bauplatzen besteht und die
privaten Bauflachen nicht zur Verfiigung stehen, muss die Gemeinde auf Flachen am Ortsrand
ausweichen. Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat dazu entschlossen, im Gewann
Lohwiesen ein weiteres bedarfsgerechtes Baugebiet mit ca. 28 Bauplatzen fir Einzel- oder
Doppelhéuser auszuweisen.

Parallel dazu hat die Gemeinde vor kurzem ein Baugebiet im Teilort Neuweiler ausgewiesen. Mit
dem Bebauungsplan ,Pfadacker, rechtskréftig seit 30.04.2020, sind dort 19 Bauplétze fir Einzel-
oder Doppelhéuser und 14 Bauplétze fiir Doppelhéuser entstanden. Damit kann jedoch lediglich
ein Teil des Wohnraumbedarfs gedeckt werden. Auflerdem sieht die Planung fur das Gebiet
.Pfadécker* hauptsachlich Doppelhauser vor und spricht damit eine bestimmte Klientel an.

Der Bedarf ist weiterhin groR. Die Anzahl der Bauplatzinteressenten (ibersteigt das Angebot der
Baugebiete ,Pfadécker” und ,Lohwiesen” um ein Vielfaches.
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Die Grundstiicke im Plangebiet sind groRtenteils in privatem Eigentum. Die privaten Eigentimer
haben ihre Mitwirkungsbereitschaft an einer freiwilligen Umlegung bereits zugesagt. Einer
raschen Umsetzung des Plangebiets steht damit nichts im Wege. Beim Verkauf der Grundstiicke
wird die Gemeinde auf eine schnelle Bebauung dréngen. Dadurch ist gewéhrieistet, dass der
Bedarf an Wohnbauland kurzfristig zumindest ansatzweise gestillt werden kann. Mit der
ErschlieRung des Baugebiets kénnte im FrUhjahr 2021 begonnen werden, so dass eine
Bebaubarkeit der Bauplétze ab Sommer/Herbst 2021 gegeben wére.

5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet berthrt randlich den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Fleckert
I* (rechtskraftig seit 22.01.1958). Der Baulinienplan lasst auf den angrenzenden Grundstiicken
gstlich der Ostendstrafe teilweise eingeschossige, anderthalbgeschossige und zweigeschossige
Bebauung mit einer Dachneigung von 48° zu.

Das Plangebiet selbst liegt derzeit im AuRenbereich, es besteht kein Planungsrecht.

6 Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Malnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB
im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der
Innenentwicklung dient. Gleichzeitig kénnen seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017
gem. § 13b BauGB AuRenbereichsgrundstiicke in das beschleunigte Verfahren einbezogen
werden, wenn durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschieflen.

Fir die Einbeziehung von Auenbereichsgrundstiicken in das beschleunigte Verfahren gilt nach
§ 13b BauGB eine Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern als Schwellenwert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha. Zieht man hiervon
die offentlichen Verkehrs- und Griinflachen ab und setzt eine Grundflédchenzahl von 0,4 an, so
liegt die Grundfléche unterhalb der Schwellenwerte und es bedarf auch keiner ,Vorprifung des
Einzelfalls“.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung flir ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfilhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a und § 13 (3) BauGB ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, ohne Umweitbericht nach § 2a sowie ohne Angaben nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann das Verfahren gestrafft und auf die frithzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden verzichtet werden. Diese Option wurde bewusst nicht
wahrgenommen, um die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange frihzeitig in die Planung einzubeziehen.

7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Plangebiet wird vorwiegend von Wiesen, teils mit Baumbestand eingenommen. Die
nordéstliche Begrenzung wird durch eine Hecke gebildet. Das Plangebiet schliet im Westen an
den bestehenden Ortsrand an. Stdlich befindet sich ein Holzlagerplatz.
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Das Gelénde im Plangebiet fallt von Norden nach Sldosten um ca. 16 Meter ab.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich in der Lauhwiesenstrale 32 eine Scheune. Das
10 x 20 Meter groke Gebaude soll vorerst erhalten bleiben. Spéater kann das Grundstlick als
Bauplatz genutzt werden.

Am westlichen Gebietsrand sind Ackerflachen vorhanden. Nach Westen grenzen weitere Wiesen
an, im Norden die offene Feldflur.

In der Flachenbilanzkarte sind die Grundsticke im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit der Wertstufe ,Vorrangfliche Siufe [I° dargestellt. In der
Wirtschaftsfunktionenkarte sind die Flachen der Wertstufe ,Vorrangflur Stufe Il zugeordnet.

Ostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 100m Entfernung eine Falknerei und in ca. 300m
Entfernung ein landwirtschaftlicher Betrieb. Nach Aussage des Landwirtschaftsamtes kann
aufgrund der Anzahl der Tiere, die dort aktuell vorhanden sind, nicht von einer unzumutbaren
Geruchsimmission ausgegangen werden. Weitere Stallungen, fir die Bestandsschutz giit,
bestehen auf dem Betriebsgelédnde des landwirtschaftlichen Betriebs nicht. Die Falknerei und der
landwirtschaftliche Betrieb haben einen ausreichend groRen Abstand zum Plangebiet und liegen
zudem &stlich des Plangebiets in Hauptwindrichtung. Eine Beeintrdchtigung des Wohngebiets
kann ausgeschlossen werden.

7.2 Schutzgebiete/Schutzobijekte
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

Sudéstlich des Plangebiets befinden sich in einer Entfernung von ca. 150 Metern das nach
NatSchG geschitzte Biotop ,Feldgehotlz und Land-Schilfrhricht, Gewann Rohrwiesen® mit der
Schutzgebietsnummer 173201151811.

Derselbe Bereich ist als Naturdenkmal ,Feuchtbiotop Rohrwiesen® (Schutzgebietsnummer:
81150510019) ausgewiesen.
7.3 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

7.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich gréftenteils in privatem Eigentum. Zur Umsetzung der

Planung ist eine Umlegung erforderlich. Das Umlegungsverfahren wurde bereits eingeleitet.
7.5 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist Uiber die Lauhwiesenstrafte im Norden und den Herdweg im Westen an das
ortliche und tiberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Mit den in etwa 500 Meter Entfernung gelegenen Bushaltestellen ,See" und ,Nord® verfiigt das
Gebiet Uiber eine fuBl&ufig gut erreichbare Anbindung an den 6&ffentlichen Personen Nahverkehr.

Am Bahnhof in Weil im Schénbuch halt die Schénbuchbahn, welche regelméaRig zwischen
Béblingen und Dettenhausen verkehrt.

7.6 Altlasten
Altlasten oder dhnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

7.7 Gewdasser/Oberflaichenwasser

Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld befinden sich keine Gewésser. Sudlich des Plangebiets
verlauft in einer Entfernung von etwa 200 Metern der Totenbach. Dieser kann bei der
Entwasserung des Plangebiets als Vorfluter dienen.

Aufgrund der vorhandenen Topografie besteht grundsétzlich die Gefahr, dass bei
Starkregenereignissen das Oberflichenwasser der nordwestlich angrenzenden Acker und
Wiesen (ber das Plangebiet nach Suden abfliet. Diese Gefahr ist jedoch bereits durch die
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vorhandenen Grdben entlang der LauhwiesenstraRe reduziert und soll durch weitere
Schutzmaflnahmen auBerhalb des Plangebiets voll ausgeschiossen werden. Am éstlichen
Gebietsrand besteht keine Gefahrdung bei Starkregenereignissen, da hier das Gefalle nicht zum
Plangebiet hin, sondern in Nordsidrichtung verluft.

8 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient nicht zur Vorbereitung von Vorhaben, fir die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltpriifung besteht, da keinerlei Anhaltspunkte fir eine
Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 genannten Schutzgiitern vorliegen. Der Bebauungsplan wird
somit geméaf § 13b i.V.m. § 13a BauGB und § 13 (3) BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, aufgestelit.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bestimmte Umweltbelange bei der Aufstellung der Bauleitpldne
zu berlicksichtigen. In einem extra hierfiir ersteliten Gutachten der HPC AG wurden diese
Umweltbelange hinsichtlich ihrer Betroffenheit untersucht.

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest. Eine entsprechende
Nutzung ist bereits siidwestiich des Plangebiets vorhanden. Das neue Wohngebiet ist in offener
Bauweise geplant, mit durchgriinten Géarten. Am 6stlichen und suddstlichen Rand ist ein
flachenhaftes Pflanzgebot vorgesehen. Dadurch kann eine Eingriinung des Ortsrands entstehen.

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt und ist kleinraumig strukturiert. Es umfasst
Lebensrdume von besonderer Bedeutung firr Tiere und Pflanzen, insbesondere fir Flederméuse
und seltenere Vogelarten.

Die vorliegenden Béden vom Typ Pseudogley und Pelosol-Pseudogley weisen eine insgesamt
mittlere bis hohe Bedeutung im Naturhaushalt auf, mit einer mittleren Bodenfruchtbarkeit und
einer hohen bis sehr hohen Filter- und Pufferkapazitat fur Schadstoffe. Die Béden und der
darunter liegende geologische Untergrund filhren aber auch dazu, dass Regenwasser in nur sehr
geringem MalRe versickert. Aufgrund der leichten Hangneigung tragen die offenen Acker- und
Wiesenfléchen zur klimatischen Durchliftung des Ortes bei.

Mit Bebauung und Strallenbau werden bisher nicht versiegelte Flachen im AuBenbereich in
Anspruch genommen. Die dortigen Lebensrdume gehen verloren. Dafiir entstehen Hausgérten
mit Bdumen in den Bereichen, die zukiinftig nicht von Gebduden und StraRenflichen
eingenommen werden. Die Uberbauung bedeutet auch nachteilige Auswirkungen fiir den Boden.
Diese lassen sich mindern, indem an geeigneten Stellen offene Bodenbelage festgesetzt werden,
und die Dachflichen, wo technisch méglich, begriint werden. Der Skologisch mittel- bis
hochwertige Oberboden soll soweit wie moglich auf den Grundstiicken verbleiben. Die
nachteiligen Auswirkungen fiir den Wasserkreislauf und die Durchliftung sind voraussichtlich
gering.

Von der Planung sind zwei zusammenhéngende Streucbstbestande von 2.610 m? und 5.280 m?
betroffen. Fur die Beanspruchung der Streuobstbesténde wurde ein Antrag auf Umwandlung
gem. § 33a Abs. 2 NatSchG gestellt. Die dafiir erforderlichen Angaben sind in einem extra
Ausgleichskonzept enthalten. Streuobstbestdnde nehmen vielfaltige Funktionen im
Naturhaushalt wahr. In der Regel bilden sie Kernflachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte,
so auch im Gebiet Lohwiesen. Sie werden von einer fiir sie typischen Fauna besiedelt; im
vorliegenden Fall enthalten sie Brutstatten fur Végel. Wochenstuben und Winterquartiere von
Fledermdusen wurden nicht gefunden; die Bestédnde stellen zudem keine essenziellen
Nahrungsfléachen fiir Végel und Flederméuse dar. Unter Beriicksichtigung von Auspragung und
Funktion der Streuobstbestédnde wird ein 1:1-Ausgleich als ausreichend erachtet. Die
Ausgleichspflanzungen sollen auf zwei gemeindeeigenen Flachen mit einer GesamtgréRle von

5/14



Gemeinde Weil im Schénbuch Bebauungsplan ,Lohwiesen"

8.100 m? stattfinden. Auf den beiden Grundstiicken sollen robuste, standortgerechte Obstbaum-
Hochstédmme gepflanzt werden.

Schutzgebiete, insbesondere des Netzes Natura 2000, und geschitzte Biotope sind nicht
betroffen.

Der besondere Artenschutz wurde im Rahmen von Fachgutachten beriicksichtigt. Nach der im
ersten Schritt durchgefilnrten Relevanzprifung konnte zundchst eine Betroffenheit von
Fledermé&usen und Brutvégeln nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde im Jahr 2018 eine
Fledermaus und Vogelkartierung durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigten, dass das Plangebiet von
Flederméusen zumindest als Jagdgebiet und fir Ruhequartiere genutzt wird. Mehrere
Vogelarten, darunter auch seltenere Arten, briten innerhalb des Plangebiets. Daher sind
umfangreiche Mafinahmen zum Schutz dieser Tiergruppen und zum Ausgleich der entfallenden
Lebensrdume erforderlich. Mit diesen MaBRnahmen Ilasst sich das Eintreten von
Verbotstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG vermeiden.

Nachteilige Auswirkungen fiir die Gesundheit des Menschen, die Bevélkerung, Kultur- und
Sachgiiter sind nicht gegeben. Das Plangebiet wird an die ortliche Abwasser- und
Abfallentsorgung angeschlossen, umweltrelevante Immissionen sind nicht zu erwarten.

9 Artenschutz

Um im Vorfeld abzuschatzen, filr welche Arten oder Gruppen der generell zu beriicksichtigenden
Artengruppen eine Betroffenheit durch das Vorhaben mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann, wurde dazu als erster Schritt eine Relevanzpriifung durchgefihrt.
Grundlage bildete eine Begehung des Untersuchungsgebiets und eine Analyse der
vorgefundenen Habitatstrukturen.

Fledermause

Einige der dlteren Obstbéaume im Plangebiet bieten aufgrund der Baumhéhien und tieferen
Rindenspalten ein geeignetes Quartierpotenzial fir Flederméduse. Die Hohlen und Spalten
kénnen als Wochenstubenquartiere (Fortpflanzungsstatten), Einzelquartiere sowie als
Paarungsquartier genutzt werden. Die Wiesen konnen auch von mehreren Arten als
Jagdlebensraum (Nahrungshabitat) genutzt werden. Eine Beeintréchtigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestitten sowie von Jagdhabitaten war durch das Vorhaben daher nicht auszuschlieen.

Alle Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefithrt und darlber hinaus
national streng geschifzt und damit hinsichtlich der artenschutzrechtliichen Verbote des § 44
BNatSchG untersuchungsrelevant. Fir die Artengruppe der Flederméuse wurde daher eine
vertiefende Untersuchung im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
erforderlich.

Ziel der Untersuchung war in erster Linie zu ermitteln, ob Flederméuse die vorhandenen
Unterschlupfméglichkeiten nutzen. Hierzu erfolgten 3 Kontrollen mittels Endoskop sowie
Ausflugbeobachtungen in den Monaten Mai bis Juli 2018 zur Wochenstubenzeit. Eine weitere
Kontrolle mit Balzruferfassung erfolgte im Spatsommer zur Paarungszeit. Bei der Kontrolle der
Baume wurde auch auf indirekte Hinweise wie Kotpellets, Frareste, verfarbte Hangplétze oder
Parasiten geachtet. Das Artenspektrum und die Aktivitdt wurden durch 4 Transektbegehungen
an den oben genannten Terminen ermittelt. Die Lautaufnahmen und Sonagramme wurden am
PC mit Hilfe der Programme BatExplorer und BatSound analysiert.

Im Rahmen der Untersuchung konnten im Plangebiet insgesamt 7 Fledermausarten
nachgewiesen werden. Alle Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet und
demzufolge national streng geschitzt.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im Hinblick auf Flederméuse die
Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG unter Bertcksichtigung von Maftnahmen
(Beachtung von Rodungszeitraumen) nicht erfullt sind. Die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1
Nr. 2 und Nr 3 werden ebenfalls nicht erfullt.

Die betroffenen Fledermausarten haben grofRe Aktivitatsradien, eine Wochenstube wurde nicht
nachgewiesen. Die Jagdaktivitdt lag im Plangebiet im mittleren Bereich. Weitere
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Nahrungshabitate sind in den &stlich angrenzenden Lebensrdumen in ausgedehnten
Gehélzbestanden, Gartenanlagen und Waldgebieten vorhanden. Das Gebiet selbst ist daher
nicht als essenzielles Nahrungshabitat einzustufen.

Die konkreten Ergebnisse kénnen dem Bericht der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
entnommen werden.

Vogelarten

Die mit Baumen bestandenen Wiesen des Plangebiets und die Hecken bieten Habitatpotenzial
fir Vogelarten, z. B. Geholzfreibriter, Heckenbriiter und Héhlenbriter. Aufgrund der relativ
stérungsfreien Lage konnte ein Vorkommen sowie eine Beeintrachtigung von Arten mit
hervorgehobener artenschutzrechtliicher Bedeutung nicht ausgeschlossen werden.

Alle européischen Vogelarten sind durch Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie europarechtlich
geschitzt und damit hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
untersuchungsrelevant.

Fur die Artengruppe der Vogel war daher eine vertiefende Untersuchung im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erforderlich.

Fir die Erfassung der Vogelarten wurden 7 Begehungen im Zeitraum Marz bis Juni 2018
durchgefiihrt. Die Kartierungen erfolgten wahrend der frithen Morgen- und Vormittagsstunden
bzw. Abendddmmerung und den Nachtstunden bei glinstigen Witterungsbedingungen. Fir den
Nachweis schwer zu erfassender Arten wurden Klangattrappen eingesetzt. Alle visuell oder
akustisch registrierten Végel wurden in eine Gebietskarte eingetragen und der Status der
Vogelarten durch die jeweiligen Aktivitatsformen protokolliert (Stidbeck et al. 2005). Aus diesen
Daten wurde fiir jede Art ein Gebietsstatus festgelegt.

Im Plangebiet und den angrenzenden Kontaktlebensrdumen wurden insgesamt 20 Vogelarten
nachgewiesen. Eine Gesamtartenliste der im Gebiet nachgewiesenen Vogelarten mit Angaben
zum Status, Bestandstrend in Baden-Wurttemberg, rechtlichen Schutzstatus und zur Gilde
(Neststandorte) ist in Tabelle 3 der saP dargestellt.

Far 11 Vogelarten liegen ausreichende Hinweise auf ein Brutvorkommen im Plangebiet vor. Als
Arten der landesweiten Vorwamliste ist der Feldsperling mit zwei Revieren und die Goldammer
mit einem Revier im Streuobstbestand vertreten. Der Haussperling besiedelt den Schuppen am
nordwestlichen Gebietsrand mit 4 Brutpaaren. Die Besténde dieser Arten sind landesweit im
Zeitraum von 1985 bis 2009 um mehr als 20% zuriickgegangen, aber aktuell noch nicht gefahrdet
(Bauer et al. 2016). In Baumhohlen der Obstbdume konnte der Star mit 3 Brutpaaren festgestellt
werden. Der Star ist in Baden-Wirttemberg nicht geféhrdet, bundesweit ist der Star jedoch in der
Roten Liste als gefahrdet eingestuft (RL 3). Ein Revier der landesweit gefahrdeten Feldlerche
(RL 3) befindet sich in einer Entfernung von etwa 120 m zur nérdlichen Grenze des Plangebiets.

Die Nahrungssuche des Feldsperlings erfolgt in landwirtschaftlich genutztem Umland von
Siedlungen, in Obst- und Kieingérten, Brachflachen, Waldrandern etc. in einem Umkreis von bis
zu mehreren hundert Metern vom Brutplatz (BAUER et al. 2005). Der Feldsperling verteidigt kein
Revier und nutzt offene Flachen zur gemeinsamen Nahrungssuche in Entfernungen bis zu
mehreren hundert Metern zum Brutplatz. Aufgrund der GréRRe des Aktionsraums ist fur diese
Arten eine Abgrenzung von essenziellen Nahrungshabitaten in der Regel nicht erforderich
(LANUV NRW). Als Nahrungshabitat nutzbare Wiesen- und Ackerflachen sind fiir diese Arten im
direkt an das Plangebiet angrenzenden Kontaktlebensraum groffléchig vorhanden. Letzteres gilt
auch far die Goldammer, fir die zudem eine CEF-MaBnahme in Form einer Hecke mit
vorgelagerter Saumstruktur (=Nahrungsfléche) in der Umgebung vorgesehen ist.

Von den ubiquitéren Vogelarten wurden im Plangebiet Einzelreviere von Amsel, Blaumeise,
Buchfink, Griinfink, Hausrotschwanz, Kohimeise und Ménchsgrasmiicke festgestellt. Dabei
handelt es sich um weit verbreitete und in ihren Bestdnden ungefédhrdete Arten. Buntspecht,
Elster, Griinspecht, Mausebussard, Rabenkrihe, Rotmilan, Stieglitz und Turmfalke nutzten das
Plangebiet ausschlieBlich zur Nahrungssuche.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass die
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG unter Berlcksichtigung von
vorgeschlagenen Mallnahmen (Beachtung von Rodungs- und Abbruchzeiten) im Hinblick auf
geschiitzte Vogelarten nicht erfillt werden.
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Die zu erwartenden Beeintrachtigungen bewirken keine Verschlechterung der
Erhaltungszustande, weshalb es ebenfalls nicht zu einer erheblichen Stérung im Sinne von § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kommt.

Die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG werden im Hinblick auf die Goldammer
sowie der Artengruppe der Hohlen- und Nischenbriter nur dann nicht erfilit, wenn vorgezogene
AusgleichmaBBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG (CEF-Malnahmen) durchgefiihrt werden.
Durch diese Malnahmen kann eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Populationen vermieden werden. Die Mafnahmen sind im Bericht der saP dargestellt und im
Bebauungsplan als Festsetzungen und Hinweise aufgenommen.

Weitere Artengruppen

Aufgrund fehlender oder ungeeigneter Lebensraumstrukturen und der Verbreitungssituation der
einzelnen Arten ist fir das Plangebiet ein Vorkommen folgender artenschutzrechtlich relevanter
Arten bzw. Artengruppen einschlieBlich ihrer Entwicklungsformen nicht zu erwarten:

Saugetiere auBer Fledermédusen (i. W. Haselmaus, Feldhamster)

Reptilien (Zaun-/Mauereidechse, Schlingnatter)

Amphibien (i. W. Kleiner Wasserfrosch, Kreuzkréte, Gelbbauchunke)
Fische/Rundmauler (i. W. Atlantischer Stér, Groppe, Bachneunauge)

Insekten (i. W. Tag-/Nachtfalten, Libellen, Totholzkéfer)

Weichtiere (i. W. Bachmuschel, Zierliche Tellerschnecke, Schmale Windelschnecke)
Pflanzen (i. W. Frauenschuh, Dicke Trespe)

Im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG kann eine Betroffenheit
fur Artengruppen bzw. die relevanten Arten dieser Gruppen ausgeschlossen werden. Weitere
Untersuchungen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung waren daher nicht erforderlich.

s o o © o ¢ o

Grundsatzlich ist damit festzuhalten, dass artenschutzrechtliche Belange einer Umsetzung des
Bebauungsplans nicht entgegenstehen, sofern die im Gutachten vorgeschlagenen CEF-
MaRnahmen fiir Hohlen- und Nischenbriter sowie die Goldammer umaesetzt werden.

10 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes kommt es zur Versiegelung von Grund und
Boden und zum Verlust von landwirtschatftlichen Flachen.

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit von zwei verschiedenen Landwirten als Wiesenfléchen
bewirtschaftet. Von einer Existenzbedrohung kann bei Verlust der Flache nicht ausgegangen
werden. In der Flachenbilanzkarte sind die Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit der Wertstufe ,Vorrangflache Stufe II* dargestelit. Hierzu zéhlen
landbauwiirdige Flachen mittlerer Béden (Ackerzahl/Griinlandzahl 35 -59) mit geringer
Hangneigung oder gute bis sehr gute Béden mit Hangneigung >12-21%. In der
Wirtschaftsfunktionenkarte sind die Flachen der Wertstufe ,Vorrangflur Stufe Il zugeordnet. Die
Vorrangflur Stufe |l umfasst Uiberwiegend landbauwirdige Flachen (mittlere Béden) mit einer
geringen Hangneigung und auch Flachen, die wegen der 6konomischen Standortgunst flir den
okonomischen Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
sind. Umwidmungen sollten ausgeschlossen bleiben.

Es wurde gepriift, ob ein Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen méglich ist. Allerdings ist dies
aufgrund des vorhandenen Wohnbaufléchenbedarfs und den fehlenden Alternativilachen (vgl. 4.
Vorhandener Bedarf an Wohnbauland) nicht mdglich. Zum Erhalt der wertvollen Béden ist
vorgesehen, den Oberboden im Plangebiet zu belassen oder alternativ den humosen Oberboden
auf verbesserungswirdige Ackerflachen aufzubringen.

Durch entsprechende Gestaltung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen kann die Auswirkung
der Bebauung des Gebietes auf das Orts- und Landschaftsbild gemindert werden.

Durch den Neubau von etwa 29 Einzel- und Doppelhduser ist mit einer Mehrbelastung der
vorhandenen Kanalisation zu rechnen. Das Plangebiet ist im AKP bereits enthalten und soll im
modifizierten Mischsystem entwéssert werden. Das vorhandene Kanalnetz ist fiir den Anschluss
des Gebietes entsprechend ausgelegt.
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Durch die Planung ergibt sich eine Mehrbelastung des ortlichen Verkehrsnetzes. Die
angrenzenden Stralen sind leistungsfahig genug, um den zusétzlichen Verkehr aufzunehmen.
Um die bestehenden angrenzenden Stralen von zusétzlichem ruhendem Verkehr zu entlasten,
sind die ErschlieBungsstralen im Plangebiet ausreichend breit dimensioniert und im Zentrum des
Plangebiets elf éffentliche Stellpldtze vorgesehen.

11 Planungsziele und Planungskonzeption

11.1 Stadtebauliche Planung / Bebauung

Das Gebiet soll zukiinftig als Wohngebiet genutzt werden. Dort kénnen etwa 29 Bauplétze fir
Einzel- und Doppelhduser entstehen. Die geplanten Baugrundstiicke sollen nach aktueller
Planung eine der Lage des Plangebiets entsprechende GréRe von ungefdhr 390 bis 610 m?
aufweisen.

Eine bauliche Verdichtung ist im vorliegenden Plangebiet nicht vorgesehen, da diese im
Baugebiet ,Pfadédcker” in Neuweiler umgesetzt wird. Die dort entstehende hohere
Bruttowohndichte kann als Ausgleich fur die kleinteilige Einzelhausbebauung in diesem
Plangebiet herangezogen werden. Damit schafft die Gemeinde ein Angebot fiir verschiedene
Klientel und wird den regionalplanerischen Vorgaben gerecht.

11.2 Innere ErschlieBuna/FuBweaefithrung/ruhender Verkehr

Die geplanten Baugrundstiicke werden von der Lauhwiesenstrale aus iiber eine RingstraRe
erschlossen. Am sudéstlichen Ende der Ringstrale im Zentrum des Plangebiets sollen 11
offentliche Stellplétze entstehen. Von dort aus wird es eine Anbindung an den Herdweg geben.

Die ErschlieBungsstralen sind mit einer Breite von 5,50 m geplant. Dadurch ist gewahrleistet,
dass am Rand geparkte Fahrzeuge des Verkehrsfluss nicht behindern und ein
Begegnungsverkehr von PKW / LKW ohne weiteres méglich ist.

11.3 Freiraum/Landschaftsplanerische Konzeption

Zur Durchgrinung des Plangebiets sind im Bebauungsplan Pflanzgebote fiir Einzelbdume
festgesetzt. Am &stlichen und suddstlichen Gebietsrand soll zum Ubergang in die freie Landschaft
eine Ortsrandeingriinung entstehen. HierfUr enthélt der Bebauungsplan eine Festsetzung zu
einem fldchenhaften Pflanzgebot auf privater Flache. Zudem ist im Siidosten des Plangebiets
eine &ffentliche Griinfliche ausgewiesen. Diese dient der Einbindung in die éstlich angrenzende
Landschaft. An markanten Stellen der ErschlieBungsstrale und an der offentlichen
Parkierungsflache sind offentliche Griinflichen festgesetzt. Sie dienen als Baum- bzw.
Pflanzstandorte.

11.4 Entwésserung. Wasserversorgung, Oberflachenwasser

Fur die Versorgung des Plangebiets wird eine neue Wasserleitung verlegt. Diese soll im
Ringsystem entstehen und an die bestehenden Wasserleitungen in der Lauhwiesenstrae und
im Herdweg angebunden werden.

Das Entwasserungskonzept sieht eine Entwésserung der meisten Flidchen (ca.75%) im
modifizierten Mischsystem vor. Das aus den Verkehrsflachen (Stralen, Parkplitze) abflieRende
Wasser wird an die Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Die Geldndetopographie, die Eigentumsverhéltnisse sowie die Lage des Regenwassersammlers
ermdglichen einen wirtschaftlichen Anschiuss von ca. 1,20 ha (ca. 75%) des Baugebietes an die
im Gebiet geplante Regenwasserkanalisation.

Die stédtebauliche Konzeption des Baugebietes sowie die Planung der Kanaltrasse wurde so
aufgestellt, dass méglichst grole Teile des Baugebiets an den Regenwasserkanal anschlieRbar
sind. Um die erforderliche Kanaliberdeckung im Gebiet zu erzielen, muss eine Haltung des
bestehenden Regenwassersammlers DN 600 umgebaut (vertieft) werden. Uber den
Regenwasserkanal wird das Oberflachenwasser dem Totenbach zugefihrt. Die Lage des
Regenwasserkanals ist im Bebauungsplan tber ein Leitungsrecht gesichert.
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Der tiefliegende Bereich des Baugebietes (ca. 25% - 0,4 ha) wird an die Mischwasserkanalisation
angeschlossen. Um den restlichen Teil des Baugebietes (ca. 0,4 ha) im modifizierten
Mischsystem entwéssern zu kénnen, misste zusétzlich ein Verbindungskanal mit einer Lénge
von ca. 250 m gebaut werden, was wintschafilich nicht darstellbar wére.

12 Planungsrechtliche Festsetzungen

12.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung sowie der geplanten Nutzung soll die
Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zuléssig, da diese dem
Gebietscharakter wiedersprechen wirden.

12.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundfldchenzahl (GRZ), der
maximalen Zahl an Vollgeschossen und der Regelung zur maximal zuléssigen Héhe der
baulichen Anlagen (Traufhéhe, Gebdudehdhe) geregelt.

Die festgesetzte GRZ entspricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h. WA 0,4).

Das zuléssige Malk der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stédtebaulichen Prégung des
Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte, auf den Bestand und die umgebende Bebauung
abgestimmte, bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu.

Mit der durch das MaR der baulichen Nutzung festgesetzten Kubatur der Bebauung ist
gewahrleistet, dass sich die neue Bebauung harmonisch in den bestehenden Siedlungskérper
und die umgebende Landschaft einfiigt.

12.3 Bauweise

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise. Jedoch sind auf den Baugrundstiicken im
Sudosten des Plangebiets aufgrund der Topographie lediglich Einzelhduser zuldssig, wéhrend
im restlichen Plangebiet Einzel- und Doppelhduser errichtet werden kénnen.

Die Festsetzung zur Bauweise gewahrleistet eine aufgelockerte Bebauung mit ausreichend
Licken zwischen den Geb&duden und verhindert, dass die angrenzende Bebauung zu sehr
bedréngt wird.

12.4 Uberbaubare Grundstiicksfléchen (Bauarenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stédtebauliche Ordnung sichergestelit werden.

Die Baugrenzen sind an die bestehenden Baufluchten parallel der ErschlieBungsstralen
angepasst. Durch sie wird die Bebauung in gewinschtem Mal3e von den ErschlieRungsstralten
und der umgebenden Landschaft abgesetzt, dariiber hinaus die StraRenrdume von zu dichter
Bebauung freigehalten und ein abgestufter Ubergang zur freien Landschaft gewahrleistet.

Die Baugrenzen sind fir jedes geplante Baugrundstiick als Einzelbaufenster festgesetzt. Dadurch
ist eine klare Struktur im Plangebiet ablesbar und andere Festsetzungen, wie die zu den
Aufschiittungen (siehe ortliche Bauvorschriften) lassen sich einfacher abgrenzen.

12.5 Nicht Gberbaubare Grundstiickflachen (Nebenanlagen)

Die Notwendigkeit von Unterstell- und Lagerflachen (fur Rasenmaher, Terrassenutensilien,
Brennholz und Kinderspielzeug) hat sich (iber lange Jahre gezeigt. Eine allgemeine Zuléssigkeit
von Geschirrhiitten in der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache ist jedoch im Hinblick auf die
Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere dem Durchgriinungsgedanken nicht
mdglich.

Um eine UbermaRige Uberbauung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Nebenanlagen zu verhindern, sind diese in ihrer zuléssigen Lage und Kubatur begrenzt.
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12.6 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptaebduderichtung

Die Haupffirstrichtungen werden an die Topografie des besehenden Geléndes sowie an den
geplanten StraRenverlauf angepasst festgesetzt, so dass die Gebdude etwa parallel zu den
Hohenlinien und giebelstandig zur Strale stehen. Dadurch wird verhindert, dass die Gebdude zu
weit aus dem Gelénde ragen und sich negativ aufs Ortsbild auswirken.

12.7 Stellplatze und Garagen

Garagen, (iberdachte und offene Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der tUberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig. Mit Garagen und iiberdachten Stellplatzen ist dabei jedoch ein
Mindestabstand von 1,0 Metern zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Damit soll
verhindert werden, dass herauskragende massive Bauwerke den StraRenraum beeintréchtigen.

Mit der Regelung, dass vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 Metern vorhanden sein
muss, ist gewahrleistet, dass die privaten PKWs auch bei kurzen Stopps auf dem Grundstiick
abgestellt werden und der &ffentliche StraRenraum freigehalten wird.

12.8 Maximale Zahl der Wohneinheiten

Im Plangebiet ist die maximale Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt, um den Charakter des
Einzelhaus- bzw. Doppelhausgebietes zu erhalten. Bei Doppelhaushélften ist fur die
Zweitwohnung nur eine maximale Wohnflaiche von 50 m? zul&ssig, um die Verdichtung im
Plangebiet vertréglich zu gestalten. Der Bestandscharakter des angrenzenden Baugebiets wird
dabei beriicksichtigt und im Plangebiet fortgefuhrt.

12.9 Verkehrsflachen

Im Plangebiet sollen die Verkehrsflichen als Mischverkehrsflachen, d.h. zur gleichberechtigten
Nutzung aller (Fulgénger, Radfahrer, KFZ) ausgestaliet werden. Dies erméglicht eine
weitgehend barrierefreie Gestaltung des &ffentlichen Raums und gewahrleistet ein attraktives und
vielfaltig nutzbares Wohnumfeld. Der zu erwartende KFZ-Verkehr ist so gering, dass ein Verzicht
auf separate Verkehrsrdume fur die einzelnen Verkehrsteilnehmer méglich ist.

In der Mitte des Plangebiets sind zehn &ffentliche Stellplatze vorgesehen. Diese sollen den
Besuchern des Plangebiets zur Verfliigung stehen und dazu dienen, den &ffentlichen
Stralenraum méglichst frei von abgestelliten Fahrzeugen zu halten.

12.1 Versorgungsflachen

Im Sudosten des Plangebiets wird innerhalb der o6ffentlichen Grinfliche eine Fldche fur
Versorgungsanlagen festgesetzt. Zuldssig sind dort Einrichtungen und Anlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat. Konkret soll dort eine Umspannstation fir die Netze BW
entstehen.

12.2 Offentliche Griinflachen

Die &ffentliche Grunflaiche am suidgstlichen Gebietsrand dient der Einbindung in die éstlich
angrenzende Landschaft. Die Fliache soll, soweit nicht mit Biumen bepflanzt, mit einer
wildbienenfreundlichen Saatenmischung fiir artenreiche Wildblumenwiesen angesét und extensiv
gepflegt werden. An markanten Stellen der ErschlieBungsstrale und an der éffentlichen
Parkierungsfldche sind offentliche Griinflaichen festgesetzt. Sie dienen als Baum- bzw.
Pflanzstandorte.

Mit den &ffentlichen Griinflaichen werden Lebensraume fur Flora und Fauna hergestellt. Die
Grinflache am Ortsrand nimmt gemeinsam mit dem anschlieBenden flachenhaften Pflanzgebot
die Funktion einer Ortsrandeingriinung wabhr.

12.3 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebietes auf die Umwelt sind
verschiedene MaRnahmen festgesetzt.

Um die Versiegelung des Plangebietes zu minimieren sind die nicht Giberdachten Stellplatze und
Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belégen herzustellen. AuBerdem sind die Dacher
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mit einer Dachneigung von weniger als 10° vollfiachig extensiv oder intensiv zu bepflanzen.
Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum
geschaffen und das Quartier weiter durchgriint. Auf teilversiegelten Fi&chen kénnen die
Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben und erhebliche Beeintréchtigungen des Bodens
vermieden werden.

Nachts sind durch die Beleuchtung von Stralen, Wegen und sonstigen Auenbeleuchtungen
Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna gestért werden kann. Zu helle und weile
Lampen wirken als Insektenfallen. In den Randbereichen des Gebiets gehen damit u.a.
Nahrungsquellen fur nachtaktive Flederméuse verloren. Durch den Einsatz insektenschonender
Lampen und Leuchten werden diese Beeintrachtigungen gemindert.

12.4 Pflanzgebote

Baume und Straucher dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend. Das flachenhafte Pflanzgebot
nimmt gemeinsam mit der &ffentlichen Griinflache die Funktion einer Ortsrandeingriinung wahr.
Um einen moglichst gebietstypischen Bewuchs zu schaffen sind bei der Bepflanzung
ausschlieRlich heimische Laubgehblze und Streuobstbdume zu verwenden. Bei der Auswahl der
Gehdlze fir das flachenhafte Pflanzgebot am Ortsrand ist die Pflanzliste zu beachten.

13 Ortliche Bauvorschriften

13.1 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

Im Plangebiet soll eine insgesamt abwechslungsreiche und vielféltige Dachlandschatft entstehen,
die sich jedoch in die vorhandene Dachlandschaft integriert und trotz der verschiedenen
Dachformen ruhig in Erscheinung tritt.

Die Festsetzungen zu den Farben und Materialien orientieren sich am Bestand und gewahrleisten
ein fur die Umgebung typisches Ortsbild. Andere Farben und Materialien, die dem Charakter des
Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glénzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zuldssig.

Aus technischen Erfordernissen sind géngige Anlagen der Solarenergienutzung Gblicherweise in
von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit giénzenden Oberflachen
ausgestattet. Da aus Griinden des Klimaschutzes diese jedoch gewlinscht und erméglicht
werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdriicklich ausgenommen. Hier wird die
Erméglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang vor dem
Ortsbild eingerdumt.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind im Plangebiet zuldssig und gewlnscht. Damit diese sich
ebenfalls in die Dachlandschaft eingliedern, miissen diese bei Satteldachern, Walmdéchern und
Pultdachern die Dachneigungen der Dachflache aufnehmen und diirfen nur konstruktionsbedingt
Uber diese hinausragen.

Die Dacher von mit einer Dachneigung von weniger als 10° sind vollfléchig zu bepflanzen, sofern
sie nicht als Terrasse genutzt werden. Begriinte Dachflachen dienen der Retention von
Niederschlagswasser und bieten Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen. Sie nehmen teilweise
auch Bodenfunktionen wahr. Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden vermindert.

13.2 Dachaufbauten

Solange Dachaufbauten nicht tberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben werden deshalb in ihrer zuldssigen Ausgestaltung geregelt, um diese
auf ein ortsbildvertragliches MaR zu begrenzen. Insbesondere die Lage dieser innerhalb der
Dachflache, die Ausdehnung und die Form dieser zu regeln ist aus ortsbildgestalterischer Sicht
erforderlich um bei einer stadtebaulich vertraglichen Vielfalt dennoch eine harmonische
Dachlandschaft zu bewahren.
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Hierzu ist die zuldssige Lange der Dachaufbauten beschrinkt. Um diese als solche in
Erscheinung treten zu lassen und eine ausgewogene Proportion der Décher und insgesamt der
Dachlandschaft zu schaffen, muss der Abstand vom Ortgang mindestens 1,0 m und der Abstand
vom oberen Dachanschluss (Hauptdachfirst) ebenfalls mindestens 1,0 m (gemessen auf der
Dachschrage) betragen.

Um ein ausgewogenes Erscheinungsbild der Bebauung zu gewéhrieisten, sind Dachaufbauten
nicht tbereinander zuléssig und in Form und Dimension einheitiich zu gestalten und nicht
kombiniert mdglich.

13.3 Einfriedungen

Damit der offentliche Raum méglichst wenig von Einfriedungen gepragt wird und weitgehend
offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen zu &ffentlichen StraBenverkehrsflachen in ihrer
zuléssigen Hohe beschrankt zuldssig. Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu éffentlichen
Straen und Wegen einzuhalten.

13.4 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen

Zum Erhalt der Durchgriinung des Gebietes sind alle nicht bebauten Fidchen als Griinflichen
anzulegen. Dies tragt auch zur Einbindung des Plangebiets in den umgebenden sensiblen
Landschaftsraum bei. AuRerdem stellen Garten Lebensrdume fur Flora und Fauna dar. Die
MaRnahme wirkt ausgleichend fiir die verlorenen Lebensrdume.

Lose Steinschittungen zur Gartengestaltung (Schottergarten) sind nur beschrénkt zulassig.
Neben der optischen ,Vergrauung® der Stadte und Gemeinden haben Schottergérten negative
Auswirkungen auf das Mikroklima: Durch fehlende Begriinung und Baume heizen sich die
Schotterfléchen im Sommer auf und geben die Warme an die Umgebung ab. Da die Steine die
Wérme auBerdem speichern, kann sich der Garten, bzw. der Boden, auch nachts nicht abkahlen.
Wasserundurchléssige Schotterbeete verhindern dazu, dass Regenwasser ins Erdreich sickern
kann und begunstigen so die Austrocknung des FErdreichs. Hinzu kommen die negativen
Auswirkungen auf die Flora und Fauna: Durch die fehlende Begriinung haben es Insekten, Vogel
und andere Tiere schwerer an Nahrung und Lebensraum zu kommen.

13.5 Stellplétze

Das Straflensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplanten Strafen funktioniert nur
dann, wenn der &ffentliche Raum nicht in ibermaBigem MaRe durch privat abgestellte Fahrzeuge
belastet wird. Die Verkehrsfldchen sollen berwiegend dem flieRenden und FuBgéangerverkehr
vorbehalten bleiben. Aus diesem Grund wird gemaR § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1
LBO vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf
1,5 Steliplétze je Wohneinheit erhoht, so dass die Fahrzeuge groRteils auf den privaten
Grundstiicken untergebracht werden.

13.6 Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Topographie im Plangebiet stellt sich als weitgehend homogen, von Nord nach Siidost
abfallend dar. Das Gelande soll so weit als méglich in seiner derzeitigen Erscheinung erhalten
werden. Insbesondere am Gebietsrand ist mit Aufschiittungen und Abgrabungen sensibel
umzugehen, um den Bestand und das Landschaftsbild nicht zu sehr einzuschrénken.

Deshalb sind flachenhafte Aufschiittungen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen nur
bis maximal 80cm Héhenunterschied zum bestehenden Gelénde zulassig. Innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen Aufschiittungen zur Gartengestaltung, zum Anlegen
einer Terrasse, zur Einbindung des Geb&udes in das Grundstick o0.4. auch tber dieses Maf
hinaus méglich. Flachige Abgraben zur Gartengestaltung sind auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und unterhalb der festgesetzten Bezugshshe unzuléssig, da diese dazu
fuhren kdnnen, dass die Gebsude héher in Erscheinung treten oder grole Wandflachen sich
negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.

Entlang der &ffentlichen Straenverkehrsflichen sollen zu hohe Stitzmauern, die den Straen-
raum optisch einengen und sich negativ aufs Ortsbild auswirken, vermieden werden. Daher sind
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Stutzmauern entlang von éffentlichen Straenverkehrsfidchen nur bis zu einer maximalen Héhe
von 0,5m zuldssig. Dariiber hinaus ist das Geldnde anzubdschen.

13.7 Zisternen

Pro Gebaude ist eine Retentionszisterne herzustellen, in der das angefallene
Niederschlagswasser der Dachflachen der Hauptgebaude einzuleiten und zur Bewésserung zu
verwenden ist. Die Zisternen dienen der Retention des Niederschlagswasser und entlasten das
offentliche Kanalnetz bei Starkregenereignissen. Auflerdem mindert die Bewé&sserung des
Gartens mit Regenwasser den Verbrauch an kostbarem Trinkwasser und schont die natirlichen
Ressourcen.

14 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 17.391 m? (ca. 1,7 ha).

Im neu zu erschlieRenden Bereich des Plangebietes sind 29 Baugrundstticke geplant. Mit der
geplanten Bebauung und unter Annahme, dass auf etwa 1/3 der Bauplédtze 2 Wohneinheiten
entstehen, werden im Plangebiet 39 Wohneinheiten (WE) entstehen (ca. 23 WE/ha Brutto-
bauland).

Entsprechend den derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,2 (Stand
31.12.2019, Statistisches Landesamt BW) werden im Gebiet ca. 86 Einwohner (EW) wohnen.
Dies ergibt eine Einwohnerdichte von ungeféhr 50 EW/ha Bruttobauland.
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