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Bebauungsplan "Sagemiihle"
- Abwéagung von Anregungen
- Erneute Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

BESCHLUSSVORSCHLAG:

1. Den von den Tragern offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen wird
entsprechend den Anmerkungen (Abwagungsiibersicht) stattgegeben, diese
sind in den vorliegenden Planentwurf einzuarbeiten.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB erneut
durchzuftihren und die Trager 6ffentlicher Belange zu informieren.

Joﬁ‘/r1n'eé/ Zifle Anlage(n):
Burgermeister Bebauungsplan
\ | Textteil
Begriindung

"" Abwagungsuibersicht




A Vorgang

Qﬁentliche Sitzung des Gemeinderates vom 15.11.2016, GR-Vorlage 2016/0101
(__)ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 20.03.2018, GR-Vorlage 2018/0044
Offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 17.07.2018, GR-Vorlage 2018/0046

B Sach- und Rechtslage

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 20.03.2018 beschlossen, fiir den Bereich
Kirchheimer Stralle 101 und 103 (FIst. Nrn. 4592/1 und 4587) einen Bebauungsplan

aufzustellen.

Die erforderlichen Verfahrensschritte - entsprechend den Vorschriften des Bauge-
setzbuches - sind nachfolgend zusammengefasst:

20.03.2018 Planaufstellung / Billigung Entwurfsplanung
05.04.2018 Veréffentlichung Planaufstellung im Mitteilungsblatt
13.04.2018 bis 16.05.2018 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
17.07.2018 Beratung Gber Anregungen und Bedenken
09.08.2018 Verdéffentlichung Planauslegung im Mitteilungsblatt
17.08.2018 bis 19.09.2018 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der 2. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gingen die aus dem Ab-
wagungsbericht ersichtlichen Stellungsnahmen ein.

Entsprechend den Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) hat der
Gemeinderat nunmehr Gber die vorgebrachten Anregungen (Abwagungstibersicht)
zu beraten. Da die Grundziige der Planung beriihrt (Geh- und Fahrrecht) sind, ist
eine erneute Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erforderlich.

C Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten des Bebauungsplans' werden vom Bauherrn (Fa. Baustolz) getragen.
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Landkreis Esslingen Anlage 1

Weilheim
—— an der Teck

Stadt und Gemarkung

BEBAUUNGSPLAN UND
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
~SAGEMUHLE“
(Kirchheimer StraBe 101 und 103)

08116070_1835_0xx_00

Im beschleunigten Verfahren nach § 13aBauGB

Plangrundlage: Automatisiertes Liegenschaftskarte (ALK), Stand 18.09.2018,
Copyright: Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg

Bebauungsplanentwurf und Entwurf der Rauschmaier Ingenieure GmbH
ortlichen Bauvorschriften ausgearbeitet:
Bietigheim-Bissingen,den 08.03.2018/kah

Ergénzt aufgrund Anregungen Rauschmaier Ingenieure GmbH
Bietigheim-Bissingen,den 25.06.2018/a/kah

Erg&nzt aufgrund Anregungen LRA Rauschmaier Ingenieure GmbH
Bietigheim-Bissingen,den 20.09.2018/b/kah

Verfahrensvermerke ergénzt Rauschmaier Ingenieure GmbH
Bietigheim-Bissingen,den

Anlagen:

Anlage 1 Lageplan mit Legende und Texttell

Anlage 2 Begrindung mit Anlage Larmgutachten, Baugrundgutachten, Artenschutz
Und Abwdagungen



Art der baulichen Nutzung

LEGENDE

Nutzungsschablone (Fillschema):

maximale Traufhéhe

GRZ maximale Gebdudehéhe
Bauweise Dachform und -neigung
WA ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvVO
MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB in Verb. mit Abs.3 BauGB
zB.0,4 maximale Grundfl&dchenzanhl

zB.TH max. 6,5 m
zB. GBH max. 9,7 m

z.B. EFH max. 368,2
z.B. SD

z.B.PD

maximale Traufhéhe in Metern Gber EFH

maximale Geb&udehdhe in Metern Uber EFH
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) in m Uber NN als M aximum
Satteldach mit einer Neigung von 30 + 3 °©

Pultdach bis 15°

BAUWEISE § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
offene Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
Baugrenzen
FLACHEN FUR NEBENANLAGEN § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellplatze (St)

VERSORGUNGSFLACHE § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Privates Wasserkraftwerk

Seite 2



MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht (Lr) Wasserleitung (W) und Regenwasserkanal (RW)
Leitungsrecht (Lr), Fahrrecht (Fr) und Gehrecht (Gr)

Gehrecht (Gr)

VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Offentliche Verkehrsfléiche (Mischverkehrsfléiche)

Private Verkehrsfldche (Mischverkehrsflache)

offentlicher Gehweg, Radfahren frei

PFLANZGEBOT § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

GroB3- und mittelkronige B&ume mit Nistk&sten

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Seite 3



ZIAYISUBLV "UBIYILINBPUNIBNDY UDIUDDINBLLILT BBy i BunpunBagy ¢ 26ojuy

|rese \
I21xa] pun apusaba jw uoidsGol | aBojuy
Ll sEV NI rosy
uap ‘uabufss|g-ulaybi g O . —
HQWID 2Jnaustu) 9B asnoy 1ZURBID 84 IBUWIAASUSID)IBA %

UD3/D/810T'60°0T USP "uaBulssig-wia\G)jalg
HAQWD aJNauabul (oW asndy Va1 uabunBaiuy punB)no jzupbiz

ULH/D/§102'90°5E USD "uabussia- L
HaQwo aina|usbul Bowydsnny ustunBaJuy punibjao

\D31/B10Z'E0'60 UBP ‘Uabulssig-wipybjielg
H191PQIoaBND u|)|ydsioanog uayoy g
HAWO anajuabul 19 owyssnoy 13 pnmiug pun JinmjuaunidsBunnogag

usBUIssig-wWiauBa [ Zek,
£F @goJPBISQUsLIUD] 210T°90°5T Usp “uabulssig-w
Bunupidippis ‘uats msBunsiotuma
Pun -nDg I0) BIN3JUBHU| VPUAIOIBY  §10Z'90°80 PUDIS J345O|DNs|jouDsLa6AN WUSp
HAWD aIn3uabul 1¥puyasnoy W sunida 6o s3p Bunwiuy) ulai2an 9jQ

950549 Bg| § YooU USIYDUSA usBIuNd|YISSG W)

00 X¥0"SEB1T0L09 [ 180

(€01 Pun 01 9goUS IBWIBYYDAY)
ATHIWIOYS"
NILIHISYOANYE IHONLUO
ANN NY14SONNNYE3g

BumiBuss pur jpsis
Y29 1ap ue —

E._u;__ugm

PN,
4 NN
Sl

S/LLSE

agess JoudpeuZioH

o

| 8Bpjuy uaBuysss s19puny aLisk




A) RECHTSGRUNDLAGEN

1.

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1. $.58), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

die Landesbauvordnung fUr Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 Nr. 7 S. 358), berichtigt am
25.05.2010 (GBIl. 2010 S.416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612/613).

B) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des r&umlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs. 7
BauGB). Innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs gelten die 6rtlichen Bauvorschriften
und die planungsrechtlichen Festsetzungen (§ 74 Abs. 6 LBO). SGmtliche innerhalb des
radumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen, sowie frlhere bau polizeiliche Vorschriften der Stadt werden aufgehoben.

C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

- nach Eintrag im Lageplan -
Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Lulassig sind die in § 4 Abs.2 Nr.1-3 BauNVO genannten Nutzungen:

Nr.1 Wohngebdude,

Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Nr.3 Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs.3 Nr. 1 -5 BauNVO:

Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetricbe,

Nr.3 Anlagen fUr Verwaltungen,

Nr.4 Gartenbaubetriebe,

Nr.5 Tankstellen.

Seite 5



1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr.1in Verb. mit Abs.3 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) nach § 18 BauNVO als Hochstgrenze.
Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe in m Uber NN bindet nur nach oben, nach
unten, niederer kann abgewichen werden.

Grundfladchenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als Hochstgrenze.

GemdaB § 19 Abs. 4 Satz 3 darf die zuldssige Grundfl&che durch die Grundfl&dchen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um das MaB der Fliche von extensiv begrin-
ten D&chern Uberschritten werden.

Gebdudehdhen nach § 18 BauNVO als Héchstgrenze

Die Traufhdhen (TH) und die Gebdudehdhen (GBH) gelten von der im Bebauungs-
plan festgesetzten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) bis Oberkante Dachhaut.
Die Traufhthe wird jeweils am Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
gemessen, bei Pultddchern muss nur die niedere Seite die maximale Traufhdhe
einhalten.

Entlang der Kirchheimer StraBe ist eine Mindesttraufhéhe von 5,5 m einzuhalten.

Die Traufhdhe gilt auch fir Dachaufoauten und -gauben (jedoch nicht for
dachparallele Solaranlagen, Ausnahmen sind auch fUr die GrundstUcke zuldssig,
die direkt an die Lindach grenzen und deren Dachaufbauten von der privaten
Verkehrsfldche aus nicht sichtbar (also nach SUdwesten orientiert) sind und die
nicht mehr als 33 % der Dachlé&nge betragen).

BAUWEISE § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGBi.V. m. § 22 BauNVO
- nach Eintrag im Lageplan -

offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksfldéchen sind durch
Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 1 BauNVO gekennzeichnet.

Sie gelten oberirdisch. Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche (z.B.
Tiefgaragen, Technikrdume) kénnen auch auBerhalb der Uberbaubaren Fladche
und ohne Mindestabstand zur den o6ffentlichen Verkehrsfldchen zugelassen
werden.

Ein Vortreten von Gebdudeteilen Uber die Baugrenze in geringfigigem Ausmal
kann gemdaB § 23 Abs.3 BauNVO zugelassen werden.

Garagen, Carports und Stellplatze, soweit sie in den Abstandsfldchen zuldssig sind,
kdnnen gemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der nicht Uberbaubaren
Fldche zugelassen werden. Sie muUssen zur Offentlichen Verkehrsfldche einen
Mindestabstand von 5,0 m einhalten.

Nebenanlagen (Sonderregelung Sichtschutzw&nde siehe unten) im Sinne des § 14
BauNVO kdnnen auf der nicht Uberbaubaren GrundstUcksflche zugelassen
werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Sie mUssen zur éffentlichen Verkehrsfldche ebenfalls
einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten.

Sichtschutzwénde kdénnen auBerhalb der Uberbaubaren Flache zugelassen
werden, wenn sie um das MaB ihrer Hohe von der offentlichen Verkehrsfldche
abgerUckt sind. Die Fldchen bis zur Verkehrsfldche sind zu bepflanzen. Die Lange
der Sichtschutzwdande darf maximal die Breite des Wohngebdudes entlang der
Verkehrsflche betragen.
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1.5

1.6

1.7

1.7.1
1.7.2
1.7.3

1.8

1.9

1.10

1.11.1

1.11.2

1.11.3

FLACHEN MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Die Fladchen mit besonderer Zweckbestimmung fir Nebenanlagen sowie die
Flachen fUr Stellplatze, Garagen, Carports sind im zeichnerischen Teil gekenn-
zeichnet.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN § 9 Abs.1 Nr. 6 BQuGB

Entlang der Kirchheimer StraBe sind je Wohngeb&ude maximal 1 (eine) Wohnung
zul@ssig. Ein Wohngebdude im Sinne dieser Bestimmung ist ein Gebd&ude mit
separatem  Zugang, Treppenhaus und Gartenantell. Gemeinschaftliche
Parkierungsanlagen und Technikrdume dndern daran nichfts.

OFFENTLICHE UND PRIVATE VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

- nach Eintfrag im Lageplan -

offentliche und private Mischverkehrsfléichen
offentlicher Gehweg
Hbhenlage der Verkehrsflachen ( Abweichungen bis 0,5 m zul&ssig)

VERSORGUNGSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB

Privates Wasserkraftwerk

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN § 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB
Die der Versorgung dienenden neuen Niederspannungsleitungen sind auch
gemdaB § 74 Abs.1 Nr.5 LBO unterirdisch zu verlegen.

WASSERFLACHE § 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB

Offener MUhlIgraben

MIT GEH- UND FAHRRECHT ZU BELASTENDE FLACHE § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

- nach Eintrag im Lageplan -

Leitungsrecht zur FGhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen (insbesondere eine
Verbindungswasserleitung) zugunsten des Ver- und Entsorgungstrégers und zur
FCGhrung einer privaten Regenwasserentwdsserung zugunsten der an die private
Verkehrsfldche angrenzenden Grundsticke. Das Recht schlieBt gelegentliches
Betreten fUr Kontrollzwecke und Befahren zur R eparatur mit ein.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (auf der privaten Verkehrsfldche) zugunsten der
angrenzenden Grundsticke, Leitungs- und Fahrrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréger (Insbesondere die Verbindungswasserleitung), Leitungsrecht
zugunsten des benachbarten FlurstGcks zur Querung mit Hausleitungen (z.B.
Warme, Kanal, Wasser, Strom und Kommunikation).

Gehrecht (auf der Versorgungsfldche) zugunsten der an die privaten Verkehrs-
fldche angrenzenden Grundsticke.
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1.12

1.13

1.14

PFLANZGEBOT § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

An den im Lageplan gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige, groB- oder
mittelkronige B&ume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Standorte
k&nnen um bis zu 5 m verschoben werden.

MABNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

An jedem im Lageplan eingetragenen zu pflanzenden Baum sind (je nach
PflanzgréBe anfangs an zusatzlichen Stangen befestigt) zwei Nistk&sten fur Vogel
und/oder Fledermduse aufzuhdngen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR

HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND
§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

BetonfuB: Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in allen an o6ffentlichen und
privaten Verkehrsfldchen angrenzenden GrundstUcken unterirdische StUtzbau-
werke entlang der GrundstUcksgrenze, in einer Breite von etwa 0,2 m und einer
Tiefe von etwa 0,3 m zulassig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).

Seite 8



2,

2.1

2.1.1

2.2

2.3

2.3.1

232

233

24

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 Abs.7 LBO

ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Dachform: Als Dachform sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30 £ 3° und
Pultd&cher mit einer Dachneigung bis 15° (Altgrad) zul&ssig.

Fassaden- und Dachgestaltung: Stark glénzende, grellfarbige und reflektierende
Materialien sind unzul@ssig. Wandbegrinungen mit Kletterpflanzen oder bewach-
senen Spalieren, sowie Dachbegrinungen und Solaranlagen (Strom und/oder
Warme) sind zuldssig.

ANFORDERUNGEN AN WERBEANLAGEN  § 74 Abs.1 Nr.2und § 11 Abs.4 LBO

Werbeanlagen durfen nur errichtet werden fUr die Nutzung und an der Stelle der
Nutzung, fUr die sie werben. Werbeanlagen auf den Ddachern sind unzuldssig.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAU-
TEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE UBER ART,
GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDUNGEN § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

Einfriedungen gegen die 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind bis maximal 0,8 m Hohe
auf der Grenze zul@ssig. Hohere Anlagen (auch Hecken) sind nur zuldssig, wenn die
der &ffentlichen FlGdche zugewandte Seite einen Abstand von mindestens 1,0 m
hat.

Stotzmauern sind gegen die Verkehrsfldche nicht zuléssig.

Mdillbehdlterstandplétze sind durch Einfassung, Sichtblenden, Mulltonnenboxen
oder Bepflanzungen allseitig abzuschirmen; diese Abschirmung muss auch geeig-
net sein, die MUllbehdlter gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Dies gilt
nicht fir den MUlltonnenstandplatz fir den Tag der Abholung.

AUSSENANTENNEN § 74 Abs.1 Nr.4 LBO

Parabolantennen und sonstige AuBenantennen sind nur zuldssig, wenn sie von der
offentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind.
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3.1

3.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
§ 9 Abs. 6 BauGB

ERSCHLIESSEN VON GRUNDWASSER UND -ABSENKUNG

Bei der Planung von Untergeschossen ist zu berUcksichtigen, dass diese unter
Grundwassereinfluss geraten kdnnen. FUOr BaumaBnahmen im Grundwasser und
bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich. Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Esslingen (Untere Wasser-
behorde) einzureichen. Gebdudeteile, die ins Grundwasser reichen, mussen
wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden. Dauerhafte Grundwasser-
absenkungen werden grundsdtzlich nicht zugelassen. Eine Beschreibung der
Grundwasserv erhdlinisse findet sich in dem ingenieurgeologischen Gutachten des
Instituts Dr. Haag vom 6.3.2018. Bei Hochwasserereignissen der nahe gelegenen
Lindach sind kurzfristige Anstiege des Grundwasserspiegels nicht auszuschlieBen.
Bei derartigen Ereignissen sind auch hdhere Grundwasserspiegel, als die in dem
Gutachten beschriebenen Bemessungswasserspiegel moglich. Deshalb  wird
empfohlen, das UntergeschoB als wasserdichte Wanne auszubilden und falls im
Hochwasserfalle auf eine Flutung verzichtet wird, auch die Auftriebskrafte zu

berUcksichtigen.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpen oder Erdwdrmeenergieanlagen
bedUrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit st
frOhzeitig beim Landratsamt zu erfragen.

GEWASSERRANDSTREIFEN
GemdaRB § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg gilt:

(1) Der Gewadsserrandstreifen ist im AuBenbereich zehn Meter und im Innenbereich
fOnf Meter breit. Ausgenommen sind Gewdsser von wasserwirtschaftlich unter-
geordneter Bedeutung. Im AuBenbereich kann die Wasserbehdrde und im
Innenbereich die Gemeinde im Einvernehmen mit der Wasserbehdrde durch
Rechtsverordnung

1. breitere Gewdasserrandsireifen festsetzen, soweit dies zur FErhaltung und
Verbesserung der dkologischen Funktionen der Gewdsser erforderlich ist,

2. schmalere Gewdsserrandstreifen festsetzen, soweit dies mit den Grundsdtzen des
§ 38 WHG vereinbar ist und Grinde des Wohls der Allgemeinheit nicht entgegen-
stehen.

(2) In den Gewdsserrandstreifen sind B&ume und Strucher zu erhalten, soweit die
Beseitigung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewdsser, zur Pflege
des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

(3) § 38 Absatz 4 WHG ist mit den MaBgaben anzuwenden, dass in den
Gewasserrandstreifen ebenfalls verboten sind

1. der Einsatz und die Lagerung von DUnge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenom-
men Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Widbissschutzmittel, in einem
Bereich von finf Metern,

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standort-
gebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

3. die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von fGnf Metern ab dem 1. Januar
2019; hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit
Ernteintervallen von mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose
Erhalt von BlUhstreifen in Form von mehrjGhrigen nektar- und pollenspendenden
Trachtfldchen fUr Insekten.
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3.3

GemaB § 38 Wasserhaushaltsgesetz gilt:

(1) Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der dkologischen
Funktionen oberirdischer Gewdsser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen.
(2) Der Gewdsserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das
Gewdasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewdsserrand-
streifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewdassern mit aus-
gepragter Boschungsoberkante ab der Bdschungsoberkante.

(3) Der Gewdasserrandstreifen ist im AuBenbereich fUnf Meter breit. Die zustandige
Behorde kann fir Gewdsser oder Gewdsserabschnitte

1. Gewdsserrandstreifen im AuBenbereich aufheben,

2. im AuBenbereich die Breite des Gewdsserrandstreifens abweichend von Satz 1
festsetzen,

3. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewdsserrandstreifen mit
einer angemessenen Breite festsetzen.

Die Lander kdnnen von den Satzen 1 und 2 abweichende Regelungen erlassen.

(4) EigentUmer und Nutzungsberechtigte sollen Gewdsserrandstreifen im Hinblick
auf ihre Funktionen nach Absatz 1 erhalten. Im Gewdsserrandstreifen ist verboten:

1. die Umwandlung von Grinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strduchern, ausgenommen
die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemdBen Forstwirtschaft, sowie das
Neuanpflanzen von nicht standortgerechten B&umen und Strauchern,

3. der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung
von Pflanzenschutzmitteln und DUngemitteln, soweit durch Landesrecht nichts
anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefd@hrdenden Stoffen in und im
Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstdnden, die den Wasserabfluss
behindern k&nnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

Zuldssig sind MaBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer
1 und 2 gilt nicht fir MaBnahmen des Gewdsserausbaus sowie der Gewdasser- und
Deichunterhaltung.

(5) Die zusténdige Behdrde kann von einem Verbot nach Absatz 4 Satz 2 eine
widerrufliche Befreiung erteilen, wenn Uberwiegende Grinde des Wohls der
Allgemeinheit die MaBnahme erfordern oder das Verbot im Einzelfall zu einer
unbilligen Harte fUhrt. Die Befreiung kann aus Grinden des Wohls der Allgemeinheit
auch nachtréglich mit Nebenbestimmungen versehen werden, insbesondere um
zu gewdhrleisten, dass der Gewdsserrandstreifen die in Absatz 1 genannten
Funktionen erfUllt.

ABWASSERABLEITUNG, REGENWASSERBEHANDLUNG

Bei der weiteren Planung ist § 55 Abs. 2 des WHG und § 46 Abs. 2 Punkt 2 des
Wassergesetzes fUr Baden-Wirttemberg zu beachten. Die Verordnung des
Ministeriums  for Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 sowie der Leitfaden zur Naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung sind anzuwenden. Nach den gesetzlichen Vorgaben
und aus fachlicher Sicht ist das Niederschlagswasser von Dachfldchen soweit
moglich zu versickern oder ortsnah in einen Vorfluter einzuleiten. FOr die
Versickerung oder Einleitung in das Gewdsser wdare ein Wasserrechtsverfahren
erforderlich. FUr die Bemessung der Einleitungswassermenge in den Vorfluter ist der
naturliche Abfluss aus dem unbebauten Gebiet zu Grunde zu legen. Nach dem A
TV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 (Punkt 3.3.7) ist die Drosselabflussspende gDr = 101 / sha
anzusetzen. Dies sollte bei der Erstellung des Entwdésserungskonzeptes
berbcksichtigt werden. Die genau anzusetzende Drosselspende ist im Vorfeld der
Entwdsserungsplanung mit dem Amt abzustimmen. Das Niederschlagswasser der
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3.4

3.5

PKW-Parkplatzfldichen muss Uber einen offenporigen Belag versickert werden,
sofern erforderlich kann die weitere Vorflut Gber ein Drainagesystem in Richtung

Vorfluter sichergestellt werden. Ein direkter Anschluss der PKW-Parkplatzfldchen
Uber ein Rohrsystem an den Vorfluter ist nicht zuldssig. FUr die Stellplatzfl&chen, die
mit offenporigen Materialien ausgefUhrt werden, muss durch Aufkantungen

sichergestellt werden, dass diesen kein Oberfldchenwasser der StraBen- bzw.
Hofbereiche zuflieBen kann. Dachbegrinungen fir Flachd&cher mit einer Neigung

bis zu 15 Grad kdénnen einen Beitrag zum Niederschlagswasserrickhalt liefern. Sie
sollte wie folgt ausgebildet werden: die Dicke der Vegetationsschicht muss mind.
10 cm betragen, die Dachbegrlinung muss eine Wasseraufnahmekapazitét von
mind. 35I/m2 im Gesamtaufbau aufweisen (Herstellernachweis erforderlich). Sollte
die Dachbegrinung nicht zur AusfUhrung kommen, so muss das nicht erstellte
Retentionsvolumen durch eine anderweitige RetentionsmaBnahme (z. B.

Retentionszisterne oder Rigole oder sonstige Anlage) auf dem Grundstick zur Ver-
fOgung gestellt werden. StraBenflachen und Hoffl&ichen sollten ans Misch-
wassermetz angeschlossen werden. Vor Planung einer Niederschlagswasser-
versickerung ist zu prifen, ob die ortlichen Verhdltnisse hierfir geeignet sind. Zur
Beurteilung ist dem Amt ein bodenkundliches/hydrogeologisches Gutachten

vorzulegen Dem Amt ist ein Entwdsserungskonzept Uber die Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers vorzulegen. Es wird empfohlen, dieses frihzeitig
mit dem Amt abzustimmen.

RUCKSTAUEBENE

Wird die ErdgeschossfuBbodenhdhe vom Bauherrn unterhalb der RUckstauebene
(das ist zumeist die Hohe der Verkehrsflache) gewdhlt, muss bei der Grundsticks-
entwasserung die DIN 1986 beachtet werden (z.B. Heben Uber die RUckstauebene,

RUckstauschleife).

BAU- UND BODENDENKMALE

Innerhalb  des Geltungsbereichs des B-Plans liegt das archdologische
Kulturdenkmal gern. § 2 DSchG ,Abgegangene SGdgemihle" (Abgrenzung siehe
unten). Diese ist seit 1590 nachweisbar, wobei eine Entstehung schon in
mittelalterlicher Zeit méglich ist. Das Sagewerk wurde bis 1995 betrieben, die
Stromerzeugung mittels Turbine, die 1923 das groBe Wasserrad ersetzte bis in
jongste Zeit. Im Bereich des geplanten privaten Kraftwerks sowie ndrdlich davon ist
bei Bodeneingriffen trotz Uberpréigung durch Umbauten noch Denkmalsubstanz
(Kulturdenkmale nach § 2 DSchG) zur Geschichte der MUhle zu erwarten. Wir bitten
darum, diese Hinweise in den B-Plan mit aufzunehmen. Die geplanten BaumaBnah-
men werden zur Zerstérung dieser Denkmalsubstanz fohren. Um dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen dennoch bestmdglich gerecht zu
werden, bedarf es arch&ologischer MaBnahmen, in deren Zuge Funde und
Befunde fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert werden kdénnen. Ziel dieser
MaBnahme ist es, wenigstens den dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als
kulturhistorische Quelle fUr kiUnftige Generationen zu erhalten. Innerhalb des
Denkmalbereichs wird somit die weitere Beteiligung an Neubau- und Umgestal-
tungsmaBnahmen erforderlich; in diesem Zusammenhang erfolgt eine endgultige
Stellungnahme. Fernerhin wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und
27 DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten
arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemdB § 20 DSchG
Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&olo-
gische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltelle, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverféroungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
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3.6

3.7

Regierungsprdsidium Stuttgart (Referat 86 - Denkmalpflege) mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Um
BerUcksichtigung und nachrichtliche Ubernahme in die Planung wird gebeten.
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BODENSCHUTZ

Nach den Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) hat jeder,
der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass sch&dliche Boden-
verdnderungen nicht hervorgerufen werden. Der GrundstUckseigentUmer und
jeder der Verrichtungen auf einem GrundstUck durchfUhren |&sst, die zu Ver-
anderungen der Bodenbeschaffenheit fihren kénnen, ist verpflichtet Vorsorge
gegen schadliche Bodenverdnderungen zu treffen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf die § 4 und 7, wird hingewiesen.

ABFALLBESEITIGUNG - ALTLASTEN -

Die orientierende Untersuchung vom 10.09.2016 hat folgende Belastungen
ergeben:

1. Der Beton der Montagegrube ist erheblich mit Kohlenwasserstoffen belastet und
muss beim Abriss der Gebdude separiert und gesondert entsorgt werden.

2. An der Lindachb&schung scheint im westlichen Bereich flaéchendeckend bau-
schuttartige Ablagerungen mit reichlich Faserzementplatten vorhanden zu sein.
Der Gutachter empfiehlt entweder die vollstandige Freilegung des betreffenden
B&schungsabschnittes mit Entfernung der Ablagerungen sowie ordnungsgemaBer
Entsorgung oder das belassen des kompletten Bdschungsabschnittes, mit
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3.8

3.9

3.10

3.11

dauerhafter und fachgerechter Sicherung der Béschung gegen Hochwasser und
AusspUlungen.

Relevante Verunreinigungen des Untergrundes sind nicht bekannt. Sollten bei
BaumaBnahmen weitere Altablagerungen angetroffen werden, so ist das
Landratsamt Esslingen sofort zu verstéindigen.

BAUGRUND

Im Plangebiet ist mit sehr unterschiedlichen Béden und aufgefllitem Gelande zu
rechnen. Dies ist bei der Grindung der baulichen Anlagen zu beachten.

STRABENBELEUCHTUNG

Haltevorrichtungen, Masten und Leitungen der StraBenbeleuchtung sind gemaR
§ 126 BauGB auf der privaten GrundstUcksfldiche zu dulden.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Danach sind Fortpflanzungs- oder
Ruhestdtten von besonders geschitzten Arten (dazu zéhlen auch die meisten
Vogelarten) insoweit geschitzt, als Eingriffe den Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtern k 6nnten.

Die FIGchen wurden durch ein Gutachten vom 22.12.2016/30.01.2018 begutachtet.
Dort empfohlene MaBnahmen sind:
1. Schutz der zu erhaltenden Gehdlze wéhrend der Bauphase.

2. Rodung von Geholzen und Gebdudeabbruch auBerhalb der Vogelschutz-
periode vom 01.03. bis 30.09.

3. Unmittelbar vor Geb&dudeabbruch erneute Uberprifung auf Flederméuse.

STELLPLATZE

Nach § 4 der Garagenverordnung (Gbl. 1997 $.332, zuletzt gedindert am 25.01.2012
S. 65,90) sind Stellplatze mindestens 50 m lang und mindestens 2,4 m breit
auszubilden und bei senkrechter Zufahrt mit einer mindestens 6,0 m breiten
Fahrgasse zu versehen.

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt nach Auffassung des
Landratsamtes Esslingen die Satzung der Stadt Weilheim Uber die Erhdhung der
Stellplatzv erpflichtung vom 09.05.1997. Diese Satzung ist daher zu beachten. In ihr
ist ausgefUhrt, dass die Stellplatzverpilichtung (notwendige Kfz-Stellplatze, § 37
Abs.1 LBO) wird fUr Wohnungen Uber 80 m? Nettogrundfladche (NGF) nach DIN
277-2:2005 auf 1,5 Stellplétze erhdht wird, Bruchzahlen sind aufzurunden.
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