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Stadt Weil der Stadt
Bebauungsplan ,,Schrod 1. Anderung* in Merklingen

Begrindung gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Norden des Stadtteils Merklingen und wird umgrenzt im Norden vom
Wagnerweg und der Stidgrenze des Flst. 4027/6, im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke
4026/4, 4026/5, 4026/6, 4026/9, im Siden von der Goethestral3e und im Westen von der Holderlin-

straf3e.

Die Flachengrof3e des Geltungsbereichs betréagt 0,26 ha. Den Verlauf der Abgrenzung und die im

Geltungsbereich gelegenen Flurstlicke zeigt der nachstehende Planauszug:

e

Mérliestrale

2. Ziele und Zwecke

Die Planflache ist Teilbereich eines durch 1- und 2-Familienhauser gepragten Allgemeinen Wohnge-
biets, das ab den sechziger Jahren zwischen Goethestral3e im Stiden und der offenen Feldflur im
Norden in Ortsrandlage entwickelt wurde. Seine stadtebauliche Ordnung wird durch den Bebauungs-
plan ,Schrod" seit 1966 aus der Zielsetzung heraus gelenkt, ein neues Wohngebiet am nérdlichen
Ortsrand Merklingens zu entwickeln.

An der Westseite zu alteren, als doérfliches Mischgebiet gewachsenen Quartieren, ist damals fir zwei

bestehende Speditionsbetriebe ein kleines Gewerbegebiet ausgewiesen worden. Diese gewerbliche
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Nutzung wurde vor Jahren aufgegeben und Teile des Bereichs sind mittlerweile zu Wohnzwecken

umgenutzt. Der Mittelteil des Planbereichs soll nun ebenfalls zu Wohnbauzwecken genutzt werden.

In der Umgebung des Geltungsbereichs ist keine andere Nutzung vorhanden, die in einem Gewerbe-
gebiet liegt oder von ihrer Art der Nutzung einer solchen Festsetzung bedurfte. Mithin steht die ange-
strebte Anderung der Art der Nutzung von Gewerbegebiet zu Wohngebiet in stadtebaulichem Ein-

klang mit der inzwischen ausschlief3lich den Geltungsbereich umgebenden Wohnnutzung. Dies unab-
héngig davon, ob diese in den letzten Jahrzehnten durch Aufsiedlung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Schrod” oder durch allmahliche Wandlung doérflich genutzter Bauflachen zu reinen Wohn-

zwecken gemal § 34 BauGB erfolgt ist.

Eine bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Genehmigung von Wohnneubauten auf der
festgesetzten Gewerbegebietsflache ist nicht zulassig. Daher ist eine Anderung des Bebauungsplans
~Schrod” planungsrechtlich erforderlich und zugleich stéadtebaulich sinnvoll. Dies, weil gemaf heuti-
gen Imissionsvorschriften eine Ansiedlung eines Gewerbebetriebs auf dem Gelande - allseitig umge-
ben Wohnnutzung - weder zuldssig ware noch im Sinne eines geordneten, stérungsfreien Miteinan-

ders der Nutzungen stadtebaulich vertretbar ware.

Die im Bereich der ,1. Anderung® bereits im Stiden und Norden vorhandenen Gebaude werden zu
Wohnzwecken genutzt. Es werden also nun zugleich mit der ,1. Anderung“ des Bebauungsplans
»Schrod” die Voraussetzungen fur den Neubau von zwei Einfamilien- oder Doppelhéusern geschaffen
als auch die im ehemaligen Gewerbebereich inzwischen bestehenden Wohnbauten planungsrechtlich

legitimiert und damit im Bedarfsfall deren Ausbau oder Umbau erméglicht.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Raumordnung

Die Planung steht den Zielen der Raumordnung (8§ 1 (4) BauGB) nicht entgegen. Im Regionalplan ist
das Plangebiet als Siedlungsflache fir Wohnen festgelegt. Dies ist bereits im Flachennutzungsplan

entsprechend berticksichtigt.

Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Weil der Stadt ist der Planbereich und seine Um-
gebung bereits als "Wohnbauflache - Bestand" dargestellt. Die geplante Anderung des Bebauungs-

plans ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verfahren nach 8§ 13 a BauGB

Da die Flache des Anderungsbereichs im geschlossen bebauten Innenbereich Merklingens liegt und
bereits teilweise baulich genutzt ist sowie die ErschlieBungsinfrastruktur vollstandig vorhanden ist,
kann und soll fiir diese Anderung das beschleunigte Aufstellungsverfahren gem. § 13a BauGB zur

Anwendung kommen.

Die Voraussetzungen und gesetzlichen Grundlagen zur Anwendung dieses beschleunigten Verfah-

rens werden nachfolgend aufgefiihrt.
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e §13a(1) Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in innerortlicher Lage. Es handelt sich um eine andere Maf3hahme der
Innenentwicklung, da eine Entwicklung als Gewerbegebiet in diesem Bereich keinen Sinn mehr ma-
chen wirde. Die Planung sieht eine Neuordnung des Gebiets mit hachbarschaftsvertraglichen Nut-

zungen vor. Damit handelt es sich um eine typische Maf3hahme der Innenentwicklung. Die Erschlie-

Rung ist Uber die Goethe- und die HoélderlinstralRe gewéhrleistet.

* §13a(1) Satz 2 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet weist eine Grolie von 2.600 m2 auf. Die zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO bleibt somit in jedem Fall innerhalb der in § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB festgesetzten Be-

grenzung von 20.000 gm. Eine tUberschlagige Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforderlich.
e §13a(1) Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet wirde, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG oder Landesrecht unterliegen. Die geplante kleinflachige Wohnnutzung ist kein Vorha-
ben, das von diesen Rechtsvorschriften betroffen ist und kann daher ohne Umweltvertraglichkeitspri-

fung Uberplant werden.
* §13a(1) Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000 Gebiete) bestehen.
Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine solchen Gebiete im

Plangebiet selbst oder in dessen Nahe befinden.

* Verfahrensvereinfachungen im beschleunigten Verfahren (§ 13a (2) Nr.1 BauGB)

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und

(3) Satz 1 BauGB entsprechend. Von der friihzeitigen Beteiligung kann abgesehen werden und es

bestehen Wahiméglichkeiten bei der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden.

Aufgrund geringer Komplexitét der Planung ist beabsichtigt, auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3

(1) und 4 (1) BauGB zu verzichten.

Des Weiteren wird entsprechend der Vorgaben des vereinfachten Verfahrens abgesehen von:

- der Umweltprifung geman § 2 (4) BauGB,

- dem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB,

- der Angabe gemal § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten von Umweltbezogenen Informationen
verfugbar sind,

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB,

- einem Monitoring nach § 4c BauGB

» Verfahrensvereinfachung nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung)
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Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten kinftige Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als bereits im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB auf Grundlage des bisher be-
stehenden Planungsrechtes erfolgt oder zulassig. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit ei-
ner Grundflache von weniger als 20.000 gm gelten alle Eingriffe, wie im vorliegenden Fall, als nicht
ausgleichsbeddrftig. Die Bilanzierung und Durchfihrung eines Ausgleichs ist nicht erforderlich.
Zudem besteht im Plangebiet bereits Planungsrecht. Die vorgesehenen tberbaubaren Flachen waren
auch bisher bereits Giberbaubar.

Der Eingriff ist zulassig und es besteht keine Ausgleichspflicht nach § 1a (3) Satz 6 BauGB.

4.  Erschlieung und Immissionsschutz

Der Planbereich ist, als bisher bereits baulich genutzter Innenbereich, verkehrlich voll erschlossen.
Ebenso ist die ErschlieBung mit allen Versorgungsmedien vorhanden und fir die geplante Um-
nutzung ausreichend dimensioniert.

Hinsichtlich der Einwirkungen des Verkehrslarms der umgebenden Nutzungen und des umgebenden
Stral3ennetzes auf den Geltungsbereich ergeben sich ebensowenig Probleme wie mit etwaigen Ein-

wirkungen aus der geplanten Wohnnutzung im Geltungsbereich auf sein benachbartes Umfeld.

5.  Umweltbelange und Griinordnung

Belange des Umweltschutzes werden durch die Umnutzung nicht berihrt.

Geeignete Grunordnerische Festsetzungen wie die Festsetzung zur Anpflanzung von Hochstammen
gemal einer standortgemafen Pflanzenliste je 250 m2 Grundsticksflache, die Festsetzung eines
Grunstreifens entlang den 6stlichen Grundstiicksgrenzen sowie der Ausschluss von Schotterflachen
und &hnlichen Schittmaterialien zur Garten- und Vorgartengestaltung regeln die einem Wohngebiet

angemessene Freiflachennutzung und Gestaltung.

6. Kosten

Fur die Entwicklung des Geltungsbereichs zur vorgesehenen Nutzung, seiner Verkehrserschlielung

sowie Ver- und Entsorgung werden der Stadt Weil der Stadt keine Kosten entstehen.

7. Bauplanungsrechtliche Textliche Festsetzungen und Satzung zu den
ortlichen Bauvorschriften
Die Textlichen Festsetzungen und die Satzung zu den ortlichen Bauvorschriften regeln hinsichtlich Art
und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise, der Stellung der baulichen Anlagen, der Traufhdhen,
und der Dachneigung eine nahtlose Einpassung mdglicher Neubauten in das stadtgestalterische
Umfeld des Gesamtwohngebietes. Hinzu kommen Festsetzungen zu GréfRe und Umfang von
Dachaufbauten- und Einschnitten, der Zulassigkeit und dem Umfang von Solar- und Photovoltaik-
anlagen sowie der Anzahl notwendiger Stellplatze je Wohneinheit. Es werden Festsetzungen zu
Grundzigen der Gestaltung von Dachern und Fassaden getroffen, die ebenfalls im notwendigen Mal3
der stadtebaulichen Einfigung in das bestehende Ortsumfeld dienen.

Im Folgenden werden die einzelnen Festsetzungen begriindet.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der in den Zielen und Zwecken erlauter-
ten stadtebaulichen Absicht einer zukiinftig homogenen Nutzung des ortlichen Gesamtbereichs als
Wohngebiet.

Der Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich ohnehin bereits eine Wohnbaulfache dar. Der Be-
bauungsplans ,Schrod” hat die Zielsetzung, dass innerhalb seines Geltungsbereichs ein neues
Wohngebiet am nordlichen Ortsrand Merklingens entwickelt wird. Er setzt bereits fast ausschlieRlich
ein Allgemeines Wohngebiet, siidlich der Goethestral3e sogar Reines Wohngebiet fest. Dies mit Aus-
nahme der nun zu Uberplanenden Flache (4 Flurstiicke), auf der damals zwei Gewerbebetriebe (2
kleine Speditionen) bestanden. Diese Flache soll nun ebenfalls einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.
Der festgesetzte Ausschluss von der allgemein zuldssigen Nutzung ,Schank- und Speisewirtschaften®
sowie der Ausschluss von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes®, ,Anlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen dient der Be-
wahrung und Fortentwicklung eines ungestérten Wohnens in Nachbarschaft eines Reinen Wohnge-
biets i.S. 8 3 BauNVO. Diese Nutzungen wirden zu viel Unruhe durch beispielsweise Verkehr oder
Lichtemissionen ins Gebiet bringen. Diese nicht zulassigen Nutzungen sind an anderer Stelle Merklin-
gens zulassig und dort stadtebaulich zielfihrender ansiedelbar. Die sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetriebe kdnnen im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Dies soll ermég-
lichen, dass z.B. eine mit dem Wohnen vertragliche Burotéatigkeit oder andere kleinere gewerbliche
Tatigkeit, die mit der umgebenden Wohnnutzung vereinbar ist, ausnahmsweise zugelassen werden

kann.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der Nutzung entsprechen den Festsetzungen des umgebenden Bebau-
ungsplans Schrod und fihren dessen Zielsetzungen stadtebaulich homogen weiter.

Die Nichtanrechenbarkeit von Anbauten wie Wintergarten wird ermaoglicht, um den Wohnkomfort auf
das heute Ubliche Niveau anzuheben und ist durch den Abstand der festgesetzten GRZ (0,3) zum

wohngebietstypischen WA-Grenzwert gem. § 17 BauNVO von 0,4 stadtebaulich gerechtfertigt.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen folgen dem Ziel, einerseits die Art der baulichen Realisierung der zuklnftigen
Wohnbebauung nicht GbermaRig einzuschranken, andererseits aber die Stellung der baulichen Anla-
gen und Haustypik dem Gebietscharakter einzufigen. Erganzt wird dieses Ziel durch die bauord-

nungsrechtliche Festsetzung der Firstrichtung.

Uberbaubare Grundsticksflache

Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt in Anpassung an den im Bebauungsplan ,Schrod“ vorformu-
lierten Regelabstand der Geb&aude von der StraBenbegrenzungslinie als ein groRes Baufenster tber

alle Grundstucke. Bewusst wurde die zur wohngebietstypischen Baugliederung eines Gewerbebaus

damals vorgesehene Verstaffelung der strallenseitigen Baugrenze (gezackte Baugrenze) zugunsten
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einer geraden Baugrenze aufgegeben. Eine diesem Wohngebiet typische Fassadenabwicklung zur
HélderlinstraRe wird durch die anderen, die Baukérper strukturierenden Festsetzungen wie offene
Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen, in besserer Weise erreicht als durch ein eng gezoge-

nes Baufenster.

MindestmalRe der Baugrundsticke

Die Festsetzung wird zur Wahrung des Gebietscharakters und zur Vermeidung einer zu hohen stad-
tebaulichen Verdichtung getroffen, die den stadtgestalterischen Zielen der Homogenitat des Gebiets
zuwider laufen wiirde. Wirden mehr Wohneinheiten durch die Bildung vieler kleiner Grundstticke ent-

stehen, wiirde mehr Verkehr im Gebiet erzeugt werden.

Flachen fur Nebenanlagen

Die Festsetzung dient der stadtgestalterischen Auspragung eines Wohngebietes, das an der Grenze
zum landlichen Raum gelegen, zwischen verschiedenen Nutzungserwartungen zu vermitteln hat. Der
aus der ehemalig gewerblichen Nutzung und der im landlichen Raum teilweise Ublichen Nutzung der
nicht tberbauten Grundstiicksflachen als Abstellflachen fir Gerate oder Fahrzeuge diverser Arten
entstehende Anspruch einerseits, steht dem Bedurfnis nach optisch und akustisch ansprechenden
Freizeit- und Ziergarten andererseits gegeniber. Die getroffene Begrenzung der Nebenanlagen dient

einem fairen Ausgleich dieser sich gegeniuiberstehenden Erwartungen.

Zulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung begrenzt in Anpassung an den Siedlungscharakter des bestehenden, umgebenden
Wohngebiets die Anzahl der Wohneinheiten. Eine hthere Anzahl an Wohneinheiten wirde einen
deutlich héheren Bedarf an Stellplatzen auf den Grundstiicken bedingen, deren Realisierung die Aus-
pragung der Grundstlcksfreiflachen als wohngebietstypische Hausgarten verhindern wirde. Zudem

wurde mehr Verkehr erzeugt werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Mit der Festsetzung einer Hochstgrenze bezlglich der Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens
soll eine stadtebaulich einheitliche Erscheinung in einem leicht hangigen Gelande gewahrleistet wer-
den, insbesondere sollen extrem hohe Sockel vermieden werden. Zusammen mit der Festsetzung der
Traufhohe wird eine im Hohenprofil der Gebaudehdhen stadtgestalterisch befriedigende Einfligung

der Neubauten in die Umgebung sichergestellt.

8. Grunordnerische Festsetzungen

Flachen mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern (pfg 1)

Die Festsetzung dient dazu ein Mindestmalf3 an Eingriinung, wie es in diesem dorflichen Bereich ty-
pisch ist, zu erreichen. Hierdurch wird auch eine bessere Integration des Baugebietes in die gewach-
sene Siedlungsstruktur erreicht. Um eine hohe 6kologische Wertigkeit der Gehdlze zu erreichen und
um Flora und Fauna optimal zu férdern, wird die Verwendung von einheimischen und standortgerech-

ten Gehdlzen empfohlen.



Stadt Weil der Stadt - Bebauungsplan ,Schrod 1. Anderung* in Merklingen

Als Empfehlung fur die Verwendung geeigneter Geholze ist dem Pflanzgebot eine Pflanzenliste fur

Baume und Straucher beigeftgt.

9. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen flankieren die zur Bauweise und zur
Stellung der baulichen Anlagen benannten stadtebaulichen Ziele auf der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungsebene. Mit diesen Vorschriften werden die Malinahmen zur Erreichung der
stadtgestalterischen Ziele ergénzt und auf die baulichen Anlagen der Nebenanlagen und Garagen in

ihrem Zusammenwirken mit den Hauptgebauden ergéanzt.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sowie Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflachen-
fenster

Die Festsetzungen dienen der Durchsetzung der stadtgestalterischen Ziele einer homogenen und
Wohngebietstypischen Gestaltung im Gesamtbereich des Wohngebiets ,Schrod” auch hinsichtlich der
Dachflachen und Dachaufbauten (Stichwort: ruhige Dachlandschaft). Eine solche Zielsetzung wird
verfehlt, wenn mehr als 60% der Dachflache ,aufgeldst” wird durch Dachgauben oder Dachein-
schnitte. Auch Solaranlagen wurden aus diesem Grund auf maximal die Halfte der Dachflache be-

schrankt.

Traufhdhen

Die Festsetzungen gewahrleisten die Einpassung der Gebaude in die umgebende Bebauungsstruktur
sowie die Stadtgestaltung. Durch die Festsetzung der Traufhéhen im Zusammenspiel mit der
Festsetzung der maximalen Dachneigung wird eine angemessene Gebaudehdhe fir diesen dorflich

charakterisierten Bereich erreicht.

Farbgebung und Materialien

Die Festsetzung sichert eine wohngebietstypische stadtgestalterische Qualitat, die das Gebiet von
Gewerbe- oder Mischgebieten absetzt und einer zwischennachbarlichen Auseinandersetzung tber
gestalterische Ergebnisse der Bautatigkeit vorbeugt. Dies im Sinne des § 11 LBO (2019): ,Bauliche
Anlagen sind mit ihnrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das Stral3en-, Orts- oder Land-

schaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen.”

Unbebaute Grundstuicksflachen

Diese Festsetzung dient einer wohngebietstypischen Nutzung der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen als begrunte Vorgarten und gartnerisch gestaltete Hausgéarten mit Erholungsfunktion. Aus
Okologischen Grinden wird die Anlage von biologisch toten Flachen (z.B. Steingéarten) als
Gestaltungsmittel von Vor- und Hausgarten nicht zugelassen. Des Weiteren dient die Festsetzung

dazu, ein Ubermé&Riges Aufheizen des Wohngebietes im Sommer zu verhindern (Kleinklima).
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Einfriedungen und Stiitzmauern

Die Festsetzung erganzt die zuvor getroffenen Regelungen zur Gestaltung der unbebauten Grund-
sticksflachen im Sinne derselben stédtebaulichen Ziele und dient zudem dem Erhalt eines offenen
durchgriinten Gebietscharakters. Bei den festgesetzten Hohen ist gewahrleistet, dass Einfriedigungen
und Stutzmauern das Bild der Siedlung nicht dominieren. Ein Erwachsener kann Uber die Einfriedi-
gungen hinwegschauen, die dahinterliegenden Gebaude und Grundstiicksbegriinungen bleiben sicht-

bar. Ein ,Einmauerungseffekt‘ wird auf diese Weise vermieden.

Stellplatze

Die Festsetzung regelt die Anzahl an ,notwendigen Stellplatzen® (Begriff s. LBO Ba-W1) in der in Weil
der Stadt im Sinne der Gleichbehandlung tblichen H6he. Dementsprechend wird auch in diesem
Bebauungsplan die Anzahl der Stellpléatze bei einer Anzahl der Wohneinheiten, die keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl bedingt, arithmetisch aufgerundet.

Die Ausfiihrung des ,notwendigen Stellplatzes® kann als Stellplatz, Garage oder Carport erfolgen. Aus

Okologischen Griinden sind die Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Weise auszufihren.
Versorgungsleitungen

Die Festsetzung gewahrleistet eine hohe Versorgungssicherheit, dient aber vor allem der stadtgestal-
terischen Qualitat des Wohngebietes.

Stand 07.04.2020



