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1.  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Stadt Weil der Stadt stehen momentan keine Wohnbaugrundstiicke zur freien Vermarktung zur
Verfiigung. Bestehende Bauliicken sind weitestgehend in privatem Besitz, so dass der Bedarf an
Wohnbaufldchen durch diese nicht gedeckt werden kann. Damit die neu zu schaffenden Wohnbau-
grundstiicke fiir die Vermarktung durch die Stadt zur Verfiigung stehen, werden alle Grundstiicks-
flachen im Plangebiet aufgekauft und die erschlossenen Grundstiicke mit einer Bauverpflichtung
wiederum an Bauwillige verkauft. Dadurch wird verhindert, dass wiederum Reservegrundstticke fiir

spatere Generationen zurlickgehalten werden und dadurch auf Jahre hinweg Bauliicken entstehen.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans und des Erlasses der Satzung iiber Ortliche
Bauvorschriften ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets stddstlich der Schwarzwald-
straBe.

Insgesamt kénnen durch die Aufstellung des Bebauungsplans ca. 2,8 ha neue Wohnbauflachen zur

Deckung des Bedarfs an dringend benétigtem Wohnraum planungsrechtlich geschaffen werden.

3. Verfahrensablauf

Bereits im Jahr 2016 hat der Gemeinderat der Stadt Weil der Stadt beschlossen entsprechend den
Darstellungen im Flachennutzungsplan ein Wohngebiet siidlich der SchwarzwaldstraBe zu entwi-
ckeln. Grundlage fiir die Abgrenzung des Geltungsbereichs waren erste stadtebauliche Grobkonzep-

te, welch die Flachen in zwei Bauabschnitte unterteilen.

Die Bauabschnitte werden durch Griinzonen voneinander getrennt entwickelt. Fiir die Frihzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wur-
den anhand dieser fiir die weitere Bearbeitung ausgewahlten Skizze fiir den ersten Bauabschnitt
ein stadtebaulicher Entwurf entwickelt, welcher das Offenlandbiotop im Siidosten durch die Fest-

setzung einer 6ffentlichen Griinflache berticksichtigt.
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Anhand der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen wurde der Bebau-

ungsplanentwurf entwickelt. Der Gemeinderat der Stadt Weil der Stadt hat in seiner Sitzung am
27.07.2017 den Entwurf des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Stdlich der
SchwarzwaldstraBe I1." gebilligt. Die Entwurfsoffenlage fand dann im September / Oktober 2017
statt. Die Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf fiihrten zu einer Umplanung im Bereich der
Biotopflachen, da trotz festgesetzter Griinflachen die Biotopflachen extern ausgeglichen werden
missen. Durch die Verlagerung der Biotopflachen ergab sich die Moglichkeit zur Ausweisung weite-
rer Baugrundstiicke. Ferner wurde aufgrund der starken Hanglage in der Siidostecke des Plange-

bietes die Anbindung liber den Feldweg nach Norden verlegt.

Die Plandnderungen fiihrten dazu, dass der Plan in der Zeit vom 13.07.2018 — 14.08.2018 erneut

ausgelegt wurde.
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Die Ergebnisse der erneuten Offenlage fiihrten zu keiner Anderung der Festsetzungen mehr. In der

Sitzung vom Dezember 2018 sollte daher der Satzungsbeschluss gefasst werden. Aufgrund der
vorgetragenen Belange der von den externen AusgleichsmaBnahmen betroffenen Pachter vertagte
der Gemeinderat die Beschlussfassung und beauftragte die Verwaltung nochmals die geplanten
AusgleichsmaBnahmen mit den Landwirten abzustimmen bzw. nach Losungen zu suchen, welche

weniger, zumindest aber weniger wertvolle landwirtschaftlichen Fldchen beanspruchen.

Nachdem nochmals Gesprache mit den Landwirten stattgefunden haben wurden am 22.01.2019 die
Beschliisse zur Satzung des Bebauungsplans und der Satzung der ortlichen Bauvorschriften gefasst.
Der Bebauungsplan und die Satzung der &rtlichen Bauvorschriften treten durch ihre Bekanntma-

chung in Kraft.

Die Verfahrensdaten konnen der nachstehenden Tabelle entnommen werden.

Aufstellung gem. § 2 (1) BauGB beschlossen am 19.04.2016
Ortslibliche Bekanntmachung 13.10.2016
Friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB beschlossen am 04.10.2016
Ortsiibliche Bekanntmachung 13.10.2016
Offentliche Auslegung 24.10.2016 — 25.11.2016
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 19.10.2016
Auslegungsbeschluss gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen am 27.06.2017

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Sudlich der Schwarzwaldstrale I“ Zusammenfassende Erklarung, Stand 28.01.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung 14.09.2017
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB (Biirger) 21.09.2017 — 23.10.2017
Offentliche Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB (Behérden) mit Schreiben vom 14.09.2017
Beschluss zur erneuten Offenlage 26.06.2018
Ortsiibliche Bekanntmachung 05.07.2018
Erneute Offenlage § 4a Abs. 3 BauGB 13.07.2018 - 14.08.2018
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gem. § 4 a Abs. 3 BauGB durch Anschreiben vom 13.07.2018
Als Satzung gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat beschlossen am 22.01.2019
In Kraft gesetzt gem. § 10 BauGB durch Bekanntmachung am 23.04.2020

4.  Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Am 4. Oktober 2016 wurde beschlossen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB) und der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) sowie der

Nachbarkommunen durchzufihren.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gingen von den Biirgern zwei Stellungnahmen zur Planung
ein. Sie enthielten Anregungen zur Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Flachen
von Garagen und Stellplatzen. Die Anregungen wurden im weiteren Planungsprozess bewertet und

sind in die Planung eingeflossen.

Weitere Stellungnahmen bezogen sich auf die Inhalte des Umweltberichts (Amphibien, Ausgleichs-
flachen, Biotopbesténde, Biotoptypen...), welcher im weiteren Verlauf entsprechend fortgeschrie-

ben wurde.

Die Behorden wurden mit Schreiben vom 19. Oktober 2016 Uiber die Beteiligung der Bilirgerinnen
und Burger am Bebauungsplanverfahren informiert und gleichzeitig gebeten friihzeitig Anregungen
und Bedenken zur Planung zu auBern. Von insgesamt 41 angeschriebenen Behdrden und sonstiger
Trager oOffentlicher Belange haben 27 geantwortet. Im Wesentlichen haben die Behdrden Anregun-
gen folgenden Themen vorgebracht:

Landratsamt Boblingen
- Schalluntersuchung
- Naturschutzgebiet ,Merklinger Ried"
- Uberpriifung besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten in einer faunistisch-
floristischen Bestandserfassung
- FErsatzflachen fiir Landwirte

- Auswahl der naturschutzrechtlichen Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen
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- Abwasser-/Niederschlagswasserbeseitigung

- Hinweise zum Bodenschutz

- Hinzuziehen eines bodenkundlichen Baubegleiters

- Durchfiihrung Baugrunduntersuchung

- Grundwasserschutz, oberirdische Gewasser

- Anbindung an Kreisverkehrsplatz L 1182

- Larmschutz

- ErschlieBungsplanung, Mindestbreiten fiir StraBen
Netze BW GmbH

- Abbau Leitungen

- Festsetzung einer Trafostation

- Parzellierung der Baugrundstiicke

- Ausschluss von Beschadigung der Versorgungskabel durch Baum-PflanzmaBnahmen

- Erdgasversorgung

Verband Region Stuttgart
- Beriicksichtigung Griinzasur Nr. Z114

- stadtebauliche Dichte gemaBR Regionalplan

Stadtverwaltung Weil der Stadt
- Ausbau SchwarzwaldstraBe

- Abgrenzung Gehweg und Fahrbahn

Bundesamt fiir Infrastruktur

- maximale Gebaudehohe

LNV Geschiftsstelle, Bund fiir Umwelt- und Naturschutz Deutschland e.V., Natur-
schutzbund Weil der Stadt, Vogel- und Naturfreunde Merklingen e.V.

- Umweltpriifung

- Bestandteile des Umweltberichts

- Erforderlichkeit des neuen Baugebietes in Frage gestellt

- AusgleichmaBnahmen

- Artenschutzrechtliche Priifung

- Verkehrssituation

- Gefahrdung besonders geschiitzter Tiere

- Artenschutzrechtliche Untersuchung

- MaBnahmen zum Schutz des Bodens und der zukiinftigen Grinflachen

- Naturschutzgebiet ,Merklinger Ried"

- Entwasserungskonzept

- Amphibien (Lenkeinrichtung)

- Artenschutz
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- verkehrstechnische Untersuchung

Bauernobmann
- Bodenmanagement

- Nutzung der Béden

Bis zur Planoffenlage wurden die Anregungen bewertet und in die Planung eingearbeitet.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 21.09.2017 bis zum 23.10.2017 statt. Mit Schreiben vom
01.09.2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gebeten erneut zur

Planung Stellung zu nehmen.

Wesentliche Anregungen kamen zum Umgang mit humosen Oberb&éden im Zuge der BaumaBnah-
men, zum Entwasserungskonzept, zur Erarbeitung eines kommunalen Starkregenrisikomanage-

mentkonzepts sowie zur Anlage der Retentionsanlage.

Bei der Fortschreibung des Bebauungsplans wurde diesen Anregungen insoweit gefolgt, dass (iber-
schiissiger Oberboden interessierten Landwirten zur Verfligung gestellt und das Entwasserungskon-

zept mit dem Landratsamt abgestimmt wurde.

Weitere Stellungnahmen kamen zur FFH-Vertraglichkeitspriifung, zu AusgleichsmaBnahmen, zur
Einbindung in das Landschaftsbild (LSG ,Heckengau — Weil der Stadt™), zum Amphibienschutz, zur
Summationswirkung mit anderen Baugebieten, zur Grundwasserneubildung sowie zur Berlicksichti-

gung der Auswirkungen auf den Biotopverbund.

Den Anregungen wurde gefolgt und der Umweltbericht entsprechend der FFH-Vertraglichkeits-

prifung und den Auswirkungen auf den Biotopverbund erganzt.

Die Darstellung einer Summationswirkung erfolgt im Zuge der Planung fiir das Wohngebiet ,Hau-

gern Nord".

In den Stellungnahmen der Birger wurden vor allem die Erforderlichkeit des neuen Baugebietes
sowie die Aufteilung der Bauabschnitte in Frage gestellt. Ferner kamen Stellungnahmen zur Beein-
trachtigung der Bewohner im Bestandswohngebiet, zur Vogelkartierung, zum Stérungsverbot, zu
den Luft-/Warmepumpen sowie zu den Tierarten (Artenliste) im Gebiet.

Die zweite Offenlage des Entwurfs fand in der Zeit vom 13.07.2018 bis zum 14.08.2018 statt. Wah-

rend dieser Zeit gingen von der Offentlichkeit vier Stellungnahmen ein.

Vor allem zu den Grunderwerbsverhandlungen (Ankaufsmodell), welche nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanverfahrens sind, gingen einige Anmerkungen ein, die jedoch im Rahmen des Bebau-
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ungsplanverfahrens nicht Abwagungsrelevant sind. Ferner gingen Stellungnahmen ein, die sich auf
den zweiten Bauabschnitt beziehen, und daher im Verfahren zum ersten Bauabschnitt nicht weiter

behandelt werden kdnnen.

Mit Schreiben vom 13.07.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gebeten erneut zur Planung Stellung zu nehmen. Von insgesamt 41 angeschriebenen Behdrden und

sonstigen ToB sind 16 Stellungnahmen zur Planung eingegangen.

Landratsamt Boblingen

Das Landratsamt Boblingen verweist unter anderem auf die Auflagen

- die ,MaBnahmen zur Minimierung und Kompensation" gem. des Umweltberichtes durchzufiih-
ren,

- einen Antrag auf Ausnahme von Verboten des § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG

- sowie einen offentlich-rechtlichen Vertrag zur dauerhaften Sicherung der planexternen MaB-
nahmen bei der Naturschutzbehdrde zu stellen.

Den Auflagen wurde gefolgt und beide Vertrage wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde ab-
gestimmt. Ebenso wird der Hinweis bzgl. des Amphibienschutzes bei der Ausfiihrungsplanung be-
riicksichtigt.

Der Anregung des Landratsamts, die Aussagen der digitalen Flurbilanz in der Begriindung zu er-
ganzen, wurde gefolgt. Ebenso wurde auf Anregung der Naturschutzverwaltung die Ausgleichskon-
zeption, bzgl. des Verlusts der Obstbdume, der Inanspruchnahme von Mageren Flachlandméahwie-
sen und der Abstandsgestaltung von Baumen, gedndert.

Auch dem Hinweis, den Verlust der Obstbaume nicht auf Mageren Flachlandméhwiesen im Umfeld

des Baugebietes durchzufiihren, wurde gefolgt.

Die den Immissionsschutz betreffenden bisherigen Stellungnahmen enthielten keine Anregungen
die sich auf die Planung des 1. Bauabschnittes auswirken und sind daher in der Abwagung nicht

relevant.

Regierungsprasidium Stuttgart Abteilung 2

Das Regierungsprasidium verweist darauf, aus raumordnerischer Sicht auf die Punkte Planerforder-
nis, stadtebauliche Entwicklung sowie auf den Umweltbericht, entsprechend den erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz, einzugehen. Der Anregung wurde in der Begriindung des Bebau-

ungsplans Rechnung getragen.
Regierungsprasidium Stuttgart Abteilung 5

Der Hinweis, dass die hydrologische Beurteilung der Auswirkungen (Hydrologische Stellungnahme,
HPC, 10.08.2017) unzureichend ist, da diese sich auf die weiter siidlich gelegenen BPL-Gebiete
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bezieht, und die Aussagen aus dem Umweltbericht zum Grundwassereinzugsgebiet nicht nachzu-

vollziehen sind, wurde berticksichtigt.

Es wurden erganzende Untersuchungen durchgefiihrt und ein Gutachten zum Grundwasserein-
zugsgebiet des NSG ,Merklinger Ried" (HPC, 13.11.2018) erstellt. Ferner wurde die Aussage des
Gutachtens im Umweltbericht ergénzt.

Dem Hinweis, dass alle 6ffentlichen Planungstréger die Belange des Biotopverbundes zu berlick-
sichtigen haben, wurde gefolgt. Die betroffenen Biotopverbundflachen wurden bei der Planung

berticksichtigt, sodass es weiterhin méglich ist, den angestrebten Biotopverbund herzustellen.

LNV Geschiftsstelle

Der Anregung der LNV Geschaftsstelle, die Ausgleichsflachen fiir die Entwicklung der mageren
Flachlandwiesen zu benennen, wurde gefolgt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, die Angaben zur
Trockenmauer zu konkretisieren und zu berichtigen. Dem Hinweis wurde gefolgt, Flachenangaben
wurden korrigiert und ein Flurstiick als MaBnahmenfldche benannt.

Des Weiteren wurden artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf Brutvogel und Amphibien

festgestellt, welche jedoch durch geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen beseitigt

werden konnen. Die dazu eingegangenen Hinweise wurden in der Planung weitgehend beriicksich-

tigt. 11

5.  Bertuicksichtigung der Umweltbelange

Fir das geplante Baugebiet wurde ein Umweltbericht mit Stand 26.10.2018 erstellt.

Ergebnisse der Bestandsaufnahme
Die Flache des Baugebietes ist eine nach Norden geneigte Flache siidostlich der SchwarzwaldstraBBe
auf einer H6he von 417 m U. NN im Nordwesten an der SchwarzwaldstraBe bis 445 m . NN an der

Slidostecke des Gebietes.

Der geologische Untergrund besteht iberwiegend aus mittlerem Unteren Muschelkalk, an den sich
nach Siid(west)en ein Streifen des oberen Unteren Muschelkalks und der Mittlere Muschelkalk an-

schlieBen. Die Schichten sind jeweils reich an groben Kalksteinblécken.
Das Gebiet wird vorwiegend als Wiesen genutzt, die teils als Wirtschaftswiesen mittlerer Standorte,

teils als magere Flachland-Mahwiesen (FFH-Lebensraumtyp 6510) unterschiedlicher Qualitat ange-

sprochen werden kénnen.
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Im Nordwesten befinden sich mehrere Obstbaumflachen mit hochstémmigen Baumen sowie eine
Fldche mit mittelstdmmigen Baumen sowie eine von Walnussbdumen und einer Fichte umstandene
Hiitte. Im Nordosten gibt es Ackerflachen. Im Siidosten befindet sich ein nicht zugangliches, von
Zaun und Hecken (Schlehe, Hasel, Hartriegel, Liguster, Hundsrose, Feldahorn, Heckenkirsche,
Vogelkirsche) umgebenes Geldande mit einer Hutte auBerhalb des Geltungsbereiches, das ebenfalls
Uberwiegend als Wiese (magere Flachland-Mahwiese) genutzt wird mit mehreren hoch und mittel-
stammigen Obstbaumfldchen. Zwei Teile der Hecke sind als Teile des geschiitzten Biotops
172191155336 ,,Gehdlze S Merklingen®, wobei der westliche Teil im zugehérigen Erhebungsbogen
als ,hartriegelreiche Hecke ...(an Verbreiterung mit Apfelbaum). In der Hecke eine stark zerfallene
Trockenmauer" und der 6stliche Teil als ,,eine gegen %2 m hohe, stark zerfallene Trockenmauer"
beschrieben wird. Die Streuobstwiesen und auch die mageren Flachlandmahwiesen gehéren zu den
Kernflachen des landesweiten Biotopverbundes fiir mittlere Standorte, von denen aus Suchrdume
fiir die Entwicklung von Biotopverbundelementen zu 500 bis 1000 m entfernten dhnlichen Bio-

topflachen gehen.

Fazit

Die geplante Bebauung des Gebietes fiihrt insbesondere durch die Inanspruchnahme von Fldchen
mit mittlerer bis hoher Bedeutung fiir den Boden, flir das Landschaftsbild und als Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere - wobei es sich teilweise um geschitzte Biotope, Kernflachen des Biotopver-
bunds und den FFH-Lebensraumtyp 3510 ,,Magere Flachland-Mahwiese™ handelt - sowie mit teil-
weise mittlerer Bedeutung fiir die Lufthygiene und den Wasserhaushalt zu erheblichen Beeintrach-
tigungen des Naturhaushaltes. Die Bedeutung des Gebietes flir den lokalklimatischen Ausgleich ist
nur gering. Die Beeintrachtigungen werden vermindert durch die Festsetzung von Grunflachen und
die Ableitung des Regenwassers im Trennsystem. Die Herstellung des angestrebten Biotopverbun-
des ist weiterhin moglich. Fir eine vollsténdige Kompensation der erheblichen Beeintrachtigungen
sind auBerhalb des Baugebietes die Pflanzung von Obstbaumen, die Entwicklung von mageren
Flachlandmahwiesen und ein Teil der Renaturierung des Burggrabens vorgesehen.

Zum Schutz von briitenden Vogeln und ihrer Lebensstatten diirfen Gehdlze nur vom 1. Oktober bis
zum 29. Februar, auBerhalb der Brutzeit, gerodet werden. Der Verlust von Brutstatten ist durch
kiinstliche Nisthilfen auszugleichen. Zum Schutz von Amphibien auf ihrer Wanderung zum Laichen
ins Merkliner Ried soll am Rand des Baugebietes ein Absatz aus C-Steinen als Lenkungseinrichtung
errichtet werden. AuBerdem sollen Flachen fiir Baustelleneinrichtungen nur innerhalb des Baugebie-
tes angelegt werden und an (iber 2 m2 groBe Glasflachen an den Fassaden am Siid- und Ostrand
des Baugebietes sollte zur Verhinderung von Vogelschlag die Transparenz um mindestens 25 %

reduziert werden.

Negative Auswirkungen auf Natura 2000-Flachen sind auf Grund des Abstandes von tber 500 m
jenseits der LandesstraBe nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen von mageren Flachland-Mah-
wiesen sollen durch die Entwicklung von mageren Flachland-Mahwiesen an anderer Stelle gleichar-

tig und gleichwertig ausgeglichen werden.
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Erhebliche Beeintrdchtigungen der Erholungsmdglichkeiten der Bevolkerung oder Beeintrachtigun-
gen der kiinftigen Bewohner des Baugebietes durch Verkehrslarm sind nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf Kultur- und Sachgditer sind nicht zu erwarten.

Die Behandlung von Emissionen, Abfall und Abwasser erfolgt nach den gesetzlichen Bestimmungen,
den Regelungen des Abfallwirtschafts Boblingen und der Abwassersatzung. Niederschlagswasser
soll auf den Grundstiicken zuriickgehalten und (ber getrennte Regenwasserkandle dem natiirlichen

Vorfluter zugeleitet werden. Schmutzwasser wird in der Weiler Klaranlage gereinigt.

Die Nutzung von regenerativen Energien, insbesondere der Sonneneinstrahlung und der Erdwarme

ist im Gebiet maglich.

Die Planung wird voraussichtlich nicht dazu fiihren, dass Grenzwerte fiir die Luftqualitdt wesentlich

beeinflusst werden.

6. Umweltiiberwachung

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so hat der Bau-

herr unverziiglich das Landratsamt als Untere Wasserschutzbehérde zu benachrichtigen.

Werden beim Vollzug der Planung unbekannte archaologische Funde entdeckt, sind diese unver-
ziiglich der Denkmalschutzbehérde oder der Kommune anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu halten,
sofern die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt nicht mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Sollten im Rahmen der allgemeinen Bauiliberwachung unvorhergesehene erhebli-
che negative Umweltauswirkungen auftreten, miissen in Absprache mit den zustandigen Behérden

MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Die als Ersatz fiir Brutstatten in gerodeten Bdumen angebrachten kiinstlichen Nisthilfen sind im

Spatherbst zu kontrollieren und zu sdubern sowie ihre Belegung zu protokollieren.
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