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SCHOMBERG BEBAUUNGSPLAN ,MITTE II

Satzung
tiber den Bebauungsplan "Mitte 11" mit 6rtlichen Bauvorschriften
Der Gemeinderat der Gemeinde Schéomberg hat am ..... aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in

Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) - jeweils in den am .....
rechtskraftigen Fassungen - den Bebauungsplan ,Mitte 11 mit 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung
beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ist der
Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom ...... mafigebend.

§2 Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ....
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ....
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ....
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom ....
E Begrindung in der Fassung vom ....
Weitere gesonderte Anlagen

Artenschutzrechtliche Voruntersuchung in der Fassung vom 30.05.2017

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO er-
lassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten)
wird verwiesen.

§4 Inkrafttreten
Die Satzung uber den Bebauungsplan ,Mitte II“ mit értlichen Bauvorschriften tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte 6rtlichen Bauvor-

schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen Gbereinstimmen.

Schoémberg,

Matthias Leyn
Blrgermeister



SCHOMBERG BEBAUUNGSPLAN ,MITTE II

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Landesbauordnung Baden-W rttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur erneuten 6f-
fentlichen Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO i.V. mit § 1(5)+(6) BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:

o Wohngebaude,

o Geschafts- und Birogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

e Sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltung sowie fur kulturelle, kirchliche, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Unzulassige Nutzungen:

e Anlagen fur soziale Zwecke,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnugungsstatten,
deren liberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung von Gliicksspielen
und / oder Unterhaltungsgeraten ist (Spielhallen, Spielcasinos etc.),
Vergnlgungsstatten, die dem Aufenthalt und / oder der Bewirtung dienen und in denen
gleichzeitig Wetten, Sportwetten oder Lotterien angeboten werden,
Vergniigungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten oder Ahnlichem
dienen (Wettbiros etc.),
Vergnlgungsstatten, deren Uberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind
(Nachtlokale, Stripteasebars etc.)

e Einzelhandelsbetriebe, die in nicht unerheblichen Umfang Waren und Dienstleistungen
Uberwiegend sexuellen Charakters anbieten (z.B. Sexshops etc.)

e Bordelle und bordellahnliche Betriebe, Swinger-Clubs

o Diskotheken

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauGB i.V. mit § 1(5)+(6) BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:
e Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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1.3

1.4

Unzulassige Nutzungen:
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

o Vergnugungsstatten, deren Uberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nut-
zung von Glucksspielen und / oder Unterhaltungsgeraten ist (Spielhallen, Spielcasinos
etc.),

Vergnugungsstatten, die dem Aufenthalt und / oder der Bewirtung dienen und in denen
gleichzeitig Wetten, Sportwetten oder Lotterien angeboten werden,
Vergniigungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten oder Ahnlichem
dienen (Wettbiros etc.),

Vergnigungsstatten, deren Uberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind
(Nachtlokale, Stripteasebars etc.)

o Einzelhandelsbetriebe, die in nicht unerheblichen Umfang Waren und Dienstleistungen
Uberwiegend sexuellen Charakters anbieten (z.B. Sexshops etc.)

e Bordelle und bordelldhnliche Betriebe, Swinger-Clubs

o Diskotheken

Sondergebiet 1 (SO 1) gem. § 11 BauGB BauNVO
In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Sondergebiet SO 1 sind nur folgende Nutzungen
zulassig:
e Hotel- und Gastronomiebetriebe
o Konditorei mit den entsprechenden Produktions- und Lagerflachen sowie Verkaufs-
raum
o auf die vorab genannten Nutzungen bezogene Betriebswohnungen fur Inhaber und
Personal

Sondergebiet 1 (SO 2) gem. § 11 BauGB BauNVO
In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Sondergebiet SO 2 sind nur folgende Nutzungen
zulassig:

¢ Einrichtungen zur Kinderbetreuung mit Freianlagen und Parkplatzen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl (in Teilbereichen) und der Hohe der baulichen Anlagen (in Metern Uber
Normal Null) gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil bestimmt.

Die Traufhéhe TH gilt fir Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Zeltdacher und
wird am Schnittpunkt der GebaudeaulRenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen.

Die Firsthohe FH gilt fiir Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Zeltdacher und
wird am héchstgelegenen Punkt der Dachhaut gemessen.

Die Gebaudehoéhe GH gilt fir Flachdacher, Pultdacher und versetzte Pultdacher und wird bei
Flachdachern an der Oberkante Attika, bei Pultdachern und versetzten Pultdachern am obers-
ten Punkt der Dachhaut gemessen.

Die tatsachlichen Trauf- und Gebaudehdhen dirfen mit nicht massiv ausgebildeten Gelandern
bis zu max. 0,90 m und von technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuberfahrten,
Liftungsanlagen, eingehausten technische Anlagen und Klimageraten, etc.) um maximal 1,50
m Uberschritten werden.
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3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Von der festgesetzten Baulinie darf ausnahmsweise um maximal 1,50 m zurtck-
gewichen werden.

Gemal § 22(4) BauNVO wird in Teilbereichen eine abweichende Bauweise festgesetzt:

In der abweichenden Bauweise a1 (s. zeichnerischer Teil Planbereich 1) darf an die Grenze
zu Flst. Nr. 213/3 bis auf einen Abstand von 0,25 der Wandhdhe herangebaut werden. Weiter-
hin sind innerhalb der abweichenden Bauweise a1 Gebaudelangen tiber 50 m zulassig.

In der abweichenden Bauweise a2 (s. zeichnerischer Teil Planbereich 2) darf an die Grenze
zu Flst. Nr. 213/8 bis auf einen Abstand von 0,25 der Wandhdhe herangebaut werden .

Fir die Definition der Wandhohe ist § 5 LBO malgeblich.

In der abweichenden Bauweise a3 (s. zeichnerischer Teil Planbereich 5) sind Gebaudelangen
Uber 50 m zuléssig. Es sind seitliche Grenzabstédnde gemal §§ 5 und 6 LBO einzuhalten.

4 Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht 1 (LR1):

Fiar den bestehenden Abwasserkanal ist gemafR Eintrag im zeichnerischen ein Leitungsrecht
mit 1,50 m beidseits der Leitungsachse zugunsten des Leitungstragers einzuraumen.

Eine Uberbauung des Kanals ist nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager zuléssig.

Leitungsrecht 2 (LR2):

Fir die bestehenden Misch- und Regenwasserkanal ist gemaR Eintrag im zeichnerischen ein
Leitungsrecht mit 1,50 m beidseits der Leitungsachse zugunsten des Leitungstragers einzu-
raumen.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur erneuten o6ffentlichen Aus-
legung rechtskraftigen Fassung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dacher und Dachdeckung (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher, Zeltdacher und Flachdacher.
Pultdacher und versetzte Pultdacher sind nur ausnahmsweise zulassig.

Metalldachdeckungen sind nur dann zuldssig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung). Glanzende und reflektierende Dach-
deckungen sind unzuldssig.

Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht mit Gebduden Uberbaut werden, zu begrinen.

2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe o-
der Wohnung an der Gebaudefassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zuldssig.

Ausgeschlossen sind:

- Grofflachige Werbetafeln (Plakatwande, Plakatanschlagtafeln etc.),

- bewegte Werbeanlagen,

- Werbeanlagen mit wechselnden Motiven sowie bewegtem und wechselndem Licht,
- Werbeanlagen mit fluoreszierenden Farben,

- Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

3 Ortliche Abstandsvorschriften (§ 74 (1) Nr. 7 LBO)
Auf Ziffer 3 der planungsrechtlichen Festsetzungen zur abweichenden Bauweise mit Abwei-
chung von den in § 5(7) LBO festgesetzten Malien der Abstandsflachen an bestimmten Nach-
bargrenzen wird verwiesen.
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Teil D - Hinweise zum Bebauungsplan

2.2

4.2

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.
B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archdologische Denkmal-
pflege des Landesamtes fir Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstel-
le sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Altlasten

allgemeiner Hinweis

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die
zustandigen Behdrden unverziglich zu benachrichtigen. MalRnahmen zur Erkundung, Sanierung
und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmal3-
nahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Hinweis zu bekannten Altstandorten im Plangebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die Altstandorte ,AS Tankstelle Kénig“ (Flachen-
Nr. 668) auf den Flurstiicken 213/4, 213/5 und 213/6 (teilweise) und ,AS EV-Tankstelle Lieben-
zeller Str. 17“ (Flachen-Nr. 644) auf Flurstick 212/3.

Beide Altstandorte wurden mit ,A — ausscheiden“ bewertet und aus dem Altlastenverdacht aus-
geschieden. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Dennoch kdénnen kleinrdumige Verunrei-
nigungen nie vollstdndig ausgeschlossen werden. Bei Eingriffen in den Untergrund ist sorgfaltig
auf organoleptische Auffalligkeiten (Aussehen, Geruch) zu achten.

Artenschutz
Die Baufeldfreimachung hat auf3erhalb der Brutzeit zu erfolgen und ist somit nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis einschlief3lich 28. Februar zulassig.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung (Biro Bioplan, 30.05.2017) kann auf-
grund der Habitatausstattung ein Vorkommen streng geschuitzter Arten aus folgenden Grup-
pen nicht per se ausgeschlossen werden:

* Brutvogel

* Reptilien (Zauneidechse)

* Flederméause

» Schmetterlinge (Nachtkerzenschwarmer)

Wird in bisher unbebaute Bereiche eingegriffen, wird daher empfohlen spezielle artenschutz-
rechtliche Untersuchungen der o. g. Gruppen bzw. Arten - zu gegebener Zeit - durchzufiihren.
Ist lediglich ein Abriss und/ oder Umbau von Gebauden geplant, wird empfohlen, Fledermause
und gebaudebritende Vogel zu untersuchen, da die Vielzahl der Hauser im Untersuchungsge-
biet ein Vorkommen dieser Artengruppen sehr wahrscheinlich macht.

Grundwasserschutz und wasserrechtliche Belange

Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt im Weiteren Zustrombereich der Bad Liebenzeller Heilquellen.

Baugrund / Wasserhaltung wahrend der Bauzeit

Die Durchfiihrung einer Baugrunderkundung wird empfohlen. Sofern eine temporare Wasser-
haltung wahrend der Bauzeit erforderlich wird, bedarf diese unabhangig von der Baugenehmi-
gung einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Auch wird darauf hingewiesen, dass eine standige
Wasserhaltung Uber Dranagen nicht zulassig ist.
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Teil E - Begrundung zum Bebauungsplan

1 Planerfordernis
Der Bebauungsplan "Schémberg Mitte II" umfasst eine ca. 1,74 ha grof3e, Uberwiegend bebau-
te Flache in der zentralen Ortslage der Gemeinde Schémberg noérdlich der Liebenzeller Stra-
Re, die die Hauptgeschaftslage der Gemeinde bildet, und entlang der Brunnenstral3e.

Der westliche Bereich des Plangebietes "Schémberg Mitte 11" ist Teil des Bebauungsplans
"Schomberg Mitte" von 1966, im &stlichen Bereich regelt sich die Bebauung derzeit nach § 34
BauGB - bis auf die Frage der Zuldssigkeit der Vergniigungsstatten: diesbeziiglich gilt fir den
Ostlichen Bereich entlang der Liebenzeller Stral’e der Bebauungsplan "Steuerung von Vergni-
gungsstatten" von 2013.

Der Bebauungsplan "Schomberg Mitte" setzt fir die Bereiche innerhalb des Plangebiets ein
Allgemeines Wohngebiet fest. Weiterhin enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Bau-
weise, Geschosszahl und zur Dachneigung. Zur Festsetzung der Gberbaubaren Flachen wer-
den entlang der Liebenzeller Stralle Baulinien festgesetzt, im tbrigen sind im Plan Vorgarten-
bereiche und Bereiche mit Bauverbot farblich gekennzeichnet.

Der Gemeinde liegt ein Bauantrag bzw. Bauvoranfrage des Hotels 'Talblick' fiir eine bauliche
Erweiterung und Aufstockung der bestehenden Gebdude (FIst. Nr. 213/1 + 213/8) vom De-
zember 2014 vor: demnach sollen zusatzliche Gastzimmer durch Aufstockung der bestehen-
den Gebdude entstehen sowie der Wellnessbereich im Untergeschoss erweitert werden.
Eventuell ist auch eine Erweiterung der Backstube und der Hotelkiiche sowie des Eingangsbe-
reiches erforderlich. Die Stellplatze des Hotels werden auf den Angrenzergrundsticken Flst.
Nr. 213/4, 213/6 und 213/9 nachgewiesen.

Im Dezember 2016 hat das Hotel 'Talblick' nochmals ein erweitertes Plankonzept vorgelegt,
das eine langerfristige Entwicklung aufzeigen soll. Hier ist eine bauliche Erweiterung auch in
nordwestlicher Richtung (Richtung Brunnenstrale / Fist. Nr. 213/6) vorgesehen mit einem
neuen Eingangsbereich / Foyer fiir das Hotel in diesem Bereich. Auch der Bebauungsplan von
1966 sieht auf Flurstick 213/6 ein Baufenster, in einer Ausdehnung von 15 x 20 m, vor. Die
Stellplatze sollen nach dem erweiterten Plankonzept in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der
Brunnenstral’e untergebracht werden. Die Bebauung gliedert sich in verschiedene Baukdrper
mit Vor- und Rickspriingen und ist in der Héhenentwicklung gestaffelt. Das Plankonzept ist in
den Anlagen 1-3 veranschaulicht.

Die bestehende Kindertagesstatte ,Eulenbachle’ in der Talstralle mit derzeit 5 Gruppen ist
stark sanierungsbediirftig. Die Gemeinde hat im vergangenen Jahr mehrere Konzepte gepriift,
diesen Missstand zu I6sen und sich Anfang des Jahres 2018 dazu entschlossen, in der Brun-
nenstralle einen Neubau vorzunehmen. Der Standort liegt im Bereich des zwischenzeitlich ab-
gebrochenen Berufsférderungswerks in zentraler Lage und bietet ausreichend Spielraum das
notwendige Raumangebot, auch bzgl. der Freiflachen, zu befriedigen.

Aufgrund der Planungsabsichten des Hotels 'Talblick', dem geplanten Neubau des Kindergar-
tens sieht die Gemeinde die Erfordernis, fur die Zukunft Art und Mal} der baulichen Nutzung in
dieser zentralen, stadtebaulich bedeutenden Ortslage zu regeln. Auf Grundlage des bestehen-
den Baurechts aus dem alten Bebauungsplans 'Schémberg Mitte' von 1966 oder der Beurtei-
lung nach § 34 BauGB ist dies nicht moglich. Die Planung ist daher zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.
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2 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu enthehmen und umfasst eine Flache von
ca. 1,74 ha. Das Plangebiet befindet sich in der zentralen Ortslage der Gemeinde Schémberg
nordlich der Liebenzeller Stralde, die die Hauptgeschéaftslage der Gemeinde bildet, und entlang
der Brunnenstrale.

Innerhalb des Plangebietes steigt die Liebenzeller Stralle von Ost nach West an. Weiterhin
fallt das Gelande am nérdlichen Rand der in der Liebenzeller Strale bestehenden Bebauung
in den Talraum des Eulenbachs ab. Zum Teil tritt die Bebauung hier talseitig mit bis zu zwei
Untergeschossen in Erscheinung.

Die vorab beschriebene topografische ist in der Brunnenstrale Situation deutlich ablesbar: sie
fuhrt von der Liebenzeller Strafe hinunter ins Eulenbachtal, quert dort den Griinzug der Dr.-
Walder-Promenade und schlie3t dann an die Talstrale an. Insgesamt weist die Brunnenstra-
Re einen schlechten Zustand auf.

Das Plangebiet ist gepragt durch eine historisch gewachsene Baustruktur in unterschiedlicher
Hbéhenauspragung.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungen ist in der Liebenzeller Strale neben den bereits genann-
ten Hotelnutzungen auch noch das Cafe (mit hauseigener Konditorei) und Restaurant im Hotel
Talblick zu nennen. Auf dem Flst. Nr. 212/3 befindet sich im Erdgeschoss ein Getrankemarkt,
auf Flurstick 213 eine weitere Pension und im Erdgeschoss ein Kosmetikstudio. Zusammen
mit den vorhandenen Wohnnutzungen handelt es sich um eine fiir einen Ortskern typische
Nutzungsmischung, die auch die touristische Bedeutung des Kurortes Schdmberg wiederspie-
gelt.

In der BrunnenstralRe befinden vorwiegend Wohnnutzungen, aber auch die Diakoniestation ist
hier vorhanden. Auf der 6stlichen Seite der Brunnenstral3e schliel3t der Bereich des zwischen-
zeitlich abgebrochenen Berufsférderungswerks an, der bis zur Hugo-Rémpler-Strafe reicht.
Wahrend an der Hugo-Rémpler-Stral’e grof¥flachiger Einzelhandel vorgesehen ist (Bebau-
ungsplan ,Neue Mitte — Einzelhandel‘), soll der Bereich an der Brunnenstrale dem Wohnen
und wohnaffinen Nutzungen dienen.

Zwischen grof¥flachigem Einzelhandel und den geplanten Nutzungen an der Brunnenstralie
soll ein Griinzug entstehen, der auch einen Zugang zum bereits bestehenden Griinzug der Dr.-
Walder-Promenade bilden wird.

Durch eine entsprechende Teilung des frilheren Gesamt-Grundstiicks des Berufsférderungs-
werkes wurden die einzelnen Teilbereiche inzwischen festgelegt.

An der Liebenzeller StralRe grenzt im Westen an den jetzigen Geltungsbereich das ehemalige
Hotel ,Krone' (Fist. Nr. 211/1 + 212/1) an: Es ist Teil des erweiterten Sanierungsgebietes Orts-
zentrum lll, so dass fir die Gemeinde im Rahmen der Sanierung Steuerungsmaoglichkeiten
bzgl. der kiinftigen Nutzung bestehen: gegenliber dem Entwurfsstand Mai 2017 wurde hier der
Geltungsbereich des B-Plans daher zuriickgenommen.

Die riickwartigen Grundsticksbereiche der Flst. Nr. 201 + 214/2 sollen keiner Bebauung zuge-
fuhrt werden, sie sind vielmehr dem Landschaftsraum des Eulenbachtals zugeordnet: daher
sind sie auch nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schémberg ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Bei Aufstellung des Flachennutzungsplans waren die Konzepte
zur Nachnutzung des ehemaligen Berufsférderungswerkes nicht ausgereift, so dass hier noch
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,BFW*‘ — entsprechend dem damals noch
vorhandenen Bestand — dargestellt wurde.
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Weiterhin ist aus dem Flachennutzungsplan auch die Lage des Plangebiets im zentralen Ver-
sorgungsbereich von Schémberg, wie er im Einzelhandelskonzept der Gemeinde (GMA, 2010)
abgegrenzt wurde, ersichtlich.

Der Flachennutzungsplans kann bei der nachsten Anderung / Fortschreibung hinsichtlich der
im nun vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB
berichtigt werden.

Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan

4 Bebauungsplan der Innenentwicklung / Beschleunigtes Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungsplane angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner
férmlichen Umweltprifung. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauN-
VO oder eine GréRRe der Grundflache von insgesamt weniger als 2 ha festgesetzt wird. Im vor-
liegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden, weil
folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine Malnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

o Die Grundflachen liegen unter dem Schwellenwert von 2 ha.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgilitern im Sinne
des § 1(6) Nr. 7b BauGB (Natura-2000-Gebiete)

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.
Anmerkung: Nach dem vorliegenden Plankonzept zur Erweiterung des Hotels Talblick
werden insgesamt ca. 76 Gastzimmer vorgesehen (Schwellenwert zur Allgemeinen Vor-
priifung des Einzelfalls nach Anlage zum UVPG Ziffer 18.1.2: 80 Gastzimmer).

5 VerkehrserschlieBung
Die Grundstiicke des Plangebiets sind tber die bestehende Liebenzeller Stralle und Uber die
Brunnenstrale erschlossen.
Die Brunnenstral3e ist in einem schlechten Zustand und verfligt auch nicht Gber einen durch-
gangigen Gehweg. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans soll der Ausbau der Brunnen-
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stral’e mit einer durchgehenden Fahrbahnbreite von 4,50 m und einem Gehweg auf der stli-
chen Stralenseite mit mindestens 1,50 m gesichert werden. Auf der westlichen Stralenseite
wird der vorhandene Gehweg in seinem Verlauf weitgehend beibehalten: er geht dann in die
,Kurze Steige‘ Uber, die nur von Anliegern im Einbahnverkehr (von der Liebenzeller Stralle in
Richtung Brunnenstrafie) befahren werden darf.

Hierzu liegt eine Planung von Weber Ingenieuren vor, die in den B-Plan Ubernommen wurde.

6 Ver- und Entsorgung / Umgang mit Niederschlagswasser
Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber den Anschluss an die vorhandenen Netzsysteme.

7 Artenschutz
Das Plangebiet umfasst tGberwiegend Bereiche, die bereits heute durch Gebaude oder Stell-
platze bebaut sind. Jedoch umfassen die im Bebauungsplan vorgesehenen Uberbaubaren
Grundstiicksflachen auch bisher unbebaute Bereiche. Artenschutzrechtliche Belange sind
auch im beschleunigten Verfahren nach § 13a zu berucksichtigen.

Artenschutzrechtliche Voruntersuchung Mai 2017

Im Fruhjahr 2017 wurde vom Buro Bioplan eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung durch-
geflhrt, die dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage beigefiigt ist. Sie bezieht sich auf den
Geltungsbereich des Entwurfs / Stand Mai 2017. Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vor-
untersuchung kann aufgrund der Habitatausstattung ein Vorkommen streng geschutzter Arten
aus folgenden Gruppen nicht per se ausgeschlossen werden:

* Brutvogel

* Reptilien (Zauneidechse)

* Fledermause

» Schmetterlinge (Nachtkerzenschwarmer)

Als mogliche Habitate werden flir Fledermause genannt: Die Freiflache kann potentiell als
Jagdhabitat genutzt werden. Spaltenquartiere an den Baumen im Gebiet (v.a. Tagesquartiere
in Stammrissen oder Baumhohlen) und an den Gebauden sind mdglich. Ggf. kdnnten Wo-
chenstuben in den Dachstiihlen der alteren Gebaude und Winterquartiere in den Kellern vor-
handen sein. Uberwinterungen verschiedener Fledermausarten (z.B. Rauhautfledermaus) in
den Brennholzstapeln im Gebiet sind wahrscheinlich.

Ein Vorkommen der Zauneidechse ist insbesondere an Rand- und Saumstrukturen grund-
satzlich moglich.

Ein Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers ist moglich, sofern Raupenfutterpflanzen in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes vorkommen.

Aufgrund der Habitatausstattung (Hecken/Feldgeholz, Gebaude, Einzelbaume) kann ein Vor-
kommen streng geschutzter Brutvogelarten nicht per se ausgeschlossen werden, das Gebiet
weist Habitatpotenzial fiir verschiedene, streng geschitzte Vogelarten auf.

In Beriicksichtigung der Uberplanung eines Bestandgebietes, bei dem zum derzeitigen Zeit-
punkt nicht absehbar ist, wann Umbaumalinahmen erfolgen werden, wird entsprechend der
Empfehlung der artenschutzrechtlichen ein Hinweis zum Artenschutz aufgenommen:

Wird in bisher unbebaute Bereiche eingegriffen, wird daher empfohlen spezielle artenschutz-
rechtliche Untersuchungen der o. g. Gruppen bzw. Arten - zu gegebener Zeit - durchzufiihren.
Ist lediglich ein Abriss und/ oder Umbau von Gebauden geplant, wird empfohlen, Fledermause
und gebaudebritende Vogel zu untersuchen, da die Vielzahl der Hauser im Untersuchungsge-
biet ein Vorkommen dieser Artengruppen sehr wahrscheinlich macht.

Es ist in diesem Zusammenhang auch darauf hinzuweisen, dass die artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote generell — unabhangig von einem Bauleitplan — gelten.

Durch die Berticksichtigung der Baufeldfreimachung (Abholzung von Gehdlzen) auRerhalb der
Brutzeiten, wie sie das Artenschutzrecht gebietet und auf die explizit hingewiesen wird (s. Teil
D / Hinweise, Ziffer 3), sind die Belange des Artenschutzes ebenfalls berlicksichtigt.
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Artenschutzrechtliche Belange im Hinblick auf den erweiterten Geltungsbereich Brunnenstrafie

Im Zuge der Uberarbeitung des Planentwurfs im Friihjahr 2018 wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplans 'Schémberg Mitte II' um Bereich an der Brunnenstralie erweitert.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes vollzieht der erweiterte Geltungsbereich die beste-
hende Bebauung an der Brunnenstral’e nach. Lediglich das Flst. Nr. 201 ist derzeit noch nicht
bebaut, hat iber den bisherigen Bebauungsplan 'Schomberg Mitte' jedoch auch schon ein ver-
gleichbares Baurecht bzgl. der Uberbaubaren Flache und Gebdudehdhe. Hinsichtlich der Bio-
topstrukturen ist es mit dem unbebauten Bereich des Flst. Nr. 213/6 (Hotel Talblick) vergleich-
bar, das ja Bestandteil der artenschutzrechtlichen Untersuchung vom Fruhjahr 2017 war.

Fir den Bereich der geplanten Kindertagesstatte (Sondergebiet SO 2) wurden im Zusammen-
hang mit den Planungen zur 'Neuen Mitte Schémberg' bereits 2013 artenschutzrechtlichen Un-
tersuchungen durchgeflihrt. Zum damaligen Zeitpunkt waren Gebaude und Vegetation auf
dem Gelande des ehemaligen Berufsférderungswerkes noch vorhanden.

Unter Bertiicksichtigung der Empfehlungen und Malfigaben der artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen erfolgte der Abbruch der Bebauung und die Freimachung des Gelandes. Aktuell er-
folgt die Bebauung des westlichen Bereichs an der Hugo-Rémpler-StralRe fiir den grofflachi-
gen Einzelhandel. Dieser Bereich ist also gepragt von Erdbewegungen und ist vollig vegetati-
onsfrei.

Fur den Bereich der bestehenden Bebauung an der Brunnenstral3e ist derzeit nicht absehbar,
zu welchem Zeitpunkt die Potenziale einer Erweiterung / Aufstockung / erganzenden Bebau-
ung wahrgenommen werden. Fur den geplanten der Kindertagesstatte ist bei der aktuellen
Auspragung nicht von der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange auszugehen.

Daher kénnen auch fir den erweiterten Geltungsbereich die o.a. Hinweise und Empfehlungen
gelten, nach denen artenschutzrechtliche Untersuchungen - zeitnah zu einem konkret geplan-
ten Eingriff zu gegebener Zeit - durchzuflhren sind. Ist lediglich ein Abriss und/ oder Umbau
von Gebauden geplant, wird empfohlen, Fledermause und gebaudebriitende Vogel zu unter-
suchen, da die Vielzahl der Hauser im Untersuchungsgebiet ein Vorkommen dieser Arten-
gruppen sehr wahrscheinlich macht.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Entsprechend der vorherrschenden Nutzungsmischung erfolgt fiir die Grundstlicke entlang der
Liebenzeller Stralte eine Festsetzung als Mischgebiet.

Die nach § 6(1) Nr. 6 + 7 BauNVO zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden auf-
grund der fehlenden Standortvoraussetzungen in der eng bebauten Ortslage ausgeschlossen.
Weiterhin werden unter Berlcksichtigung der besonderen radumlichen Lage folgende Nutzun-
gen ausgeschlossen:

a) Vergnlgungsstatten

2013 hat die Gemeinde Schémberg ein 'Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung
von Vergniugungsstatten' erarbeiten lassen, das die Aufstellung des Bebauungsplans 'Steue-
rung von Vergnugungsstatten' zur Konsequenz hatte. Ziel des Entwicklungskonzeptes und des
nachgelagerten Bebauungsplanes ist es, die Ortsmitte von Schdmberg und insbesondere den
zentralen Versorgungsbereich vor einem "Trading Down-Effekt, der durch die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten zu befirchten ist, zu bewahren. Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten
folgt der vorliegenden Konzeption bzw. Bebauungsplansatzung 'Steuerung von Vergniigungs-
statten'.
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Bereits durch das bestehende Planungsrecht sind Vergnugungsstatten im Plangebiet nicht zu-
I3ssig: Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet im bisherigen Bebauungsplan 'Schémberg
Mitte' bzw. Erfassung durch den Bebauungsplan "Steuerung von Vergnigungsstatten".

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans werden die vorab genannten Bebauungs-
plane ersetzt. Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten wird bzgl. der Steuerung von Ver-
gnugungsstatten der bisherige Regelungsstand gesichert.

b) Anlagen fiir soziale Zwecke

Im Hinblick auf die touristische Bedeutung Schémbergs (heilklimatischer Kurort der Premium-
Class) sowie die zentraldrtliche Versorgungsfunktion als Kleinzentrum soll die zentrale Ortsmit-
te insbesondere fiir touristische und gastronomische Einrichtungen sowie fir Geschafte und
Dienstleistungseinrichtungen gesichert und gestarkt werden.

Bei einer potenziellen Errichtung von Anlagen fiir soziale Zwecke im vorliegenden Plangebiet
ist ein Atftraktivitdtsverlust oder auch funktionale Stérungen in dieser Hauptgeschéaftslage zu
befiirchten. So bedingen z.B. Pflegeheimunterkiinfte fiir Senioren u.a. auch haufigere Zufahr-
ten mit Rettungsdiensten etc., fir eine Sammelunterkunft von Flichtlingen besteht in der be-
engten Ortslage der vorliegenden raumlichen Situation auf den Grundstiicken nicht ausrei-
chend Freiraum fir den Aufenthalt im Freien. Innerhalb der Ortslage Schémbergs sind geeig-
netere Standorte fiir Anlagen fiir soziale Zwecke vorhanden und bereits realisiert worden.
Hinsichtlich der Abgrenzung von Heimunterkinften als Anlagen fur soziale Zwecke gegenuber
herkdmmlichen Wohnnutzungen kann die Definition aus den Hinweisen zu bauplanungsrecht-
lichen Standorten des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren, fir Bau und Verkehr vom
06.03.2015 hilfreich sein: "Der Begriff des Wohnens ist durch eine auf Dauer ausgelegte Haus-
lichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsflhrung und des h&uslichen Wirkungskreises sowie
Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet. Kriterien zur Abgrenzung der Anlage fiir soziale
Zwecke zum Wohnen sind namentliche die Zahl der Bewohner, die Beschrankungen der Le-
bensfiihrung aufgrund der beengten raumlichen Verhaltnisse sowie die zeitliche Begrenzung
des Aufenthalts."

Der vorgenommene Ausschluss der Anlagen fir soziale Zwecke in einem relativ kleinen, je-
doch sehr zentral gelegenen und stadtebaulich bedeutenden Bereich ist daher vertretbar.

Im Mischgebiet sind somit zulassig:

o Wohngebaude,

o Geschéfts- und Birogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe (die das Wohnen nicht wesentlich storen),

e Anlagen fur Verwaltung sowie fiur kulturelle, kirchliche, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Allgemeines Wohngebiet

Die Grundstlicke in der Brunnenstralle dienen vorwiegende dem Wohnen, weisen aber auch
Nutzungen auf, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (z.B. Diakoniestation). Der Bereich
liegt zentral, so dass eine Ansiedlung von infrastrukturellen Einrichtungen sich auch weiterhin
anbietet. Gleichzeitig ist die Zufahrt Uber die Brunnenstralle nicht zu stark belastbar, auch mit
der geplanten Ansiedlung des Kindergartens sollte der anzunehmende Zu- und Abfahrtsver-
kehr jeweils abgewogen werden kénnen.

Die nach § 4(3) Nr. 4 + 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen in der eng bebauten Ortslage
ausgeschlossen. Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig,
so dass hier die Moglichkeit besteht, im Einzelfall die Zulassigkeit abzuwagen.

Vergnlgungsstatten sind im Allgemeinen Wohngebiet nach BauNVO unzulassig. Es gibt je-
doch auch Einrichtungen wie z.B. Sexshops, Wettblros oder Wettannahmestellen, die nicht
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8.21

als Vergnugungsstatte zahlen bzw. deren Einordnung nicht eindeutig ist. Gleichzeitig kdnnte
die zentrale Lage fiir die Ansiedlung einer solchen von Interesse sein. Daher ist zur Sicherheit
der entsprechende Katalog der unzuldssigen Nutzungen bzgl. Vergnigungsstatten und ahnli-
cher Nutzungen auch fiir das Allgemeine Wohngebiet als unzulassige Nutzung aufgeflhrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind somit
allgemein zulassig:
o Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.
ausnahmsweise zulassig:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir Verwaltungen,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Sondergebiete

Die bestehende Nutzung des Hotels ,Talblick’ mit Konditorei und betriebsbezogenem Wohnen
mit der perspektivisch geplanten Erweiterung ist flir den Kur- und Touristikort Schomberg von
grolRer Bedeutung und soll daher in der vorgesehenen Form auch ermoglicht werden. Die dort
zulassige Bebauung ist in ihrer Gebaudekubatur jedoch nur fiir diese besondere Nutzung be-
grindbar und soll beispielsweise in dieser Ausdehnung nicht fir ein allgemeines Wohnen
moglich sein. Daher wird dieser Bereich wird als Sondergebiet SO 1 mit Beschreibung der ent-
sprechend zulassigen Nutzungen festgesetzt.

Auch der vorgesehene Neubau der Kindertagesstatte auf dem neu gebildeten Flst. Nr. 209/5
stellt eine besondere Nutzung dar und wird daher als Sondergebiet SO 2 festgesetzt. Vorge-
sehen ist ein zweigeschossiges Gebaude, das bei Bedarf evtl. auch um ein weiteres Geschoss
erweitert werden konnte. Eine konkrete Planung liegt derzeit noch nicht vor. Das festgesetzte
Baufenster Iasst hier entsprechend Spielraum fir die Anordnung des Baukérpers.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
durch die maximal zulassigen Gebaudehoéhen (GH), Traufhohen (TH) und Firsthéhen (FH)
gemal Eintrag im zeichnerischen Teil. In Teilbereichen wird auch eine Geschossflachenzahl
(GFZ) festgesetzt, sofern sie von den Obergrenzen nach § 17 BauNVO abweicht.

Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Die im Mischgebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht mit 0.6 der fir Mischge-
biete vorgesehenen Obergrenze gemal Baunutzungsverordnung (§ 17(1) BauNVO).

Sie darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen (i.S. des § 14 BauNVO) sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu max. 0.8 Gberschritten werden (§
19 BauNVO).

Da auch das Sondergebiet SO 1 (Hotel ,Talblick’) dieser gemischten Nutzung entspricht, wird
auch hier die GRZ von 0.6 festgesetzt.

Im Sondergebiet SO 2 (Kindertagesstatte) berlicksichtigt die GRZ von 0.6 auch anzurechnen-
de Grundflachen eventueller Nebenanlagen und Befestigungen auf der Freiflache oder Park-
platzen.

Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzte GRZ von 0.4 entspricht der fir Allgemeine
Wohngebiete Mischgebiete vorgesehenen Obergrenze gemal Baunutzungsverordnung (§
17(1) BauNVO).

Wenn im Bebauungsplan keine Geschossflachenzahl festgesetzt ist, gilt die Obergrenze fir
den jeweiligen Gebietstyp gem. § 17(1) BauNVO: das ware im Mischgebiet eine GFZ von 1.2
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und in sonstigen Sondergebieten eine GFZ von 2.4. Im Hinblick auf die vorherrschende Topo-
grafie, bei der entlang der Liebenzeller Stral3e die hangseitigen Untergeschosse evtl. als Voll-
geschosse nach Landesbauordnung zu werten sind und dem dreigeschossigen Gebaudebe-
stand an der Liebenzeller Stral’e, wurde die Obergrenze der BauNVO anhand einer Uber-
schlagigen Berechnung des Bestandes und der vorliegenden Plankonzepte fur das Hotel ,Tal-
blick' im Mischgebiet und im SO 1 auf 1.4 festgesetzt. Dies eroffnet auch Spielraume in der
Ausnutzung des Dachgeschosses.

Fir das Allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet SO 2 wird die GFZ nicht gesondert
festgesetzt: hier gelten die Obergrenzen gem. § 17(1) BauNVO. Durch die Festsetzung der
Gebaudehohen und der GRZ ist die stadtebauliche Einbindung der Baukorper dennoch ge-
wahrleistet. Im Sondergebiet SO 2 liegt die Gebaudeplanung zudem in kommunaler Hand.

Gebaude-, Trauf- und Firsthohen

Grundlage fur die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sind die vom Vermessungsburo
Nothacker im Januar 2017 erhobenen Hohen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. An
der Liebenzeller Strafle und in der Brunnenstrafle wurden im wesentlichen die Hohen der be-
stehenden Bebauung nachvollzogen.

Mischgebiet
Die Bebauung auf Flst. 212/3 / Liebenzeller Str. 17 ist derzeit im Verhaltnis zu den Ubrigen Be-

standgebauden niedriger: um hier einen gewissen Spielraum bei potenziellen Umbauten / Er-
weiterungen einzurdumen, wurde hier eine Trauf-, Gebaude- und Firsthdhe festgesetzt, die um
ca. 1,50 m Uber den bestehenden Hohen liegt.

Fir die Grundsticke 214/2, 213/2 und 213 am 6&stlichen Rand des Plangebiets wird eine Ent-
wicklung ermdglicht, die der dstlich angrenzenden Bebauung gleicht: entlang der Liebenzeller
Stral3e ist ein hdherer Baukdrper moglich, im rickwartigen Bereich niedrigere Anbauten.

Sondergebiet SO 1

Fir den Bereich des Hotels Talblick (SO 1) wurde das vorliegende erweiterte Plankonzept be-
rucksichtigt. Es enthalt niedrigere Gebaudeteile und Anbauten zur Erweiterung des Wellness-
bereiches, der Kiiche, Backstube, Foyer eines potenziellen Pavillons (Cafe) an der Liebenzel-
ler StraBe sowie der Tiefgarage. Die geplante Erweiterung ist Uberwiegend in der Traufhdhe
vergleichbar mit den bestehenden Gebauden Liebenzeller Str. 25 bzw. Brunnenstr. 29. Zur
Talseite ins Eulenbachtal staffeln sich die Baukérper ab, um die die vom Eulenbachtal freie
Ansicht in der Hohenwirkung zuriickzunehmen. Fir das bestehende Gebaude Liebenzeller Str.
Nr. 25/1 soll durch Aufstockung eine etwas héhere Entwicklung zugelassen werden: dieser
Gebaudeteil kann fliir das Hotel so eine gewisse Fernwirkung entfalten. Im Bebauungsplan
wurden die Hoéhenstaffelung und die Gebauderickspriinge durch die Festsetzung von Berei-
chen unterschiedlicher Hohen gesichert.

Die Anlagen 1 — 3 veranschaulichen die vorliegenden Plankonzepte fiur die Erweiterung des
Hotels Talblick in der Hohenstaffelung der verschiedenen Ebenen (Grundriss und Schnitt) und
in einer schematischen Talansicht.

Aus der vorgesehenen Hohenstaffelung der Baukdérper ergibt sich die Moglichkeit, Terrassen
und Balkone auf den Flachen der weiter auskragenden, untenliegenden Geschosse anzule-
gen. Daher wird eine Uberschreitung der Traufhéhe mit nicht massiv ausgebildeten Gelandern
zugelassen, um eine Absturzsicherung fir diese Bereiche herstellen zu kénnen.

Auch fiir notwendige technische Anlagen ist eine Uberschreitung der Trauf- und Gebaudehohe
zulassig.

Allgemeines Wohngebiet

Der bisherige Bebauungsplan ,Schémberg Mitte* sieht fiir den Planbereich an der Brunnen-
stral3e eine zweigeschossige Bebauung vor. Die nun festgesetzten Traufhéhen folgen im we-
sentlichen dem vorhandenen, zweigeschossigen Gebaudebestand bzw. ermoglichen auf den
niedriger bebauten und unbebauten Grundstticken Flst. Nr. 212, 199/8 (Haus Nr. 28 + 19) und
Flst. Nr. 201 eine entsprechende Bebauung bzw. Erhéhung.
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Die Staffelung der Traufhdhen ergibt sich aus dem Gelandeverlauf: dies wird gerade im Be-
reich der Haus Nr. 24 — 28 deutlich. Bezogen auf das jeweilige StraBenniveau in Grund-
sticksmitte werden mit den getroffenen Festsetzungen Traufhdéhen von ca. 540 m — 6,70 m
erreicht.

Sondergebiet SO 2

Im Bereich des Sondergebietes fir die Kindertagesstatte fallt das Gelande Stden nach Norden
von ca. 615.50 m UNN auf ca. 613.0 m GNN ab. Die festgesetzte Gebaudehdhe geht von Ge-
schosshéhen mit 3,20 m zzgl. Dachaufbau und einer Lage des Erdgeschosses auf ca. 614.50
m UNN aus (614.50 + 7.0 = 621.50).

Eine potenzielle Aufstockung um ein weiteres, drittes Geschoss sollte sich im sudlichen Be-
reich, abgerlickt vom Griinzug der Dr. Walder-Promenade, orientieren und auch von der Brun-
nenstrale und dem gegenulberliegenden, zweigeschossigen Gebaudebestand abriicken. Der
Bereich fiir die 3-geschossigge Bebauung (GH max. 624.50 m GNN) wurde entsprechend ab-
gegrenzt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil be-
stimmt. Fur den Bereich der Liebenzeller Strale ist die bestehende Bauflucht der historischen
Bebauung pragend. Durch Festsetzung der Baulinie soll verhindert werden, dass bei einem
eventuellen Abgang von Gebauden diese Raumkanten durch ein zu starkes Zurlickweichen
einer Neubebauung aufgegeben werden. Gleichzeitig kdnnte an einigen Engstellen durch ein
geringfiigiges Zuriickweichen der Baukorper ein breiterer Gehwegbereich ermoglicht werden:
daher wird das Zurtickweichen von der Baulinie bis max. 1,50 m ausnahmsweise zugelassen.

Garagen, Carports und Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Grundstlicke und die Bebauung der FIst. Nr. 213/8 mit Flst. Nr. 213/3 bzw. 213 sind inei-
nander verzahnt. Flr beide Bereiche liegen Planungen vor, fir die Bemessung der Abstands-
flachen gemaR § 5(7) LBO mit 0,4 der Wandflache nicht eingehalten werden kdnnte. Gleich-
zeitig soll den bestehenden Nutzungen jedoch eine Weiterentwicklung ermaglicht werden.
Daher wird entlang dieser Grundstlcksgrenze der Faktor fir die Bemessung der Abstandsfla-
chen im Sinne einer abweichenden Bauweise auf 0,25 verringert (Planbereiche 1 und 2). Eine
ausreichende Belichtung kann fir die Ubrigen Gebaude- bzw. Grundsticksseiten ausreichend
gewahrleistet werden, so dass dies stadtebaulich vertretbar ist. In diesem Zusammenhang
wird darauf verwiesen, dass in stadtischen Kerngebieten nach LBO generell ein Faktor von 0,2
zur Bemessung der Abstandsflachen gilt.

Fir das Sondergebiet SO 1 (Planbereich 1), der die geplante Erweiterung des Hotels Talblick
beinhaltet, werden zudem auch Gebaudeldngen Uber 50 m zugelassen. Durch die festgesetz-
ten Bereiche unterschiedlicher Hohen ist hier jedoch gesichert, dass der Baukdrper durch
Ruckspringe gegliedert ist und somit eine stadtebauliche Einbindung in den Landschaftsraum
und die umgebende kleinteiligere Bebauung gewahrleistet ist.

Weitere Festsetzungen zur Bauweise werden im SO 1 (Planbereich 1), im MI (Planbereich 2 +
3) sowie im Allgemeinen Wohngebiet (Planbereich 4) nicht vorgenommen. So ware z.B. inner-
halb der Baufenster auch ein einseitiger oder beidseitiger Grenzanbau unter der Vorausset-
zung des nachbarschaftlichen Einvernehmens maoglich. Dies berlicksichtigt auch bestehende
Eigentumszusammenhange.

Im Sondergebiet SO 2 (Planbereich 5) sollen in einer abweichenden Bauweise a3 Gebaude-
langen Uber 50 m madglich sein, um der Entwicklung eines Baukdrpers fiir die Kindertagesstat-
te mdglichst viel Spielraum zu geben. Im Ubrigen sind hier jedoch die seitlichen Grenzabstande
gem. §§ 5 + 6 LBO einzuhalten.
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8.4

9.2

10

Leitungsrecht

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Leitungsrecht berlcksichtigen die durch die Bau-
grundstiicke verlaufenden Abwasserkanale. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
die Kanale nicht dargestellt.

Fur den Kanal nérdlich der Liebenzeller StraRe (LR 1) ist eine Uberbauung des Kanals ist nur
unter Abstimmung mit dem Leitungstrager maglich; hier sind z.B. entsprechende statische
Nachweise zu erbringen.

Weiterhin verlaufen am nérdlichen Gebietsrand bzw. sudliche des Griinzuges der Dr.-Walder-
Promenade ein Regenwasserkanal (DN 1400) und ein Mischwasserkanal (DN700), die durch
das Leitungsrecht 2 (LR2) beriicksichtigt sind. Im Zuge der laufenden Baumalinahme 'Neue
Mitte - Einzelhandel' wurden diese Kanale ertiichtigt (grof3ere Querschnitte, dadurch teilweise
Abbruch von Kanalleitungen maoglich). Der dargestellte Leitungsverlauf entspricht der aktuellen
Ausbauzustand gem. der Planung der Weber-Ingenieure.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

In Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz sind Satteldacher, Walmdacher, Kriippel-
walmd&cher, Zeltdacher und Flachdacher zulassig.

Da Pultdacher und versetzte Pultdacher mit unverhaltnismafig hohen Wandhohen in Erschei-
nung treten kdnnen und im Bereich des historischen Ortskerns nicht typisch sind, sind sie nur
ausnahmsweise zulassig: so kann im Einzelfall Gber die Einfigung in das vorherrschende
Baugeflige entschieden werden.

Fir Pultdacher, versetzte Pultdacher und Flachdacher sind Gebaudehdhen als oberster Punkt
der Dachhaut festgesetzt, die den Traufhdhen der Gbrigen Dachformen gleich sind: damit ist
die Hohenentwicklung dieser Dachformen in einer stadtebaulich vertraglichen Form geregelt.

Glanzende oder reflektierende Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um in der dichten
Bebauung des Ortskerns Blendwirkungen zu vermeiden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Be-
grenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Griinden
nur an Statte der Leistung als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Ge-
baudefassade oder Grundstlickseinfriedung zulassig. Fremdwerbungen sind damit unzulassig.
Auch grol¥flachige Werbetafeln (Plakatwande, Plakatanschlagtafeln etc.), bewegte Werbean-
lagen, Werbeanlagen mit wechselnden Motiven sowie bewegtem und wechselndem Licht wer-
den ausgeschlossen.

Um zu einer einheitlichen und auf verschiedene Bereiche angepassten Regelung zu kommen,
hat die Gemeinde Schémberg die Aufstellung einer Werbeanlagensatzung beschlossen, die
noch in Bearbeitung ist. Die 6rtlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen werden gegebenen-
falls durch die Werbeanlagensatzung ersetzt werden.

Flachenbilanz

Geltungsbereich 17.347,29 gm 100,0 %
davon:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.261,35 gm 30,3 %
Mischgebiet (MI) 2.753,31 gm 15,9 %
Sondergebiet SO 1 (Hotel Talblick) 4.265,80 gm 24,6 %
Sondergebiet SO 2 (Kindertagesstatte) 2.962,20 gm 17,1 %
Grunflache (Teil Dr.-Walder-Promenade) 328,09 gm 1,9 %
Verkehrsflache 1.776,54 gm 10,2 %
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Planzeichenlegende
1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

@ Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

m Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit

Zweckbestimmung gem. textlichen Festsetzungen

m Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2. Mass der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Grundfidchenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)

THmax. | maximal zuldssige Trauththe
GHmax. | maximale zulssige Geb&udehthe
FHmax. | maximale zuléssige Firsththe

3. Bauweise / Gberb. Grundstiicksfl. § 9 (1) Nr. 2 + 10 BauGB
E abweichende Bauweise gem. textlichen Festsetzungen

e BAUQrenze

Baulinie

4. Verkehrsfiachen § 9 (1) Nm. 4 und 11 BauGB

|:| dffentliche Verkehrsfldchen

5. Offentliche Griinfidchen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
|:| dffentliche Griinfléche / Parkanlage mit Spielplatz

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte §9(1) Nr. 21 BauGB
E Leitungsrecht gem. textlichen Festsetzungen

7. Sonstige Planzeichen

Réumlicher Geltungsbereich
E Abgrenzung unterschiedlicher Arten der baulichen Nutzung

E Abgrenzung unterschiedlicher Hohen - Festsetzungen

unterirdischer Kanal

Verfahrensvermerke
Aufstellung nach § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 28.06.2016

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom

bis
Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am
Emeute Offentliche Auslegung gem. § 4a (3) BauGB vom

bis
Einholung der Stellungnahmen gem. § 4a (3) BauGB am
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am
Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen tibereinstimmen

Schomberg,

Mattias Leyn
Biirgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung und Inkraftireten
geman § 10 (3) BauGB am
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