Anlage 1 zu GR 18/2026

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,WobachstraRe/Felsenkellerweg“, Planbereich 2.4
— Stand: 12.12.2025

Friihzeitige Beteiligung 20.01.2025 bis 20.02.2025
Zusammenstellung der Anregungen

A

Beteiligung der Behorden (gemaR § 4 (1) BauGB)

Nr.

Behorde

Stellungnahme

Anmerkung

Regierungsprasidium
Stuttgart
Raumordnung, Baurecht
und Denkmalschutz
20.02.2025

Nach dem vorgelegten Formblatt handelt es sich um einen
entwickelten Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.
Nach dem Erlass des Regierungsprasidiums vom 11.03.2021
erhalten Sie bei entwickelten Bebauungsplanen keine
Gesamtstellungnahme des Regierungsprasidiums. Die von
Ihnen benannten Fachabteilungen nehmen — bei Bedarf —
jeweils direkt Stellung.

Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht kann zum derzeitig dargelegten
frihen Planungsstand nicht abschlieBend Stellung
genommen werden. Grundsatzliche Bedenken werden nicht
geaulert.

Durch die Planung werden aber raumordnerische und
regionalplanerische Zielfestlegungen und Grundsatze berihrt,
deren Behandlung bisher noch nicht aus dem Vorentwurf der
Begrundung ersichtlich ist.

Wir weisen darauf hin, dass sich das Plangebiet in einem
Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen gemaf PS
3.3.6 (G) Regionalplan Stuttgart befindet.

,Die in der Raumnutzungskarte festgelegten
»,Vorbehaltsgebiete zur Sicherung von Wasservorkommen*
sollen gegen zeitweilige oder dauernde Beeintréchtigungen

Aufgrund der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als
~Wohnen* ist der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Bedenken gedullert werden.

Eine Behandlung der regionalplanerischen Belange findet in
den Bebauungsplanunterlagen zum Planstand des Entwurfs
statt.

Kenntnisnahme

Hinweise sowie MalRgaben zum ,Gebiet zur Sicherung von
Wasservorkommen* sowie zur Lage innerhalb der
Bietigheimer Muschelkalk-Wasserfassungen ,Grinwiesen
und Muhlwiesen“ sowie der Wasserschutzzone IlIA des
fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets




oder Gefdhrdungen hinsichtlich der Wasserglite und der
Wassermenge gesichert werden”,

Der oben genannte Plansatz sollte in der weiteren Planung
bericksichtigt werden.

Allgemein weisen wir auf Folgendes hin:

Neben § 1 Abs. 3, Abs. 5und § 1 a Abs. 2 BauGB ist aus
raumordnerischer Sicht insbesondere auf § 1 Abs. 4 BauGB
bzw. § 4 Abs. 1 ROG hinzuweisen. Danach sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die Ziele der
Raumordnung als verbindliche Vorgaben, die nicht der
Abwagung unterliegen, zu beachten und die Grundsatze der
Raumordnung im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen,
§§ 3 Abs. 1 Nr. 3und 4, 4 Abs. 1 S. 1 ROG. Alle Bauleitplane
sind den Zielen der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB
anzupassen. Ein Verstol3 gegen die Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB fiuhrt zur Unwirksamkeit von Bauleitplanen
(vgl. VGH Minchen, Urt. v. 14.12.2016, Az. 15 N 15.1201).

Insoweit ist Augenmerk auf den seit Ende 2021 giiltigen
Bundesraumordnungsplan Hochwasser, den
Landesentwicklungsplan 2002 und den Regionalplan zu
legen.

Insbesondere im Hinblick auf die erstgenannte
Rechtsverordnung weisen wir auf die erheblichen
Prufpflichten (Ziel der Raumordnung) — insbesondere
Starkregenereignisse betreffend — und die dort genannten
Grundsatze, die bei der Abwagung zu beriicksichtigen sind,
hin.

Wir behalten uns weitere Anmerkungen, Hinweise oder
Bedenken im weiteren Verfahrensverlauf vor.

"Bietigheim® sind in den Bebauungsplanunterlagen enthalten.
Die entsprechende Rechtsverordnung ist zu beachten.
Eine Berlcksichtigung findet in der weiteren Planung statt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Geeignete Schutzmallinahmen bei Starkregen werden im
Zuge der abschlieRenden Vorhabenplanung abgestimmt und,
wenn notwendig, vorgesehen. Der Bauherr muss dies im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung im dann noch zu
genehmigenden Entwasserungsgesuch planen. Von der
generellen Umsetzbarkeit des Vorhabens wird ausgegangen.




Regierungsprasidium
Stuttgart
Denkmalpflege
20.02.2025

Archaologische Denkmalspflege:

Nach aktuellem Kenntnisstand werden innerhalb des
Geltungsraums Belange der Archaologischen Denkmalpflege
nicht erkennbar beruhrt.

Da denkmalrelevante archaologische Funde und Befunde
jedoch nicht grundséatzlich auszuschlie3en sind wird
ausdricklich um Bertcksichtigung der Regelungen der §§ 20
und 27 DSchG gebeten:

Sollten bei der Durchflhrung vorgesehener Erdarbeiten
archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies
gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde
oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerk-zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen
werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Wir bitten diese Hinweise in die Planunterlagen, sofern nicht
bereits enthalten, zu tbernehmen. Ausfiihrende Baufirmen
sollten hieruber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Nebenstehender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C1 ,Bodendenkmale®,
aufgenommen.

Regierungsprasidium
Freiburg
Geowissenschaftliches
Landesservicezentrum
18.02.2025

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

1.1 Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartéren
Lockergesteinseinheiten "L&ss" und "Auenlehm" vor. DartUber
hinaus sind die Festgesteinseinheiten "Erfurt-Formation
(Lettenkeuper)", "Trigonodusdolomit" und "Meif3ner-
Formation" im Untergrund zu erwarten.

Die lokalen geologischen Verhéaltnisse kdnnen der digitalen
Geologischen Karte von Baden-Wirttemberg 1: 50 000
(GeolLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden. Nahere
Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten

Nebenstehender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C4 ,Geotechnik®,
aufgenommen.

Kenntnisnahme




die geowissenschaftlichen Informationsportale LGRBwissen
und LithoLex.

1.2. Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen
Einheiten von Baden-Wirttemberg sind im LGRB-
Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den
geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen
Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

1.3.Bodenkunde
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise
oder Anregungen vorzubringen.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als
Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung
vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geo-
technisches Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder ein
hydrogeologischer bzw. geotechnischer Bericht vorliegt,
liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurburos.
Ingenieurgeologie

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt,
empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens, mit einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes sowie mit Auffullungen vorangegangener
Nutzungen, die mdglicherweise nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Nebenstehender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C4 ,Geotechnik®,
aufgenommen.




Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte
Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschliel3en.
Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der
Ausspulung lehmerflllter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Nach Interpretation des Digitalen Geldndemodells besteht
unter Umstanden eine Gefahrdung durch von den
Steilhdngen/Felswanden am Siidwestrand des Plangebiets
ausgehende Sturzprozesse. Potenzielle Ausbruchgebiete fir
Steinschlag bis Felssturz sind in der Ingenieurgeologischen
Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wirttemberg eingetragen.
Der gesamte Prozessraum wird dabei nicht abgedeckt. Es
sollte vorab untersucht werden, ob im Plangebiet ein ausrei-
chender, auf die jeweilige Nutzung abgestimmter Schutz
gegen Steinschlag, Blockschlag oder Felssturz vorhanden ist.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfllliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurblro empfohlen.

2.2. Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse kénnen u. a.
dem Hydrogeologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000)
(LGRB-Kartenviewer) und LGRB-wissen entnommen werden.
Auf die Lage des Planvorhabens in Wasserschutzzone Il1A
des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
"Bietigheim® (LUBW-Nr. 118-116) wird hin-gewiesen.

Nebenstehender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C5 ,Geotechnik®,
aufgenommen.

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung (,BV
Ehem. Steinbruchgelénde zwischen Felsenkellerweg und
Wobachstralde, Fist.-Nr. 4846/1, 4846/2, 4846/7, 74321
Bietigheim-Bissingen, Ingenieurgemeinschaft fur
Umweltanalytik Buro A. Szabady, Lorch-Weitmars,
03.02.2025%) durchgefiihrt. Dieses ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt. Hierauf wird verwiesen.

Falls notwendig, finden weitere Untersuchungen nachgelagert
zum Bebauungsplanverfahren statt, im Zuge der konkreten
Ausfuhrungsplanung / ErschlieRung.

Kenntnisnahme

Nebenstehender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C7 ,Wasserschutzgebiet®,
aufgenommen.




Den Planunterlagen sind Informationen zu einer geplanten
Tiefgarage zu entnehmen. Aufgrund geringer Grundwasser-
Flurabstande im Bereich des Planungsvorhabens sind bei
den Tiefbauarbeiten Beeintrachtigungen durch Grundwasser
zu rechnen.

Dem LGRB ist bekannt, dass im Bereich des Plangebiets in
den 1990er-Jahren erhéhte LHKW-Werte im Grundwassers
nachgewiesen wurden. Informationen zum aktuellen Stand
der LHKW-Belastung liegen am LGRB nicht vor. Nahere
Informationen hierzu sind ggf. beim Landratsamt Ludwigsburg
erhaltlich. Es wird empfohlen, die genannten
hydrogeologischen Verhaltnisse sowie die ggf. vorliegende
LHKW-Belastung des Grundwassers bei der Bauplanung zu
bertcksichtigen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung
hydrogeologischer Themen durch das LGRB statt.

2.3. Geothermie

Informationen zu den oberflaichennahen geothermischen
Untergrundverhaltnissen sind im Informationssystem
,Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wurttemberg*
(ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen
(Mdoglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen
Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und
Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des
Informationssystems die Erlduterungen zur Kenntnis.

2.4 Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

3. Landesbergdirektion

3.1. Bergbau

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen von
bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Kenntnisnahme. Berlicksichtigung falls notwendig im Zuge
der Bauausfiihrungsplanung.

Kenntnisnahme. Berulcksichtigung falls notwendig im Zuge
der Bauausfuhrungsplanung.

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung (,BV
Ehem. Steinbruchgeldnde zwischen Felsenkellerweg und
Wobachstralde, Fist.-Nr. 4846/1, 4846/2, 4846/7, 74321
Bietigheim-Bissingen, Ingenieurgemeinschaft fur
Umweltanalytik Biiro A. Szabady, Lorch-Weitmars,
03.02.2025%) durchgefiihrt. Dieses ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefligt. Hierauf wird verwiesen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Verband Region Stuttgart
11.02.2025

vielen Dank fur die Beteiligung am Bebauungsplanentwurf
~WobachstralRe/Felsenkellerweg" in Bietigheim-Bissingen.




Zur vorliegenden Planung kann folgende Stellungnahme
abgegeben werden:

Der Planung stehen zum aktuellen Planstand keine
regionalplanerischen Ziele entgegen.

Eine verbindliche Beurteilung der Planung kann jedoch erst
dann erfolgen, wenn im weiteren Verfahren die
ausgearbeiteten Unterlagen vorliegen.

Wir bitten daher um weitere Beteiligung im Verfahren.

Kenntnisnahme

Eine weitere Beteiligung im Verfahren findet statt.

Landratsamt Ludwigsburg
26.02.2025

. Naturschutz

Der gesetzlich verankerte Artenschutz ist bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung zu beachten und hinreichend zu
bearbeiten. Die im Anschreiben erwahnte
artenschutzrechtliche Untersuchung wurde nicht
mitlibersendet. Eine Beurteilung ist daher aktuell nicht
moglich.

Die untere Naturschutzbehdrde ist moglichst friihzeitig Gber
die Ergebnisse der Untersuchung zu informieren. Wir
empfehlen auch fur die Abstimmung von eventuell
erforderlichen MalRnahmen eine méglichst friihzeitige
Kontaktaufnahme.

Il. Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Wasserschutzgebiete/Grundwasserschutz:

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Bietigheimer
Muschelkalk-Wasserfassungen ,Griinwiesen und
,Mihlwiesen, innerhalb der fachtechnisch abgegrenzten Zone
IlIA. Unter unterschiedlich machtigen quartaren
Uberlagerungen (Hangschutt, Talaueablagerungen des
ehemaligen Streifelbachs) stehen hier unmittelbar die
Schichten des Oberen Muschelkalks an. Vor tber 30 Jahren
wurden im Gebiet Baugrunderkundungen durchgefiihrt von
denen moglicherweise noch ein Pegel (s. Anlage Pegel)

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wurde zum
Bebauungsplan erstellt (,Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung, Zeeb & Partner Freiraum-
und Landschaftsplaner mbB, Ulm, 28.10.2024/30.07.2025%).
Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Hierauf
wird verwiesen.

Eine frihzeitige Abstimmung der artenschutzrechtlichen
Untersuchung mit der UNB hat stattgefunden.

Nebenstehende Hinweise wurden in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C8 , Trinkwasserfassung*
sowie Kapitel C6 ,Grundwasserschutz / Hydrogeologie*®
aufgenommen.




vorhanden sein kénnte. Damals wurden uneinheitliche
Grundwasserstande zwischen 183,5 und 185,7 m (.NN
festgestellt und es wurde davon ausgegangen, dass das
Grundwasser der quartaren Schichten mit dem Grundwasser
des Muschelkalkaquifers hydraulisch in Verbindung steht.
AuRerdem wurden erhohte CKW-Belastungen im quartaren
Grundwasser (0,2 mg/1 Tri) festgestellt.

Wir empfehlen dringend im Vorfeld objektbezogene
Baugrunderkundungen durchzufiihren. AuRerdem bitten wir,
nachfolgende Punkte zu beachten und diese als Hinweise in
den Bebauungsplan aufzunehmen:

* MalRnahmen, welche das Grundwasser beriihren kénnen,
bedirfen grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Hierzu zahlen Grundwasserabsenkungen wahrend der
Bauzeit, Grundwasserumleitungen ber die Standzeit von
Bauwerken und Eingriffe in das Grundwasser (z.B. mittels
Bohrungen, Verbautrager oder Tiefergriindungen).
Mafnahmen, welche ber 10 m in den Untergrund einbinden
sind in jedem Fall bei der unteren Wasserbehdrde beim
Landratsamt Ludwigsburg anzuzeigen. Dauerhafte
Grundwasserableitungen sind nicht zulassig.

- Falls bei Bauausfuhrungen unerwartet Grundwasser
angetroffen wird, oder Grund- wasserzugangsstellen (Pegel,
Brunnenanlagen, Quellen...) ist dies unmittelbar dem
Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, zur
Abstimmung des weiteren Vorgehens mitzuteilen.

Starkregen:
Auf die Starkregengefahrenkarte der Stadt Bietigheim-

Bissingen wird an dieser Stelle verwiesen. Die daraus
gewonnenen Erkenntnisse sollten im Bebauungsplan
mitbertcksichtigt werden. Nach der Starkregengefahrenkarte
sind Teile der betreffenden Flurstiicke von Uberflutungen bei
Starkregen betroffen.

Nebenstehender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C6 ,,Grundwasserschutz /
Hydrogeologie“, aufgenommen.

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung (,BV
Ehem. Steinbruchgelénde zwischen Felsenkellerweg und
Wobachstrale, FIst.-Nr. 4846/1, 4846/2, 4846/7, 74321
Bietigheim-Bissingen, Ingenieurgemeinschaft fur
Umweltanalytik Buro A. Szabady, Lorch-Weitmars,
03.02.2025%) durchgefiihrt. Dieses ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefligt. Hierauf wird verwiesen.

Falls notwendig, finden weitere Untersuchungen nachgelagert
zum Bebauungsplanverfahren statt, im Zuge der konkreten
Ausfiihrungsplanung / ErschlieBung. Sollten bei den
erforderlichen Erdarbeiten fir die geplanten Unterkellerungen
dennoch Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestellt
werden, wird der weitere Handlungsbedarf mit dem
Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, abgestimmt.

S.0.

S.u.




Der Bereich des Plangebietes, in dem die
Tiefgaragenzufahrten und der Gartenzugang geplant sind,
werden bei Starkregen Uberflutet. Die Uberflutungstiefe liegt
laut Starkregengefahrenkarte zwischen 10 und 50 cm. Des
Weiteren sind in diesem Bereich Neben- rdume im
Untergeschoss geplant.

Es wird dringend empfohlen, geeignete SchutzmalRnahmen
vorzusehen. Mégliche SchutzmalRnahmen kénnen der
Hochwasserschutzfibel (Fachinformation Bundesbau, In-
formations- und Wissensmanagement im Bundesbau)
entnommen werden, die im Internet abrufbar ist:
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/.

Altlasten:

Fir den Planbereich liegen uns aktuell keine Hinweise auf
Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten bei den erforderlichen
Erdarbeiten fiir die geplanten Unterkellerungen dennoch
Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist
der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt
Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, abzustimmen.

Bodenschutz:
Wir bitten, unter den Hinweisen im Bebauungsplan folgenden
Eintrag vorzunehmen:

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere auf § 4
(Pflichten zur Gefahrenabwehr) und § 7 (Vorsorgepflicht) wird
hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche
Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des
Bodens (s. Merkblatt August 2023). Ebenso wird auf die
Pflicht zur Beachtung von § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz (LBodSchAG) hingewiesen. Hiernach ist
bei kiinftigen Bau- und ErschlieungsmalRnahmen ab 0,5 ha
Einwirkflache (Voll- und Teilversiege- lungsflachen,
Baustelleneinrichtungsflachen, Retentionsflachen ...) auf
bislang unbebautem, unbeeintrachtigtem Boden ein

Nebenstehende Hinweise wurden in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C9 ,Starkregen®
aufgenommen.

Geeignete Schutzmaflinahmen bei Starkregen werden im
Zuge der abschlieRenden Vorhabenplanung abgestimmt und,
wenn notwendig, vorgesehen. Der Bauherr muss dies im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung im dann noch zu
genehmigenden Entwasserungsgesuch planen. Von der
generellen Umsetzbarkeit des Vorhabens wird ausgegangen.

Nebenstehende Hinweise wurden in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C3 ,Altlasten” aufgenommen.

Nebenstehende Hinweise wurden in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C2 ,Bodenschutz /
Bodenschutzkonzept” aufgenommen.



https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/

Bodenschutzkonzept (BSK) zusammen mit den
Antragsunterlagen der Genehmigungsbehérde vorzulegen.
Das BSK soll einen sparsamen, schonenden und
haushalterischen Umgang mit dem Schutz- gut Boden
gewabhrleisten und die Bodenfunktionen im Umfeld von
BaumalRnahmen vor Beeintrachtigungen schiitzen
(Vermeidung und Minimierung von Eingriffen). Weiterhin soll
auf eine moéglichst hochwertige Verwertung von
Uberschussmassen hingewirkt werden (siehe Merkblatt,
Verwertung von Erdaushub” vom August 2023 des LRA, FB
Umwelt). Das BSK ist von einer fachkundigen Person zu
erstellen

Des Weiteren wird auf § 3 Abs. 3 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz hingewiesen. Bei der Ausweisung
von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben im
Sinne von Abs. 4 soll ein Erdmassenausgleich durchgefiihrt
werden. Hierbei sollen durch die Festlegung von Stral3en-
und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung anfallenden
Aushubmassen moglichst vor Ort verwertet werden. Fir
Uberschussmassen > 500 m3 sind die Verwertungswege in
einem (Abfall-)Verwertungskonzept darzulegen (§ 3 Abs. 4
LKreiWiG).

Wir bitten, die Merkblatter den Bebauungsplanunterlagen
beizuftgen.

lll. Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zur Bundesstralie regen wir an die
schalltechnische Situation im Plangebiet im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens untersuchen zu lassen.

Nebenstehende Hinweise wurden in den Bebauungsplan-
Textteil unter Hinweise, Kapitel C2 ,Bodenschutz /
Bodenschutzkonzept” aufgenommen.

Ein entsprechendes Bodenschutzkonzept wird im Zuge der
Ausfuhrungsplanung erstellt.

Das genannte Merkblatt wird den Bebauungsplanunterlagen
beigeflgt.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens erstellt (Schalltechnische
Untersuchung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~WobachstralRe/Felsenkellerweg®, Dr.-Ing. Frank Drdscher,
Technischer Umweltschutz, Tubingen, 30. Juli 2025). Dieses
ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Hierauf wird
verwiesen.




Zweckverband Bodensee
Wasserversorgung
13.01.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Bereich dieser Malinahme befinden sich weder
vorhandene noch geplante Anlagen der BWV. Es werden
daher keine Bedenken erhoben.

Kenntnisnahme

Amprion GmbH
22.01.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Planbereich der 0. a. Mallnahme verlaufen keine
Hoéchstspannungsleitungen unseres Unternehmens.

Wir gehen davon aus, dass Sie bezliglich weiterer
Versorgungsleitungen die zustandigen Unternehmen beteiligt
haben.

Kenntnisnahme

SWBB
22.01.2025

Versorgungs-/ Anschlussleitungen dirfen durch ein Leerrohr
nicht Gberbaut werden. Keine Pflanzen, Baume, Garagen,
Wintergarten, betonierte Bodenplatten, Terrassen,
Trafostationen, Carport weiter Versorgungsmedien (Telekom,
Vodafone etc.) Uber der Anschlusstrasse. Die Zuganglichkeit
mit schwerem Gerat muss immer / jederzeit méglich sein.
Mindestabstande zu anderen Versorgungsmedien / zu
Bauwerken / zu Gasdruckregelanlagen / Trafostationen
gemal geltendem Regelwerk sind eizuhalten.

Es befindet sich laut unseren Informationen Gas- und
Wasserversorgungsleitungen im genannten Bereich der
Wobachstralie. Der Anschluss vom Felsenkellerweg her
scheidet unserer Meinung nach aus.

Beachten sie bitte die Technischen Vorgaben zur Platzierung
von Hausanschlissen wie auch die Vorgaben oben.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Baumalinahme.

Kenntnisnahme

Eine Berlcksichtigung im Zuge der konkreten
Ausfiihrungsplanung findet statt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken
bestehen.

Ordnungsamt
17.01.2025

Vielen Dank fur Ihre Mail. Aus Sicht von [1-32 bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken. Allerdings sollte frihzeitig geprift
werden, an welcher Ortlichkeit die sicherlich zahlreichen
Mulltonnen zur Leerung bereitgestellt werden (insbesondere
im Hinblick auf die neue Radwegeplanung in diesem Bereich
und der erhéhten Nutzung des Gehwegs durch FuRganger
und Radfahrer). Hier sollte evtl. gefordert werden, dass dies
vollstandig auf privater Flache zu erfolgen hat.

Kenntnisnahme, Abstimmungen sind erfolgt.




10.

SWBB (Abwasser)
27.01.2025

Bezlglich der Entwasserung empfehlen wir grundsatzlich die
gangigen Hinweise zur Notwendigkeit einer getrennten
Ableitung von Schmutz- und Regenwasser und die friihzeitige
Nachweisfiihrung fir den Uberflutungsschutz
(Uberflutungsnachweise nach DIN 1986-100) aufzunehmen.

Wir empfehlen zudem entsprechende Vorgaben zum Aufbau
der Dachbegriinung im Bebauungsplan festzuschreiben. Als
Minimalanforderung kann ein Griindachaufbau >10 cm,
extensiv begriint angesehen werden. Nach dem Stand der
Technik fir vergleichbare Bauwerke und Abflussneutralitat
sind Retentionsgriindacher mit Drossel und Wasseranstau
anzustreben.

Wie bereits in friiherer Korrespondenz in den vergangenen
Jahren dargelegt, verlauft im Bereich des geplanten
Bauvorhabens eine ehemalige Bachverdolung
(Streifelbachdole), an die noch vereinzelt
Regenwasserleitungen angeschlossen sind. Das vorliegende
stadtebauliche Konzept berlcksichtigt keinerlei Belange der
Entwéasserung und sieht eine Bebauung vor, die den Verlauf
der Bachdole unbeachtet 1asst.

Im Zuge der geplanten Regenwasserableitung aus dem
Aurain, die in den kommenden Jahren (ber die Ulrichstralle
und die WobachstralRe in Richtung Enz geflihrt wird, ergabe
sich die Mdglichkeit, die Streifelbachdole im Planungsbereich
stillzulegen. Allerdings ist im Zuge dieser Baumalinahmen
auch mit einer Kollision der Bauzeiten zu rechnen, die zu
Beeintrachtigungen sowohl bei den Anfahrtsmdglichkeiten als
auch bei der Nutzung des verfligbaren Baufelds fihren kann.
Es ist nicht davon auszugehen, dass die Rohbauarbeiten der
Bauvorhaben im Planungsgebiet gleichzeitig mit den

Im Bebauungsplan-Textteil ist unter Ziff. A8.1 ,Beseitigung
von Niederschlagswasser / Trennsystem* folgende
Festsetzung enthalten:

,Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Regenwasser
getrennte Abwasserbeseitigung einzurichten. Eine
Regenwasserrickhaltung bzw. Zwischenspeicherung hat
Uber begrtinte Dacher sowie Uber einen Stauraumkanal /
Zisterne zu erfolgen. Hausliche Abwasser sind an den
Schmutzwasserkanal anzuschlieen.“ Der weiterfuUhrende
Hinweis wird in die Begriindung zur Festsetzung
aufgenommen.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Begriindung der
Dacher (A10.2.5) sowie zur Begriindung von Tiefgaragen /
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(A10.2.2) aufgenommen. Die Festsetzung zur Begriinung der
Déacher enthalt die Mindestanforderung: Die belebte
Substratschicht muss eine Starke von mindestens 10 cm
aufweisen.

Nebenstehende Ausflihrungen wurden in die Bebauungsplan-
Begriindung, Kapitel 6.2 ,Ver- und Entsorgung*®
aufgenommen.




Tiefbauarbeiten fir die Regenwasserleitung durchgefiihrt
werden kénnen. Eine enge zeitliche Koordination der beiden
Baustellen ist daher zwingend erforderlich.

Der vorlaufige Entwasserungs-Hausanschlusspunkt befindet
sich auf der gegeniiberliegenden Stralenseite der
Wobachstralte. An diesen miissen beide
Hausanschlussleitungen (Schmutzwasser und Regenwasser)
vorlaufig angeschlossen werden. Nach Fertigstellung des
Regenwasserkanals ist dann der provisorische Anschluss der
Regenentwasserung auf den neuen Kanal umzuverlegen.
Die Zustimmung zu einer Anderung des Bebauungsplanes
muss daher an die Einwilligung zur Kostenibernahme der
Herstellung der Baufreiheit und der zu erwartenden
Mehrkosten in der Bauabwicklung bezuglich der
beschriebenen Regenwasserableitung gekoppelt werden.

Weitere Hinweise zum vorliegenden Konzept ergeben sich
aus der vorgesehenen riegelartigen Bebauung am Hang, die
insbesondere bei Starkregen zu einem erheblichen
Gefahrenpunkt fuhren kann. Ohne geeignete FlieBwege an
der Oberflache ist mit einem entsprechenden
Uberflutungsrisiko aus diesem Senkenbereich zu rechnen.

Kenntnisnahme

Geeignete Schutzmallnahmen bei Starkregen werden im
Zuge der abschlielRenden Vorhabenplanung abgestimmt und,
wenn notwendig, vorgesehen. Der Bauherr muss dies im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung im dann noch zu
genehmigenden Entwasserungsgesuch planen. Von der
generellen Umsetzbarkeit des Vorhabens wird ausgegangen.

11.

Polizeiprasidium
Ludwigsburg (Verkehr)
29.01.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Sachbereich Verkehr beim Fiihrungs- und Einsatzstab
des Polizeiprasidiums Ludwigsburg nimmt hiermit zum oben
genannten Bebauungsplan unter den Gesichtspunkten der
Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs wie folgt
Stellung: Grundsatzliche Bedenken gegen die vorliegende
Planung bestehen keine. An der grundlegenden ErschlielRung
des Areals andert sich letztendlich nichts. Die geringe Anzahl
der Stellplatze in Relation zu der Anzahl an Wohneinheiten
wird allerdings kritisch gesehen. Der Parkdruck wird sich in
der Wobachstralle und im Felsenkellerweg erheblich
erhohen. Die derzeit bereits stark frequentierten offentlichen
Parkplatze in der Wobachstralle werden voraussichtlich von
Anwohnern dauerhaft in Beschlag genommen werden und

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Bedenken bestehen.

Die vorgesehenen Stellplatze bzw. die hierzu in den
Bebauungsplan aufgenommene Festsetzung entspricht der
Stallplatzsatzung der Stadt Bietigheim-Bissingen.




stehen der Allgemeinheit dann nicht mehr wie bisher zur
Verfligung. Es gibt im Umfeld wenig Ausweichflachen fiir den
ruhenden Verkehr, so dass das Neubauprojekt
voraussichtlich einen nicht unerheblichem
Parkplatzsuchverkehr in einem Bereich generieren wird, in
dem viel FuBganger- und Radverkehr stattfindet
(Burgergarten, Aldi-Parkplatz, Radverkehrsflhrung...) Auch
ist mit Konflikten mit den aktuellen Anliegern zu rechnen. Aus
den genannten Griinden sollten bei der Anlage der Stellplatze
und der Tiefgaragenein- und ausfahrten einige im folgenden
dargelegten Grundsatze berticksichtigt werden:
Sicherheitsaspekte von Grundstlicksausfahrten

Ausfahrten von privaten Stellplatzen, Tiefgaragen,
Parkplatzen u. a., sowie deren Umfeld sollten im Interesse
der Verkehrssicherheit auch auf privaten Flachen so gestaltet
werden, dass beim unmittelbaren Ausfahren (auch beim
rickwarts Ausparken aus Stellplatzen!) nach allen Seiten eine
moglichst freie und weite Sicht in den 6ffentlichen
Verkehrsraum besteht. So sollten jegliche Mauervorspriinge,
Erdaufschiittungen, Bepflanzungen, Briefkasten,
Hinweistafeln, Dekorelemente etc. vermieden werden, welche
die Sicht aus dem Fahrzeug sowohl in den Gehwegbereich
als auch in die Fahrbahn wesentlich einschranken kénnten.
Hinsichtlich der Gehwege ist zu bedenken, dass hier auch
kleine Kinder mit Spielfahrzeugen und Rollstuhlfahrer
verkehren, die auf Grund ihrer geringen Héhe auch von
niedrigen Sichthindernissen wie Staudenbeeten,
Dekorzaunen etc. verdeckt werden kénnen. Auch ist
hinsichtlich der Sichtweite in den Gehwegbereich zu
bedenken, dass die erh6hte Bewegungsgeschwindigkeit und
der langere Anhalteweg von Inline-Skatern, Kindern auf
Fahrradern, Tretrollern u. &. eine relativ lange Sichtachse
zwischen ausfahrendem/ausparkendem Fahrzeug und
Gehwegbenutzer erfordert, um ein rechtzeitiges
gegenseitiges Erkennen zu erméglichen.

Eine Berlcksichtigung nebenstehender Ausfiihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

12.

Polizeiprasidium
Ludwigsburg (Verkehr)

1. Sicherheit durch Stadtgestaltung




29.01.2025

,Das Bedurfnis nach 6&ffentlicher Sicherheit zahlt zu den
Grundbedirfnissen und hat fir das Wohlbefinden eine grole
Bedeutung. Das tagliche Erlebnis von Verwahrlosung,
Vandalismus und Zerstérung kann Angst erzeugen. Daher
kommt dem Erscheinungsbild im &ffentlichen Raum der
Stadte und Gemeinden und in den Siedlungen von
Wohnungsgesellschaften ein hoher Stellenwert zu.*
Pravention im baulichen Zusammenhang bedeutet, dass eine
Strukturierung und Gestaltung des sozialen Raumes Risiken
und Fehlentwicklungen mdéglichst ausschalten bzw.
minimieren sollte. Durch das positive Beeinflussen des
menschlichen Verhaltens sollen kritische Verhaltensweisen
oder Ereignisse verhindert, Tatgelegenheiten reduziert und
das subjektive Sicherheitsgeflihl der Menschen gestarkt
werden.

2. Offentlicher Raum

Aus kriminalpraventiver Sicht werden keine grundsatzlichen
Probleme bzgl. des vor-habenbezogenen Bebauungsplans
~WobachstralRe/Felsenkellerweg® Planbereich 2.4 gesehen.
Jedoch sind nachfolgend ein paar Dinge anzumerken und zu
beachten.

2.1. Pkw-Stellplatze

Ebenerdige Stellplatze sollten ausreichend beleuchtet,
Ubersichtlich, gut einsehbar und nicht zu abgelegen sein. Dies
ist auch besonders in Bezug auf die flankierende Bepflanzung
zu beachten. Weiteres siehe separate Stellungnahme
Sachbereich Verkehr des Polizeiprasidium Ludwigsburg.

2.2. Tiefgaragen

Tiefgaragen sollten ebenfalls ausreichend beleuchtet sein, so
dass keine dunklen Ecken und Nischen entstehen. Die
Zugange sollten gut einsehbar und Ubersichtlich sein.

3. Sicher Wohnen

Ein sicheres Wohnen wird u. a. durch die stadtebauliche
Form, die architektonische Gestaltung und die technische
Ausstattung beeinflusst. Die soziale Kontrolle innerhalb des
Wohngebiets spielt auch hier eine grofe Rolle. Aufgrund der
natiirlichen ,Uberwachung® durch die Bewohner kénnen

Eine Berlcksichtigung nebenstehender Ausfliihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Probleme bzgl. des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Wobachstrale/Felsenkellerweg® Planbereich 2.4 gesehen
werden.

Eine Berucksichtigung nebenstehender Ausflihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.




potentielle Tater abgeschreckt werden, da das Entdeckungs-
risiko fiir sie zu grof3 scheint.

3.1. Infrastrukturelle Anbindung

Die Anbindung an die Infrastruktur der Gemeinde ist wichtig,
um eine Isolierung des Wohngebietes zu vermeiden. Die
Haltestellen des OPNV sollten mit transparenten Warte- und
Unterstellmoglichkeiten ausgestattet und die Wege dorthin
nachts gut aus-geleuchtet sein.

3.2. Bebauung und rdumliche Anordnung

Durch das Angebot im Bebauungsplan
~WobachstralRe/Felsenkellerweg® wird ein
.Mehrgenerationenwohnen* ermdglicht, was sich positiv auf
das Geflige des Wohngebiets auswirkt. Im Gegensatz zu
monostrukturierten Wohngebieten stellt eine alters-gemischte
Bewohnerschaft sicher, dass das Wohngebiet zu allen
Uhrzeiten belebt ist und nicht nur beispielsweise frihmorgens
und abends nach der Arbeit.

Die Gruppierung von Wohngebauden und die Anordnung der
Fenster hin zu den Strallen, Wegen und Freiflachen erhoht
die Sozialkontrolle.

Des Weiteren ist eine deutliche raumliche Zonierung fir
private, halbprivate/halbéffentliche und 6ffentliche Bereichen
sehr wichtig, um die Nutzungsberechtigungen und -
beschrankungen klar zu definieren. Werden die Grenzen der
verschiedenen Bereiche akzeptiert und toleriert, kommt es zu
weniger Stérungen und Konflikte kénnen vermieden werden.
Dies bezieht sich insbesondere auf die Bereiche zwischen
den Hausern. Offene Sichtachsen zwischen den Gebduden
sowie eine ausreichende Beleuchtung und offene Fassaden
verhindern hier auBerdem das Entstehen einer
,Hinterhofsituation®.

Die Ausbildung eines belebten Quartiersplatzes gibt dem
Wohnstandort eine Identitat und férdert die Identifikation der
Bewohner mit ihrem Wohnstandort. Wenn sich Bewohner mit
ihrer Wohnumgebung identifizieren, dann Ubernehmen sie
auch eher Ver-antwortung fur dieses und somit steigt die
soziale Kontrolle. Hier sollte darauf geachtet werden, dass
insbesondere die Erdgeschosse der angrenzenden Hauser

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer, gut
angebundener Lage. Die Ausgestaltung der OPNV-
Haltestellen sowie die Gestaltung der Wege ist nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Es handelt sich bei dem Vorhaben um Mehrfamilienhauser, in
denen unterschiedlich groRe Wohnungen angeboten werden.
Dies fiihrt zu einer gemischten Bewohnerstruktur.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme




offen und belebt sind, d.h. geschlossene Fassaden,
Leerstande und Anlieferungssituationen sollten vermieden
werden.

3.3. Orientierung und Sichtbarkeit

Die gute Orientierung und Sichtbarkeit der
ErschlieBungswege und Hauseingange sind zur Vermeidung
von Unsicherheitsgefiihlen der Bewohner sehr wichtig und
fordern zudem die Mdéglichkeit der sozialen Kontrolle. Wege
sollten Ubersichtlich angeordnet und genligend breit sein
sowie oberirdisch gefihrt werden. Die Flachen zwi-schen den
Gebauden sollten freie Blickbeziehungen und Transparenz
bieten. Die Abfallbehalter und Unterstellmoglichkeiten sollten
nicht in unbelebten und unibersichtlichen Bereichen abseits
der Wege oder der Gebaude angeordnet sein. Es wird emp-
fohlen, die Abfallbehalter der Mehrfamilienhduser so zu
verorten, dass dadurch Begegnung zwischen den Bewohnern
gefordert wird.

3.4. Beleuchtung

Es wird empfohlen, die Beleuchtung der Wege und Gebaude
so zu konzipieren, dass es keine dunklen Bereiche gibt und
die Wege und Eingange vollstandig bei Dunkelheit
ausgeleuchtet sind. Eine mangelhafte Beleuchtung fordert
Unsicherheitsgefihle und kann zu einer Verwahrlosung
dieser Bereiche fuhren. Die Richtlinien fur die Beleuchtung in
Anlagen fur FuRgangerverkehr gemaf DIN Normen sind zu
beachten.

3.5. Freiflachen

Die Gestaltung der AuRenanlagen und Freiflachen spielt aus
Sicht der Kriminalpravention eine grof3e Rolle. Wenn diese
von den Bewohnern ,angenommen® werden, sorgt dies fir
eine Belebung der Bereiche und somit fur eine soziale
Kontrolle dieser. Daher sollte groRer Wert auf die
AuRengestaltung gelegt werden und Mobiliar sowie
Kinderspielmdglichkeiten als Treffpunkte und
Gemeinschaftsflachen eingeplant werden. Die (informelle)
soziale Kontrolle mindert wesentlich die Tatgelegenheiten in
diesen Bereichen.

Eine Berucksichtigung nebenstehender Ausfiuhrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

Eine Berucksichtigung nebenstehender Ausfiihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

Eine Berucksichtigung nebenstehender Ausfiihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.




Die Bepflanzung sollte dem Freibereich Struktur geben,
jedoch keine uniibersichtlichen Nischen schaffen. Hecken-
und Strauchbepflanzung sollte klein gehalten werden, um die
Ubersichtlichkeit des Bereichs zu gewahrleisten. Auf eine
ausreichende Beleuchtung ist auch hier zu achten.

3.6. Technische Sicherung

Eine sehr wichtige Rolle spielt die technische Sicherung der
Gebdude. Denn besonders die Zahl der Wohnungseinbriiche
beeinflusst das allgemeine Sicherheitsgefuhl der Blrgerinnen
und Birger nachhaltig negativ. Ein Wohnungseinbruch
hinterlasst nicht nur bei den Betroffenen Spuren, sondern
kann das Sicherheitsgefiihl des ganzen Wohngebietes
beeintrachtigen. Durch Sicherungstechnik konnen
Wohnungseinbrtiche verhindert werden. Wenn die
Sicherungstechnik von Anfang an in der Planung
bericksichtigt wird, ist dies deutlich glinstiger und effektiver,
als im Nachhinein nachzuristen. Durch eine entsprechende
Hinweisaufnahme im Satzungsbeschluss kann der
Vorhabentrager dariber informiert werden.

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle des Polizeiprasidiums
Ludwigsburg, ist gerne bereit, die Bautrager/Bauherren
kostenlos und unverbindlich bzgl. eines individuellen
Sicherungskonzeptes zu beraten oder in Zusammenarbeit mit
der Gemeinde Tamm eine Veranstaltung fur
Bauinteressenten durchzuflhren.

Kontaktadresse:

Polizeiprasidium Ludwigsburg

Referat Pravention

Tel.: 07141 — 18 8001

E-Mail: ludwigsburg.pp.praevention@polizei.bwl.de

Eine Berlcksichtigung nebenstehender Ausfliihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

Eine Berlcksichtigung nebenstehender Ausfiihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

Eine Information des Vorhabentragers findet statt.

13.

Deutsche Telekom
Technik GmbH
03.02.2025

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom
genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i.
S.v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen

Kenntnisnahme




abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Die Verlegung neuer TK-Linien ist fir die Verwirklichung des
Bebauungsplanes aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

In dem Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien
der Telekom, wie aus dem beigefiigten Plan ersichtlich ist.
Die Errichtung neuer Telekommunikationslinien durch
Telekom ist zurzeit nicht geplant.

Bitte informieren Sie die Bauherren, dal sie sich im Fall einer
Anbindung neuer Gebaude an die vorhandene
Telekommunikationsinfrastruktur rechtzeitig mit unserem
Bauherren-Service unter folgender Rufnummer 08003301903
in Verbindung setzen mdochten.

Fir weitere Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung
und bedanken uns fir die Beteiligung am Planverfahren.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Verlegung neuer
TK-Linien aus heutiger Sicht nicht erforderlich ist.
Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme

14.

Freiwillige Feuerwehr
22.01.2025

herzlichen Dank fiir die Ubersendung der Unterlagen und lhre
Bemuhungen damit.

Aus Sicht des abwehrenden Brandschutz bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken gegen das Bauvorhaben.
Vorausgesetzt wird die Erreichbarkeit / das Vorhandensein
von Aufstellflachen fur tragbare Leitern der Feuerwehr zur
Rettung von Personen gem. den Vorgaben der VwV
Feuerwehrflachen. Der einzelne Nachweis pro Wohneinheit
ist bei den spateren Planungen zu erbringen.

Soweit in aller Kirze aus Sicht des abwehrenden
Brandschutz. Eine spatere Beteiligung / Detailplanung ist ja
ublich und wird auch hier vorausgesetzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Bedenken gegen das Bauvorhaben bestehen.

Eine Berucksichtigung nebenstehender Ausflihrungen in der
Vorhabenplanung hat stattgefunden.

15.

Kammerei
23.01.2025

Stellungnahme zum BPlan-Entwurf
~WobachstralRe/Felsenkellerweg® im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung

Wir bitten um eine Beteiligung im weiteren Verfahren.

Zum jetzigen Zeitpunkt (nur mit Abgrenzungsplan, ohne
konkrete Festsetzungen) kénnen aus

beitragsrechtlicher Sicht keine konkreten Angaben gemacht
werden.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren findet statt.




Wir bitte bei der Festlegung der konkreten Festsetzungen auf
Folgendes zu achten:

A. Zeichnerischer Teil

Nutzungsmal} und -art:

1. Ist fir das gesamte Plangebiet eine Nutzungsschablone
eingetragen und ist diese auch vollstandig

ausgefullt, insbesondere ist Z festgesetzt?

2. Falls kein Z festgelegt wird: Sind FH und TH festgesetzt
und sind die entsprechenden Bezugshdhen

eingetragen?

3. Es ist unbedingt darauf zu achten, dass auch die Art des
Gebiets (z.B. WA, GE) festgesetzt wird.

Baufenster:

1. Sind die Baufenster vollstandig eingezeichnet? (D.h. fehlen
keine Linien?)

Legende:

1. Ist die Legende vollstandig und plausibel? (D.h. sind alle
Eintrage zu finden und auch in denselben

Farben?)

Verkehrsflachen:

1. Sind alle Flst erschlossen? Wie? (z.B. durch Anbaustralle,
Wohnweg 0.3.)

2. Ist zu entnehmen, dass die Verkehrsflachen nur als
Richtlinien geplant oder verbindlich festgesetzt

sind?

3. Gibt es Tiefgaragen? Wenn ja, wo und wie ist die Zufahrt
geplant?

Flursticke:

1. Werden Grundsticksflachen / Flurstiicks-Zuschnitte neu
projektiert? Wenn ja, wie?

B. Textteil

Geltungsbereich:

1. Welche Flst sind vom BPlan betroffen?

2. Stimmt die Liste der Fist mit dem zeichnerischen Teil
Uberein?

naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen:

1. Sind Uberhaupt welche festgelegt? Welche? Wo?

2. Auf welche Anlagen / Gutachten wird verwiesen?

Eine Berlcksichtigung aller nebenstehender Ausfiihrungen
zum zeichnerischen Teil und Textteil haben bei der Erstellung
des Bebauungsplans stattgefunden.




3. Finden diese im BPlan-Gebiet oder auRerhalb statt?

4. Ist festgelegt, auf welchen Grundstiicken genau diese
stattfinden sollen? Einzel- oder

Sammelzuordnung?

5. Priifen ob es sich um Vermeidungs- oder vorgezogene
Ausgleichsmaflnahmen handelt (=CEF)

16.| Verband Region Stuttgart
11.02.2025

Vielen Dank fiir die Beteiligung am Bebauungsplanentwurf
~WobachstralRe/Felsenkellerweg" in Bietigheim-Bissingen.

Zur vorliegenden Planung kann folgende Stellungnahme
abgegeben werden:

Der Planung stehen zum aktuellen Planstand keine
regionalplanerischen Ziele entgegen.

Eine verbindliche Beurteilung der Planung kann jedoch erst
dann erfolgen, wenn im weiteren Verfahren die
ausgearbeiteten Unterlagen vorliegen.

Wir bitten daher um weitere Beteiligung im Verfahren.

Kenntnisnahme

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aktuell keine
regionalplanerischen Ziele entgegenstehen.

Der Verband Region Stuttgart wird im weiteren Verfahren

beteiligt.

Der Verband Region Stuttgart wird weiter am Verfahren
beteiligt.

17.

Folgende weitere Trager 6ffentlicher Belange haben keine Anregungen/Bedenken geauBert oder keine Stellungnahme abgegeben:

- Stadt Asperg

- Stadt Markgréningen
- Stadt Pleidelsheim

- Stadt Ludwigsburg

- Stadt Ingersheim

- Stadt Tamm

- Stadt Sachsenheim
- Tiefbauamt




B

Beteiligung der Offentlichkeit (geméR § 3 (1) BauGB)

Nr.

Biirgeranregung

Datum

Stellungnahme

Anmerkung

23.12.2024

1. Die Felsenkellertreppe ist seit Jahren in
einem desolaten Zustand (Stadt)

2. Bitte den Mindestabstand zu meinem Haus
- Felsenkellerweg Il einhalten (2 7% Meter)

3. Selbstverstandlich werde ich die Bebauung
taglich kontrollieren. Mein Opa

und sein Vater [Jjjj hatten eine
Bauunternehmung ([ l) und waren
Architekten. Eingaben werden bei
Uberschreitungen folgen.

4. Sollten Schaden an meinem Haus
Felsenkellerweg ] auftreten, werde ich dies
sofort anzeigen (Fundament dergleichen, was
teuer fur die Stadt/Bauunternehmung werden
dirfte).

5. Ich halte die moderne (hier!)
Stadtentwicklung fir eine moderne
Stadtzerstérung! (aber immerhin kommen die
Ratten von dort weg!)

Diese armen, gartenlosen Menschen, der
Larm der unertraglichen Stuttgarter Stralle
und kein Baum in Sicht! (wie im Hihner-
K&fig- nicht bio!)

1.Dies ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens.
2.Eine Beachtung der Abstandsflachen findet statt.

3.Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

4. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Entsprechende SchallmaRnahmen sind vorgesehen. Zudem
reagiert der Stadtebau auf die vorhandene Situation und
schafft einen abgeschirmten, begriinten Innenhof.

14.02.2025

Wir erheben Einspruch gegen die Pléne
Bauvorhaben WobachstraRe

Wir haben erfahren, dass es jetzt Planungen
fur das Bauvorhaben in der Wobachstralle
gibt.

Auf der Webseite der Stadt Bietigheim-
Bissingen haben wir die vorlaufigen Plane




gesehen und waren auch beim Termin im
Bissinger Rathaus, an dem zwei
Mitarbeiterinnen des Bauamtes anwesend
waren.

Wir erheben Einspruch gegen die Hohe
des Gebaudekomplex und die
Baumasse der geplanten Gebaude.

I.) Das Gebaude des geplanten
Nachbargebdudes Wobachstrale ist zu
hoch

Die Ansicht des Plans auf der Webseite der
Stadt Bietigheim-Bissingen zum
Planungsverfahren Wobachstralte: Von der
Wobachstralie aus stellt es sich so dar, als ob
die Hohe des neuen Gebaudes vermeintlich
unterhalb der des Nachbarhauses
Wobachstralie 11 liegt.

Das ist nicht der Fall und irrefihrend.

Es ist nur der runde Turm in der Ansicht
gezeigt. Er soll suggerieren, das das

ganze Gebaude Wobachstralte 11 6
Geschosse hat. Das stimmt nicht.
MaRgeblich fiir die GeschoBhdhe eines
neuen Nachbargebaudes ist aber

somit der wesentlich niedrigere Léangsbau,
der der groBte Teil des Gebdudes
WobachstraBe 11 ist.

Der runde Turm Uberragt zwar als
architektonisches Stil-Element den sehr viel
gréReren und langeren Langsbau um 2
Geschosse. Der Rest des Gebaudes ist aber
sehr viel niedriger und auch nicht
durchgehend kompakt gebaut. Die oberste 4.
Etage des Langsbaus Wobachstralle 11
besteht aus den sogenannten Studio-Wdrfeln

Grundsatzlich gilt: Aus stadtebaulicher Sicht wird diese
Hoéhenentwicklung als vertraglich angesehen. Das direkt
angrenzende Gebaude ist lediglich ein Geschoss hoher.
Weiter in Richtung Osten erhoht sich das geplante Gebaude
dem Gelande entsprechend um ein Geschoss.

L)

Das nebenstehend erwahnte bestehende Nachbargebaude
Wobachstralle 11 steht senkrecht zu der nun vorgesehenen
Bebauung. Dies ist dem steilen Abknicken der WobachstralRe
geschuldet.

Bei einer Beurteilung der Héhenentwicklung des Vorhabens
von der WobachstralRe aus (von Norden senkrecht auf das
Vorhaben blickend) wird beim Gebaude Wobachstralle 11
aufgrund der beschriebenen Situation lediglich der ,Turm*®
stadtebaulich wirksam. Dieser ist im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Felsenkeller | — Wobachstralle 1 — 3, 1.
Anderung* rechtsverbindlich seit 18.04.2007, mit einer
Gebaudehoéhe von 210,3 U.NN festgesetzt- und ist somit
deutlich héher als die festgesetzten Héhen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,WobachstralRe /
Felsenkellerweg®.

Wird der Langsbau des nebenstehend erwahnten
bestehenden Nachbargebdudes Wobachstralie 11 in voller
Lange von der Wobachstral3e aus betrachtet tritt das
Vorhaben aufgrund des steilen Abknickens der Wobachstrale
nicht in Erscheinung.

Die H6henentwicklung sowie auch die Fassade des geplanten
Vorhabens ist — entsprechend den Winschen des
Gemeinderates — kleinteilig mit mehreren Rickspringen




und grofieren Dachgarten- und
Terrassenflachen

Es handelt sich also nicht um ein komplett
bebautes Gebaude-Geschoss sondern um
eine nur locker bebaute Dachflache.

- Der Runde Turm besteht aus:

- Ebene 0 Haupteingang, Foyer

Ebene 1-6 Der Runde Tunn mit 4 Einheiten,
an | Treppenhaus (2Praxen, | Biro,

2 Wohnungen Uber insgesamt Gber 3 Etagen

Der Langsbau WobachstraBIl besteht aus:
Ebene 0 Aldi Laden, durchgehend gebaut

+ Ebene 1-3 Wohnungen, durchgehend
gebaut

16 Einheiten an 3 Treppenhausern (2x5 und
1x6 Wohneinheiten)

+ Ebene 4 Dachgarten und Terrassen mit
kleineren Studio Wirfeln, locker bebaut

Der Langsbau ist der weitaus gréRere,
malgebliche Teil des Gebaudes nach dem
sich die H6he des Nachbargebaudes richten
sollte.

2.) Baumasse des Baukorpers des
geplanten Bauvorhabens WobachstraRe

Der Baukdrper ist extrem massiv auf der
gesamten Grundstiicks Flache. Das Gebaude
zur Wobachstrafte und Richtung Stuttgarter
Stral3e ist ein unglaublich massiver Riegel.
Zum Langsbau Wobachstraf3e 11 hin ist das
geplante Gebaude ebenso ein extrem
massiver Riegel, der das bereits bestehende
Gebaude auf fast 3/4 der Gebdudelange des
Langsbaus uberragen wird. Auf den Planen
ist die geplante ,Tiefgarage" kein

gestaltet. Fir den groten Teil des Vorhabens ist eine
maximale Gebaudehdhe von 205,2 miNN festgesetzt. Ein von
der Stral’e zurlickgesetzter Teil ist mit einem Geschoss mehr
und somit einer maximalen Gebaudehdhe von 207,3 mUNN
festgesetzt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Felsenkeller | —
Wobachstrale 1 — 3, 1. Anderung* rechtsverbindlich seit
18.04.2007, fur das westlich angrenzende Bestandsgebaude
sieht ebenfalls eine Reduzierung der Abstandsflachen vor.

Perspektiven, L/A LIEBEL/Architekten BDA, Stand 17.04.2025

2)

Die Grundflachenzahl ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Wobachstralie / Felsenkellerweg*

mit 0,45 festgesetzt und befindet sich somit deutlich unterhalb
der moglichen Bebauungsdichten der umgebenden
Bebauungsplane.

Der momentan rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht im
Plangebiet zudem unter anderem ein Kerngebiet (MK) mit
einer GRZ von 0.6 vor. Auch der westlich des Plangebiets
bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Felsenkeller |
- WobachstralRe 1 - 3%, 1. Anderung, rechtsverbindlich seit
18.04.2007 setzt eine Grundflachenzahl von 0,6 fest.
Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist u.a. durch die
Entwicklung des Plangebiets dem anhaltenden
Wohnbauflachenbedarf zu begegnen sowie durch Neuordnung




Untergeschoss", wie es der Name vermuten
lieRe, sondern die Ebene 0 des Gebaudes.

und effiziente Nachverdichtung der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung Vorrang einzuraumen. So ist Bietigheim-
Bissingen eine der Stadte in Baden-Wirttemberg mit
angespanntem Wohnungsmarkt. In der ,Verordnung der
Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit einem
angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a des
Baugesetzbuchs” werden die 89 Stadte und Gemeinden
benannt, die als Gebiete klassifiziert sind, in denen die
ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist, also ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt.

Die Planung selbst sieht durch die geschlossene
Randbebauung im Norden eine der Schallsituation angepasste
stadtebauliche Form vor, durch die ein der Stralle
abgewandter, ruhigerer, begriinter Innenhof entsteht. Der
Bereich der Hangkante mit der Bestandsbegriinung bleibt
grofteils bestehen. Die stadtebauliche Form orientiert sich
zudem an der bereits westlich angrenzenden entstandenen
langlichen Bebauung.

Die Hohenentwicklung sowie auch die Fassade des geplanten
Vorhabens ist — entsprechend den Wiinschen des
Gemeinderates — kleinteilig mit mehreren Rickspringen
festgesetzt.

In den Ansichten Sid und West wird die Tiefgarage
dargestellt. Hier ist abzulesen, dass sich der Grof3teil der
Tiefgarage unter der Erde befinden wird.

Das in seiner Hohe gestaffelte Gebaude flgt sich hinsichtlich
seiner Masse als auch seiner Hohe in das gewachsene Umfeld
ein (siehe hier auch die Ansichten West und Sid).




3. Schlussfolgerungen ;

Die Geschosshdhen des geplanten Baus sind
offensichtlich so gewahlt, dass die obersten
Etagen von Haus 1 und Haus 2 a und b das
Gebaude Wobachstrasse 11 lberragen
sollen. Auf diese Weise sollen vermutlich
Penthouse Wohnungen im jeweils obersten
Geschoss mit freiem Blick auf die
Bietigheimer Altstadt entstehen, die attraktiver
Wohnraum sind und héhere Ertrage /
Gewinne ermdglichen.

Die begrenzte GrundstiickgroRe, erschwert
durch die Hanglage und das felsige Gelande
das Bebauen. Die Grundflache fur die
Wohnbebauung ist somit nicht allzu grof3. Es
wird mit allen Mitteln versucht durch die Hohe
des Gebaudes, ohne Riicksicht auf die
Nachbarschaft rundum, das zu kompensieren
und durchzusetzen.

Das Grundstlick gehort offensichtlich 2
Investoren, die das Maximum herausholen
wollen um eine grof’e Rendite zu erzielen.
Betriebswirtschaftliche Berechnung ist das
eine, harmonische optische und
gebaudemogliche Vertraglichkeit mit dem
direkten Umfeld das andere. An einer so
markanten Stelle Bietigheims mit einem dort
bereits stehenden gelungenem markanten
Gebaude am Entree zur Altstadt Bietigheim
gehort ein schones Gebaude als Pendant zu
unserer Wohnanlage.

Das geplante Gebaude ist sehr weit davon
entfernt. Als wir uns vor 20 Jahren mit dem
Bauobjekt Wobachstrasse ] der Hausbau
i beschaftigt und hier eine Wohnung
gekauft haben, war uns von vornherein klar,
daf} das Nachbargrundstick irgendwann

3.
Auf die obenstehenden Abwagungsvorschlage wird verwiesen.

Zudem wird auf die ausfihrlichen Erlauterungen in den
Bebauungsplan-Unterlagen verwiesen.




bebaut wird. Es war uns auch klar, dass
wegen der Grundstlickspreise im Raum
Stuttgart auf dem Nachbargrundstiick nicht
nur ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage
entstehen wird.

Das Haus Wobachsti-alRe 11 hat 21
Einheiten. Wir haben durchaus damit
gerechnet, dass das Objekt nebenan ahnlich
grof® werden kdnnte.

Eine mehr als Verdoppelung der
Wohneinheiten, den extremen véllig
verdichteten Baukorper und die
Geschoss-Hohe nehmen wir nicht
unwidersprochen hin.

20.02.2025

Wir erheben Einspruch gegen die Plédne
Bauvorhaben WobachstraRe

Wir haben erfahren, dass es jetzt Planungen
fur das Bauvorhaben in der Wobachstralle
gibt.

Auf der Webseite der Stadt Bietigheim-
Bissingen haben wir die vorlaufigen Plane
gesehen und waren auch beim Termin im
Bissinger Rathaus, an dem zwei
Mitarbeiterinnen des Bauamtes anwesend
waren.

Wir erheben Einspruch gegen die Hohe
des Gebdudekomplex und die
Baumasse der geplanten Gebaude.

I.) Das Gebédude des geplanten
Nachbargebdudes Wobachstrale ist zu
hoch

Die Ansicht des Plans auf der Webseite der
Stadt Bietigheim-Bissingen zum
Planungsverfahren WobachstralRe: Von der

Auf die obenstehende, identische Stellungnahme Nr. 2 mit
zugehorigen Abwagungsvorschlagen wird verwiesen.




Wobachstralle aus stellt es sich so dar, als ob
die Hohe des neuen Gebaudes vermeintlich
unterhalb der des Nachbarhauses
WobachstralRe 11 liegt.

Das ist nicht der Fall und irrefihrend.

Es ist nur der runde Turm in der Ansicht
gezeigt. Er soll suggerieren, das das

ganze Gebaude WobachstralRe 11 6
Geschosse hat; das stimmt nicht.
MaRgeblich fiir die GeschoBhdhe eines
neuen Nachbargebiudes ist aber

somit der wesentlich niedrigere Léangsbau,
der der groBte Teil des Gebdudes
WobachstraBe 11 ist.

Der runde Turm Uberragt zwar als
architektonisches Stil-Element den sehr viel
gréReren und langeren Langsbau um 2
Geschosse. Der Rest des Gebaudes ist aber
sehr viel niedriger und auch nicht
durchgehend kompakt gebaut. Die oberste 4.
Etage des Langsbaus WobachstralRe 11
besteht aus den sogenannten Studiowdrfeln
und groferen Dachgarten- und
Terrassenflachen

Es handelt sich also nicht um ein komplett
bebautes Gebaude-Geschoss sondern um
eine nur locker bebaute Dachflache.

- Der Runde Turm besteht aus:

- Ebene 0 Haupteingang, Foyer

Ebene 1-6 Der Runde Tunn mit 4 Einheiten,
an | Treppenhaus (2Praxen, | Blro,

2 Wohnungen Uber insgesamt Gber 3 Etagen

Der Langsbau WobachstraBIl besteht aus:
Ebene 0 Aldi Laden, durchgehend gebaut

+ Ebene 1-3 Wohnungen, durchgehend
gebaut




16 Einheiten an 3 Treppenhausern (2x5 und
1x6 Wohneinheiten)

+ Ebene 4 Dachgarten und Terrassen mit
kleineren Studio Wiirfeln, locker bebaut

Der Langsbau ist der weitaus gréRere,
malgebliche Teil des Gebadudes nach dem
sich die H6he des Nachbargebaudes richten
soll.

2.) Baumasse des Baukorpers des
geplanten Bauvorhabens WobachstraRe

Der Baukorper ist extrem massiv auf der
gesamten Grundstiicks-Flache. Das Gebaude
zur Wobachstralte und Richtung Stuttgarter
Strale ist ein unglaublich massiver Riegel.
Zum Langsbau WobachstralRe 11 hin ist das
geplante Gebaude ebenso ein extrem
massiver Riegel, der dass bereits
bestehende Gebaude auf fast 3/4 der
Gebaudelange des Langsbaus Uberragen
wird. Auf den Planen ist die geplante
»1iefgarage" kein Untergeschoss", wie es der
Name vermuten lieRe, sondern die Ebene 0
des Gebaudes.

3. Schlussfolgerungen ;

Die Geschosshéhen des geplanten Baus sind
offensichtlich so gewahlt, dass die obersten
Etagen von Haus 1 und Haus 2 a und b das
Gebaude Wobachstrasse 11 Uberragen
sollen. Auf diese Weise sollen vermutlich
Penthouse Wohnungen im jeweils obersten
Geschoss mit freiem Blick auf die
Bietigheimer Altstadt entstehen, die attraktiver
Wohnraum sind und héhere Ertrage /
Gewinne ermdglichen.




Die begrenzte GrundstiickgréRe, erschwert
durch die Hanglage und das felsige Gelande
das Bebauen. Die Grundflache fur die
Wohnbebauung ist somit nicht allzu grof3. Es
wird mit allen Mitteln versucht durch die Hohe
des Gebaudes, ohne Riicksicht auf die
Nachbarschaft rundum, das zu kompensieren
und durchzusetzen.

Das Grundstiick gehért offensichtlich 2
Investoren, die das Maximum herausholen
wollen um eine grol’e Rendite zu erzielen.
Betriebswirtschaftliche Berechnung ist das
eine, harmonische optische und
gebaudemaogliche Vertraglichkeit mit dem
direkten Umfeld das andere. An einer so
markanten Stelle Bietigheims mit einem dort
bereits stehenden gelungenem markanten
Gebaude am Entree zur Altstadt Bietigheim
gehdrt ein schones Gebaude als Pendant zu
unserer Wohnanlage.

Das geplante Gebaude ist sehr weit davon
entfernt. Als wir uns vor 15 Jahren mit dem
Bauobjekt Wobachstrasse [ der Hausbau
i beschaftigt und hier eine Wohnung
gekauft haben, war uns von vornherein klar,
daf} das Nachbargrundstick irgendwann
bebaut wird. Es war uns auch klar, dass
wegen der Grundstlickspreise im Raum
Stuttgart auf dem Nachbargrundstiick nicht
nur ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage
entstehen wird.

Das Haus Wobachsti-afe 11 hat 21
Einheiten. Wir haben durchaus damit
gerechnet, dass das Objekt nebenan ahnlich
grol® werden kdnnte.

Eine mehr als Verdoppelung der
Wohneinheiten, den extremen véllig




verdichteten Baukorper und die
Geschoss-Hohe nehmen wir nicht
unwidersprochen hin.

14.02.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Miteigentimer des Objekts Wobachstralle
Bl begrite ich, dass das brachliegende
Nachbargrundstiick bebaut werden soll.

Zu der vorgelegten Planung méchte ich als
direkt betroffener Eigentimer in der
WobachstraRie [Jjjedoch auf folgende Punkte
hinweisen:

1. Die vorhandene Bebauung
Wobachstralie 11 besteht aus einem
3-geschofigen Langsbau mit
3 Eingangen und jeweils einem
zuruckgesetzten Staffelgeschoss je
Eingang sowie einem turmartigen
Rundbau mit 3 vollen und 3
zuruckgesetzten Geschossen. Bei
der Planung wurde darauf geachtet,
dass trotz der Baumasse ein
gegliederter Baukodrper entsteht.

2. Demgegenuber wirkt der Baukorper
des vorliegenden Planungsentwurfs
massig und blockartig.

3. Inden ausgelegten Planen ist nicht
zu erkennen, dass die Neuplanung
den Langsbau der Wobachstr. 11 um
2 Stockwerke Uberragen soll. Ferner
ist dieser in der Perspektive als
massiger Baukorper dargestellt, die
vorh. Héhenabstufung ist nicht
dargestellt. Die Wahl der

Auf die obenstehende, ahnlich lautende Stellungnahme Nr. 2
mit zugehdérigen Abwagungsvorschlagen wird verwiesen.




Vogelperspektive verniedlicht die
Planung.

4. In der Ansicht Nord ist nur der hdhere
Rundbau der WobachstralRe 11, nicht
jedoch der bestimmende Langsbau
dargestellt. Damit ist der
Hoéhenunterschied aus den Planen
nicht offensichtlich erkennbar. Es ist
zu berlcksichtigen, dass der
Langsbau der Wobachstral’e 11 nur
mit 3 Obergeschossen und die Ebene
04 als Staffelgeschosse ausgefiihrt
wurde. Das Haus 1 des
voerliegenden Entwurfs dagegen ist
bisher bis Ebene O5 mit
Vollgeschossen geplant. Die
Beschreibung wird durch ein
angehangtes Foto vom
Bestandsgebaude verdeutlicht.

5. Des Weiteren scheinen die
Abstandsflachen nach LBO ab O1 zur
Grundstiicksgrenze Wobachstralie
11 nicht eingehalten zu sein, was
nachbarrechtliche Belange verletzen
wirde.

Mein Vorschlag: Wenn der als Haus 1
bezeichnete Gebaudeteil ein Geschoss
niedriger und mit einem gréReren Ricksprung
auf Ebene 04 geplant wirde, ware der
stadtebauliche = Gesamteindruck  deutlich
ansprechender und die Héhenstaffelung zum
Langsbau Wobachstraflte 11 harmonischer..
Bitte berlicksichtigen Sie meine
Stellungnahme bei der Beschluf3fassung.




18.02.2025

Es ist erfreulich, dass die unansehnliche
Brache endlich einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden soll.

Als direkt betroffener Eigentiimer der
Immobilie in der Wobachstrafte llimochte ich
zu den vorgelegten Planungen folgende
Anmerkungen machen:

Die bestehende Bebauung der WobachstralRe
11 zeichnet sich durch einen niedrigen
Langsbau aus, der bewusst durch den Turm
in der Hohe akzentuiert wird. Dadurch
entsteht eine stadtebauliche Wirkung, die
einerseits markant, andererseits jedoch
zurlckhaltend ist. Die im Entwurf des
Bebauungsplans vorgesehene blockartige
Bebauung steht diesem Konzept entgegen.
Eine starkere Hohenstaffelung sowie eine
Reduzierung um ein Geschoss Uber alle
Gebaudeteile hinweg wiirden das Stadtbild
aus Richtung der B27 harmonischer
erscheinen lassen. Insbesondere der als
,Haus 1 bezeichnete Baukorper sollte um ein
Geschoss reduziert und mit einem
deutlicheren Ricksprung auf Ebene O4
geplant werden, um die Wirkung des Turms
nicht zu beeintrachtigen.

Aus den Planen geht nicht eindeutig hervor,
dass der geplante Baukdrper erheblich —um
mehr als ein Stockwerk — héher als der
wesentliche Langsbau der WobachstralRe 11
vorgesehen ist. In der Ansicht Nord wurde
lediglich der Turm des bestehenden
Gebaudes dargestellt, wahrend der pragende
Langsbau nicht bericksichtigt wurde.

Auf die obenstehende, ahnlich lautende Stellungnahme Nr. 2
mit zugehdrigen Abwagungsvorschlagen wird verwiesen.




Dadurch ist der tatsachliche
Hohenunterschied nicht unmittelbar
ersichtlich. Es sollte beachtet werden, dass
der Langsbau der WobachstralRe 11 lediglich
bis Ebene O3 reicht, mit kleineren Aufsatzen
auf Ebene O4 (ca. 30 % der Flache). Im
Gegensatz dazu ist ,Haus 1“ aktuell bis
Ebene OS5 in geschlossener Bauweise
geplant.

Zudem weise ich vorsorglich darauf hin, dass
eine Verringerung der Abstandsflachen in
Richtung WobachstralRe 11 nicht akzeptabel
ist. Eine zu nah heranriickende Bebauung
wirde den besonderen Charakter des
bestehenden Gebaudes erheblich
beeintrachtigen.

Ich bitte um Beriicksichtigung meiner
Stellungnahme im weiteren Verlauf des
Bebauungsplanverfahrens.

18.02.2025

Es ist sehr begriiRenswert, dass die
unansehnliche Brache endlich bebaut werden
soll.

Zu der vorgelegten Planung méchte ich als
direkt betroffener Eigentiimer in der
Wobachstraie [JJauf folgende Punkte
hinweisen:

Die bisherige Bebauung der Wobachstralle
11 mit einem niedrigen Langsbau und dem
bewusst in der Héhe herausragenden Turm
setzt durch den Turm einerseits
stadtebauliche Akzente, andererseits wirkt
das Ensemble zurtickhaltend.

Auf die obenstehende, ahnlich lautende Stellungnahme Nr. 2
mit zugehdrigen Abwagungsvorschlagen wird verwiesen.




Die in den Planen des
Bebauungsplanentwurfs dargestellte
blockartige Bebauung widerspricht diesem
Ansatz. Eine groRere Hohenstaffelung in
Verbindung mit einer Reduzierung um ein
Geschoss Uber alle Hauskorper wiirde ein
ansprechenderes Bild von der B27 aus
erlauben. Mindestens der als Haus 1
bezeichnete Baukorper muss ein Geschoss
niedriger und mit einem gréReren Ricksprung
auf Ebene O4 geplant werden, um die
Wirkung des Turms nicht zu zerstéren.

Es ist in den Planen nicht deutlich dargestelit
worden, dass der Baukérper erheblich, mehr
als ein Stockwerk, héher als der wesentliche
Baukorper des Langsbaus WobachstralRe 11
geplant ist. In der Ansicht Nord ist nur der
Turm der Wobachstralde 11, nicht jedoch der
bestimmende Langsbau eingezeichnet. Damit
ist der Héhenunterschied aus den Planen
nicht offensichtlich erkennbar. Es ist zu
bericksichtigen, dass der Langsbau der
Wobachstrafde 11 nur bis Ebene O3 und
kleinen (ca. 30%) Aufsatzen des O4
ausgefihrt wurde. Das Haus 1 dagegen ist
bisher bis Ebene O5 in geschlossener
Bauweise geplant.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass eine
Reduzierung der Abstandsflachen in Richtung
WobachstralRe 11 nicht akzeptabel ist, da der
besondere Charakter des vorhandenen
Hauses durch zu nah heranriickende
Bebauung zerstort wiirde.

Bitte berucksichtigen Sie meine
Stellungnahme im laufenden
Bebauungsplanverfahren.




18.02.2025

Es ist sehr begriiRenswert, dass die
unansehnliche Brache endlich bebaut werden
soll.

Zu der vorgelegten Planung méchte ich als
direkt betroffener Eigentiimer in der
WobachstraRe [J|auf folgende Punkte
hinweisen:

1. Die bisherige Bebauung der Wobachstrale
11 mit einem niedrigen Langsbau und dem
bewusst in der Héhe herausragenden Turm
setzt durch den Turm einerseits
stadtebauliche Akzente, andererseits wirkt
das Ensemble zurtckhaltend. Die in den
Planen des Bebauungsplanentwurfs
dargestellte blockartige Bebauung
widerspricht diesem Ansatz. Eine groflere
Hoéhenstaffelung in Verbindung mit einer
Reduzierung um ein Geschoss Uber alle
Hauskdrper wiirde ein ansprechenderes Bild
von der B27 aus erlauben. Mindestens der als
Haus 1 bezeichnete Baukdrper muss ein
Geschoss niedriger und mit einem groReren
Rucksprung auf Ebene O4 geplant werden,
um die Wirkung des Turms nicht zu zerstoren.
2. Es ist in den Planen nicht deutlich
dargestellt worden, dass der Baukdrper
erheblich, mehr als ein Stockwerk, hdher als
der wesentliche Baukérper des Langsbaus
WobachstralRe 11 geplant ist. In der Ansicht
Nord ist nur der Turm der Wobachstralie 11,
nicht jedoch der bestimmende Langsbau
eingezeichnet. Damit ist der
Hohenunterschied aus den Planen nicht
offensichtlich erkennbar. Es ist zu
berucksichtigen, dass der Langsbau der
Wobachstralle 11 nur bis Ebene O3 und
kleinen (ca. 30%) Aufsatzen des O4
ausgefihrt wurde. Das Haus 1 dagegen ist

Auf die obenstehende, ahnlich lautende Stellungnahme Nr. 2
mit zugehdrigen Abwagungsvorschlagen wird verwiesen.




bisher bis Ebene O5 in geschlossener
Bauweise geplant.

3. Vorsorglich weise ich darauf hin, dass eine
Reduzierung der Abstandsflachen in Richtung
WobachstralRe 11 nicht akzeptabel ist, da der
besondere Charakter des vorhandenen
Hauses durch zu nah heranriickende
Bebauung zerstort wiirde.

Bitte berticksichtigen Sie meine
Stellungnahme im laufenden
Bebauungsplanverfahren.

24.08.2025

ich habe die Planung fir das kleine Marstell-
Center in der WobachstralRe gesehen.
Wistenrot und Bietigheimer Wohnbau haben
mehrfach bewiesen, dass sie Arichitekten
kennen, die schone, optisch ansprechende
Hauser bauen kbénnen - siehe z.B. Projekte in
der Wobachstralte oder am Bahnhof.

Aktuell halte ich die geplante Fassade fur
eine Baustinde, inspiriert von den DDR-
Plattenbauten der 60er Jahre.

Wer dieses Gebaude so genehmigt, baut sich
ein kleines Marstallcenter an die B27 und
wertet die ganze Umgebung ab - in
spatestens 10 Jahren uberlegen sich die
ersten, wie man so einen hasslichen Koloss
versteckt. Organische Formen und ein
einheitliches, modernes, ansprechendes
Fassadenkonzept kann diese Stelle zu etwas
Besonderem amchen.

Lassen Sie sich von den Bauherren nicht
einreden, dass es nur so hasstlich geht - ein
guter Architekt kann das fir wenig Geld
wesentlich besser. Ich hoffe, Sie wissen, dass
Sie die Verantwortung fiir eine schéne Stadt
tragen, und Bautrager lediglich am schnellen

Auf die obenstehenden Stellungnahmen mit zugehdrigen
Abwagungsvorschlagen wird verwiesen.

Der Gemeinderat hat zum gesamten Bauprojekt, u.a. beziglich
der Fassade, intensiv beraten und mehrfache Varianten
gefordert. Der Gemeinderat hat 25.09.2025 der nun gewahlten
Fassade zugestimmt.

Die enthaltenen Fotos werden zur Kenntnis genommen. Sie
kénnen aufgrund von Urheberrechten nicht verdffentlicht
werden.




Geld Interesse haben. Ich wiinsche lhnen Mut
und Kraft, sich im Sinne aller Bietigheimer der
Profitgier der Bautrager entgegenzustellen
und auf eine ansprechende
Fassadengestaltung zu bestehen.
Moglicherweise hilft es, inspirierende
Fassaden anderer hibsch gestalteter
Mehrfamilienhauser vorzulegen...

Bevor dort ein Hartz-IV-Quartier entsteht,
sollte die Flache lieber unbebaut bleiben, bis
ein Bautrager mit einer guten Idee das besser
macht.

Aufgestellt:

Bietigheim-Bissingen, den 12.12.2025 erg.

- Amt fur Stadtentwicklung und Baurecht -
I1-61/fr AZ 61.26.04 PB 2.4

-Walter -




