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1. BEGRUNDUNG gem. § 9 (8) BauGB

1.01 Plangebiet

Das Plangebiet liegt in nordwestlicher Fortsetzung des Ortsteiles Zell. Es liegt siidwestlich
der neu ausgebauten Kreisstrae K 1897 in ca. 500 - 800 m Entfernung zur BundesstraBe
B 14.

1.02 Geltungsbereich

In den Geltungsbereich sind folgende Flurstiicke aufgenommen:
engeres Plangebiet:

- 133

- 126 (Feldweg, teilweise)
- 125

- 122

- 118

- 116

- 115

- 113

- 113/1

- 112/1 (kleines Eckstiick)
- 11272

- 112/3

- 102/1

- 100

- 99/3

- 82 (Kreuzgasse, teilweise
- 203 (GV, teilweise)

- 146 (Kreisstrafle, teilweise)




C. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN.......

D. HINWEISE:

3. RECHTSGRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES

4. VERFAHRENSVERMERKE

5. BEWERTUNG DES EINGRIFFS GEM. § 8 A BNATSCHG MIT AUSGLEICHSMABNAHMEN .....ccovniens '



1.05 Planungsanlaf}

Die Gemeinde Oppenweiler benétigt fiir die gewerbliche Entwicklung neue Baufléchen fiir
ortsansissige Gewerbebetriebe. Hierzu wird das im FNP geplante "Gewerbegebiet Zell"
erschlossen. Es wurde darauf geachtet, da - dem Bedarf entsprechend - gréBere und auch

kleinere Bauplitze zur Verfligung gestellt werden konnen.

1.06 ErschlieBung

Die Zufahrt zum geplanten Gewerbegebiet erfolgt ausschlieBlich {iber einen neuen
StraBenanschluB an die K 1897. Die Flichen, die fiir eine Linksabbiegespur beim Kreis-
straBenausbau bereits erstellt wurden, werden mit den entsprechenden Markierungen
versehen.

Eine Zu- oder Abfahrt iiber Zell ist nicht moglich. Die HaupterschlieBung im Gebiet
erfolgt iiber eine 6,50 m breite Ringstrae mit einseitigem 1,5 m breiten Gehweg.

Der bisherige FuBweg von Oppenweiler wird im Norden in das Gewerbegebiet eingeleitet;
dort gelangt man {iber den 1,5 m breiten Gehweg nach Zell.

Der landwirtschaftliche Verkehr verlduft von der Kreisstraflie aus iiber die Linksabbiege-
spur ins Gewerbegebiet bis zur nordlichen Wendeplatte und wird von dort {iber einen

AnschluBweg auf den bisherigen Feldweg geleitet.

Die ErschlieBung des Mischgebiets erfolgt iiber die bestehende Kreuzgasse, welche auf

5,0 m verbreitert wird.



1.07 Stidtebau

Das Plangebiet liegt auf einem leicht ansteigenden Nordosthang entlang der K 1807. Es
wirkt weit in die offene Landschaft.

Der stiddtebauliche Anschluf} erfolgt zum einen unmittelbar an die bestehende Ortslage von
Zell und wird zum andern durch die einzeilige Mischgebietsnutzung hergestellt.

Die Hanglage wird so ausgenutzt, daf talseits ein UntergeschoB mit ca. 3,5 m Hohe und
bergseits ca. 7 m Gebdudehdhe in Erscheinung treten. Die maximale Gesamthdhe betrdgt
talseits somit 10,5 m. Die Gebdude folgen einer klaren Gliederung entlang der KreisstraBe
und mit den Hohenlinien. Die oberste Bauzeile wird mit dem gewerblichen Teil (max.
Hoéhe = 5,5 m) in den Hang eingegraben; das Flachdach kann als Terrasse fiir ein Wohn-
geschoB mit Pultdach (max. Héhe = 6,0 m) genutzt werden.

Sdmtliche Dédcher im Gewerbegebiet (Flachdicher und geneigte Décher bis 12° Dach-
neigung sowie die Pultddicher mit 12° - 18° Dachneigung) sind extensiv zu begriinen.

Dies erfolgt sowohl aus landschaftlichen als auch aus 6kologischen Griinden.



1.08 Planungs- und Baurecht

Die ART DER BAULICHEN NUTZUNG weist gem. Flichennutzungsplan ein Ge-
werbegebiet aus. Zugelassen werden max. zwei Wohnungen fiir Aufsichtspersonal bzw.
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind. Diese Wohnungen sind in den
baulichen Gesamtkomplex zu integrieren oder bei der obersten Zeile als eingeschossige

Bauweise mit Pultdach auf das Flachdach aufzusetzen.

Im Ubergangsbereich zur bestehenden Ortslage wird teilweise ein Mischgebiet als 1-

zeilige Bebauung entlang der Kreuzgasse ausgewiesen.

Das MAB DER BAULICHEN NUTZUNG wird im Gewerbegebiet durch die Grund-
flichenzahl und die maximalen Gebdudehdhen bestimmt. Bezugshohe dafiir ist die festge-
legte UFH als Untergeschofrohfufbodenhéhe. Die maximale Hohe bei den Gebduden mit
den Pultddchern wird von der festgesetzten EFH bestimmt, welche wiederum der Ober-
fliche des darunterliegenden Gebdudes entspricht und an das angrenzende natiirliche
Gelénde anschliefit.

Im Mischgebiet wird als Bezugshdhe die EFH als ErdgeschoBrohfuffbodenhéhe und die

maximale Traufhohe festgesetzt.

Die weiteren Einzelheiten sind dem Textteil des Bebauungsplanes zu entnehmen.



1.09 Griinordnung

Gem. § la BauGB sind die "umweltschiitzenden Belange" in der Abwigung nach § 1
Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.
Im Textteil wird der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft dar-

gestellt. Die Festsetzungen sind in den Bebauungsplan {ibernommen.

Der Ausgleich erfolgt nach § 9 BauGB als

e "Flichen oder Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft" (§ 9(1) Pkt. 20 BauGB). In diesen Flichen sind die MaBnahmen
fiir die Regenwasserableitung zum Vorfluter mit entsprechender naturnaher Gestaltung

und Bepflanzung integriert. Bei der hierzu erforderlichen wasserrechtlichen Ge-
nehmigung wird ein detaillierter Gestaltungs- und Bepflanzungsplan eingereicht.

* "Bindung fiir Bepflanzungen und fiir Erhaltung von Bdumen" (§ 9(1) Pkt. 25b BauGB)
(Biume der bestehenden Streuobstwiese im Norden und im Grenzbereich zwischen
Mischgebiet und Gewerbegebiet).

 Pflanzgebot fir das "Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen." (§ 9(1) Pkt. 25a BauGB)

Schwerpunkt der Griinordnung bildet die Bepflanzung hochstimmiger Obst- und Laub-
baume. Zur landschaftlichen Integration sind simtliche Dicher extensiv zu begriinen.

Entlang der KreisstraBe werden grofkronige Laubbiume als raumbildende Landschafts-

elemente gepflanzt.

Auf der Ausgleichsfliche im Siidwesten kann der Erdaushub aus dem StraBenneubau bis
zu einer Gesamthdhe von ca. 2,0 m untergebracht werden. Dieser Hohenriicken ist als

Streuobstwiese in die umgebende Landschaft zu integrieren.



1.10 Ver- und Entsorgung

Der Ausbau der Wasserversorgung erfolgt nach den Vorschriften des DVGW 405.

Ein Wasseranschluf kann vom bestehenden Wassernetz aus verlegt werden. Fiir die

Stromversorgung ist innerhalb des Plangebiets eine neue Netzstation erforderlich. Diese

ist im Plan in zentraler Lage dargestellt und mit der KAWAG abgestimmt.

Die Entwisserung erfolgt iiber ein modifiziertes Trennsystem:

e Das Schmutzwasser und das Straenwasser werden in das Offentliche Kanalnetz
geleitet.

* Das Dachflichenwasser wird nicht in das Kanalnetz eingeleitet. Es wird in offenen

Griben gesammelt und dem Vorfluter (Murr) zugeleitet.

Die StraBenplanung, die Planung der Entwisserung und der Wasserversorgung wird vom

Ingenieurbiiro G. Kipf, Oppenweiler, durchgefiihrt.

1.11 Altlasten

Im Rahmen der Altlasterkundung wurde von der Firma UMT die historische Erkundung
und die orientierende Erkundung durchgefiihrt (Mai 1995). Im Plangebiet wurde auf dem
Grundstiick Nr. 100 zwei Sondierungen durchgefiihrt (S 7a + S 8) und im Gaspegel (S

7b) gesetzt. Sollte sich ein Handlungsbedarf ergeben, wird dies bei der einzelnen Bauge-

nehmigung berticksichtigt.

1.12 Bodenordnung

Die Gemeinde Oppenweiler ist im Besitz simtlicher Grundstiicke und wird diese an die

einzelnen Investoren verkaufen.



1.13 Kosten und Finanzierung

Die Gesamtkosten werden im Rahmen der zur Zeit laufenden Detailplanungen ermittelt.
Die Finanzierung ist im Haushalt 1999 vorgesehen.

Der Baubeginn soll im Jahr 1999 sein.

AUFGESTELLT:

Okologie- + Planungsbiiro HEITZMANN
Dipl. Ing. Rainer Heitzmann

Fr. Stadtplaner SRL

Fr. Landschaftsarchitekt BDLA

Weissach im Tal, den 19.01.1999 /23.03.1999 / 18.05.1999



2.  Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen:

§ 9 (1) + (2) BauGB und BauNVO

1.  Art der Nutzung:

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO
GE = Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
MI = Mischgebiet (§ 6 BauNVvO)

Festsetzungen nach § 8 (3) BauNVO:

Ausnahmsweise zuldssig sind je Grundstiick 2 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsleiter, jedoch nur in integrierter Form im gewerblichen
Baukdrper und nicht als freistehendes Einzelhaus (§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO). Lediglich auf
den oberen Baukdrpern und oberhalb der Flachdicher sind Einzelgebdude mit Pultdach
zugelassen.

Die Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 2 + 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Festsetzungen nach § 6 (2) BauNVO:

Nicht zulédssig sind die unter Pkt. 5 - 8 aufgezdhlten Nutzungen; sowie die unter Pkt. 3

aufgefithrten Einzelhandelsbetriebe (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

2. Maf der baulichen Nutzung:
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

entsprechend Planeinschrieb, es bedeuten:
GRZ = Grundflachenzahl nach

§ 171i. V. m. § 19 BauNVO als Hochstgrenze
GFZ = GeschoBfldchenzahl nach

§ 17 1. V. m. § 20 (2) BauNVO als Héchstgrenze
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Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO.

a = offene Bauweise ohne Lingenbeschriankung (§ 22 (4) BauNVO)
0 = offene Bauweise (§ 22 (1) BauNVO)

ED = sowohl Einzelhaus als auch Doppelhaus

Siehe Nutzungsschablonen im Lageplan.

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB.

s keine Festsetzungen im GE, lediglich die Pultddcher sind mit Dachneigung
nach Stidwesten ausgerichtet und haben ihren Hochpunkt im Nordosten.

s Firstrichtung im MI siehe Lageplan

I"Jberbauba;'e Grundsticksfliachen

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB.
Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen

nach § 23 (3) BauNVO festgesetzt.

Garagen und Stellpliitze
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO.

Oberirdische Stellplitze sind innerhalb und auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig. Flichen fiir Garagen auerhalb der iiberbaubaren

Grundstiicksfldchen sind gekennzeichnet.
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Hohenlage der baulichen Anlagen und Gebidudehdhen

§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO.
Die Hohenlage im GE wird festgesetzt durch:

Festlegung der UntergeschoBrohfuffbodenhéhe (UFH).

(siche Eintragungen im Plan).

Festlegung der max. zuldssigen Gesamthdhe bei 10,5 m,

bezogen auf die festgelegte UFH:

. Beim Satteldach:  Firstoberkante bezogen auf UFH (Schnittpunkt
der Dachhaut)

. Beim Flachdach:  Oberkante Attika bezogen auf UFH

(siche Eintragungen im Plan).

Bei der obersten Gebéudereihe im Siidwesten (ab 270 m GiNN aufwirts)

erfolgt die Festlegung der Gebdudehdhen als max. Hohe bei 5,5 m bezogen

auf die UFH (UntergeschofrohfuBbodenhdhe) und die max. Hoéhe der

Pultdachgebidude bei 6,0 m, bezogen auf die Flachdachhdhe, die gleichzeitig

EFH des Pultdachgebdudes ist und an das natiirliche Geldande im Stidwesten

angrenzt.

Die Hohenlage im MI wird festgesetzt durch

Festlegung der Erdgeschofrohfuflbodenhéhe (EFH)
(siehe Eintragungen im Plan).

Festlegung der maximalen Traufhohe bei 4,20 m, bezogen auf die festgelegte

EFH.

Nebenanlagen

§ 14 Abs. 2 BauNVO.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind in den nicht {iberbaubaren

Grundstiicksfldchen zugelassen.

Auf Flichen mit Pflanzgeboten, Pflanzbindungen oder auf Flichen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit integrierten

offenen Wassergraben sind Nebenanlagen unzulissig.
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Aufschiittungen und Abgrabungen
§ 9 (1) Nr. 17 BauGB i. V. m. § 74 (3) Nr. 1 LBO.
Die fiir den AnschluB und Bau der Zufahrtsstrafe erforderlichen Geldndever-
anderungen sind zugelassen, ebenso die Abgrabungen und Aufschiittungen im
Bereich der Gebiude, die fiir die Einhaltung der UFH bzw. der EFH erforderlich
sind.
In den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Aufschiittungen und

Abgrabungen und Gelédndemodellierungen bis zu 2,0 m zuléssig.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

§ 9 (1) Nr. 17 BauGB.
Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung dienen dem landwirtschaft-
lichen Verkehr zur Anfahrt der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke und

dem FuBgénger und Radfahrer.

Leitungsrecht

Es wird ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde ausgewiesen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung

von Biumen und Striuchern - Pflanzbindungen

§ 9 (1) Nr. 25 b BauBG

Die im Lageplan gekennzeichneten Einzelbdume (hochstimmige Streuobstbiume)
sind zu erhalten und zu pflegen.

Wihrend der Bauphase ist auf geeignete Schutzmafinahmen zu achten.

Flichen mit vorhandenen Streuobstbdumen diirfen nicht aufgeschiittet und nicht

abgegraben werden.
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Anpflanzungen von Biumen und Striuchern - Pflanzgebote

§ 9 (1) Nr. 25 a BauBG

Die im Lageplan gekennzeichneten Standorte fiir das Anpflanzen von
hochstimmigen Laubbdumen sind mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm

nach folgender Liste durchzufiihren:

° Anpflanzung von groflkronigen Laubbiumen
(Hochstimme, 3 x v. m. B, 14 - 16):

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Quercus peduculata - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
° Anpflanzung von hochstiimmigen Streuobstbiumen

(I a Qualitiit, von Baumschulen der Umgebung):

-® Apfelbdume

Jakob Fischer Hauxapfel

Boskop Linsenhofer

Brettacher Schwaikheimer Rambur
Kardinal Bea Josef Musch
Engelsberger Teuringer Rambur

® Birnbdume
Champagner Bratbirne ~ Schweizer Wasserbirne
Gelbmdstler Palmischbirne

® Veredelte und unveredelte WalnuBbiume
® SiiBkirschen in Sorten

® Zwetschgenbdume
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14.  Flichen oder MaBlnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die im Lageplan gekennzeichneten Flichen fiir den Naturschutz sind neben den
Pflanzbindungen und Pflanzgeboten als Ausgleichsflichen anzulegen.

In diese Flichen mit einbezogen sind das Anlegen von offenen Wassergriiben zur
Ableitung von Dachflichenwasser in den Vorfluter. Fiir die technische
Ausfiihrung der VersickerungsmafBnahmen ist ein eigener Plan mit den er-
forderlichen Berechnungen und Nachweisen der Ableitung zu erstellen und eine
wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

In diese Flichen mit einbezogen ist das teilweise Anpflanzen von groBkronigen
Laubbdumen und das Anpflanzen von naturnahen Hecken gem. nachfolgender

Pflanzenliste:

Beim Einreichen der Unterl

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica

Rosa canina
Salix caprea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Viburnum lantana

detaillierter Pflanzplan beizulegen.

Feldahorn
Hainbuche

roter Hartriegel
Hasel

Pfaffenhiitchen

gem. Liguster

gem. Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose
Salweide

gem. Flieder

gem. Schneeball
wolliger Schneeball

agen zur wasserrechtlichen Genehmigung ist auch ein
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Von der Bebauung freizuhaltende Flichen

§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

Entlang der K 1879 ist ein 15 m breiter Streifen von Bebauung freizuhalten; hier
diirfen auch keine Werbeanlagen errichtet werden. Stellpldtze kdnnen angelegt
werden, sie miissen jedoch mit Blendschutzziunen oder dichter Bepflanzung
ausreichend gegen Blendwirkung abgeschirmt werden.

Das Sichtfeld im Einmiindungsbereich in die K 1897 (3 x 110 m) ist von jeder
sichtbehindernden Bepflanzung, die héher als 0,6 m {iber die Fahrbahnoberkante

hinausragt, freizuhalten.

Ortliche Bauvorschrift

§ 9 (4) BauGB und § 74 LBO

AuBere Gestalt der baulichen Anlage

§ 74 (1) Nr. 1 LBO
a) Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung:

§ 74 (1) Nr. 1 LBO

zugelassen sind

im GE:

E Flachdécher und geneigte Dicher bis 12° Dachneigung, alle extensiv
begriint; von der Begriinung frei sind Oberlichten, Lichtkuppeln,
Lichtbidnder, Flichen fiir Solareinrichtungen und Aufbauten fiir
technische Einrichtungen. Die Flachdécher der oberen Gebiudezeile,
die als Terrassengirten genutzt werden kdnnen, sind mind. zu 2/3
der Dachfliache zu begriinen.

o Pultdécher bei den Wohnungen der oberen Gebiude von 12° bis 18°
Dachneigung, extensiv begriint.

im MI:

° Satteldécher zwischen 35° und 42° Dachneigung mit

Ziegeleindeckung.
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b)  Fassadengestaltung
Bei der Fassadengestaltung ist zu beachten, daff keine hochgldnzenden
Metallfassaden erstellt werden, ansonsten sind alle Materialien aufler

Asbestzementplatten zugelassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind gestattet
a) auf den Déchern der Gebdude, diirfen dort aber die Hohenfestsetzungen von
10,5 m bzw. 5,5 m nicht iiberragen

b) auf den Fassaden der Gebiude

Werbeanlagen mit bewegtem Licht und bewegte Werbeanlagen sind unzuléssig.

Werbeanlagen tiber 0,5 m? Ansichtsflidche sind genehmigungspflichtig.



3.

Auflenanlagen:

§ 74 (1) Nr. 3 LBO

Oberirdische Stellplétze sind zur Minimierung der Fldchenversiegelung
wasserdurchlissig herzustellen (z. B. Rasengittersteine, Schotterrasen,
Pflasterbeléige mit breiten Fugen), jedoch nicht in der Zone II + III des
Wasserschutzgebiets.

Zwischen den Stellpldtzen sind zur Eingriinung und zur Verschattung nach

17

5 Parkplétzen ein groBkroniger Laubbaum auf einem Erdstreifen von mind.

1,5 m Breite anzupflanzen.

Einfriedungen sind nur als Maschendrahtziune oder Metallgitterziune

bis max. 2,5 m Hdohe zuléssig.

Mit dem Bauantrag ist ein Plan zur Gestaltung der Freifldchen, der Aus-

gleichsflichen, ein Pflanzplan und eine Darstellung sdmtlicher

Geldndeverdnderungen im Mafstab 1 : 200 mit genauen Hohen einzureichen

(§ 3 (6) BauVorlVO).

Niederspannungsleitungen:

(§ 74 (1) Nr.5 LBO)

Niederspannungsleitungen sind im Erdreich zu verlegen und als Freileitungen nicht

zugelassen.

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

§ 9 Abs. 6 BauGB

- keine-
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Hinweise:

Beim Vollzug der Planung koénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Mafinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muB, sind der unteren Wasserbehorde

(Landratsamt Rems-Murr-Kreis) rechtzeitig vor Ausfithrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von Baumafinahmen Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten,
die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt
des Rems-Murr-Kreises als untere Wasserbehorde (technische Fachbehérde) zu

benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig fiir die Dauer der Bauzeit
zuldssig. Sie bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Eine stindige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflidchen-

gewisser ist unzuléssig.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG) insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir

Jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens

(BodSchG § 4 (1) und (2)):
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Wiederverwertung von Erdaushub:
Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren.
Eine Deponierung ist nur in Ausnahmefillen zuldssig.
Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden)
abzuschieben. Er ist vom iibrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt
zu lagern. Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen,
ggf. getrennt zu lagcrn‘und spezifisch zu verwerten.
Fiir den Umgang mit Bdden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind,
insbesondere fiir deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorhaben des
Hefts 10, Luft - Boden - Abfall des Ministeriums fiir Umwelt,
Baden - Wiirttemberg.

Freiflichen:

Bereiche spiterer Freiflichen sind nach Moglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten.
Dort diirfen notwendige Erdarbeiten (z. B. Abschieben des Oberbodens,
Bodenauftrag) nur mit Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung < 4 N / qcm)

ausgefiihrt werden.

Bodenbelastungen:

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, daf} betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschréinkt
bleiben.

Sie sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, daB Stoffeintrige
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliefen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen
angetroffen, ist unverziiglich das Landratsamt Rems-Murr-Kreis zu
benachrichtigen. Unbrauchbare und / oder belastete Béden sind von verwertbarem
Erdaushub

zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.
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Die fiir die Herstellung von Verkehrsfléchen notwendigen Boschungen sind auf den

angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Um eine ressourcenschonende Bewiisserung der AuBlenanlagen sicherzustellen, wird
der Bau eines Regenwasserauffangbehilters (unterirdisch als Zisterne) empfohlen,
eventl. auch zur Benutzung der Toilettenspiilung. Der Uberlauf aus der Zisterne

gelangt iiber den offenen Graben in den Vorfluter. Es ist folgendes zu beachten:

1. GemadB § 17 Trinkwasserverordnung ist eine Verbindung zwischen der
Trinkwasser- und der Nichttrinkwasserleitung (hier Zisternenwasserleitung)
verboten.

2, Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme miissen gemaf
DIN 2403, farblich unterschiedlich gekennzeichnet sein.

3. An einem eventuellen Wasserentnahmehahn ist ein Hinweisschild "Kein
Trinkwasser" anzubringen.

4. Sollte eine Verwendung des Regenwassers innerhalb des Wohnhauses vorge-
sehen sein, so ist zusétzlich zu beachten:

- .Die Sammlung des Wassers hat iiber eine Filterung zu erfolgen; hier-
zu wird auf die DIN 2001 iiber den Bau von Zisternen verwiesen.

- Der Vorratsbehilter muf eine Uberlaufleitung haben. Das Uberlauf-
wasser sollte je nach Auflagen des Umweltschtzamtes entweder ver-
sickern oder der Kanalisation zugefiihrt werden.

- Fiir eine eventuelle Befiillung des Behilters mit Trinkwasser muf} die
Zuleitung iiber einen freien Auslauf nach DIN 1988, Teil 4, erfolgen.
Ein Rohrtrenner ist als unzureichend abzulehnen.

- Der Betreiber der Brauchwasseranlage muB sich gegeniiber der Bau-
verwaltung bzw. dem zustindigen Triger der 6ffentlichen Trink-
wasserversorgungsanlage schriftlich verpflichten, jederzeit eine

Kontrolle zuzulassen.
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- Etwaige Wasseruntersuchungen, die zu einer Uberpriifung notwendig

werden konnten, gehen zu Lasten des Betreibers.

Werden bei Erdbewegungsarbeiten Untergrundverunreinigungen festgestellt, so ist
das dem Umweltschutzamt - Fachbereich Technik - sowie dem Gesundheitssamt

mitzuteilen.

Nach Maglichkeit sind erforderliche Metallgitterzdune zu beranken oder in

naturnahe Hecken einzubinden.

Falls sich aus den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau)
LiarmschutzmaBBnahmen ergeben sollten, sind diese zu Lasten des
Bauplatzeigentiimers, nicht aber zu Lasten des Strafenbaulasttriagers der K 1897

herzustellen.

Der siidwestliche Teil des Plangebiets liegt in den Zonen II (lediglich griin-
ordnerische Festsetzungen) und Teil III (lediglich oberste Baureihe) des Wasser-
schutzgebiets "Eichholzesquelle" (Lfu- Nr. 39).

Beim Bauen im Wasserschutzgebiet, Zone III ist das Hinweisblatt Nr. 2 vom

28.02.97 des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis zu beachten.
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3. RECHTSGRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

0 das Baugesetzbuch, (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997,
am 1. Jan. 1998 in Kraft getreten.

0 die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI I, S.132) gedndert durch Einigungsvertrag vom 31. August 1990
1. V. m. Gesetz vom 23. September 1990 (BGBI, II, S. 885, 1124)
gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs - und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1, S. 466).

0 die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV. 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I 1991, S. 58).

o die Landesbauordnung fiir Baden - Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL. S. 617), in Kraft getreten am 1. Januar 1996.

o) das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 (BGBI. I S. 889), gedndert durch Artikel 6 G zur Umsetzung d.
Richtlinie d. Rates v. 27.06.1985 iib. d. Umweltvertriglichkeitspriifung bei best.
offentl. und privaten Projekten v. 12.02.1990 (BGBI. I, 205) und Art. 5
Investitionserleichterungs- und Wohnbauland G v. 22.04.1993 (BGBI. 1, S. 466).

) das Naturschutzgesetz fiir Baden -Wiirttemberg (NatSchG) vom 21.Oktober 1975
(Gbl. S. 654), zuletzt gedndert durch Biotopschutzgesetz vom 19. Nov. 1991 (Gbl.

S. 701) und Gesetz zur Umweltvertriglichkeitspriifung vom 12. Dez. 1991 (Gbl. S.
848).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind séimtliche Festsetzungen von
Bebauungsplinen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.
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4. VERFAHRENSVERMERKE

1.  Aufstellungsbeschlul
(§ 2 Abs. 1 BauGB) am

2.  Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 1
(§ 2 Abs. 1 BauGB) im Amtsblatt am

3. Friihzeitige Biirgerbeteiligung und Beteiligung
Triger offentlicher Belange

4  Auslegungsbeschluf3
(§ 3 Abs. 2 BauGB) am

5. Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 4
(83 Abs. 2 BauGB) am

6. Offentliche Auslegung des Planentwurfs
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

7.  Satzungsbeschluf3
(§ 10 BauGB + § 74 LBO) am

8.  Genehmigungsverfahren
(§ 10 (2 + 3) BauGB am

9  Ortsiibliche Bekanntmachung der
Genehmigung
(§ 10 (Abs. 3) BauGB) am

10. Rechtsverbindlichkeit des Planes
(§ 10 (Abs. 3) BauGB) ab

11.  Entschidigungsanspriiche gem
§ 44 Abs. 4 BauGB erldschen am

vom
bis

vom
bis

02.11.1998

11.11.1998

25.01.1999
26.02.1999

23.03.1999

31.03.1999

08.04.1999
10.05.1999

18.05.1999

....................

....................

Die bundes- und landesrechtlichen Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Oppenweijé,,/d[n. (A AL AR

Brischke, Bﬁrgermci?t%r/)\
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5. Bewertung des Eingriffs gem. § 8 a BNatSchG mit AusgleichsmaBinahmen

Gem. § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes miissen alle Eingriffe in Natur und Landschaft

ausgeglichen werden.

Der Gemeinderat mit seiner grundsitzlich garantierten kommunalen Planungshoheit hat
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gem. BauGB § 1 (6) "die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen." Die Beriick-

sichtigung der "umweltschiitzenden Belange" sind im § 1 a BauGB gefordert.

Die gemeindlichen Planungsziele sind in der Fortschreibung des Flichennutzungsplans
dargelegt. Der Planbereich ist als geplante Gewerbegebietsfliche im Flachennutzungsplan
dargestellt. Der als Mischgebiet ausgewiesene Randstreifen wurde als Ubergangsbereich
zur bestehenden Ortskernbebauung neu hinzugenommen. Das Plangebiet dient zur Ver-
wirklichung der Planungsziele der Gemeinde Oppenweiler (Schaffung von gewerblichen
Arbeitspldtzen in der Entwicklungsachse, hauptsichlich fiir den Eigenbedarf) und ist kurz-

mittel- und langfristig nicht vermeidbar.

Die stidtebauliche Anordnung, das MaB der Nutzung und die Hohenfestlegungen der
Gebiude berticksichtigen den sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Auf eine gute Einbindung in die umgebende Landschaft ist besonders geachtet worden und
wird erreicht durch Pflanzbindung vorhandener Obstbdume, durch Pflanzgebote von
Streuobstwiesenbdumen, hochstimmigen Laubbdumen und naturnahen Hecken in
Verbindung mit offenen Gridben zur Ableitung von Dachflichenwasser in den Vorfluter;
samtliche Décher sind zu begriinen.

Der Eingriff ist aufgrund einer optimalen Ausnutzung der mit den Randbereichen und den
erforderlichen Freiflichen minimiert.

Sémtliche Ausgleichsflichen sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufge-

nommen und iiberschreiten mit diesen Fldchen die Abgrenzung im FNP.
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Nach Beriicksichtigung des Vermeidbarkeits- und Minimierungsgebots werden im
folgenden die Eingriffe in die einzelnen Schutzgiiter des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes bewertet und die entsprechenden griinordnerischen MaBnahmen / Aus-
gleichsmaBnahmen dargelegt.

Die Bewertung erfolgt im Hinblick auf die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die
einzelnen Schutzgiiter nach den Aspekten:

o nachteilig
o unerheblich
0 positiv

Schutzgut Geologie und Topografie
Auswirkungen: unerheblich

MafBnahme zur
Minimierung: Die Hoéhenlage der Gebdude wird der Topografie angeglichen.

Schutzgut Boden

Auswirkungen: nachteilig (Verlust an landwirtschaftlicher Produktions-
fliche , ca. 47.113 m? Ackerfliche, 4.453 m2Streuobstwiese,
6.850 m? Wiesen.
Entstehung biologisch toter Flichen durch Versiegelung von
ca. 40.100 m?, Bodenabtrag)

Ausgleichsmafinahmen: Minimierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung
offenporiger Beldge auf den Stellplitzen.
Teilweise Wiederverwendung von Bodenaushub im Gelinde,
Verwendung des Mutterbodens in den Freianlagen.
Verwendung Bodenaushub der StraBe im Bereich neuer
Streuobstwiese.

Bemerkung: Bodenverlust durch Flichenversiegelung kann nur
minimiert und im Gebiet nicht ausgeglichen werden;
landschaftsvertrigliche Auffiillungen sind in einigen Teilbe-
reichen bis 2,0 m méglich.



Schutzgut Wasser

Auswirkungen:

Mafinahmen zur
Minimierung und zum
Ausgleich:

Bemerkung:
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z. T. nachteilig (Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate durch Versiegelung von ca. 40.100 m? Acker-
und Wiesenflichen. Es ist ein Grundwasserschutzgebiet
direkt betroffen: in Zone II liegen griinordnerische Fest-
setzungen, in Zone III liegt die oberste Gebaudezeile.

Schaffung von offenporigen Beldgen an geeigneter Stelle

zur Versickerung von Oberflichenwasser (jedoch nicht in
Zone IT + III des WSG).

Schaffung offener Grében zur Sammlung von Oberflichen-
wasser der angrenzenden Freiflichen und Dachflachenwasser
mit Einleitung in den Vorfluter (Murr).

Die extensive Begriinung der Dicher wirkt auch als Puffer im
Wasserkreislauf.

Umwandlung von Acker in Streuobstwiese auf ca. 7.777 m?
(Minimierung der Bodenerosion)

Kein vollstidndiger Ausgleich moglich, jedoch sehr hohe
Minimierung durch vorgeschlagene Mafinahmen.

Ein Oberfldchengewisser ist durch die BaumaBinahme nicht
direkt betroffen, indirekt jedoch durch ZufluB von
Oberflichenwasser in die Murr.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist hierzu zu beantragen.
Eine hydrogeologische Erkundung wird noch durchgefiihrt.

Schutzgut Klima

Auswirkungen:

MafBnahmen zur
Minimierung:

Bemerkungen:

unerheblich (Reduzierung von Frisch- und Kaltluft -
Produktionsfliche)

Durch Gebiudestellung wurde beriicksichtigt, daf} abflieBende
Kaltluft auf den vorhandenen Freirdumen moglich ist.
Nordwestwinde werden durch die neuen Gebiude gebremst,
was sich giinstig auf die bestehende Bebauung auswirkt.

Das Plangebiet liegt am Rand eines trige abflieBenden
Kaltluftbereichs der Murraue.
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Schutzgut Biotope (Lebensridume fiir die Pflanzen- und Tierwelt)

Auswirkungen:

Mafnahmen zur
Minimierung und zum
Ausgleich:

Bemerkung:

nachteilig (Zerstorung hauptsichlich zusammenhéngender
Ackergesellschaften auf ca. 47.113 m2, aber auch Wiesen-
gesellschaften auf 11.300 m? und einiger Obstgeholze, ca. 16
Stck.).

z. T. positiv (Schaffung von neuen Lebensraumen durch
griinordnerische Mafinahmen, wie offene Wassergraben,
Hecken, hochstimmige Laubbiume und Streuobstwiese.

Der Entfernung von 16 hochstimmigen Obstbdumen steht eine
dauerhafte planungsrechtliche Sicherung von 46 vorhandenen,
hochstimmigen Obstbdumen gegeniiber, zusétzlich eine
Neuanpflanzung und dauerhafte planungsrechtliche Sicherung
von weiteren 79 hochstimmigen Obstbdumen; im Randbereich
bilden somit 125 Obstbdume neben den hochstimmigen
Laubbdumen die landschaftliche Einbindung.

Dem Verlust von 11.300 m? Wiesengesellschaften stehen
zukiinftig ca. 11.240 m? Wiesen unter Streuobstbdumen gegen-
tiber; dieser Eingriff ist somit ausgeglichen. Zusétzlich gibt es
neue Lebensgemeinschaften in den Fldchen fiir Naturschutz
(Entwidsserungsmulden, naturnahe Strducher und hochstimmige
Laubbdume in den Randbereichen).

Trotz des Verlustes der Ackergesellschaften (z. B. Bodenkifer-
fauna u. a.), der nicht ausgeglichen werden kann, entstehen
neue, wertvolle Lebensrdume, die bisher nicht vorhanden
waren (hochstimmige Laubbdume, naturnahe Hecken,
Wassermulden, Dachbegriinungen).

Somit verschieben sich die Artengruppen.

An Bédumen auf offentlichen Flichen werden drei Fledermaus-
kisten angebracht.

Ein Ausgleich ist durch die ErsatzmaBnahmen und die
Ausgleichsmafinahmen, die alle im Plangebiet stattfinden,
erreicht.
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Schutzgut Landschaftbild

Auswirkungen:

Mafinahmen zur
Einfiigung in das
Landschaftsbild:

Bemerkung:

nachteilig (offene Randhdhe einer Tallandschaft wird durch
massive Bebauung stark veridndert).

Es werden iiberwiegend neue Geholzstrukturen am Rand und
im Gebiet geschaffen (schwerpunktmifig hochstimmige
Laubbdume); vorhandene Obstbdume in den Randbe-

reichen werden erhalten. Simtliche Dacher werden extensiv be-
grunt.

Auf den Grundstiicken sind groBkronige Laubbdume zwischen
den Parkplétzen zu pflanzen.

Der neue Siedlungsteil, der unmittelbar an die bestehende
Bebauung anschlieBt, wird weit in die Landschaft hineinwirken.
Bei Durchfiithrung aller Ausgleichs- und BepflanzungsmaR-
nahmen ist das Gewerbegebiet gut durchgriint und durch die
Randbepflanzung gut eingegriint.

Die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind
dann deutlich minimiert, das neue Landschaftsbild als
"Gewerbegebiet in offener Landschaft" ist ausgeglichen.





