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Gemarkung Zell

BEBAUUNGSPLAN

und ortliche Bauvorschriften
~Innenentwicklung Zell -
Wengerisweg*

nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

Die Ubereinstimmung des Lageplans mit Rauschmaier Ingenieure GmbH
dem Liegenschaftskataster Beratende Ingenieure fUr Bau- und
Stand 22.08.2018 bescheinigt: Vermessungswesen, Stadfplanung
Bietigheim-Bissingen, den 25.09.2018 SucystraBe 9

74321 Bietigheim-Bissingen

Bebauungsplanentwurf und Entwurf der Rauschmaier Ingenieure GmbH
Ortlichen Bauvorschriften gedndert:
Bietigheim-Bissingen, den 17.12.2019/e/kah

Abwdagung und Verfahrensvermerke ergdnzt: Rauschmaier Ingenieure GmbH
Bietigheim-Bissingen, den 17.03.2020/b/kah

Anlagen:
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Lageplan mit Texttell,

BegriGndung,

3.1 Abwdagung der eingegangenen Anregungen der 1. Offenlage,
3.2 Abwdégung der Stellungnahmen der 2. Offenlage,

3.3 Abwdagung der Stellungnahmen der 3. Offenlage,
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 13.09.2019

4.1 Végel und Reptilien vom 16.09.2019

4.2 Fledermd@use vom 06.09.2019

4.3 Schmetterlinge Eingang 27.02.2020

schalltechnische Untersuchung vom 08.10.2019



Art der baulichen Nutzung

LEGENDE

Nutzungsschablone (Fullschema)

maximale Traufhohe

maximale Grundfladchenzahl maximale Gebdudehohe
Bauweise Dachform
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
WA Allgemeines Wohngebiet
Dorfgebiet
M
MARB DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB
z.B.0,4 maximale Grundfl&échenzanhl

z.B. THmax. 6,2 m
z.B. GBH max. 8,5

z.B. EFH max. 258,5

Gr/Fr

Lr

l
| ©

7a

maximale Traufhdhe in Meter Uber EFH
maximale Gebdudehdhe in Metern Uber EFH

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) in m Uber NN

BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Offene Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Baugrenzen

VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mischverkehrsfldche

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHE
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Geh- und Fahrrecht zugunsten des hinterliegenden Grundsticks

Leitungsrecht Entwdasserungskanal AuBenbereichswasser

FLACHEN MIT PFLANZGEBOT § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
groBkronige, heimische, standortgerechte Bume

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Bauplatznummer im Kreis
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A) RECHTSGRUNDLAGEN

1. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634),

2. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

3. die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I. S.58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),

4, die Landesbauvordnung fUr Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 Nr. 7 S. 358), berichtigt am
25.05.2010 (GBI. 2010 S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 m.W.v.
01.08.2019 (GBI. S. 313).

B) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches fest
(§ 9 Abs.7 BauGB). Innerhalb des Geltungsbereiches gelten die &rtlichen Bauvorschrif-
tfen (§ 74 Abs. 6 LBO) Samiliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (6rtliche Bauvor-
schriften), sowie frGhere baupolizeiliche Vorschriften, werden aufgehoben.

C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
In Erg&nzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs.1 BauGB

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
- nach Einfrag im Lageplan -

1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zuldssig sind die in § 4 Abs.2 Nr.1-3 BauNVO genannten Nutzungen:

Nr.1  Wohngebdude,

Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Nr.3 Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs.3 Nr. 1-3 BauNVO:
Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr.3 Anlagen fur Verwaltungen.

GemdaB § 1 Abs.6 BauNVvO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr.4 und 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

Nr.4 Gartenbaubetriebe

Nr.5 Tankstellen, Sfromtankstellen sind allerdings zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs.2 BAuNVO sind ausnahmsweise zuldssig.
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1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO

Zuldssig sind:

Nr.1 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazuge-
hoérigen Wohnungen und Wohngebdude,

Nr.2 Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden
Nutzgdrten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

Nr.3 sonstige Wohngebdude,

Nr.4 Befriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Nr.5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

Nr.6 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr.7 Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

GemdB § 1 Abs.5 BauNVO sind die Nufzungen nach § 4 Abs.3 Nr.8 und 9
BauNVO nicht zul&ssig

Nr.8 Gartenbaubetriebe,

Nr.9 Tankstellen, Stromtankstellen sind allerdings zuldssig.

GemdB § 1 Abs.6 BauNVO ist die Ausnahmen nach § 5 Abs.3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes: Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2.

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG §9 Abs.1 Nr.1in Verb. mit Abs.3 BauGB
- nach Einfrag im Lageplan -

ErdgeschossronfuBbodenhdhe (EFH) nach § 18 BauNVO nach Eintrag im Lage-
plan. Von der festgesetzten EFH in m Uber NN darf mit der tatséchlichen EFH
nach unten beliebig abgewichen werden.

Grundfldchenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als Héchstgrenze.

GemdB § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO sind bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfladche, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (z.B.
Tiefgaragen) dann nicht mitzurechnen, wenn Sie mit mindestens 0,5 m Substrat-
Uberdeckt und begrint sind.

Gebdudehdhen nach § 18 BauNvVO

Platze 7, 7a und 9 nord: Die Gebdudehdhen (GBH) gelten von der im Bebau-
ungsplan festgesetzten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) bis Oberkante
Dachhaut am héchsten Punkt des Gebdudes (z.B. First), bei Flachd&chern bis
Oberkante Attika bzw. Oberkante Balkon- oder Dachterrassenbristung.

Platze Wengertsweg 6, 8, 10 und Hé&fnersgasse 9a und 9b: Die Traufhdhe (TH)
und die Gebdudehdhe (GBH) gilt von der im Bebauungsplan festgesetzten Erd-
geschossrohfuBbodenhdhe (EFH) bis Oberkante Dachhaut. Die Trauthdhe wird
jeweils am Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut gemessen, bei Flach-
ddchern bis Oberkante Aftika bzw. Oberkante Balkon- oder Dachterrassen-
bristung. Wénde von Dachaufbauten z.B. bei SatteldéGchern zahlen nicht zur
Traufthéhe. Bei Flachd&chemn kann eine Uberschreitung bis zur maximalen GBH
zugelassen werden, wenn das Geschoss oberhalb der Traufhdhe jeweils allseits
um 2,5 m von dem darunter liegenden Geschoss abgerUckt ist.

BAUWEISE § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNvVO
- nach Einfrag im Lageplan -
offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.9.1

1.9.2

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen sind durch
Baugrenzen gemans § 23 BauNVO im Lageplan gekennzeichnet.

Gebdudeteile unterhalb der festgesetzten EFH (z.B. Tiefgaragen, Kellerrume
Abstellrume) sowie Balkone und Terrassen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren FiGdche zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind (z.B. Garagen, Carports
und Stellpatze) sind gemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO ebenfalls auBerhalb der
Baugrenzen zul@ssig.

GemdB § 23 Abs.2 und 3 Satz 3 und Abs.5 sind bauliche Anlagen, die dem
Immissionsschutz dienen (z.B. Ladrm- und Staubschutzwdnde) in einer Hohe von
4,0 m Uber dem Geldnde entlang der Eisenbahnlinie auf der untberbaubaren
Fldche zuldssig.

DIE HOCHST ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN  § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 11 in Verbindung mit Abs.3 BauGB
- nach Einfrag im Lageplan -

Mischverkehrsfldche
Hohenlage der Verkehrsfldchen (Abweichungen bis 0,5 m sind zul&ssig)

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN § 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen, im ElekirizitGtsbereich jedoch nur die Niederspannungsleitungen. Das
vorhandene Dachsténdernetz darf jedoch ergénzt werden.

MABNAHMEN ZUR PFLEGE VON NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Je Bauplatz ist pro angefangene 500 m? GrundstUcksfldche eine Nistmdglichkeit
fir Vogel (insbesondere Sperlinge oder Mauersegler) und zusatzlich eine
Tagquartiermoglichkeit fUr Fledermduse zu schaffen.

MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHE § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur ErschlieBung des hinterliegenden Grundsticks
Flst. 516/3.

Leitungsrecht zugunsten des Entsorgungstrégers zur FGhrung von Regenwasser-
leitungen und den entsprechenden Konfrollschdchten auch fur die AuBen-
gebietsentwdsserung.
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1.10

1.10.1

1.10.2

1.1

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ, SOWIE BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VOR-
KEHRUNGEN ZUR MINDERUNG VON EINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BImSchG § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Aktive LarmschutzmaBnahmen: Entlang der Bahnlinie ist eine Larmschutzwand
bis 4,0 m Hohe zuldssig.

= L2

Blick von Osten 5 % -

-

=

2

Blick von Westen

\ B e B il o »a Larmpegelbereiche
b o : 1 | nach DIN 4109

A e _. ol Y == <= 55
e PN T e} S - 65

- 75
- 80
> 80

e

Abb. 10: Larmpeqgelbereiche nach DIN 4109-89

passive LarmschutzmaBnahmen: Es sind besondere Vorkehrungen gegen den
nachtlichen Verkehrsldrm der Bahnlinie notwendig. In den gekennzeichneten
Fassadenbereichen sind AufenthaltsrGume nach DIN 4109 nur dann zuldssig,
wenn die AuBenbauteile unter BerUcksichtigung des zugehdrigen maBgeb-
lichen AuBenldrmpegels die Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaB
der DIN 4109, Januar 2017 erflllen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurecht-
lichen Verfahrens zu erbringen. AufenthaltsrGume, die an Fassaden mit Larm-
pegelbereich Il oder héher liegen und kein Fenster zu einer Fassade in den
Larmpegelbereichen | oder Il aufweisen sind mit einer schallged@mmten
mechanischen BelUftungseinrichtung auszustatten.

Die Larmpegelbereiche bericksichtigen die abschirmende Wirkung der Larm-
schutzwand und der davor liegenden Gebdude. Sie sind neu zu bestimmen,
wenn im Dorfgebiet die Larmschutzwand und im allgemeinen Wohngebiet die
Gebdude zur Bahnlinie nicht oder kleiner als angenommen hergestellt werden.

PFLANZGEBOT

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Die ErfGllung der Pflanzgebote ist bei der Schlussabnahme des Bauvorhabens
oder einem anderen von der Gemeinde nach § 178 BauGB festzusetzenden
Termin nachzuweisen.
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1.12

1.12.1

1.12.2

1.12.3

Hochstdmmige groBkronige Laubbdume

Im Bereich der im Lageplan angegebenen Standorte sind groBkronige,
standortgerechte, heimische Laubb&ume zu pflanzen und zu unterhalten. Pro
Baum sind 5 m? unbefestigte Fldiche vorzusehen. Die Standorte kdnnen aus
funkfionalen Grunden um bis zu 5 m verschoben werden, die Anzahl ist jedoch
bindend. Folgende Baumarten werden dieser Forderung gerecht:

RoBkastanie Aesculus hippocastanum L.
Spitzahorn Acer platanoides
Holzapfel Malus sylvestris
Waldkirsche Prunus avium
Traubenkirsche  Prunus padus
Holzbirne Pyrus pyraster
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Winterlinde Tilia cordata
WalnuB Juglans regia

Hochstdmmige und groBkronige Obstbdume kdnnen ebenfalls gepflanzt
werden. Folgende heimische Sorten werden empfohlen:

ApfelhochstGmme Birnenhochst&mme
Mostsorten:

Hauxapfel Schweizer Wasserbirne

Gehrer's Rambour Champagner Bratbirne
Bittenfelder Oberosterreich. Weinbirne

Bohnapfel Gelomostler

Tafelsorten:

Berlepsch Gute Luise

Brettacher Conference

Champagner-Renette Gellerts Butterbirne

Gewdurzluiken K&stliche aus Charneu
Glockenapfel  Stuttgarter GeiBhirtle
Gravensteiner  Pastorenbirne
Jacob-Fischer

Kaiser Wilhelm

Roter Boskop

Theuringer Rambour

Ohringer Blutstreifling
Zabergdu-Renette
Zuccalmaglios-Renette

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR

HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND
§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

BetonfuB: Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in allen an &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen angrenzenden Grundsticken unterirdische StUtzbauwerke entlang
der GrundstUcksgrenze in einer Breite von etwa 0,2 m und einer Tiefe von etwa
0,3 m zul@ssig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).

StraBenbdschungen: Hoéhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der
ErschlieBungsanlagen ergeben, werden durch B&schungen im Verhdltnis Hohe
Zu Ladnge wie 1 : 1,5 ausgeglichen. Das Hineinragen der Boschungen auf das
GrundstUck ist zu dulden.

Entflang der ErschlieBungsstraBe Wengertsweg 7, 7a und 9 nord ist eine
StGtzmauer bis 1,5 m Héhe unter Gelénde an der Westseite der Verkehrsfldche
zul&ssig.
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2.1

2.1.1

2.2

23

2.3.1

2.3.2

24

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 Abs. 7 LBO

ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER
ANLAGEN § 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Dachform:
Zuldssig sind geneigte Dacher und Flachd&cher, soweit sie die zul@ssigen Trauf-
und Gebdudehdhen nicht Uberschreiten.

Dachdeckung:

Zur Dachdeckung sind nur Materialien in roten oder rotbraunen, sowie anthrazit-
farbenen Farbténen oder Dachbegrinungen zuldssig. Dachfldchenfenster und
Solarenergieanlagen sind zul@ssig, Schlepp- und Segmentbogengauben
kdbnnen auch mit Dachdeckungen in nicht reflektierenden Metallfarben
zugelassen werden.

Dachavufbauten und -einschnitte:

Dachaufbauten, -einschnitte und Zwerchgiebel sind so zu wdhlen und zu
gestalten, dass sie mit der Art des Geb&udes nach Form, MaBstab, Werkstoff,
Farbe und Verhdlinis der Bauweise und der Bauteile miteinander Uber-
einstimmen. Sie sind zuldssig, soweit die geschlossene Wirkung des Hauptdaches
nicht beeintrchtigt wird, die L&dnge 2/3 der jeweiligen Dachseitenldnge nicht
Uberschreitet und sie vom Rand mindestens 1,5 m abgerickt sind.

Fassadengestaltung:

Stark glénzende, grellfarbige, reflektierende und selbst leuchtende Materialien
sind unzuldssig. Wandbegrinungen mit Kletterpflanzen oder bewachsenen
Spalieren sind zuldssig.

ANFORDERUNGEN AN WERBEANLAGEN
§ 74 Abs.1 Nr.2und § 11 Abs. 4 LBO

Werbeanlagen durfen nur errichtet werden fUr die Nutzung und an der Stelle
der Nutzung, fUr die sie werben. Werbeanlagen, die von der freien Landschaft
aus einsehbar sind, sind unzuldssig.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER

UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE
§ 74 Abs.1 Nr. 3LBO

Mullbehdlterstandplatze: Die MoOllbehdlterstandpléize sind durch Einfassung,
Sichtblenden oder Bepflanzungen allseitig abzuschirmen; diese Abschirmung
muss auch geeignet sein, die MUlloehdlter gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen.

Fldchen fOr oberirdische Stellplatze: Ortbeton und Asphalt sind als Oberfladchen-
abschluss nicht zuldssig. Die Befestigung muss wasserdurchldssig sein, z.B.
Rasenpflaster, Schotterrasen, Pflaster in Splitt oder Sand mit Fugen verlegt sowie
wassergebundene Decken.

NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN § 74 Abs.1 Nr. 5 LBO

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen, im ElekfrizitGtsbereich jedoch nur die Niederspannungsleitungen.
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2.5

2.6

STELLPLATZVERPFLICHTUNG § 74 Abs.2 Nr. 2 LBO

Pro Wohneinheit sind 2 StellplGtze herzustellen.

ANLAGEN ZUM SAMMELN VON NIEDERSCHLAGSWASSER
§ 74 Abs.3 Nr.2 LBO

Das anfallende Regenwasser (Trauf- und Hoffldchenwasser) ist vor Verunreini-
gungen und Metallausschwemmungen zu schitzen und gedrosselt abzugeben.
Je 100 m? Grundflache (oder anteilig) im Sinne des § 19 BauNVO (z.B. Dach-
fldchen der Hauptgebdude, der Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und
deren Zufahrten) sind entweder

1,0 cbm in Zisternen oder oberirdischen Mulden oder

33 m? Dachbegrinung oder Drainpflaster mit einer Substratschicht bzw.
Schottertragschicht von mindestens 15 cm und einer Wasserrickhaltekapazitét
von 150 I/cbm vorzusehen(andere MaBe mit dem gleichen Ruckhaltevolumen
sind zuldssig).
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3.1

3.2

3.3

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

§ 9 Abs. 6 BauGB

ERSCHLIESSEN VON GRUNDWASSER UND -ABSENKUNG

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies gemdaR
WG der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen und die Arbeiten einstweilen
einzustellen. FUr eine Grundwasserabsenkung wdhrend der Bauzeit ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung
ist nicht zuldssig. Drén- und Grundwasser darf nicht in die Ortskanalisation
eingeleitet werden. Chemisch wirksame Auftaumittel, wie Salz, dUrfen nicht ins
Grundwasser gelangen. Abwasser ist in dichten Rohrleitfungen der Kldranlage
zuzuleiten.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Wé&rmepumpen oder Erdwdrmeenergieanlo-
gen bedUrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfdhigkeit ist
frOhzeitig beim Landratsamt des Rems-Murr-Kreise zu erfragen.

WASSERGESETZ
Auf § 45 b Abs.3 WG (Ableitung von Niederschlagswasser) wird hingewiesen.

Bei der AusfUhrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und der Niederschlagswasserverordnung zu beachten, wonach Nieder-
schlagswasser ortsnah Gber die belebte Bodenzone mit einer Mdachtigkeit von
mindestens 30 cm breitfldchig versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches
Gewadasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. FUr den Fall, dass eine Versickerung nicht moglich ist, hat eine
RegenwasserrGckhaltung Uber ein Grindach oder Uber eine entsprechend
bemessene Retentionszisterne zu erfolgen. Sollte zur RUckhaltung des Nieder-
schlagswassers kein Grindach umgesetzt werden, ist fUr die Einleitung von
Regenwasser in die Mischwasserkanalisation oder in den Regenwasserkanal
eine Retentionszisterne mit Uberlauf in die jeweilige Kanalisation vorzusehen. Da
der Niederschlagsabfluss aus dem Gebiet nicht héher sein darf, als natirlicher
Weise abflieBen wirde, ist pro 100 m? angeschlossene Dachfldche ein Zisternen-
volumen von 2 m® und ein Drosselabfluss von 0,15 I/s umzusetzen. Diese
MaBnahme hat den Hintergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels im
Gewdsser, dient der hydraulischen Entflastung des Vorfluters sowie einer
Verringerung der Schmutzfracht beim Entlastungsfall der RegenuUberlaufbecken.

BODENDENKMALE

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans berthrt Teile der archa-
ologischen Verdachftsfidche ,,Mittelalterlicher und (froh)neuzeitlicher Siedlungs-
bereich Zell" (PrUffall, T1M). .Innerhalb der arch&ologischen Verdachtsfldche
sind grundsdétzlich arché&ologische Zeugnisse zur mittelalterlichen und neuzeit-
lichen Besiedlungsgeschichte von Zell nicht auszuschlieBen. Im Zuge einer
Uberplanung kénnen daher je nach Art und Umfang der geplanten baulichen
MaBnahmen archéologische (Vor)untersuchungen und ggf. Ausgrabungen
erforderlich werden, die ggf. vom Bauherr oder der Gemeinde zu finanzieren
sind. Eine abschlieBende Stellungnahme kann jedoch erst im Einzelfall anhand
ergdnzender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zum
Planvorhaben die vorhandenen Stérungsfldchen (z.B. moderne Kelleranlagen,
Kanal- und Leitungstrassen) in einem Plan ersichtlich werden. Geplante MaB-
nahmen sollten frOhzeitig zur Abstimmung bei der Archdologischen Denkmal-
pflege, vertreten durch Frau Dr. Aline Kottmann eingereicht werden.
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3.4
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FUr die Ubrigen Bereiche wird auf die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG
verwiesen: Sollten bei der DurchfUhrung vorgesehener Erdarbeiten archdologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemdaB § 20 DSchG umge-
hend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdo-
logische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, efc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffdllige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer
VerkUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. AusfUuhrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

BAUDENKMALE

Bei dem Gebdude Wengertsweg 8 und 10 handelt es sich um ein Streckgehoft,
das im spaten 19. Jahrhundert aber auch im frGhen 20. Jahrhundert zahlreiche
Um- und Anbauphasen erfahren hat. Der Substanzverlust tritt besonders im
Bereich der Scheune deutlich zutage, hier wurde groBe Bereiche mit Backstein,
bzw. Kunststein neu aufgemauert. Im Inneren des Wohnteils hat sich wenig
Ausstattung Uberliefert. Es handelt sich um ein einen typischen Bau jener Zeit,
der jedoch unterhalb der Bedeutungsschwelle fUr ein Kulturdenkmal liegt. Die
Denkmalfahigkeit kann insgesamt nicht ausreichend nachgewiesen werden.
Das zweite Haus, das Gebdude Wengertsweg 6 und 6/1, ein zweigeschossiger
Fachwerkbau mit einem massiven dlteren Gewdlbekeller, stellt ein Doppelhaus
dar, das ehemals traufseitig erschlossen wurde. Durch Umbauten, wie das Ent-
fernen des zweiten Treppenhauses wurde der urspringliche Grundriss wesentlich
verandert. Im Inneren haben sich einige Ausstattungsdetails wie TUrblatter und
Stuckkehlen erhalten. Insgesamt kann auch hier die Denkmalfdhigkeit nicht
ausreichend nachgewiesen werden. Die Einsichinahme in verschiedene histo-
rische Quellen (Handriss und Messurkunde sowie Brandversicherungsbucher)
erbrachte keine Ergebnisse, die einen heimatgeschichtlichen Schutzgrund
erkennbar machen. Auch hier handelt es sich um einen zeittypischen Bau, der
unterhalb der Bedeutungsschwelle fur ein Kulturdenkmal liegt. Die Denk-
malfdhigkeit kann insgesamt nicht ausreichend nachgewiesen werden. Es
handelt sich bei den Geb&uden Oppenweiler-Zell, Wengertsweg 8 und 10 sowie
Wengertsweg é und 6/1 nicht um Kulturdenkmale nach dem baden-wUrttem-
bergischen Denkmalschutzgesetz. Nach unserer Auffassung handelt es sich um
ein regional typische Gebdude, die wir als erhaltenswert erachten.
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3.5

3.6

3.7

3.8

BODENSCHUTZ

Nach den Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), hat
jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass schadliche Boden-
veranderungen nicht hervorgerufen werden. Der GrundstUckseigentiUmer und
jeder, der Verrichtungen auf dem GrundstUck durchfUhren |8sst, die zu VerGnde-
rungen der Bodenbeschaffenheit fUhren kdnnen, ist verpflichtet, Vorsorge
gegen schdadliche Bodenverédnderungen zu freffen. Auf die §§ 4 und 7
BBodSchG wird hingewiesen. Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei
BaumaBnahmen" des Landratsamtes sind zu beachten.

ABFALLBESEITIGUNG - ALTLASTEN -

AuffUllungen sind im Zusammenhang mit der Verdolung des AuBenbereichs-
wassergrabens nicht ganz auszuschlieBen.

Altlasten sind keine bekannt. Sollfen bei BaumaBnahmen Altablagerungen
angetroffen werden, so ist das Umweltschutzamt beim Landratsamt des
Rems-Murr-Kreises sofort zu verst@ndigen.

HINWEISE ZUR GESTALTUNG VON FLACHEN UND AUSFUHRUNG VON
EINRICHTUNGEN ZUR EINDAMMUNG VON KRIMINALITAT

Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle des Polizeiprdsidiums ist  bereit,
Bauinteressenten auf dem Gebiet der Kriminalitdtsvorsorge zu beraten.

Sie empfiehlt, das Wohnfeld kommunikationsfreundlich und -fordernd zu
gestalten und auch Parkpldtze Ubersichtlich anzulegen und die Sicht nicht
durch Uberdimensionierte Bepflanzung zu verdecken. Niedrige Bepflanzung und
hochstdmmige B&dume sind deshalb zu bevorzugen.

Hauseingdnge sollten von der StraBe aus einsehbar sein. Auch hier ist eine
niedere Bepflanzung und eine ausreichende Beleuchtung sinnvoll.

Anbauten, Aufbauten, Mauern, stabile RankgerUste, MulligefGBe oder MUll-
container kénnen den Zugang zu Fenstern und Balkonen im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss erleichtern, insbesondere dann, wenn sie nicht von der
StraBe oder den anderen Wohnungen aus einsehbar sind.

Es wird empfohlen, Wohngebdude mit einbruchhemmenden Fenstern und TUren
nach ENV 1627 WK 2-4 auszustatten.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 gelten-
den Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Danach sind Fortpflanzungs- oder
Ruhest&tten von besonders geschitzten Arten (dazu zdhlen auch die meisten
Vogelarten) insoweit geschitzt, als Eingriffe den Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtern kénnten.

Das Landratsamt empfiehlt, bei BaumaBnahmen rechtzeitig durch quadlifizierte
Personen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Arten-
schutzmaBnahmen (Kontrolle von Baum- und/oder Gebdudehdhlen und
-spalten auf Fledermd@use, Beachtung von Brutzeiten, die Schaffung von Nist-
und Brutméglichkeiten fUr gefdhrdete Gebdudebriter) durchzufGhren.
Gehdlzfallungen sind aus naturschutzfachlicher Sicht auBerhalb der Vege-
tationsperiode oder nach § 39 NatSchG durchzufUhren. Fir alle zu erhaltenden
Gehodlz- und Vegetationsfldchen ist die die Einhaltung der DIN 18920
(insbesondere ein stabiler Bauzaun, Wurzelschutzvorndnge) zu beachten. Um
einen dauerhaften Schutz der Gehdlze und der Pflanzgebote zu gewdhrleisten,
werden entsprechend groBe Baumscheiben mit Schutz vor Bodenverdichtung
empfohlen.
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3.9

3.10

Entsprechend § 2 Abs. 1 Ziffer 8 Satz 3 NatSchG BW sind umweltvertragliche
Beleuchtungen vorzusehen (LED-Lampen, nach unten gerichtete Leuchten, fir
Insekten ungefdhrliche, nicht heiB werdende Lampen und Leuchten, die
Leuchtkdrper durfen nicht zu Todesfallen fUr Insekten werden).

Bauliche Anlagen, insbesondere Entwdasserungseinrichtungen wie Kanaleinldufe,
sind so zu gestalten, dass Kleintierfallen vermieden werden.

Bei fldchigen GClasfassaden und Fenstern werden zur Vermeidung von
Vogelschlag die fir Vogel eher wahrnehmbaren Omnilux-Scheiben empfohlen.

STELLPLATZE

Nach § 4 der Garagenverordnung (Gbl. 1997 S.332, gedndert 2011 S. 25) sind
Stellplatze mindestens 5,0 m lang und mindestens 2,3 m breit auszubilden und
bei senkrechter Zufahrt mit einer mindestens 6,5 m breiten Fahrgasse zu
versehen. Die offentlichen Verkehrsfldchen sind gréBtenteils schmaler, die
erforderlichen Mehrléngen sind deshallb auf der privaten Grundsticksfléche
auszubilden. Dies ist auch bei der Einfriedung zu beachten.

Stellplatz

I I\ Abstand 3,0 m mit Ausrundung
" auf privater Fldche
Wohnweg ey e . e ——r
3.5 m breit \ “/7[/'“ TR, ——‘__F_T»j

Nach den Regelungen der StraBenverkehrsordnung besteht ein gesetzliches
Halteverbot, wenn eine Restfahrbahnbreite von wenigstens 3,0 m nicht
eingehalten werden kann. Dies ist bei den schmalen Verkehrsflidchen bereits
dann der Fall, wenn ein PKW hdltf. Es ist deshalb auf ausreichende Stellfldchen
auf den privaten GrundstUcksfldchen zu achten.

STRABENSCHILDER

Auf § 5b des StraBenverkehrsgesetzes (STVG) BW wird hingewiesen. Dies betrifft
unter anderem das Hinweisschild auf den BahnUbergang.

(6) K&nnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Grin-
den oder wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des StraBenverkehrs nicht auf
der StraBe angebracht werden, haben die EigentUmer der Anliegergrundsticke
das Anbringen zu dulden. Schdden, die durch das Anbringen oder Entfernen
der Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen entstehen, sind zu beseitigen.
Wird die Benutzung eines GrundstUcks oder sein Wert durch die Verkehrszeichen
oder Verkehrseinrichtungen nicht unerheblich beeintrdchtigt oder kénnen
Schdaden, die durch das Anbringen oder Entfernen der Verkehrszeichen oder
Verkehrseinrichtungen entstanden sind, nicht beseitigt werden, so ist eine ange-
messene Entschddigung in Geld zu leisten. Zur Schadensbeseitigung und zur
Entschadigungsleistung ist derjenige verpflichtet, der die Kosten fUr die Verkehrs-
zeichen und Verkehrseinrichtungen zu fragen hat. Kommt eine Einigung nicht
zustande, so entscheidet die hdhere Verwaltungsbehdrde. Vor der Ent-
scheidung sind die Beteiligten zu hoéren. Die Landesregierungen werden er-
mdachtigt, durch Rechtsverordnung die zustdndige Behérde abweichend von
Satz 5 zu bestimmen. Sie kénnen diese Ermdchtigung auf oberste Landes-
behdrden Ubertragen.
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3.11

3.12

3.13

STRABENBELEUCHTUNG

Haltevorrichtungen, Masten und Leitungen der StraBenbeleuchtung sind gemanR
§ 126 BauGB auf der privaten Grundsticksfldche zu dulden.

MAXIMALE HOHEN BAULICHER ANLAGEN

Uberschreitet eine bauliche Anlage die Héhe von 30 m Uber Grund, kénnen
Belange der Landesverteidigung betroffen sein. Es ist dann eine Genehmigung
des Bundesamtes fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleisfungen der
Bundeswehr einzuholen.

BERUCKSICHTIGUNG DER BAHNANLAGEN

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kdérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstdube, elekirische Beeinflussungen durch magnetische Felder
etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen. In
unmittelbarer N&he unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréten
und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es
obliegt den Bauherrn, fUr entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind
blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farb-
gebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung
und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine
Blendung - herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen
anzubringen.

Bei Planungen und BaumaBnahmen (Larmschutz Bahn) im Umfeld der Bahnlinie
ist die Deutsche Bahn AG frUhzeitig zu beteiligen, da hier bei der BauausfUhrung
ggf. Bedingungen zur sicheren DurchfUhrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu
beachten sind. Dies gilt sowohl fUr eine Beteiligung als Angrenzer sowie im
Rahmen einer Fachanhdrung gemdadB Landesbauordnung Baden-Wurttemberg
als auch fur genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt
durch den Bauherrn zu erfolgen hat.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss nach § 13a Abs.2, § 13 Abs.2und § 3
Abs.2 BauGB durch Gemeinderat

am 25.09.2018
2. Ornsibliche Bekanntmachung gemaB § 13aund § 3 Abs.2 BauGB
des Aufstellungsbeschlusses und der im Amtsblatt
Entwurfsauslegung am 12.12.2018
3. Offentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB
des Entwurfes mit Begrindung vom 19.12.2018 bis 23.01.2019

BUrgerversammlung am 14.11.2018
Information der Behérden gemdaB § 4 Abs.2
BauGB durch Schreiben vom 29.11.2018
Frist zur Stellungnahme bis 14.01.2019

4. Anderung der Planungen und gemdaB § 4a Abs. 3 BauGB
erneuter Auslegungsbeschluss am 14.05.2019
Orisiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt am 26.06.2019

5. Emeute offentliche Auslegung gemdB § 4a Abs. 3 BauGB
des Entwurfes mit Begrindung vom 03.07.2019 bis 05.08.2019

BUrgerversammlung am 08.07.2019
Information der berUhrten Behérden
gemdB § 4a Abs.3 BauGB durch Schreiben
vom 06.08.2019

Frist zur Stellungnahme bis 09.09.2019

5. Anderung der Planungen und gemdB § 4a Abs. 3 BauGB
erneuter Auslegungsbeschluss am 17.12.2019
Orntsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt am 08.01.2020
6. Erneute offentliche Auslegung gemadB § 4a Abs. 3 BauGB
des Entwurfes mit Begrindung vom 16.01.2020 bis 19.02.2020

Information der berUhrten Behdrden
gemdB § 4a Abs.3 BauGB durch Schreiben
vom 18.12.2019

Frist zur Stellungnahme bis 19.02.2020

7. Satzungsbeschluss gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB durch
Gemeinderat am 21.04.2020

Ausgefertigt: Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Original-Bebauungs-
planes stimmen mit dem Willen des Gemeinderates, wie er im Beschluss vom 21.04.2020
zum Ausdruck kommt, Uberein.

Oppenweiler, den 23.04.2020

Der BUrgermeister
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7. Orisiibliche Bekanntmachung gemdaB § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt
des Satzungsbeschlusses am 28.04.2020

8. In Kraft getreten am 28.04.2020

Zur Beurkundunag:

Oppenweiler, den ) 7. Mali 2[}2[}
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Begrindung Anlage 2

1. Anlass der Planung

Anlass waren die Maoéglichkeit verschiedene ehemals landwirtschaftlich genutzte
Gebdude (Hofstellen) zu erwerben und so durch eine Neuordnung zus@tzlichen
zeitgemdaBen Wohnraum im Ortsteil Zell schaffen zu kdnnen.

2. Ziele und Zwecke der Planung

FUr den Ortsteil Zell liegen stadtebauliche VorGberlegungen aus dem Jahre 2017 vor,
die erkennen lassen, dass Investitionen in den Ortsteil sinnvoll sein kdnnten. Dies soll
insbesondere die stadtebauliche Struktur stérken und kdnnte ein Teil des Problems des
fehlenden Wohnraums der Region l&sen.

Zitat: Defizite in der Siedlungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt durch eine landwirtschaftliche Baustrukiur. Die
Gebdude sind oftmals mit geringem Grenzabstand entlang der StraBen aufgereiht.
Charakteristisch ist, dass die landwirtschaftlichen Gebd&ude auf weitldufigen versiegel-
ten GrundstUcken stehen. Es liegt somit ein sehr hoher Versiegelungsgrad vor. Es gibt
zum Teil groBe Grundsticke die keine addquate Bebauung aufweisen. H&ufig gibt es
ein Nebeneinander von Nebengebduden, die teilweise untergenutzt sind. Die
Gebdude entlang des Wengertsweges 6, 8 und 10 weisen starke Mdangel an der
Gebdudesubstanz und energetische Defizite auf. Ob die Sanierung der Gebdude
wirtschaftlich machbar wdare erscheint fraglich. Daher beabsichtigt die Gemeinde, die
ehemals landwirtschaftich genutzten zusammenhdngenden  Grundsticke  zu
erwerben. Die baufdligen Gebdude modchte die Gemeinde abbrechen und eine
Neuordnung des Gebietes vornehmen, um den innerdrtlichen Wohnungsbau zu
aktivieren.

Mit dem Bebauungsplan sollen dazu die erforderlichen Festsetzungen getroffen
werden.
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3. Ubergeordnete Festsetzungen

Die Fldchen sind in der seit dem 07.04.2007 rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft als gemischte Baufldchen enthalten. Ostlich sind die Uber-
ortlichen FiGchen der Bahnlinie vermerkt. Weitere Ubergeordnete Festsetzungen enthdalt
der Fidchennutzungsplan fUr das Plangebiet nicht.

Da die Wohnfunktion des Ortsteils gestarkt werden soll und derzeit keinerlei Bedarf an
mischgebietstypischem Gewerbe oder landwirtschaftlicher Nutzung erkennbar ist,
wurden die FlGchen als Wohnbaufldche ausgewiesen. Lediglich der nérdliche Teil
wurde mit RUcksicht auf die benachbarte Hofstelle als Dorfgebiet gekennzeichnet. Der
Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

4. Geltungsbereich und Einfigen in die értlichen Bauvorschriften

Der Geltungsbereich ist im Lageplan dargestellt. Er folgt am westlichen Rand den
FlurstOcksgrenzen der einzubeziehenden FlurstiUcke. Am &stlichen Rand folgt er im
nordlichen Bereich ebenfalls den FlurstUcksgrenzen der betroffenen Flursticke. Im
sUdostlichen bereich sind Teile des Fist. 516/3 soweit mit einbezogen, wie es die
Kanalplanungen der Regenwasserkanalisation und des FuBweges sinnvoll erscheinen
lassen. Am sudlichen Rand folgt er ebenfals den vorhandenen FlurstUcksgrenzen. Die
Gebdude Hdafnersgasse 5 und 7 wurden nicht einbezogen, da sie in guten Zustand
erscheinen und keine Anderungen absehbar oder erforderlich erschienen.

Planungsrechtliche Festsetzungen sind in der Nachbarschaft nicht bekannt. Insofern ist
sowohl das Plangebiet als auch die unmittelbare Umgebung dem uniberplanten
Innenbereich zuzuordnen. Dass alte Baulinienpldne vorhanden waren, ist aufgrund der
durchdachten stadtebaulichen Stellung der bisherigen Gebdude nicht vdllig
auszuschlieBen.
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5. Belange der Umwelt
5.1 Naturschutz

Schutzgebiete sind (auBer der Lage im Naturpark) keine betroffen.

Schutzgebiete w:w

Naturdenkmal
Flachenhaft
O Einzeigebide

Biotop

B Oftentandsictopkartierung
| Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebeet

—— Banrwald

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgeblet

774 FFH-Gebiet

aa Vogelschutzgeblat
Biospharengebist

El Kernzone

| Pllegezone

'__ Entwackiungszons

| Nationalpark

[1] 10 20m
[ Se—

Grundlge

- Ribarn s Pt Frrhores gtisns- und
Flanungssystem (RIPS) der LUBW
« Amtiche Geobasiss iaten © LGL.
e ighew de. A2 2051.9-1118

5.2 Artenschutz

Die bisher durchgefUhrten Begehehungen ergaben keine unUerwindlichen Hindernisse
in der Weiternutzung des Geldndes.

Die Berichte zum Artenschutz liegen als Anlagen 4 bei, Vbgel, Repfilien und
Fledermduse wurden vertieft untersucht.

FUr Fledermduse wurde ein externer Ausgleich in einem benachbarten Hohlweg
verwirklicht. Da Fledermd&use sehr ortstreu sind und ihre Quartiere in einer Saison oft
wechseln, wurden zusdtzlich auch in die Neubauten integrierte Ersatzquartiere in den
textlichen Festsetzungen vorgeschrieben. Bei den Végeln werden akfuell schon die vier
vorhandenen Schwalbennester an dem einen der Bestandsgebdude ersetzt, damit
sich der Abbruch nicht verzégert.
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5.3 Hochwasserschutz

Die Fl&chen sind in den Hochwassergefahrenkarten nicht enthalten. Die violette Schraf-
fur kennzeichnet eine mogliche Uberarbeitung, die sich vermutlich aus dem Bau der
RUckhaltebecken murraufwarts nérdlich von Oppenweiler selbst ergeben.

Als Ausgleich fUr die zusatzliche Versiegelungen, wurden RUckhaltemaBnahmen auf
den GrundstUcken selbst (Zisternen, Dachbegrinungen oder Drainpflaster vorgesehen.

5.4 Larmemissionen Schienenverkehr

Horbar ist im Gebiet sowohl der L&rm aus der Bahnlinie, als auch der westlich der Murr
verlaufenden KreisstraBe. Dabei ist subjektiv der Larm der KreisstraBe stdrender. Auf der
Bahnlinie wird relativ modernes Zugmaterial eingesetzt und durch die im noérdlichen
Bereich im Einschnitt liegenden Gleisanlagen, die geringe Taktfrequenz, sowie die die
absolute Ruhe zwischen den einzelnen Z0gen wird der Bahnverkehr nicht als gravierend
wahrgenommen. Lediglich die langsamer fahrenden GouUterzige, die oft auch des
Nachts unterwegs sind, bleiben im Geddchtnis.

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Werte ergaben rechnerisch
deutliche Uberschreitungen der Richtwerte, weshalb die passiven SchallschutzmaB-
nahmen Uberarbeitet wurden und die Baufenster so gedreht und verkleinert wurden,
dass jede Wohnung eine IGrmarme Seite zur Verfugung haben kann.

Ein effektfiver L&rmschutz wdre eine Ladrmschutzwand entlang der gesamten Bahnlinie in
einer Héhe von etwa 4 m Uber Gleisniveau. Durch den BahnUbergang bleibt allerdings
eine nicht zu schlieBende Lucke im Larmschutz. Die Variante ist jedoch aufgrund der
hohen Kosten derzeit nicht realisierbar.

Eine Zwischenldsung wdre eine Larmschutzwand nur an der noérdlichen Grundsticks-
grenze. Die urspringlichen Uberlegung ging von einem Anschluss an das alte Bahn-
wdarternduschen aus, das ist jedoch derzeit eher nicht relaisierbar, da sich dort
Gebdudeumgdnge befinden und dies die Nufzung des Grundsticks starker
beeintrdchtigen wirde.

Es wurde daher die Flache fUr solch eine Larmschutzwand auf der privaten Grund-
stUcksfléche ausgewiesen und ansonsten ein passiver Ladrmschutz festgesetzt. Die
Gebdudehdhen wurden im nérdlichen Bereich bewusst auf unter 6 m beschrénkt, denn
die Erdgeschosswohnr&dume sind deutlich weniger belastet als die Obergeschosse. Aus
gleichem Grund erfolgte auch die Drehung des Platzes 9 nord, damit die dem L&drm
abgewandte Seite moglichst groB bemessen werden kann. Durch diese Planungen
kann auch der umfangreiche Gehdlzbewuchs auf der Bahnbdschung erhalten werden
und als optische Abschirmung dienen.
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5.5 Larmemissionen StraBenverkehr

Der L&rm der KreisstraBe ist von untergeordneter Bedeutung. Ein Larmschutz entlang
der KreisstraBe ist nicht nur aufgrund der Kosten illusorisch, auch aufgrund des Land-
schaftsbildes wirde das dem Ortsteil den gesamten landschaftlich reizvollen Charakter
nehmen.

5.6 Larmemissionen Gewerbe

Die L&rmemissionen des benachbarten Gewerbes stellt insoweit kein Problem dar, well
die Halle nach der Verlagerung des Betriebes nur noch als Lagerhalle genutzt wird. Die
ortlichen Verhdltnisse sind insofern gUnstig, als die Tore auf die dem Gebiet
abgewandte Seite orientiert sind.

5.7 Larmemissionen Landwirtschaft

Zwar ist die benachbarte Hofstelle nur noch teilweise in Benutzung, um den Anwohnern
aber zu signalisieren, dass hier ortstypischer landwirtschaftliche Emissionen auftreten
kébnnen, wurde der bereich als Dorfgebiet ausgewiesen. Die Hoffldche ist durch eine
hohe Fichtenbepflanzung optisch abgeschirmt, um diese erhalten zu ké&nnen, wurde
auf der Fldche des Stichweges eine Stitzmauer vorgesehen und eine Bdschung
vermieden. Sollfe das mit dem Wurzelwerk der Fichten nicht méglich sein (eine
genauere Einmessung fehlt noch), dann kédnnten diese auch neu gepflanzt werden.

5.8 Boden

Als Abwdagungsgrundlage sind im Folgenden die Bodenfunktionen im Plangebiet
aufgefihrt:

NatUrliche Bodenfruchtbarkeit: mittel,

Filter und Puffer fUr Schadstoffe: hoch,

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf: hoch.

Durch die Uberbauung bisher nicht Uberbauter Bereiche (dies betrifft vor allem die
Platze Wengertsweg 7 bis 9) gehen die insgesamt hohen Bodenfunktionen dort
dauerhaft verloren. Bei den Ubrigen Bereichen ist nicht von ungestdrten Boden-
funktionen auszugehen, denn diese FiGchen sind seit Jahrhunderten besiedelt.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet bildet den Rand des vermutlich mittelalterlichen Siedlungsbereiches
und ist an dieser Stelle noch weitgehend unverfdlscht erhalten. Es sind lediglich zwei
neuzeitliche Gebdude (das ehemalige Bahnwdarterhduschen Wengertsweg 11 und das
Wohnhaus 12) vorhanden, ansonsten ergibt sich noch der gut erkennbare Ubergang
zur freien Landschaft. Uberformungen gab es durch den Bau der Bahnlinie und die
Siedlung entlang der H&fnersgasse, die vermutlich spdter erfolgte und sich entlang des
ehemaligen Talbereichs fir das von Osten abflieBende Regenwasser gebildet hat.

Da im Ortsteil eine Reihe gut restaurierter, bzw. im Einklang mit dem historischen Ortsbild
modernisierter Fachwerkgebdude vorhanden sind, ist erkennbar, dass er nicht nur als
Schlafstatte genutzt wird, sondern noch ein intaktes Gemeinschaftsgefihl aufweist. Die
Neubebauung des Gebietes durfte sich daher nicht nur an der derzeitigen Zweck-
maBkigkeit orientieren, sondern musste die wesentlichen historischen Elemente soweit
erhalten, als dies fUr das intakte Ortsbild erforderlich war. Idealer Weise wirden die
beiden vorhandenen Wohngebdude erhalten und ebenfalls mit Sichtfachwerk
restauriert, auch wenn dies Kompromisse im Wohnkomfort und der Warmed&mmung
erforderte. NatUrlich ist auch ein Neubau als Fachwerkhaus denkbar. GréBe und
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Stellung der Wohngebdude lassen erkennen, dass der Wengertsweg nicht irgendeine
Wegeverbindung war, sondern eine gewisse Bedeutung fir den Ort z.B. als Verbindung
zu wichtigen landwirtschaftlichen Produktionsbereichen hatte.

Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden die beiden Wohngebdude daher
insoweit berUcksichtigt, als dies fUr die stddtebauliche Struktur sinnvoll erschien. Die
urspringliche Bausubstanz zu erhalten war aufgrund der baulichen Mangel nicht
sinnvoll. Wichtig ist lediglich die straBenbegrenzende und -leitende Funkfion der
Fassaden und des Daches). Da die Gemeinde EignetUmer ist bzw. wird, konnte auf zu
detaillierte Festsetzungen verzichtet werden, denn sie hat es Gber den GrundstUcks-
verkauf in der Hand und kann durch geschickte Auswahl des Kaufers, den Kaufpreis
und eventuelle vertragliche Regelungen inre Winsche durchsetzen.

Auf den Flachen der landwirtschaftlichen Haupt- und Nebengebduden, sowie des
ehemaligen Baumgartens im Norden sind Neubauten auch im zeitgemdaBen Stil
maéglich, ohne das Ortsbild zu deutlich zu schadigen. Es wurden daher auch die derzeit
wieder so beliebten Flachd&cher zugelassen. FUr die Platze 7, 7a und 9 nord ergeben
sich durch die Staffelung und die niedrige Gebdudehdhe eine sanfte Betonung des
Hangbereiches und damit schéne Ausblicksmdglichkeiten. In dem Bereich zwischen
Hafnersgasse und Wengertsweg konnte hinter der historischen Bebauung auch ein
gréBeres Gebdude schadlos untergebracht werden, wobei dies zur besseren
Einpassung in zwei Teile gegliedert wurde. Eine gemeinsame ErschlieBung zur
H&fnersgasse schien sinnvoll, denn der dort vorhandene Hbhensprung erlaubte eine
unterirdische Tiefgarage, die ebenerdig anfahrbar ist und damit deutlich besser
angenommen wird als wenn zu steile Abfahrten die Zufahrt erschweren. Aus gleichem
Grund wurde es auch erleichtert, breitere Stellpldfze zu schaffen, denn die
normalerweise Ublichen MindestmaBe sind beim Ein- und Aussteigen so unbequem,
dass dies die Nutzung einschrénki.
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Um keine einseitge Siedlungsentwicklung zu bekommen, wurde versucht das gesamte
Spekirum der Wohnformen anbieten zu kdnnen. Es sind daher Einfamilienhduser auf
groBeren Grundsticken, preiswertere Reihenhduser auf kleineren Grundsticken und
Wohnungen vorgesehen. Diese Wohnungen sollen den Bedarf auch fUr den restlichen

Ortsteil abdecken und kdbnnen durch die GroBe

des Grundsticks mit modernen

Hilfsmitteln, wie Tiefgarage und Aufzug ausgetattet werden, was fUr eine Barrierefreiheit

wichftig ist.

Die Ubrigen Festsetzungen und die
ortlichen Bauvorschriften wurden
bewusst groBzigig gehalten, um
die Freiheit der Bauherren sowenig
wie méglich einzuschrdnken. Dies
erhéht in der Regel die Zufrieden-
heit des Bauheren mit dem
eigenen Gebdude, erfordert aber
auch ein  gewisses  Verant-
wortungsbewusstsein,  sich  der
Wirkung des eigenen Gebdudes
auf die Nachbarschaft und das
Ortsbild bewusst zu machen.
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7. ErschlieBung
7.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber den Wengertsweg und die Hd4fnersgasse
gesichert. Am Wengertsweg ist ein Stichwege erforderlich, um die hinterliegenden
GrundstUcke erschlieBen zu kdnnen. Bei dem in Richtung Norden werden zwei Einzel-
hauspauplatze erschlossen, er kann bei Bedarf und nach entsprechender Erweiterung
auch die benachbarte Fidche auBerhalb erschlieBen.

Da die urspringliche stadtebauliche Struktur am Wengertsweg nicht zu erhalten war,
wurde die vorhandene Engstelle im StraBenraum leicht aufgeweitet, sodass jetzt die
Garagen neben den Gebd&uden auch besser anfahrbar sind.

Die H&fnersgasse ist mit knapp 5,0 m Breite ebenfalls sehr schmal. Es wurde daher eine
Wendembglichkeit vorgesehen, die zugleich die Zufahrt zur Tiefgarage darstellen kann
und auch ein kurzzeitiges Halten fUr Postdienstleistungen ermoglicht.

Der StraBenraum ist aufgrund der fehlenden Breite nur als Mischverkehrsflaéche mdglich.
Dies ist méglich, da durch den Wengertweg nur noch wenige weitere Gebdude (zwei
Wohngebdude diesseits und zwei oder drei Scheunen jenseits der Baunline erschlossen
werden und er ansonsten nur der ErschlieBung der angrenzenden Feldflur dient. Da sich
durch den Bebauungsplan die Verhdltnisse nicht grundlegend dndern und das
Miteinander in der Vergangenehit funktioniert hat, kann dies auch fir die Zukunft
angenommen werden. Separate Gehwege sind daher entbehrlich.

Das im Lageplan vorhandene Hofgdssle war in der Natur nicht mehr vorhanden. Die
ursprunglich Uber dem Regenwasserkanal vorgesehene FuBwegeverbindung wurde
zurUckgestellt, um den Bau des Kanals auf der neuen Trasse zu erleichtern.

Die ErschlieBung durch den offentlichen Personennahverkehr erfolgt derzeit Uber die
Haltestellen ,,BUhlfeld" und ,,Post” in Oppenweiler selbst, auch an der Steinbacher
StraBe ist eine Bushaltestelle vorhanden. Es soll durch eine ver&nderte LinienfUhrung
zusammen mit einem optimierten Schilerbusverkehr versucht werden, auch den
Ortsteil Zell besser anzuschlieBen und die Haltestelle an der KreisstraBe besser zu
bedienen.
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7.2 Leitungsgebundene ErschlieBung
Die Wasserversorgung ist im Rahmen des vorhandenen Netzes moglich, es sind lediglich
neue Hausanschlussleitungen (auch in den neuen StichstraBen) erforderlich.

Auch die ErschlieBung mit Kommunikationsleifungen erscheint im Anschluss an das
vorhandene Netfz moglich.

Die Stromversorgung erfolgt bisher Uber Dachsténderfreileitungen. Dies ist auch
zukUnftig zul@ssig, jedoch ware es wunschenswert (fUr das Ortsbild und die Versorgungs-
sicherheit) wenn die wenigen Gebdude zukUnftig Uber Erdkabel erschlossen wurden.
FOr den erforderlichen KabelabfUhrungsmast muUsste allerdings ein Standort auf der
privaten GrundstUcksfldche gefunden werden.

Die Entwasserung mit Schmutzwasser erfolgt Uber die vorhandenen Mischwasserkandle
im Wengertsweg und der H&fnersgasse in Richtung Westen. Die Dimensionierung ist
wohl ausreichend. Auch hier sind neue Hausanschlussleitungen erforderlich.

FUr das Dachflachenwasser ist fur die FiGchen entlang der AuBenbereichswasserdole
ein entsprechender Anschluss moéglich. Ob sich ein zusdtzlicher Regenwasserkanal im
Wengertsweg lohnt bzw. dieser von den Héhenverhdltnissen her Uberhaupt mdglich ist,
mussen weitere Untersuchungen zeigen.

7.3 AuBBenbereichswasser

FOr das von der freien Feldflur &stlich der Bahnlinie abflieBende Wasser ist eine offene
Ableitung in einem Graben und die eine anschlieBende Regenwasserdole vorhanden.
Die Erhdhung des Schachtbauwerkes gleicht die ungUnstigen Druckverhdlinisse aus,
die durch die unterschiedlichen Rohrstdrken bei der Verdolung entstanden sind. Es ist
geplant, diesen Kanal zu erneuern und in einer gleichmdBigen Dimensionierung
auszufUhren, um die vorhandenen Mangel zu beseitigen.

8. Bodenordnung und Statistik

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich. Da die Flachen weitgehend von der
Gemeinde im freihdndigen Verkauf erworben werden konnten, ist eine einfach
Neuaufteilung ausreichend.

Ein Teil des FlurstGcks 516/3 muss noch erworben oder getauscht werden. Eine Grenz-
regelung ist auch mit Flurstick 36 (H&fnersgasse 11) sinnvoll, denn die bisherige
GrundstUcksgrenze ist nur historisch erkl@rbar und in der Nutzung unbefriedigend. FOr
die FlurstUcke 29 und 30 (Ha&fnersgasse 5 und 7) sind Erweiterungen der sehr engen
Parzellen vorgesehen, bei Flurstick 29 sollte allerdings das Dreieck an der Hafnersgasse
getauscht werden, um eine mdglich Neuordnung des benachbarten Grundsticks nicht
ZU erschweren.

Fldche des Geltungsbereichs 4.698 m? 100,0 %
davon

Verkehrsfldchen (Bestand und Erweiterung) 735m? 15,7 %
Baufldchen Wohngebiet 3.963m? 84,3 %

Die Kosten fUr die Planung und die zusatzliche ErschlieBung sollen Uber den Bauplatz-
verkauf gedeckt werden.

Es sind drei Bauplatze zwischen 4 und 4,5 ar fUr freistehende Einfamilienhduser, drei
Platze um die 4 ar, die als Einzel- oder als Doppelhauspldtze bebaut werden kénnten
und zwei Mehrfamilienwohngebd&ude (etwa vier bis sechs Wohneinheiten) mit 14 ar
vorgesehen.
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