Begrindung

zum Bebauungsplan "Zell-Weierbach - Mitte", Stadtteil Zell-Weierbach 7
Lum Antrag vom i&xfr"\iﬁ))

des Studt Offenburg
Lo . gehdrend, "
; lgemeines Anloge --..m..}.ﬁ

1.1 AnlaB der Planaufstellung m,ﬁna_ﬁﬁqéf}iﬁégﬁgfgn

Flr den Stadtteil Zell-Weierbach ist vorgesehen, den Ortsmittelpunkt
an der Kreuzung WeingartenstraBe/WeinstraBe/Talweg entsprechend seiner

stddtebaulichen Bedeutung in wesentlichen Teilbereichen neu zu ge-

stalten.

Hierzu gehGren:

1. die Uberplanung des Grundstiickes Lgb.Nr. 43 einschlieRlich der abge-
trennten Teilstiicke als schwerpunktmdBige Bebauung des Ortsmittel-

punktes,

2. die Modernisierung der das Ortsbild pragenden Fachwerkbauten auf
den Grundstiicken Lgb.Nr, 213 und 44 sowie

3. die verkehrstechnische Umgestaltung der Kreuzung.

1.2 Lage des Plangebietes und Gestaltungsbereich:
Das Plangebiet liegt im Ortsetter des Stadtteiles Zell-Weierbach. Der
rdumliche Geltungsbereich wird im Norden vom Lerchenbergweg und dem
Talweg, im Osten von der StraBe "Leimental" begrenzt. Im Westen und
Suden wird das Gebiet durch die vorhandene Bebauung an der Strafe

"Leimental” und am "Lerchenbergweg" abgeschlossen (Grundstiick Lgb.Nr,
51 und 49 bzw. 8675, 47 und 47/1).

(Die Uberlegung, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einen
groBeren Raum mit einzubeziehen, wurde nicht weiter verfolgt, da

solch ein Plan, der iiberwiegend bebaute und entsprechend genutzte
Grundstiicke mit einbeziehen miiBte, das Verfahren wesentlich kompli-
zieren und verlingern wiirde.

Mit der jetzigen Abgrenzung ergibt sich dagegen die Chance einer kurz-
fristigen Gestaltung der von Bebauung freien Grundstiicke im Ortsmittel-
punkt und einer schnellen Schaffung von Wohn- und Geschiftsriumen sowie

einer Kommunikationszone in zentraler Lage.)

1.3 Aussage des Fldchennutzungsplanes:

Im Fldachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Of fenburqg ist das
Gebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen. In einem kinftigen Fldchen-
nutzungsplandnderungsverfahren wird die Ausweisung des Plangebietes

als Allgemeines Wohngebiet beriicksichtigt.

= 9 -



-2 -

2. Stadtebauliche Gestaltung
Es besteht ein besonderes stddtebauliches Interesse an einer Neuge-

staltung des Ortsmittelpunktes von Zell-Weierbach aus folgenden stddte-

baulichen Griinden:

1. Der Ortsmittelipunktcharakter des Stadtteiles soll betont werden durch
eine gewisse bauliche Verdichtung bzw. durch die Hohe der Baukorper,
die aber dennoch die Nachbarbebauung nicht wesentlich iiberragt.

2. Als Alternative zu einem dezentralen Wohnungsbau unter Inanspruchnahme
Tandwirtschaftlicher Nutzfldchen soll hier ein Wohnungsangebot ge-
schaffen werden fiir soviel Einheiten, wie es stddtebaulich vertret-
bar ist. Hierdurch kann auch gleichzeitig eine bessere Auslastung
des vorhandenen bzw. noch geplanten Dienstleistungsangebotes des

Stadtteiles erreicht werden,

3. Durch entsprechende Gestaltung des Umfeldes soll gleichzeitig ein
kTeiner Dorfplatz geschaffen werden, der zusammen mit den geplanten
Dienstleistungsunternehmen und den neu entstandenen Wohnungen eine
fiir den Stadtteil zentral gelegene Kommunikationszone bildet.

Durch die Festsetzung einer gegeniiber dem Hochstwert der Baunutzungs-
verordnung fiir dreigeschossige Bauweise (am niedrigsten Punkt des Grund-
stickes auf Talbereichsniveau vorgesehen) von 0,4 auf 1,0 etwas erhohten
Grund- und GeschoBfldchenzahl von 0,5 bzw. 1,2 soll diese Planungsab-
sicht unterstrichen werden. Rechtsgrundlage gibt der § 17 Abs. lo BauNVO,
wobei die dort genannten Bedingungen fiir eine erhdhte bauliche Nutzung
u.a. mit der Teilbegriinung der Tiefgarage, der Ausweisung der StraRe
"Leimental" als verkehrsberuhigter Bereich (Verkehrsmischflache) sowie
die Gestaltung des Dorfplatzes sidlich der Kreuzung als ausgleichende
MaBnahmen erfillt werden., Bei einer zu lockeren Bebauung des Planbe-
reiches wiren die o.g. Ziele nicht erreichbar.

Im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wird auf den Bau einer
Tiefgarage Wert gelegt. Die Ausnutzungsziffern des Bebauungsplanes wurden
deshalb auch nicht auf das stddtebaulich vertretbare HochstmaB3 gebracht;
dies ist eben nur bei gleichzeitiger Beachtung des § 3 der Bebauungs-
vorschriften (§ 21 a Abs. 5 BauNVOD = Anrechenbarkeit von Fldchen not~
wendiger Garagen, die unter der Geldndeoberflache hergestellt werden)
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Sowoh! die Hihe der Bauten als auch die Dichte wurden anhand von Modellen
auf ihre Einflgung in die umgebende Bebauung gepriift.

Im einzelnen ist danach entlang des Talbaches bzw. an der Kreuzung eine
max. 3-geschossige Bauweise vorgesehen, die im Erdgeschol3 Geschaftsraume
und in den Qbergeschossen Wohnungen aufnimmt.

Die im slidlichen Grundstiicksteil liegenden max. 2-geschossigen Reihen-
hduser sind versetzt angeordnet und sollen entsprechend der Topographie
hohenmaBig gestaffelt werden. Alle Neubauten sind als Putzbauten mit
ziegelgedeckten Steilddchern vorgesehen, was damit eine gute Einfligung
der neuen Baumasse in das vorhandene Ortsbild gewahrleistet. In Anpassung
an die Vorgaben der vorhandenen ortsbildprdgenden Bauten wurde deshalb
auch die Verwendung von roten Ziegeln vorgeschrieben.

Eine besondere Situation ergibt sich fiir den siidlichsten Teil der ge-
planten 2-geschossigen Refhenhausgruppen gegeniiber dem Grundstiick Lgb.
Nr., 47. Hier wurde das Ergebnis der bauordnungsrechtlichen Uberpriifung
(Grenzbebauung, Baulast) hinsichtlich der erforderlichen Gebdude- bzw.
Fensterabstinde gemdR LBO als planungsrechtliche Festsetzung in den
Bebauungsplan lbernommen und die Baugrenze in einem Abstand von 6,0 m
festgesetzt, auch in Berlicksichtigung der Belange der Belichtung und

Besonnung des Hauses Leimental 3.

Bei dem Gebdude auf dem Grundstlick Lgb.Nr. 44 handelt es sich um ein
unter Denkmalschutz stehendes Fachwerkhaus, das ortsbildprdgend und
damit zu erhalten ist. Hieraus resultieren auch die relativ honhen
Nutzungsziffern (GRZ 0,6, GFZ 1,0), welche sich aus der Ubernahme des
Baubestandes ergeben.

An diesem Gebdude soll demndchst ein innerer Umbau erfolgen, der auch
einen teilweisen AbriR der schlechten Anbauten an diesem Haus zum Tal-
bach hin vorsieht und damit eine Aufwertung der Bachzone ermdglicht.
Der 3-geschossige Neubau entlang des Talbaches reicht verhdltnismdBig
nahe an die Sldwestecke des o0.g. Fachwerkhauses heran. Die Belange
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind jedoch gewdhrleistet,
da eine Beeintrachtigung gegenseitig nicht erfolgt, indem sich in
der Engzone keine notwendigen Fenster gegeniiber befinden und sich der
Abstand im siidostlichen Anschiu3 ohnehin vergroBert.
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3. Verkehr
3.1 Umgebendes Strafennetz:

AuBerhalb des eigentlichen Geltungsbereiches zeigt der Bebauungs-
planentwurf die erforderiiche verkehrstechnische Umgestaltung des
Kreuzungsbereiches Weingartenstrale/Weinstrafe/Talweg/Lerchenberg-
weg vor, die auf einem Entwurf des Strafenbauamtes beruht, der
teilweise bereits ausgefiinrt wurde.
Vorgesehen ist hiernach der Ausbau des Talweges mit einer Ausbau-
breite von 6,50 m plus Gehwege, der WeingartenstraBe mit den gleichen
Mafen, des Lerchenbergweges mit 5,00 m und der Weinstrafe mit 5,50 m

plus einseitigem Gehweg.

3.2 ErschlieBung:
Die Erschliefung der Wohn- und Geschdftsanlage erfoigt hauptsdchlich
vom Lerchenbergweg aus. Die Strafe Leimental, von der eine Neben-
zufahrt geplant ist, wurde wegen des geringen Verkehrsaufkommens
als Verkehrsmischfldche (§ 42 StV0) ausgewiesen, ohne Trennung
des Gehweges von der Fahrbahn,
(Dieses entspricht dem heutigen Ausbau.)

Entiang dem Talbach soll ein offentlicher FuBweg geplant werden
{ergdnzend bzw. als Verbreiterungist teilweise eine Passage unter
den Baukorpern vorgesehen), der sich spdter nach Osten und weiter
vom Ortsmittelpunkt in die freie Landschaft verlangern soll. Ent-
sprechend der Bedeutung soll auf der Siidseite der Kreuzung ein
kleiner Dorfplatz gestaltet werden, wobei hier der Talbach ver-
rohrt werden muf3.

3.3 Ruhender Verkehr:

Flir die Wohn- und gewerbliche Nutzung siid-westlich des Talbaches
sind neben einigen ebenerdigen Stellpldatzen hautsdchlich zwei

ParkkelTer vorgesehen.
Die Stellplatze des Grundstiickes Lgb.Nr. 44 sind teilweise im
ErdgeschoB des Hauses untergebracht, teilweise als offene Stell-

platze.



4, Yer- und Entsorgung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch AnschluB an die vor-
handenen Wasserleitungen der ausgebauten Strafen,

Gasversorgung:

Eine Gasversorgung des Gebietes kdnnte verwirklicht werden.

Stromversorgung:

Es ist vorgesehen, das geplante Gebiet mittels Erdkabel an das Ver-
sorgungsnetz anzuschiieRen.

Abwasserbeseitigung:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird dem Verbands-
klarwerk Griesheim zugefiihrt. Das Gelande des Bebauungsplanes befindet
sich im Einzugsbereich des Waldbaches. Eine wesentliche Veranderung
der Oberfldchenwasserbeseitigung tritt nicht ein, da das zu iiber~
bauende Gebiet bereits vorher bebaut bzw. in den Hofbereichen be-

festigt war.

Miillbeseitigung:

Die Miilibeseitigung erfolgt gemdR den gesetzlichen Bestimmungen und
wird aufgrund der Satzung des Ortenaukreises durchgefiihrt.

5., Stddtebauliche Daten

5.1

5.2

Fldachenermittiung:

Gesamtfldche des Geltungsbereiches 0,28 ha
Bruttobauflache 0,26 ha
Nettobaufldche 0,23 ha
StraBen und Gehwege 0,05 ha
Bachlauf 0,01 ha
Planungsstatistik:

Bestehende Wohneinheiten 1 WE
Geplante Wohneinheiten (Mehrfamilienhaus) 14 WE
Geplante Wohneinheiten (Refhenhduser) 5 WE
Moglich kiinftige Einwochnerzahi ca. 5L
Wohndichte bezogen auf Bruttobauland 178 E/ha



6. Bodenordnende MaBnahmen
Der Bebauungsplan soll die Grundlage fiir die geplante Bebauung des
Gebietes bilden.
Bodenordnende MaBnahmen konnen Uber ein MeBbriefverfahren erfolgen.

7. Kosten
Flir StralBenbau ca. 26.000,-- DM
Fiir Ausbau des Talbaches ca. 200.000,-- DM

Offenburg, den 21.3.1983
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