IV.

Begriindung
zum Bebauungsplan , Teckstraflte*
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Aufgrund der engen Baugrenzen des bestehenden
Baulinienplans/Bebauungsplans sind die Nutzungsméglichkeiten auf den Grundstiicken
eingeschrankt. Ziel der vorliegenden Planung ist eine maf3volle Nachverdichtung zu
ermdglichen und die Innenentwicklung insgesamt zu erleichtern.

Um hierflr verbindliches Baurecht zu schaffen, ist die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans erforderlich.
Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung:

Die Gemeinde Zell u. Aichelberg ist gem. Regionalplan des Verbands Region Stuttgart (VRS)
2020 der Randzone um den Verdichtungsraum zugeordnet und in seiner Siedlungstatigkeit als
,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung® festgelegt.

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung im Verdichtungsraum und der Randzone um
den Verdichtungsraum® ist zum Zweck der Freiraumsicherung (d.h. Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme) bei allen Neubebauungen eine Bruttowohndichte von 55 EW/ha
vorgegeben.

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um einen Neubebauung, sondern um die
Uberplanung eines Bestandsgebiets ohne gréRere unbebaute Bereiche. Die Erreichung dieser
Bruttowohndichte wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglicht (s.
Stadtebauliche Kenndaten).

Konflikte zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan bestehen somit nicht.

Flachennutzungsplanung:

Die Gemeinde Zell u. A. ist Teil des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) Raum Bad Boll.

Im bestehenden Flachennutzungsplan (2008) ist das Plangebiet als bestehende
Wohnbauflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
Bestehendes Planungsrecht

Der vorliegende Bebauungsplan tberlagert den Bebauungsplans ,Letten® (In-Kraft getreten
1959) und des westlich angrenzenden Bebauungsplans ,GieRweg — Brunnenwiesen
(Rechtskraft 1984).

In den Uberlagerungsbereichen werden diese Bebauungsplane durch den vorliegenden
Bebauungsplan , Teckstral3e” ersetzt.

Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im sidlichen Bereich der Gemeinde Zell u. A.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Boller Stral’e, im Osten durch die Géppinger Stral3e,
im Siden durch die Turmbergstralle begrenzt. Im Westen reicht das Plangebiet bis auf Hohe
der Gebaude Boller Stral’e 14, Teckstralie 9 und 12 sowie Turmbergstralie 6 (jeweils inklusive).

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.
Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir Malinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
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6.2

6.3

6.4

6.5

Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient. § 13a BauGB erfasst
Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile dienen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Voraussetzung geschaffen werden, dass
Flachen im Siedlungsbereich im Sinne der Nachverdichtung sinnvoll bebaut werden kénnen.
Das Vorhaben dient somit der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung® ist dariiber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m? im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO d.h. zuldssiger Grundflache des Baugrundstlicks, das von baulichen
Anlagen Uberbaut werden kann, sind keine weitergehenden Vorprifungen anzustellen, wahrend
dies bei einer Grundflache von bis zu 70.000 m? entsprechend den o.g. Kriterien der Fall ware.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst eine Flache von deutlich
weniger wie 20.000 m?, setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
fest, die deutlich unterhalb der Schwellenwerte liegt (s. stadtebauliche Kenndaten) und bedarf
somit auch keiner ,Vorpriifung des Einzelfalls®.

Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, und der zulassigen Grundflache zuzurechnen waren, liegen nicht vor.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fir ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne
Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Plangebiet besteht Giberwiegend aus bereits bebauten Wohngrundstiicken. Entlang der
Boller StralBe (zwischen den Gebauden Nr. 20 und 14) ist noch eine gréere Bauliicke
vorhanden.

Die Bebauung besteht aus Einzel-, Doppel- und Reihenhausern.

Topografie

Das Gelande im Plangebiet steigt von Norden nach Siiden hin an.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und im ndheren Umfeld befinden sich
keine Schutzausweisungen.

Eigentum

Mit Ausnahme der Offentlichen Verkehrsflachen (Teckstralie, BoRler StralRe) befinden sich die
Flachen im Plangebiet in Privateigentum.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist im Norden durch die Boller Stral3e, die BoRler Stral’e und die Teckstralle mit
jeweils begleitenden FuBwegen an das ortliche Straltenverkehrs- und FuBwegenetz
eingebunden.
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6.6

6.7

6.8

6.9

9.2

In fuBlaufig bequem erreichbarer Entfernung ca. 250 m Entfernung befinden sich die
Bushaltestellen an der Goppinger Stral3e.
Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt.

Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet ,Versteinerungen Holzmaden® (gem. § 22
DSchG).
Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser, Wasserschutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete. Das Plangebiet liegt auch auferhalb von Uberflutungsflachen (HQ
10 — HQ Extrem).

Eine kommunale Starkregengefahrenkarte liegt noch nicht vor.

Leitungsbestand

In Nord-Sid Richtung verlauft innerhalb der Baugrundstiicke eine bestehende Abwasserleitung.

Planungsziele und Planungskonzeption

Durch die Planungen sollen die engen Baugrenzen des Bebauungsplans ,Letten® gelockert
werden und hierdurch die Moéglichkeit zu einer maRvollen Nachverdichtung (sowohl in der
Flachen, als auch in der Héhe) geschaffen werden.

Die Griinzonen zwischen den Baureihen sowie entlang des Ostlichen Gebietsrands sollen
weiterhin zur Durchgriinung des Gebiets beitragen und werden erhalten.

Anderungen an den bestehenden 6ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen) sind nicht notwendig.

Umweltbelange, Umweltbericht, Artenschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchflihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht
erforderlich.

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und versiegelt. Durch die Anderungen des
Bebauungsplans sollen die Nachverdichtung und Innenentwicklung erleichtert werden. Das
Vorhaben dient somit der Schonung von baulich nicht genutzten Freiflachen.

Bei den vorliegenden Anderungen sind keine negativen Auswirkungen auf Natur und Umwelt
erkennbar.

Konflikte mit dem Artenschutz sind nicht ersichtlich. Artenschutzrechtliche Belange sind
vorhabenbezogen zu priifen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden Bebauung wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie
der Regelung zur maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen (Traufhéhe) geregelt.

Die festgesetzte GRZ im WA entspricht dem von der BauNVO vorgesehenen Orientierungswert
(d.h. 0,4).
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Durch die festgesetzte Traufhohe wird eine vertragliche Nachverdichtung in der Héhe
(zweigeschossige Bebauung), insbesondere entlang der Teckstralie, der Turmbergstrae und
der BoRler Strale ermdglicht.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung lasst eine der topographischen Lage und
stadtebaulichen Pragung des Plangebiets entsprechende, vertraglich dichte und auf die
angrenzende Bebauung abgestimmte, bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu.

Bauweise
Im WA ist gemaR der bestehenden Bebauung und dem umgebenden Baubestand die offenen
Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

Gegenlber dem bestehenden Bebauungsplan ,Letten” sind die Baugrenzen deutlich erweitert
um eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung in der Flache zu ermoglichen.

Durch die Baugrenzen werden die pragenden Griinflachen/Freiflachen zwischen der Bebauung
und entlang der Goppinger Stralte erhalten.

Stellplatze, Garagen

Um den straRenraum nicht durch zu dicht heranriickende Garagen und Carport zu bedrangen
und die rickwartigen Griinrdume von diesen freizuhalten sind Garagen und Carport auf3erhalb
der Baugrenzen nicht zulassig.

Fur offene Stellplatze sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zuséatzliche Flachen
ausgewiesen. So dass diese auch entlang der Verkehrsflachen entstehen kénnen.

Offentliche Verkehrsflachen

Die bestehende Stralken- und FuRwege sind entsprechend ihrer Nutzung als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Direkte Zu- und Abfahrten zur Goppinger Strafde sind ausgeschlossen. Die ErschlieRung der
ostlichen Grundstlicke soll weiterhin Gber die BoRler Stralle erfolgen.

Flachen und Mallnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebiets auf die Umwelt sind
verschiedene MaRnahmen festgesetzt.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und des Wasserabflusses sind nicht Uberdachte
Stellplatze, Hofflachen und Zugangswege mit dauerhaft versickerungsfahigen Belagen
herzustellen. Hierdurch kann, mit vertretbarem Aufwand, ein Teil des Abflusses von
anfallendem Oberflachenwasser reduziert werden.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus
Kupfer, Zink oder Blei unzulassig.

Um einen mdoglichst 6kologisch wertvollen Bewuchs zu schaffen sind zur Bepflanzung
standortgerechte, heimische Laubbaume, Streuobstbdume und Gehdlze zu verwenden.

Um die Versiegelung des Plangebiets zu minimieren, sind Flachdacher wo vertretbar mdglich zu
bepflanzen. Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert,
Lebensraum geschaffen und das Quartier weiter durchgrint, zugleich technisch notwendige
Bereiche der Dachflachen ohne Bepflanzung (z.B. zur Belichtung) ermdglicht.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Bebauung auf die Tierwelt, ist die Aulenbeleuchtung
insektenfreundlich zu gestalten.
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10.
10.1

10.2

10.3

10.4

11.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform, Dachneigung

Die Bebauung ist entsprechend dem umgebenden Gebaudebestand mit Sattel- und Walmdach
fur die Hauptgebaude festgesetzt, so dass sich die Bebauung in die vorhandenen
Dachlandschaft einflgt.

Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind fur die Sattel- und Walmdacher nur rote, rotbraune, braune
und anthrazitfarbene Ziegel und Dachdeckungselemente zuldssig. Andere Farben, die dem
Charakter des Ortsbilds widersprechen, werden ausgeschlossen.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung Ublicherweise
in von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit glanzenden
Oberflachen ausgestattet. Da aus Griinden des Klimaschutzes diese jedoch gewlinscht und
ermdglicht werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdricklich ausgenommen. Hier
wird die Ermdglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang
vor dem Ortsbild eingeraumt.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glédnzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Einfriedungen

Damit der 6ffentliche Raum mdglichst wenig von Einfriedungen gepragt wird und weitgehend
offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrs-, Wege und Griinflachen
in ihrer zulassigen Hohe beschrankt.

Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu diesen offentlichen Flachen einzuhalten.

Stellplatze

Das Strallensystem des Bestands und die im Plangebiet geplanten Stralen funktionieren nur
dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in ibermafigem Male durch privat abgestellte
Fahrzeuge belastet wird. Die Verkehrsflachen sollen Uberwiegend dem flieRenden und
FuRgangerverkehr vorbehalten bleiben.

Aus diesem Grund wird gemaR § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen
erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit erhéht, so dass die Fahrzeuge grof3teils auf den privaten Grundstiicken
untergebracht werden.

Bodenordnung

Mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen (Teckstral’e, BolRler Stral3e) befinden sich die
Flachen im Plangebiet in Privateigentum. Zur Umsetzung der Planung ist keine Bodenordnung
erforderlich.
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12.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 21.067 m? (ca. 2,1 ha). Abziglich der
offentlichen Verkehrsflachen mit ca. 1.741 m? verbleiben ca. 19.326 m? Wohnbauflachen. Unter
Berucksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ergibt sich hieraus einen
Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 7.730 m?.

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut (28 Gebaude + 2 Baugrundstticke). Nur an der Boller
Stral3e ist eine grolRere Baullicken vorhanden. Der vorherrschende Gebaudetypus sind
Einzelhduser mit ein bis drei Wohneinheiten. Unter Annahme von 1,3 Wohneinheiten je
Gebaude/Grundstiick ergeben sich ca. 39 Wohneinheiten. Gemaf der aktuellen
Belegungsdichte von 2,1 Einwohner je Wohnung (Stand 2024, Quelle: Statistisches Landesamt
BW) ergibt sich eine bestehende Wohndichte von ca. 39 Einwohner je ha Bruttobauland.

Durch die geplanten Erleichterungen des Bebauungsplans (Erweiterung Baugrenzen,
flachendeckende Erhéhung auf 2 Vollgeschosse) wird es ermdéglicht bzw. erleichtert, kiinftig ein
Durchschnitt von 2,0 Wohneinheiten je Gebaude/Grundstiick zu erreichen. Dies wiirde eine
Erhéhung auf 60 Wohneinheiten im Plangebiet ermdglichen. Gemaf der aktuellen
Belegungsdichte von 2,1 Einwohner je Wohnung (Stand 2024, Quelle: Statistisches Landesamt
BW) ergibt sich dann eine Wohndichte von ca. 60 Einwohner je ha Bruttobauland.
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