Gemeinde
Zimmern ob Rottweil

Bebauungsplan
“Zimmern o.R. Ost, Teil IlI*

2. Ausfertigung

Aufgestellt wird in Beifigung zum Bebauungsplan vom 23.02.2016 folgende

BEGRUNDUNG
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Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst die unbebauten Flurstiicke Nr. 1045, 1048,
1049, 1050,1051, 1052, 1053, 1053/4 Erfurter StraBe (Teilfliche), 1054,
1055, 1056, 1057, 1058 (Teilflache), 1060 (Teilflache), 1064 (Teilflache),
1065 (Teilfléche), 1066, 1067, 1068, 1069, 1071/5 (Teilflache), 912/3 Pulver-
weg (Teilflache), 912/4 Kuhnlesgrund (Teilflache), 794 B14 (Teilflache) mit ei-
ner Gesamtflache von ca. 42.353 m?.

Davon entfallen auf die Fléchen im Bereich der LarmschutzmaRnahmen ca.
4.275 m2 und auf Ausgleichsflachen innerhalb des Baugebietes ca. 4.905
m2. Fur Bauplatzflichen, Verkehrsfldchen, Verkehrsbegleitgrin und sonstige
Flachen ca. 33.173 m2. Der Anteil der Verkehrsflichen mit Parkplatzen und
Begleitgriin liegt bei ca. 5.900 m2.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan erfasst die dargestellten Baufla-
chen. Die Ausgleichsfiachen sind im Flachennutzungsplan ais Begleitgriin
angrenzender Nutzungen ohne bestimmte Zweckbestimmung dargestelit. In-
sofern wird der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Fliachennutzungs-
plan entwickelt.

Ziele und Zwecke der Planung

Veranlassung

Die Nachfrage nach Wohnbauplitzen ist in Zimmern o.R. hoch. Die Nachfra-
ge basiert wesentlich auf Eigenentwicklung aus der Gemeinde sowie der kon-
tinuierlichen Entwicklung des IN*KOM Siidwest mit entsprechender Nachfra-
ge nach Wohnbauplatzen und der raumlichen N&he zur Stadt Rottweil. Die
Gemeinde hat derzeit praktisch keine Wohnbauplatze mehr zur Verflgung
und kann daher die Nachfrage nicht zufriedenstellend bedienen. Zur Siche-
rung der Gemeindeentwicklung und der vorhandenen Infrastruktur wird das
Gebiet Zimmern Ost um den Teil Ill erweitert und durch einen Bebauungsplan
qualifiziert. Die Flachen befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum. In
Gespréchen mit den Eigentlimern wird angestrebt, entsprechende Fléchen an
die Gemeinde zu verauBern. Insgesamt werden ca. 48 Bauplatze fur Einzel-
hauser, Doppelhduser und verdichtete Bebauung ausgewiesen.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der bebauten Ortslage von Zimmern
0.R. und schlieBt unmitteibar an die bestehende Bebauung an. Das Gebiet ist
ausgehend von einer knapp die Mitte des Gebiets von Osten nach Westen
durchlaufenden Kuppe nach Norden und Stiden mit ca. 7% geneigt und liegt
topographisch etwa zwischen N + 643,0 m und N + 653,0 m.

Geplante Nutzung
Der B-Plan ,Zimmern o.R. Ost, Teil !l sieht im gesamten Plangebiet eine
Bebauung in einem allgemeinen Wohngebiet auf Grundstiicken zwischen ca.
465 m? und 925 m? mit Einzel-, Doppelhdusern und verdichteter Bauweise
vor.
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Stadtebauliche Gestaltung
Der Bebauungsplan grenzt im Norden und Westen an die bestehende Wohn-
bebauung an. Die Umgebungsbebauung besteht im Wesentlichen aus Wohn-
gebauden, in der Regel mit bis ca. drei Wohnungen. Im Suiden wird der Be-
bauungsplan durch ein Regenriickhaltebecken begrenzt, im Osten schlieft
sich eine Ausgleichsflache zwischen geplanter Bebauung und B 14 an. Weiter
im Osten neben der B 14 grenzt die Wohnbebauung der Stadt Rottweil an.
Gegeniiber der B14 ist im Osten die Weiterfihrung der bereits bei der Er-
schlieBung von Zimmern Ost, Teil Il gebauten Larmschutzeinrichtungen ge-
plant. Die erforderlichen Larmprognosen und Immissionsberechnungen wur-
den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt. Die Ergebnisse
sind in der weiteren Entwicklung des Bebauungsplans beriicksichtigt. Zur
B 14 im Osten ist eine Ortsrandeingriinung als AusgleichsmaRnahme gepiant.
Die geplante Bebauung mit Einzel-, Doppelhdusern und verdichteter Bebau-
ung nimmt gestalterisch die Bestandsbebauung im Norden und Westen auf
und fuhrt diese im Plangebiet fort. Es ist lberwiegend eine zweigeschossige
Bebauung mit HochstmaRen fur Trauf- und Firsthéhen, einer im Plangebiet
differenzierten Beschrankung der Zahl der Wohnungen und einer der Umge-
bungsbebauung angepassten Grundflichenzahl vorgesehen.

ErschlieBung und Bebauung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Verkehrskonzept greift den Pulverweg als Hauptachse auf und fithrt des-
sen Nordsiid-Verlauf durch das Plangebiet Gber die Dresdner Strae und die
Erfurter Strale fort. An dieser SammelstraRe in siidlicher Fortfuhrung des
Puiverwegs sind fir den ruhenden Verkehr insgesamt ca. 25 &ffentliche Park-
platze vorgesehen, entlang der Erfurter und der Dresdner StraRe sind Langs-
parkstreifen auf gesamter Lange geplant. Im weiteren Straenverlauf ist die
verkehrliche Anbindung tber die vorhandenen Ortsstraen Spitaldcker, Floz-
brunnen usw. gesichert. Die feingliedrige ErschlieBung innerhalb des Plange-
biets ist Uber StichstraBen als Anliegerstraen konzipiert. Fulaufige Verbin-
dungen zwischen den geplanten ErschlieRungsstrafen und die Anbindung an
bestehende Gehwege vervollstandigen das Konzept der verkehrlichen Er-
schlieBung. Die Erschliefung ist gem&R Bebauungsplan noch herzusteilen.

Entwésserung

In der ndheren Umgebung des Plangebiets wie auch in der gesamten Ortsla-
ge von Zimmern o.R. gibt es keinen Vorfluter. Auch hat sich bereits bei der
ErschlieBung von Zimmern o.R. Ost, Teil Il gezeigt. dass die geologischen
Verhéltnisse eine planméRige Versickerung nicht zulassen. Zur Drosselung
des Abflusses wurden dort Riickhaltemulden als ,Verdunstungsmulden® an-
gelegt. Der Uberlauf ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die
Erfahrungen aus dem letzten Baugebiet Zimmern Ost, Teil Il zeigen jedoch,
dass diese Griinflachen hauptsachlich zum Wegwerfen von Unrat genutzt
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werden Der Unterhaltungsaufwand ist entsprechend hoch. Durch die Auswei-
sung als private Grinflache kénnen einerseits auch kinftig privat ,Verduns-
tungsmulden® angelegt werden, andererseits kann der Unterhaltungsaufwand
reduziert werden. Planmégig soll daher das Gesamtgebiet nach Stiden in das
dortige Ruckhaltebecken entwassern. Die Entwasserungsdetails sind im Zuge
der ErschlieBungsplanung im Benehmen mit dem Umweltschutzamt noch ab-
zustimmen.

Wasserversorgung
Im Rahmen der Erschliefung ist das Leitungsnetz unter Beachtung der An-
forderungen an den Loschwasserbedarf zu erweitern.

Gasversorgung, Stromversorgung, Telekommunikation
Im Rahmen der ErschlieBung ist das Leitungsnetz zu erweitern.

Abwi&gung der Belange

Die im Zuge des Verfahrens eigegangenen Anregungen konnten weitgehend
in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet werden. Die Behandlung der An-
regungen und Abwagung kann der Querliste der Stellungnahmen entnommen
werden.

Zur GroRe der Baufenster gab es zwei sich widersprechende Anregungen,
namlich VergréBerung, damit alle Bauplitze auch faktisch die GRZ von 0,4
erreichen koénnen sowie Verkleinerung, um eine zu massige Bebauung zu
verhindern. In der Abwagung hat sich der Gemeinderat fiir eine Beibehaltung
ausgesprochen. Damit kann zusétzlich zu den festgesetzten Gebiudehdhen
und der Beschrankung der Zahl der Wohnungen die Massigkeit der Gebaude
gesteuert werden.

Eine weitere Anregung hat die Notwendigkeit der Dresdner StraRe als Durch-
gangsstralle in Frage gestellt. In der Abwagung hat der Gemeinderat dem 6f-
fentlichen Interesse einer Verteilung des Verkehrs Verteilung der resultieren-
den Belastung den Vorrang eingerdumt gegeniiber dem Individualinteresse
zum Erhalt der derzeitigen ruhigen Wohnlage, zumal schon bisher alle Dar-
stellungen zur Erweiterung des Baugebiets die Dresdner StraRe als Durch-
gangsstralie vorgesehen werden. Auch verweist das Planungsbiro Prof. Kélz
in einer eigens eingeholten Stellungnahme auf die Verteilerfunktion durch An-
bindung an mehrere Ortsstralen.

Umweltbericht / Umweltpriifung

Zum Bebauungsplan ,Zimmern o.R. Ost, Teil lil* wurde ein Umweltbericht mit
artenschutzrechtlicher Prifung erstellt. AusgleichsmaRBnahmen werden soweit
als méglich innerhalb des Plangebietes festgesetzt und umgesetzt.

Weitere planexterne AusgleichsmaRnahmen sind erforderlich und im Umwelt-
bericht dargestelit.
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Zur Sicherung der weiteren planexternen Ausgleichmafnahmen wurde vor
dem Satzungsbeschluss per 15.02.2016 ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwi-

schen dem Landkreis Rottweil und der Gemeinde Zimmern o.R. geschlossen.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Verfasser:
Villingendorf, 23.02.2016
Ingenieurbiro Weisser & Kernl

P/

Martin Weisser, Dipl. Ing. FH



