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1 ALLGEMEINES
1.4 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.2

Derzeit gibt es in der Stadt Zell i.W. kein speziell auf die Wohnbedurfnisse alterer
Menschen zugeschnittenes Angebot. Da jedoch verbesserte Lebensverhéltnisse und
der medizinische Fortschritt zu einer héheren Lebenserwartung gefiihrt haben, wer-
den Angebote fur &ltere Menschen kiinftig wichtiger. Die Bedurfnisse dieses Perso-
nenkreises sind sehr vielfaltig; sie erstrecken sich von Entfaltungsméglichkeiten fir
aktive Senioren bis zu einer dauernden Pflegebedurftigkeit.

Die Stadt Zell i.W. plant auf dem Areal zwischen Schulstrale und Weiherweg ein um-
fassendes Hilfsangebot flr Senioren zu realisieren. Dafir soll ein Altenwohn- und
Pflegeheim, ein Arztezentrum und eine Wohnanlage mit dem Angebot des betreuten
Wohnens errichtet werden.

Im Plangebiet findet seit einigen Jahren eine Umstrukturierung statt, im Zuge derer
gemeindeeigene Wohnungen und die alte Grundschule bereits abgerissen wurden.
Einige der derzeit noch auf dem Plangebiet vorhandenen Geb&ude sind in sehr
schlechtem baulichen Zustand und sollen ebenfalls abgerissen werden.

Die an das Plangebiet angrenzende Altkatholische Kirche steht fiir Veranstaltungen,
Konzerte und Gottesdienste zur Verfligung.

Die Wohnanlage soll alten- und behindertengerecht ausgefiihrt werden, sodass
selbststandiges Wohnen mit einem zusatzlichen Betreuungsangebot méglich ist. Die
Anlage umfasst eine Cafeteria, verschiedene Mehrzweckrdume, eine zentrale Ver-
sorgungskiche sowie einen Infopoint, der als zentrale Anlaufstelle alle Hilfeleistun-
gen und Angebote flr dltere Menschen aufzeigt und koordiniert. Die Wohnungen sol-
len als Eigentumswohnungen an die jeweiligen Interessenten verkauft werden.

Das Altenwohn- und Pflegeheim umfasst ca. 30 Dauerpflegeplatze (jeweils als Ein-
zelzimmer mit eigner Nasszelle und Balkon), 4 Tagespflegeplatze und 2 Pflegebdder
sowie die erforderlichen Nebennutzflaichen. Weiterhin sollen in diesem Gebiet medi-
zinische und geriatrische Einrichtungen sowie Arztpraxen realisiert werden.

Im Rahmen der Neuordnung des Plangebietes soll eine attraktive, éffentliche FuR-
wegeverbindung vom Nordosten des Gebietes zum Bahnhof geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll den Gesamtbereich planungsrechtlich si-
chern, um der neuen stadtebaulichen Gesamtordnung und der Berticksichtigung 6ko-
logischer Belange Rechnung zu tragen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt inmitten des Kernstadtbereichs und hat eine GréRe von knapp
0,8 ha.
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Es wird begrenzt:
im Stden durch die BahnhofstraRe,
im Westen durch die Schulstrale,

im Norden durch eine Grlinanlage (Schwanenweiher) und

im Osten durch den Himmelsbach.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 77, 78, 80, 81, 82, 85,

85/78, 85/96.

1.3 Flachennutzungsplan

Der Bereich der Kirche und des geplanten Alten- und Pflegeheims ist im rechtsguilti-
gen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zell als Gemeinbedarfsflache dargestellit.
Der sddstliche Teil des Plangebietes ist im FNP als gemischte Bauflache dargestellt
und ein kleiner Teilbereich (Flurstiick 85) als Wohnbaufléche. Insgesamt gilt der Be-

bauungsplan somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan MafRstab 1: 5.000
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1.4 Verfahrensablauf
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Der Gemeinderat der Stadt Zell i.W. hat fiir das Plangebiet am 11.07.2000 den Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Weiherweg/BahnhofstraRe" gefasst und
am 13.07.2000 ortsiiblich bekannt gemacht. Mit einem ersten Planentwurf wurde am
19.07.2000 eine friihzeitige Burgerbeteiligung in Form einer &ffentlichen Versamm-
lung sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
durchgefiihrt. Vom 07.08.2000 bis 07.09.2000 lag der Planentwurf éffentlich aus.

Dieser Planentwurf traf jedoch sowohl zur Art als auch zum MaR der baulichen Nut-
zung nur geringe Festsetzungen (fiir das gesamte Plangebiet Besonderes Wohnge-
biet sowie ein tiber das gesamte Plangebiet reichendes Baufenster).

Um eine besondere stidtebauliche Qualitat zu gewahrleisten, wurde im September
2000 fur das Plangebiet ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt.
Aus diesem Wettbewerb ging der Entwurf der Architektengemeinschaft Bert Wasmer
(Freiburg), Pit Muller (Landschaftsarchitekt, Freiburg) und Jochen Jager (Staufen) als
erster Preistrager hervor. Der Entwurf bildete die Grundlage fur die weitere Bearbei-
tung des Bebauungsplans.

Im Laufe des Verfahrens hat sich gezeigt, dass die Festsetzungen des in der friihzei-
tigen Beteiligung behandelten Planentwurfs zu unbestimmt waren, um eine nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet sicherzustellen und zu gewdhrleisten,
dass eine dem Wettbewerbsergebnis entsprechende bauliche Lésung umgesetzt
wird. Aus diesem Grund wurde ein zweiter Planentwurf erarbeitet, in dem zur Art und
zum Maf der baulichen Nutzung verbindlichere Festsetzungen getroffen wurden. Mit
diesem zweiten Planentwurf wurde vom 24.07.2001 bis 25.08.2001 die Offenlage
gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Am 16.10.2001 wurden der Bebau-
ungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung
Gemeinbedarfsflache Alten- und Pflegeheim

Der Bereich des Alten- und Pflegeheims wird entsprechend der beabsichtigten Nut-
zung als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Alten- und Pflegeheim
festgesetzt. Diese Gemeinbedarfsflache dient der Unterbringung von Betrieben und
Anlagen fir die Altenpflege und betreute Wohnungen firr dltere und behinderte Men-
schen (Behindertenwohnen, Altenwohnen). Zuléssig sind ausschlieRlich Altenheime
und Altenpflegeheime, betreutes Wohnen fiir behinderte und &ltere Menschen, die
zur Betreuung notwendigen geriatrischen und sozialen Einrichtungen, Wohnungen

fr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie
Arztpraxen.

Nutzungskonflikte zwischen der Gemeinbedarfsflache und der umliegenden allge-
meinen Wohnnutzung sind nicht zu erwarten, da es sich bei der Einrichtung eines Al-
ten- und Pflegeheims um eine das Wohnen nicht stérende Nutzung handelt,
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Allgemeines Wohngebiet

Fir den Bereich der Wohnanlage wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da
das Gebiet vorwiegend dem Wohnen &lterer Menschen dienen soll. Gartenbaubetrie-
be werden ausgeschlossen, um eine flr diesen zentralen Bereich untypische Nut-
zung mit groBem Flachenbedarf zu verhindern. Weiterhin werden Tankstellen auf-
grund der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemission ausge-
schlossen.

Mischgebiet

Die beiden sonstigen Bauflachen werden als Mischgebiet festgesetzt, um im Gebiet
eine stadtebauliche Mischung aus Wohnen und nicht stérenden Gewerbebetrieben
zu realisieren. In den Mischgebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus
den gleichen Griinden wie im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen (s. 2.1.2).
Weiterhin werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen, da mit ihnen ein erheblicher
Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden ist, der negative Auswirkungen auf die Wohnnut-
zung haben kénnte.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet wurde die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt,
sodass eine flr den innerdrtlichen Bereich Zells angemessene Verdichtung erreicht
werden kann.

Im Mischgebiet 1 wurde die GRZ mit 0,6 und die GFZ mit 0,9 festgesetzt, sodass die
bereits vorhandene Ausnutzung des Grundstiicks weiterhin méglich ist.

Im Mischgebiet 2 wurde die GRZ mit 0,8 und die GFZ mit 2,4 festgesetzt, da in die-
sem Bereich eine starkere Verdichtung gewiinscht wird. Die (iber die in der BauNVO
festgesetzten Obergrenzen zur GRZ und GFZ hinausgehenden Werte werden mit der
besonderen stadtebaulichen Situation in diesem Teil des Plangebietes gerechtfertigt.
Die unmittelbar an das Gebiet angrenzenden Grundstiicke (Flst. 69-74 sowie 85/39)
sind durch eine nahezu hundertprozentige Uberbauung sowie eine zwei- bis dreige-
schossig Bebauung gekennzeichnet, sodass sich ebenfalls eine GFZ im Bereich von
2,4 ergibt.

Far die Gemeinbedarfsflache wurde aus Griinden der besonderen Nutzung des Ge-
bietes auf eine Festsetzung der Grund- und Geschossfldchenzahl verzichtet.
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2.5

Geschossigkeit

Im Mischgebiet 1 wurde die maximal zuldssige Geschossigkeit auf 1 Vollgeschoss
begrenzt, da der vorhandene Baukérper lediglich eingeschossig ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet 2 wurde die Geschossigkeit auf ma-
ximal 3 Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der umgebenden und der ehemals
vorhandenen Bebauung.

Hdhe baulicher Anlagen

Aufgrund der besonderen Nutzung im Bereich der Gemeinbedarfsflache wurde in
diesem Bereich keine Geschossigkeit festgesetzt. Ein stadtebaulich sinnvolles MaR
der Bebauung soll mit Hilfe der Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe von
11,5 m gewahrleistet werden.

Bauweise

Far das Mischgebiet 1 wurde die offene Bauweise festgesetzt, da es sich bei dem
vorhandenen Baukérper um ein Einzelhaus handelt und in der Umgebung bereits
diese Bauweise dominiert.

Fur das Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet 2 wurde eine abweichende
Bauweise festgesetzt, bei der die Vorschriften der offenen Bauweise gelten, jedoch
Gebé&udelangen Gber 50 m zuldssig sind. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt
werden, dass ein langgestreckter Baukorper, entsprechend dem Ergebnis des stad-
tebaulichen Wettbewerbs, planungsrechtlich zulassig ist.

Aufgrund der besonderen Nutzung wurde auf die Festsetzung einer Bauweise im Be-
reich der Gemeinbedarfsflache verzichtet.

Stellpldtze und Garagen

Um die Uberbauten Grundsticksflachen zu minimieren und zu ordnen sind die erfor-
derlichen Stellplatze sowohl in den Gemeinbedarfsflachen als auch in den sonstigen
Baugebieten nur innerhalb der Baufenster (Baugrenzen) zuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das im Plan eingetragene Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit ist raumlich noch
nicht genau festgelegt und bedarf noch der Konkretisierung. Aus diesem Grund wur-
de festgesetzt, dass Abweichungen um jeweils 5 m nach rechts und nach links der im
Plan eingetragenen Lage zuléssig sind. So soll eine FuRwegeverbindung vom Nord-
osten des Plangebietes quer durch das Gebiet zum Bahnhof sichergestellt werden.

Im Bereich des noch réumlich zu konkretisierenden Gehrechts sind Baukérper im
Erdgeschoss nicht zuldssig, sodass die FuBwegeverbindung ebenerdig verl&uft.
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4.1

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S. 466) in Verbindung mit § 1a BauGB
vom 27.08.1997 gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§8 BNatSchG) in der
Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 (5 und 6)
BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen nach § 9 (1)
BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen sind.

Grundsatzlich sind Beeintrachtigungen méglich in den Bereichen:

¢ Landschaftsbild

e Wasserhaushalt und Bodenschutz

e Arten- und Biotopschutz

¢ Klima und Luft

Bei der Flache handelt es sich um ein ehemals vollstandig bebautes Gebiet innerhalb
der Ortslage Zells, das stadtebaulich neu geordnet und auf eine neue planungsrecht-
liche Grundlage gestellt werden soll. Eingriffe in Natur und Landschaft sind daher im
wesentlichen auf die durch die Nachverdichtung hervorgerufene Bodenversiegelung
beschrankt. Diese Eingriffe sind durch geeignete Festsetzungen zu mindern, zu ver-
meiden oder auszugleichen. Durch die vorgeschriebene Verwendung durchléssiger
Befestigungsmaterialien bei der Herstellung von Wegflachen, Zufahrten und Stell-
platzen wird eine minimierte Versiegelung des Bodens angestrebt.

Weiterhin dienen die zeichnerischen Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen

der Aufnahme von AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § 8a BNatSchG erfolgten
Eingriffe in Natur und Landschaft.

ERGANZENDE HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist sichergestellt.
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4.2 Bodenordnung
Zur Verwirklichung der Bebauung sind keine bodenordnerischen MaRnahmen not-

wendig, da sich das gesamte Gebiet der Neuordnung, mit Ausnahme des Flurstiicks
85/96 (MI 1), im Eigentum der Stadt Zell befindet.

4.3 Stddtebauliche Daten

Gemeinbedarfsflache ca. 2.670 gm

' Mischgebiet 1 ca. 970 gm

Mischgebiet 2 ca. 750 gm

Allgemeines Wohngebiet ca. 2.010 gm

Verkehrsflache ca. 1.280 gm

Zell im Wiesental, den 17.10.2001

Architektur m Stadtebau m ro eldeniwlckiung

Der Biirgermeister

l Geltungsbereich ca. 7.680 gm




