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Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen

Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit Garagen und
Stellplatzen auf dem Grundstiick J.-S.-Bach-Str. 10, Fist.Nr. 73 in
Oppelsbohm

Der Antragsteller beabsichtigt auf dem Grundstlick J.-S.-Bach-Stralle 10 in der Ortsmitte von
Oppelsbohm nach dem Abbruch des bestehenden Einfamilienwohnhauses den Neubau ei-
nes Wohn- und Geschaftsgebaudes. Das Gebaude wird in zwei Baukdrper gegliedert und
erhalt eine Gesamtgrundflache von 20,58 m x 35,80 m. Der direkt an die J.-S.-Bach-StralRe
angrenzende Gebaudeteil ist traufstandig zur Stralle ausgerichtet und mit einer Mischnut-
zung aus Gewerberdumen im Erdgeschoss, Praxisraumen im Obergeschoss und Wohnrau-
men im 2. Obergeschoss sowie 1. und 2. Dachgeschoss konzipiert. Die derzeitige Planung
umfasst in diesem Abschnitt sechs Wohneinheiten. Die Traufhéhe ist in den vorliegenden
Antragsunterlagen mit 9,735 m (310,635 N.N.) ab der Erdgeschossfullbodenhéhe von
300.90 N.N. angegeben. Die Firsthéhe betragt 15,035 m (315,935 N.N.). Auf der dstlichen
Seite schlie3t der zweite Gebaudeteil an, welcher in entgegengesetzter Richtung, also gie-
belstandig, platziert wird. Eine Verbindung der beiden Baukorper ist allerdings nur Uber die
im Erdgeschoss geplante Garage vorgesehen. In den weiteren Geschossen bestehen keine
Verknipfungspunkte. Das Planungskonzept sieht fiur diesen Gebaudeteil eine reine Wohn-
nutzung mit sieben Einheiten vor. Die Traufhdhe betragt 9,74 m (310.64 N.N.) und die First-
hohe ebenfalls 15,035 m. Beide Baukdrper erhalten ein ca. 40° geneigtes Satteldach mit
einer Ziegeleindeckung. Ferner sind Dachaufbauten geplant, die entsprechend dem Grund-
satzbeschluss des Gemeinderates vom 17.06.2003 ausgefuhrt werden. Neben neun Gara-

genstellplatzen werden weitere 16 Parkierungsflachen in Form von Stellplatzen angelegt.

Das Baugrundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Beurteilung
des Antrages erfolgt daher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), da es dem nicht Uberplanten

Innenbereich von Oppelsbohm zugeordnet wird.

Die Verwaltung mdéchte neben der fir die Gemeinde Berglen Ublichen klassischen Ein-
familienhausbebauung auch die Schaffung von Eigentumswohnungen im Gemeindegebiet
ermdglichen. Dieses Ziel lasst sich aufgrund der Struktur der Gemeinde allerdings nur in
sehr begrenztem Umfang verwirklichen und selbstverstandlich auch nur unter Beachtung des

jeweils pragenden Umfeldes. Die Ortsmitte von Oppelsbohm eignet sich nach Auffassung



der Verwaltung jedoch in besonderem Malde fir eine mehrgeschossige Bebauung, da hier
bereits an verschiedenen Stellen in der Vergangenheit entsprechende Gebdude zugelassen
wurden, die den zentralen Bereich um das Rathaus baulich hervorheben. Darlber hinaus
besteht in der Ortsmitte auch noch ein gewisser stadtebaulicher Optimierungsbedarf. Die
Neuentwicklung des Grundsticks J.-S.-Bach-Stral’e 10, welches in direkter Nachbarschaft
zu den dominierenden Gebauden Beethovenstralie 19 (Backerei / Metzgerei), Beethoven-
strale 29 (Apotheke) und J.-S.-Bach-Stralte 1 (Kreissparkasse) steht, wird vor diesem Hin-

tergrund von der Verwaltung begruft.

In unbeplanten Gebieten bestehen keine konkreten planungsrechtlichen Regelungen. Auch
ortliche Bauvorschriften, wie sie Ublicherweise in Bebauungsplanen enthalten sind, existieren
hier nicht. Um die Einfigung des Wohn- und Geschéaftsgebaudes mit einer Trauthéhe von
ca. 9,75 m und einer Firsthdhe von ca. 15,03 m in die nahere Umgebungsbebauung beurtei-
len zu kénnen, sind die Gebaudehéhen der angrenzenden Bestandsbebauung naher zu be-
trachten. Diese Einzelh6hen sind dabei allerdings nicht alleiniges Beurteilungskriterium, da
fur eine entsprechende Prifung auch das Gesamtgebaudespektrum im ndheren Umfeld, die
topographischen Gegebenheiten und die Baumasse zu berlcksichtigen sind. Der Neubau
wird nahezu identische Hoheausmalie wie das Gebaude J.-S.-Bach-Stralle 1 aufweisen.
Gegenuber dem Gebaude Beethovenstralle 29 liegt der Trauf des geplanten Baukdrpers rd.
einen Meter tiefer. Der First verlauft mit 1,23 m jedoch etwas héher. Zu dem Wohngebaude
J.-S.-Bach-Stralle 4/ Mozartstral’e 1 und dem Mehrfamilienwohngebaude J.-S.-Bach-Stralle.
12 sind die H6henunterschiede etwas grofRer. Die Traufhéhe liegt gegenlber dem genannten
Wohngebaude um 3,74 m und die Firsthéhe um 4,11 m hoéher. Bei dem erwahnten Mehrfa-
milienwohngebdude betragen die Hohenunterschiede rd. 3,0 m (Trauf- und Firsthdéhe). Die
Hohendifferenzen sind nach Auffassung der Verwaltung an dieser Stelle noch in einem stadte-
baulich akzeptablen Rahmen. Die Abstande zu der Nachbarwohnbebauung betragen zudem
im Minimum ca. 10 m, weshalb eine erdriickende Wirkung des Neubaus auf die Bestandsge-

baude unterbleibt.

Darlber hinaus wird das Ortsbild durch die moderne, gestalterisch ansprechende und stadtebau-

lich angepasste Architektur des Baukorpers eine deutliche Aufwertung erfahren.

Die geplanten Parkierungsanlagen sind ausreichend bemessen und entsprechen zudem der
Stellplatzsatzung der Gemeinde, wonach je Wohnung ab 40 m? mindestens 1,5 Stellplatze
vorzusehen sind. Inwieweit fur die Gewerbe- und Praxisrdume zu den geplanten funf zusatz-
liche Stellplatze vorzusehen sind, muss von der Baurechtsbehérde im Rahmen der baurecht-

lichen Priifung des Antrags geklart werden.



Das Baugrundstuck grenzt unmittelbar an das Gewasser Il. Ordnung Buchenbach an und
wird bei Hochwasser nach den Hochwassergefahrenkarten flr Baden-Wirttemberg bei HQ
10, 50 und 100 Uberflutet. Nach den wasserrechtlichen Bestimmungen ist daher eine Neu-
bebauung u.a. nur dann maoglich, wenn ein Ausgleich fur das kinftig bei Hochwasser nicht
mehr zur Verfugung stehende Volumen auf der zur Bebauung vorgesehen Flache oder an

anderer Stelle durchgefiihrt wird.

Von Seiten der Flurbereinigungsbehérde wurde vorgeschlagen, den Retentionsausgleich auf
dem Grundstick Flst.Nr. 2120 am Buchenbach in Rettersburg durchzufihren. Die Planung
ist vom Landschaftsarchitekturbiro Blank in Abstimmung mit der Wasserbehérde und der

Naturschutzbehorde entwickelt worden.

Nach den von der Gemeinde Berglen im baurechtlichen Verfahren zu prifenden Punkten ist
der Antrag genehmigungsfahig. Dem Bau- und Umweltausschuss wird daher empfohlen, das

gemeindliche Einvernehmen unter Auflagen herzustellen.

Beschlussvorschlag:

1. Das gemeindliche Einvernehmen zu dem Bauantrag gemaR § 36 Abs. 1 BauGB in

Verbindung mit § 34 BauGB wird mit der MaRgabe hergestellt, dass

- die geplanten MaBnahmen zum Ausgleich von wegfallenden Retentionsvolu-
men am Gewasser Il. Ordnung Buchenbach auf dem Grundstiick Nr. 2120 in
Rettersburg im Zuge der Verwirklichung des Wohn- und Geschaftsgebaudes

umgesetzt werden;

- die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswasser dezentral in das Gewas-

ser Il. Ordnung Buchenbach erfolgt;

- samtliche Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflaichen nur mit wasserdurchléassi-
gen Belagen befestigt werden. Dabei ist sicherzustellen, dass anfallendes Nie-
derschlagswasser nicht auf die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache ge-

langt.

2. Die Gemeinde Berglen stimmt dem Antrag auch als Angrenzerin an das Bau-

grundstiick zu.
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Schnitt

Visualisierung Ansicht J.-S.-Bach-Str. 1 (Westansicht)



Visualisierung Nordwestansicht

Visualisierung Sudansicht



Visualisierung Nordostansicht

Verteiler:

1 x Bauakte "J.-S.-Bach-Stralle 10"
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