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ANLAGE NR, 2 
STADT BUCHEN 
Stadtteil Waldhausen 
Bebauungsplan "IM Haag -

Spltzenäcker" 

B E G R ON D U N G : 
------------------~ 

I. Zlele und Zwecke des Bebauungsplanes 

1. a) Allgemeines 

Der Bebauungsplan wurde aus dem selt 1968 rechts­
kräftigen Bebauungsplan "Im Haag - Soltzenäcker" 
und dem seit 1981 rechtskräftigen Flächennutzungs­
plan entwickelt, Der neue Plan ist im Wohnbaubereich 
nahezu flächendeckend zum bisherigen Bebauungsplan, 
so dass bezüglich der Bedarfsberechnung keine weiteren 
Aussagen notwendig sind . In den neuen Bebauungsplan 
wurde auch dle um Turnhalle und Sportplatz lm Flächen­
nutzungsplan ausgewiesene Freizeltfläche aufgenommen , 
um einen BolzplatzJ K1ndersp1elolatz und zusätzliche 
Parkplätze ausweisen zu können. 

In den Randbereichen des Bebauungsplanes wurde durch 
dle Verlängerung der Baugrenzen eine intensivere 
Nutzung des Baugebletes und eine optimale Ausnutzung 

- 2 -



- 2 -

der Erschliessungsanlagen ermöglicht. 

Alle Festsetzungen und Erschliessungsanlagen wurden 
nach dem gegenwärtigen Kenntnisstand und den vor­
handenen Zielvorstellungen festgelegt, 

Im Baugeblet "Im Haag - Spitzenäcker" ist bereits 
die Baulandumlegung nach dem BBauG eingeleitet worden) 
um den noch vorhandenen Bauplatzbedarf (Eigenbedarf) 
im Stadtteil Waldhausen abzudecken. Mit der Neuplanung 
und Umlegung soll gleichzeltlg erreicht werden) dass 
slch die Erschliessung und Bebauung geordnet und nach 
den heutigen Planvorstellungen vollziehen kann . 

b) Abweichung vom Flächennutzungsplan CFNP) 

Im Bereich der Erschliessungsstrassen "I - J - K" und 
"A - B - C" weicht der neue Bebauungsplan ger1ngfUg1g 
vom FNP und vom bisherigen Bebauungsplan ab. 
Durch die Abweichung werden rd. 4 - 5 Bauplätze mehr 
geschaffen und somi t das nach dem FNP vorgesehene 
zusätzliche Bauplatzangebot für Waldhausen nicht -wesent­
lich erhöht, 
Der Grund der-Abwei chung liegt 

a) in der besser~n Ausnutzunq der Erschlles­
sungsanlagenJ 

b) dem landwirtschaftlichen v1eg zur Abgrenzung 
der Feld lage vom Wohngebiet) 

c) 1n der Zusammenfassung des Baugebietes "Im 
Haag - Spitzenäcker" mit der Sportanlage und 
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d) der öffnung der Erschllessungsstrasse "A -
B - C" tn Richtung Osten fUr eine mögliche 
Erweiterung des Baugebtetes. 

Gerade durch den Abgrenzungsfeldweg zw1schen Bau­
gebiet und Feldlage wären 1m Bereich der Lgb,Nr . 
1274, 1275, 1281 usw . unbebaubare Reststücke llegen­
geblleben~ wenn der Feldweg nlcht gerade abgeknickt 
trass1ert worden wäre. 

Der notwend1ge Feldweg wurde deshalb ln diesem Be­
reich (Strasse ur - J - K") zur Erschl1essungsstrasse 
aufgeweitet und somit die vorgenannten Grundstücke 
der Bebauung zugeführt , 

Eine Betrachtung de r Baugeb1etsentw1cklung lässt er­
kennen, dass sich eine Uber den tm FNP festgelegten 
Flächen hinausgehende Entwicklung voraussichtlich 
1m östl1chen Bereich des Baugeb1etes "Im Haag - Soltzen­
äcker" vollz1ehen wird . E1ne Kanalüberrechnung ze1gt„ 
dass steh dieses Gebiet ohne grossen Aufwand (1m Gegen­
satz Baugebiet "B1rkenflur-Kl1ngenwald" ) entsorgen lässt . 
Elne öffnung der Strasse "A - B - C" war deshalb not­
wendig , 

Zur Ausschöpfung erschlossener Flächen und Senkung 

von Erschl1essungskosten wurde folgerichtig eine 

Bebauung der letztgenannten Strasse eingeplant. 
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2. ) Aufhebung 

Der gesamte blsher1ge Bebauungs_Qlan vom 31.8.. 1968 
1 

wtrd mlt seinen zetchnerlschen und sthttffltchen 
Festsetzungen aufgehoben 4nd durch d·1esen neuen Be-

, 

bauungsplarr •rm Haag - Spitzenäcker• ersetzt. 

3.) Lag~ 

Das rd. 8~5 ha große Neubaugebiet grenzt mlt seiner 
West- und Südseite an dle Ortskernbebauung lm Bereich 
der Landstraße und Klosterstraße an. An der Nordseite 
umgeben Wald und an der Ostseite reine Feldlage das 
Neubaugebiet. In Waldnähe slnd kelne Wohngebäude ✓ 

sondern nur Sportanlagen vorgesehen. Dle Grenze zur 

Feldlage wtrd m1t einem Feldweg (Grasweg) markiert~ 
um das Anfahren der landw1rtschaftl1chen Grundstücke 
auch nach der vollständlgen Bebauung zu ermögllchen. 
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Zur Topografie blelbt festzuhalten„ daß es sich 1m 
wesentlichen um eln ebenes Gelände handelt. Ledlg­
llch im- nordöstlichen Bereich ist etn stärkeres 
Gefälle in Richtung· Nordosten festzustellen. 

II. Erläuterung der Festsetzungen 

1 .. ) Nutzung· 

-· Das gesamte Neubaugebiet wurde als "Allgemeines Wohn-.. 
gebiet" ausgewiesen„ um .dte- nach§' 4 Abs. 1 u. 2 
BauNVO vorgesehenen Nutzungen zu ermöglichen. Die 
nach§~ Absr 3 BauNVO möglichen Ausnahmen werden 
ntcht zugelassen„ ausgenoITTllen untergeordnete Neben­
anlagen und Einrichtungen für die Kleintierhaltung 
nach§. 14- BauNVO. Dle vorgesehene Nutzungsart ent­
spricht dem Wohnbedürfnls ln diesem ländlich struk­
turierten Stadtteil. 

2.) Geschosse 

Dle Zahl der Vollgeschosse wurde auf max . 2 Vollge­
schosse„ unabhängig von der Geländes1tuat1on„ fest-
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gesetzt. Dies ermöglicht sowohl eine ein- oder 
zwe1geschoss1ge Bebauung, als auch dte typtsche 
Hangbauweise entsprechend der Topografie. Um eine 
allgemeine ausgewogene Bebauung zu erreichen, werden 
außerdem d1e Höhen der baulichen Anlagen festgesetzt. 

3,) Grund- und Geschoßflächen· 

Grund- und Geschoßflächenzahl werden gegenüber dem 
alten Plan etwas angehoben (GFZ 0,4 statt 0~3), um 

eine besserfr bauliche Nutzung der klelner vorgesehe­
nen Bauo:lätze- zu. ermöglichen. In Verbindung m1 t den 
1m Plan festgesetzten Baugrenzen kann das Wohnoro­
granrn sowohl in eJner Ebene„ al.s auch auf zwei Ge­
schossen untergebracht· werden. 

4,) Firstrtchtung 

Um die Bebaubarkel t und Nutzung-der Grundstücke 
optimal zu gewährlelsten, wurde die Ftrstrichtung 
1n der Welse festgesetzt, daß das Hauptgebäude ent­
weder parallel oder senkrecht zur Baugrenze stehen 
kann. 

5, ) Bauweise 

Die offene Bauweise entspricht nach wie vor dem 
Nachfragetrend 1m ländl ichen Bereich . Das frel-
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stehende Einzelhaus wlrd dabei bevorzugt , Der 
Bebauungsplan trägt diesem Bedürfnis Rechnung) 
läßt aber auch Doppelhäuser zu. Die Dachneigung 
wurde mlt 15-38° festgesetzt) um auch etne gute 
Nutzung der Dachräume und den Elnbau von Solarhei­
zungen zu ennögltchen, Unter BerUcks1cht1gung der 
bereits vorhandenen Bausubstanz dürften Gebäude mit 
einer Dachne1gung von 15-38° gut lns städtebauliche 
Bild passen. 

Die Höhenlage der Gebäude soll tn keinem Fall auf 
festgelegte Höhen über NN erfolgen) um d1e Mög11ch­
ke1t offen zu halten-) die Gebäude-gegensett1g und 

1ndJvtd.uel 1 abgestuft und versetzt zu errichten. 
Für d1e Höhe der 1. Geschoßebene (Fußbodenhöhe ) 
wtrd eine Sockelhöhe von max. + □ ~50 müber dem 
natürlichen Gelände: festgelegt, 

III Ersch l leßunQ'I 

1,) Verkehrsflächen 

Das Baugebiet wird durch zwel Haupterschlleßungs­
straßen und kleine Stichstraßen erschlossen, Gegen­
über dem aufzuhebenden Bebauungsplan wurden die 
Hauoterschlleßungsstraßen 1n lhrer Breite ve rm 1n-

_dert und ledlgl1ch eln Ge~weg vo rgesehen . Um den 
Verkehr ln der Hauoterschlleßungsstraße B~ D - F 
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zu beruhigenJ wurde im Abschnitt D- Fein Engpaß 
von 4JOO m Breite geschaffen, Parkplätze vor dem 

t;1,,;('c. 

Engpaß dienen) als Ausweichstellen und ermöglichen 
einen reibungslosen Gegenverkehr, Auf den Engpaß 
wlrd durch gepflasterte Quermarklerungen hlngew1e­
sen. 

Um die durch das Baugebiet angeschnittenen Feld­
grundstücke erreichen zu könnenJ wurde zwischen 
dem Baugebiet und Feldlage eln Feldweg eingeplant. 

2. ) Kanal und Wasser 

Das Kanal- und Wassernetz ist tei lweise <Abschnitte 
D-F und F-J) vorhanden. Für das restliche Baugebiet 
sind noch entsprechende Versorgungspläne aufzuste l len. 
Dle Trink- und Brauchwasserversorgung des Stadttel ls 
Waldhauserr ist durch dte Mltg11edschaft lm Zweckver­
band: ,rsteinkauzenque-11.e" sichergestellt .. 

Waldhausen hat nur eine mechan rsche Kläranlage , Es 
laufen deshalb bereits Bemühunge~ in Waldhausen 
selbst oder mtt der Gemeinde LlmbachJ Ortste 11 
Scherlngen, eine neue-Kläranlage zu bauen. 

3. )_ Fre1ze·1tan 1agen 

Neben dem vorhandenen Sportplatz soll eln größerer 
Ba lzp latz entstehen, Dl es hat den ZweckJ daß sich 
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die Jugend des über 500 Einwohner großen Stadtteils 
in ihrer Freizelt sportlich aktiv betätigen kann. 
Bisher

1 

hat die Jugend den Vereinssportplatz mitbe-
nutzt und dadurch stark straoaziertJ so daß dieser 
fUr Verbandsspiele nur noch bedingt bespielbar war. 

Außerdem soll durch einen vom Verkehr abgeschirmten, 
' 

aber einsehbaren Kindersbtäfpl~tz den kleineren 
\ ' Kindern solide Spielmögl'ichk-etten geboeten werden, 

4.) Kosten 

1, Kanalisation 300,000 DM 
2. Was.servers-o.rgung· 150, 000 DM 
3'. Straßen u.. Parkplätze- 1.000. 000 DM 
4-, Straß·enbe1 euchtung 50. 000 DM 
5, VermessungJ. Bauleitplanung 60. 000 DM 

6. Ba,lzo.1atz„ K1ndersoielplatz„ 
80.000 DMGrünanlagen 

1. 640 .000 DM 
..............--------

Auf dte Gemei nde dürft e htervon ein Betrag von rd, 
350. 000 DM zukomnen, der zu gegebener Zelt in den 
Haushalt eingestell t werden muß, 

Buchen, den 7 , Movember 1983 

De/ Bürgermeister: Pll t·ll, 

S , 111t Buchen 
11 




