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ANLAGE NR, 2
STADT BUCHEN

Stadtteil Waldhausen
Bebauungsplan “Im Haag -
Spitzendcker”

BEGRUNDUNG G :

[, Ziele und Zwecke des Bebauunasplanes

1. a) Allgemeines

Der Bebauungsplan wurde aus dem seit 1968 rechts-
kraftigen Bebauungsplan “Im Haag - Soltzen&cker”

und dem seit 1981 rechtskraftigen Fldchennutzungs-
plan entwickelt, Der neue Plan ist im Wohnbaubereich
nahezu flachendeckend zum bisherigen Bebauungsplan,

so dass beziiglich der Bedarfsberecnnung keine welteren
Aussagen notwendig sind. In den neuen Bebauungsplan
wurde auch die um Turnhalle und Sportplatz im Fl&chen-
nutzungsplan ausgewlesene Frelzeltfl&dche aufgenommen,
um einen Bolzplatz, Kinderspielnlatz und zusatzliche
Parkplatze ausweisen zu kdnnen,

In den Randbereichen des Bebauungsplanes wurde durch
die Verlangerung der Baugrenzen eine intensivere
Nutzung des Baugebietes und eine optimale Ausnutzung
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der Erschliessungsanlagen ermdglicht,

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

Im Baugebiet “Im Haag - Spitzendcker” 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 gleichzeitig erreicht werden, dass
sich die Erschliessung und Bebauung geordnet und nach
den heutigen Planvorstellungen vollziehen kann.

Abweichung vom Flachennutzungsplan (FNP)

Im Bereich der Erschliessungsstrassen “I - J - K" und
"A - B - C” welcht der neue Bebauungsplan geringflgig
vom FNP und vom bisherigen Bebauungsplan ab.
Durch die Abweichung werden rd. 4 - 5 Bauplatze mehr
geschaffen und somit das nach dem FNP vorgesehene
zusatzliche Bauplatzangebot fiir Waldhausen nicht wesent-
lich erhéht,
Der Grund der Abweichung llegt
a) in der besseren Ausnutzuna der Erschlies-
sungsanlagen,
b) dem landwirtschaftlichen Veg zur Abgrenzung
der Feldlage vom Wohngebiet,
c) In der Zusammenfassung des Baugebietes “Im
Haag - Spitzendcker” mit der Sportanlage und
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d) der Offnung der Erschliessungsstrasse “A -
B - C” in Richtung Osten fur eine mdgliche
Erwelterung des Baugebietes.

Gerade durch den Abgrenzungsfeldweg zwischen Bau-
geblet und Feldlage w&ren im Bereich der Lgb.Nr.
1274, 1275, 1281 usw, unbebaubare Reststiicke 1iegen-
gebl ieben, wenn der Feldweg nicht gerade abgeknickt
trasslert worden wére,

Der notwendige Feldweg wurde deshalb in diesem Be-
reich (Strasse “I - J - K”) zur Erschlliessungsstrasse
aufgeweltet und somit die vorgenannten Grundstiicke
der Bebauung zugefiihrt.

Eine Betrachtung der Baugebietsentwicklung lasst er-
kennen, dass sich eine tber den im FNP festgelegten
Flachen hinausgehende Entwicklung voraussichtlich

Im &stlichen Bereich des Baugebietes “Im Haag - Sbitzen-
dcker” vollziehen wird., Eine Kanaliberrechnung zeigt,
dass sich dieses Gebiet ohne grossen Aufwand (1m Gegen-
satz Baugebiet "Birkenflur-KIingenwald”) entsorgen l&sst,
Eine Uffnung der Strasse "A - B - C" war deshalb not-
wendig,

Zur Ausschdpfung erschlossener Flichen und Senkung

von Erschliessungskosten wurde folgerichtig eine

Bebauung der letztgenannten Strasse eingeplant,
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Aufhebung

Der gesamte bisherige Bebauungsplan vom 31.8,1968
wird mit seinen zeichnerischen und schtiftlichen
Festsetzungen aufgehoben und durch diesen neuen Be-
bauungsplan “Im Haag - Snitzenacker" ersetzt.

Lage

——

Das rd. 8,5 ha groBe Neubaugeblet grenzt mit selner
West- und Studseite an die Ortskernbebauung im Bereich
der LandstraBe und KlosterstraBe an. An der Nordselte
umgeben Wald und an der Ostseite reine Feldlage das
Neubaugeblet. In Waldnzhe sind keine Wohngebaude.
sondern nur Sportanlagen vorgesehen. Die Grenze zur

Feldlage wird mit einem Feldweg (Grasweg) markiert,
um das Anfahren der landwirtschaftlichen Grundsticke
auch nach der vollstandigen Bebauung zu ermdglichen.



Zur Topografie blelbt festzuhalten, daB es sich im
wesentlichen um ein ebenes Geldnde handelt. Ledig-
lich im norddstlichen Bereich 1st eln stdrkeres
Gefdlle In Richtung Nordosten festzustellen.

Das gesamte Neubaugebiet wurde als "Alléémgines Wohn-

BauNVQ vorgesehenen Nutzungen zu ermdglichen. Dle
nach § 4 Abs. 3 BauNVO mdglichen Ausnahmen werden
nicht zugelassen, ausgenommen untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung
nach & 14 BauNVv0. Die vorgesehene Nutzungsart ent-
spricht dem Wohnbedurfnis in diesem landlich struk-

[I. Erlauterung der Festsetzungen

1.) Nutzung
geblet” ausgewlesen, um die nach § 4 Abs. 1 u. 2
turierten Stadtteil.

259

Geschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf max. 2 Vollge-
schosse, unabhadngig von der Gelandesituation, fest-
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gesetzt. Dies ermdglicht sowohl elne elin- oder
Zzweigeschossige Bebauung, als auch die typische
Hangbauwelse entsprechend der Topografie. Um eine
allgemeine ausgewogene Bebauung zu erreichen, werden
auBerdem die Hohen der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grund- und GeschoBflachen

Grund- und GeschoBflachenzahl werden gegeniber dem
alten Plan etwas angehoben (GFZ 0,4 statt 0,3), um
eine bessere baullche Nutzung der kleiner vorgesehe-
nen Baupl&tze zu ermdglichen. In Verbindung mit den
im Plan festgesetzten Baugrenzen kann das Wohnpro-
gramm sowohl in elner Ebene, als auch auf zwel Ge-
schassen untergebracht werden.

Firstrichtung

Um die Bebaubarkelt und Nutzung der Grundstiicke
optimal zu gewdhrlelsten, wurde die Firstrichtung
In der Welse festgesetzt, dall das Hauptgebaude ent-
weder parallel oder senkrecht zur Baugrenze stehen
kann,

Bauweise

Die offene Bauweise entspricht nach wie vor dem
Nachfragetrend im landlichen Bereich, Das frel-
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stehende Einzelhaus wird dabel bevorzugt. Der
Bebauungsplan tragt diesem Bedirfnis Rechnung,
14Bt aber auch Doppelhiuser zu. Die Dachneigung
wurde mit 15-38° festgesetzt, um auch eine gute
Nutzung der Dachrdume und den Elnbau von Solarhel-
zungen zu ermdéglichen. Unter Berlicksichtigung der
berelts vorhandenen Bausubstanz dirften Gebdude mit
einer Dachneigung von 15-38% gut ins stadtebauliche
Bild passen.

Die Hohenlage der Gebdude soll 1n keinem Fall auf
festgelegte Hohen Uber NN erfolgen, um die Mgglich-
kelt offen zu halten, die Gebdude gegenseitig und
individuell abgestuft und versetzt zu errichten.
FUr dile Hohe der 1. GeschoBebene (FuBbodenhdhe)
wird eine Sockelhthe von max., + 0.50 m Uber dem
natlrlichen Gelande festgelegt.

Erschl iefung

B

Verkenrsflachen

Das Baugebiet wird durch zwel Hauotefschlieﬂungs—
straBen und kleine StichstraBen erschlossen, Gegen-
Uber dem aufzuhebenden Bebauungsplan wurden die
HaupterschlieBungsstraBen in ihrer Breite vermin-
dert und lediglich ein Gehweg vorgesehen. Um den
Verkehr in der HaupterschlieBungsstrale B- D - F

= B
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Zu beruhigen, wurde im Abschnitt D - F eln EngpaB
von 4,00 m Brelte geschaffen. Parkplatze vor dem
Engpal dleneﬁ%gis Auswelchstellen und erméglichen
einen reibungslosen Gegenverkehr. Auf den EngpaB
wird durch gepflasterte Quermarkierungen hingewie-

sen.

Um die durch das Baugeblet angeschnittenen Feld-
grundstiicke erreichen zu kdnnen, wurde zwischen
dem Baugebiet und Feldlage ein Feldweg eingeplant.

Kanal und Wasser

Das Kanal- und Wassernetz ist tellwelse (Abschnitte
D-F und F-J) vorhanden. FUr das restliche Baugeblet
sind noch entsprechende Versorgungspldne aufzustellen,
Die Trink- und Brauchwasserversorgung des Stadttetls
Waldhausen 1st durch die Mitgliedschaft Im Zweckver-
band “Steinkauzenquelle” sichergestellt.

Waldhausen hat nur eine mechanische Kldranlage. Es
laufen deshalb bereits Bemihungen in Waldhausen
selbst oder mit der Gemeinde Limbach, Ortsteil
Scheringen, eine neue Klaranlage zu bauen,

Frelizeitanlagen

Neben dem vorhandenen Sportplatz soll ein groRerer
Bolzplatz entstehen. Dles hat den Zweck, daB sich
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die Jugend des uber 500 Einwohner groBen Stadttells
In threr Frelzelt sportlich aktiv bet&tigen kann.
Bisher hat die Jugend den Verelnssportplatz mitbe-
nutzt und dadurch stark strapaziert, so daB dleser
fUr Verbandsspiele nur noch bedingt besplelbar war.

AuBerdem soll durch etnen vom Verkehr abgeschirmten,
aber einsehbaren Klndersbielplatz den kleineren
Kindern solide Splelmdglichkeiten geboeten werden.

Kosten
1. Kanallisation 300,000 DM
2. Wasserversorgung 150.00Q DM
3, StraBen u. Parkplatze 1.000.000 DM
4, StraBenbeleuchtung 50,000 DM
5. Vermessung, Bauleltplanung ~ 60.000 DM
6. Balzplatz, Kinderspielplatz,
Grinanlagen 80.000 DM

1.640.000 DM

Auf die Gemeinde dirfte hiervon ein Betrag von rd.
350.000 DM zukommen, der zu gegebener Zelt in den
Haushalt eingestellt werden muB.

Buchen, den 7. Movember 1983

Dgﬂ'BUrgermeister Aifigegtel 1t

Stadgbayamt Buchen
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