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Stadt BUCHEN

Bebauungsplan “ZAUNENGEWANN-HESSLACH”
im Stadtteil Hainstadt

BEGRUNDU NG

[, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1 Allgemeine Gesichtspunkte

Der Bebauungsplan wurde nach MaBgabe des § 8 Abs.3 BBauG
aus dem seit dem Jahre 1981 rechtskrdftigen Fldchennut-
zungsplan, mit seinem Darstellungsteil und seinem Erldu-
terungsbericht entwickelt,

Da diese Entwicklungsbasis auf der Landesentwicklungs-
planung und Regionalplanung aufgebaut und im Rahmen
des Entwicklungsvorganges keine Abweichung vom Fl.N.Plan
vorgenommen werden muBte, erdbrigt es sich aus der Pla-
nungsmasse und Standortanalyse begriindet, ndhere Darstel-
lungen aufzuzeigen,

Der vorliegende Bebauungsplan umfaBt die Fldche des
Bebauungsplanes ”Schneckenberg” / Blatt 2 (genehmigt
am 18.9.74) und die am 13.10.77 genehmigte 1.Anderung,
sowie die am 26. August 1980 vorgenommene 2.Anderung.
Mit der Fldche der nachfolgend begrindeten Aufhebungen
und der neuen Fldche wird das Ziel verfolgt die Fldchen-
nutzungsplanung weiter in eine verbindliche Form zu
bringen und relativ gunstiges Bauland fiir junge Fami-
lien zu erreichen, Gleichzeitig soll aber auch bestehen-
dem Gewerbe mehr Entwicklungsfldche zugestanden werden
bel gleichzeitiger erhohter Riicksichtnahme auf das gege-
bene Wohnumfeld.
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Zur Aufhebung der Bebauungspldne

I,

Um elne Planung aus einem GuB, mit aufeinander abgestimm-
ten Nutzungsarten und ein kommunizierendes StraBen-
und Wegenetz zu erhalten, war es notwendig, den Bebau-
ungsplan (Blatt 2) mit Anderungen aufzuheben,

Innerhalb der bestehenden Planbereiche mochte die Stadt
kein Zurilickweichen gegenluber den bestehenden Festset-
zungen erreichen, sondern, soweit dies das bestehende
Ortsbild zuldBt, u.a. mehr dem Steildach Geltung ver-
schaffen wunter Ausweitung von Baugrenzen - soweit mog-
lich - um durch die Uberarbeitung keine Planungsschd-
den hervorzurufen, Es besteht auch die Absicht, die
Verkehrsfldchen mdglichst auf ein unbedingt notwendiges
Minimum zu beschrdnken, um preisginstigeres Bauland,
mit weniger ErschlieBungskosten belastet, zu erreichen.
Ziel der Uberarbeitung war auch die bessere Grineinbin-
dung.

Erlduterung der getroffenen Neufestsetzungen:

Nutzungen

a

Wohnen

Im Bebauungsplan wurden allgemeine Wohngebiete festge-
setzt mit Rlcksicht auf die bestehenden landwirtschaft-
lichen Nutzungen und die angrenzenden Mischgebiete.
Un in den Gebieten selbst keine UbermdBigen Ldrm- oder
Fahrgerdusche durch begleitende Randnutzungen zu erhal-
ten, wurden nach MaBgabe des § 4 (2) BauNVO die mdgli-
chen Nutzungen auf Nr.l, 3 und 6 nach §4(3)beschrdnkt.
Da der Stadtteil Hainstadt neben der Funktion eines Wohn-
ortes auch Erholungsfunktion zu {ibernehmen hat, (lt,.
Fldchennutzungsplan) wurden im Wohngebiet Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach § 4 (3) BauNv0 flr allgemein
zuldssig erkldrt, zumal diese keine Beldstigungen durch
Fahrgerdusche in der Nachtzeit verursachen. Die anderen
allgemein zuldssigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nut-
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zungen § 4 (3) Nr.2,4 u.5 wurden fur unzuldssig erkldart,
um so kelne Gemengelagen und letztlich Mischnutzungen
Zu ermoglichen.

Mischgebiet

Im Entflechtungsbereich zwischen den Wohn- und Gewerbe-
gebieten wurden Mischgebiete festgesetzt um darin einer-
seits die Ldrmbelastungen durch Abstand aus den Gewerbe-
gebieten abzufangen und den Versorgungsnotwendigkeiten
der Wohn- und Gewerbegebieten Rechnung zu tragen. Die
allgemein zuldssigen Nutzungen mit einem hohen Fldchen-
bedarf wurden ausgeschlossen um hier eine relativ hohe
Fldchenbaudichte zu erreichen,

Gewerbegebiet

Im Bebauungsplan wurde ferner ein Gewerbegebiet festge-
setzt mit erweiterten (berbaubaren Grundsticksfldchen,
Da aber die Abstdnde zu den Wohnnutzungen im Umfeld
gering sind und durch die bestehenden Abstdnde AuBenldrm
nur in MaBen abgebaut werden kann, wurden unter Rick-
sicht auf den Nutzungsbedarf nur Produktionsstdtten
innerhalb geschlossener Hallen flr zuldssig erkldrt.
Dabei wird davon ausgegangen, daB betrieblich notwendi-
ge Schallimmissionen durch bauliche MaBnahmen innerhalb
der Betriebsgebdude (Gebdudeumfassungen) abgebaut werden
und der Nachweis bei Betriebserweiterung erfolgt.

Im Bebauungsplan wurde weiter ein gegliedertes Gewerbe-
gebiet festgesetzt, in dem allerdings nur die weniger
storenden allgemein zuldssigen Nutzungen zugelassen
wurden, die im nahegelegenen Wohnumfeld keine Beldsti-
gungen verursachen konnen., Da besonders die in einem
Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen weniger
storend sind, wurden diese fiir allgemein zuldssig er-
kldrt, auch um die Unternehmen anzuregen im Nahbereich
der Wohnnutzungen erhohte Riicksichtnahme zu Uben.
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MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wurde das MaB der baulichen Nutzung
nach den HOchstwerten der BauNVO festgesetzt, um eine
optimale Ausnutzung der Grundstiicke aquBerhalb der Grin-
fldchen zu erreichen,

Geschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Anpassung an das
angrenzende Ortsbild festgesetzt, und damit dort keine
gestalterische Storung auftritt, auch auf Gebdudehdhen
beschrdnkt.

Bauweise

al

b)

Im allgemeinen Wohngebiet wurde die offene Bauweise
festgesetzt, in der Einzel- und Doppelhduser zuldssig
sind, Die offene Bauweise wurde gewdhlt um einerseits
eine optimale Durchgriinung des Gebietes zu ermdglichen,
andererseits aber auch eine gute Gestaltung der Einzel-
einheiten zu erreichen, Die Stadt geht davon aus, daB
mit dieser Festsetzung erreicht wird, daB Garagen mit
hohem Giebel bis zur Grenze gefihrt werden konnen und
der Nachbar direkt auch dann anbauen kann, wenn hiervon
abgesetzt ein zweites Gebdude - Wohnhaus oder Garage
- auf dem gleichen Grundstick erfolgt.

Im Mischgebiet wurde die offene Bauweise festgesetzt,
damit die Funktion gegeniber dem Gewerbegebiet, das
auf grofle Gebdudeldngen angewiesen ist und der gegebenen
gleichzelitigen Wohnmdglichkeit, die relativ kurze Ldngen
bedarf, erkennbar zu machen, Sie wurde aber auch festge-
setzt um darin das Nutzungsangebot voll ausschdpfen
zu konnen,
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Im Gewerbegebiet, in dem mit groBen Gebdudeausdehnungen
Zu rechnen ist, die nach dem Prinzip duBerster Wirt-
schaftlichkeit errichtet werden, wurde nach erkennbaren
Notwendigkeiten und mit Rlcksicht auf den Bestand eine
von der offenen Bauweise abweichende Gebdudeausdehnung
zugelassen, Sie wurde abweichend von der offenen Bauwei-
se festgesetzt um so zu erreichen, dalB gegenlber dem
Umfeld eine Eingrinung auch innerhalb des Betriebsarre-
als erfolgen kann,

Um gegeniiber dem Wohnumfeld keine zu indifferent gestal-
tete Fronten zu erhalten (aufgrund der zugelassenen
Gebdudeausdehnungen), wurde eine Staffelung der Gebdude-
fronten gegeniiber den Freirdumen durch Baugrenzen fest-
gesetzt,

Im Gebiet wurden die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen
ausschlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt, um so mdg-
lichst viel Spielraum zur freien Entfaltung einzurdumen
und vor allem die Sitdwestlagen optimal zu nutzen.

Alle Uberbaubaren Flachen im Wohngebiet wurden so ange-
ordnet, daB der Intimfreibereich nach Siden oder Westen
moglich ist. Dies ist auch der Grund warum die Gebdude-
stellungen senkrecht oder parallel zu den Baugrenzen
festgesetzt wurde.

Da die Garagen eine gestalterische Einheit, besonders
in den Wohngebieten bilden sollen, wurden die Uberbau-
baren Fldchen optimal aqusgeweitet.

Da aqufgrund der zunehmenden kleingdrtnerischen Wohngrund-
stiicksnutzungen die Nachfrage nach Gerdtehduschen, Gar-
ten- und Geschirrhiitten groB ist, hat der Stadtrat sich
entschlossen solche Einrichtungen auf den hinteren Grund-
sticken auBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfldchen
zuzulassen. Es wird davon ausgegangen, daB sich diese
am KleinbautenerlaB groBenmdBig orientieren und nur
bis zu einer GrOBe von 15 m3 von den Baurechtsbehtrden
Zzugelassen werden,
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Es wurden auch oOrtliche Bauvorschriften erlassen, wegen
der Ndhe zum Ortsbild (Altortbereich)). Grundsdtzlich
ist festzustellen, daB geneigten Ddchern in allen Be-
reichen Vorrang einzurdumen 1ist. Aufgrund der grofB3en
Bautiefen im Gewerbegebiet, wurde hier eine flachere
Dachneigung als Obergrenze festgesetzt um so keine op-
tische Abschirmung der Ortsbildsilhoutte zu erzwingen,
Im Mischgebiet, das im Ubergang zum Gewerbegebiet ange-
ordnet ist, werden vorwiegend nur geneigte Ddcher zuge-
lassen, wobei die Obergrenze etwas angehoben wurde,
ebenso die Mindestdachneigung., In den Wohngebieten wurde
das Steildach festgesetzt und da hierbei auch kleine
Flachddcher sehr storen konnen, wurden diese ausdrick-
lich untersagt.

Um eine Farbeinheit in der Dachlandschaft mit dem Ort
herzustellen, wurden in Anpassung an das Ortsbild klein-
teilige Dachdeckungsmaterialien (Dachsteine) festgesetzt
in rotem bis braunem Farbton. Damit letztlich auch im
fuBldufigen Bereich keine Storungen durch Pseudoeinfrie-
digungen auftreten konnen, wurden nur lebende Einfriedi-
gungen 1in allen Bereichen zugelassen oder alternativ
Holzscheren- oder Staketenzdune zugelassen,

ErschlieBung

Verkehrsfldchen

Die Verkehrsfldchen wurden strukturgleich den bestehen-
den Anlagen angepaBt und eine mischgenutzte Verkehrs-
fldche (verkehrsberuhigter Bereich) dort festgesetzt,
wo mit geringem Verkehrsaufkommen gerechnet werden kann
und keine Durchfahrt in andere Gebiete erfolgen muf,
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Vorplanungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes
liegen bereits vor und werden entsprechend der Planung

2. Kanal und Wasser
fortgefihrt,
3, Eingrinung

Die StraBen mit groBerer Verkehrsbedeutung werden mit
einer alleeartigen Bepflanzung versehen, um SO einen
Ausgleich zu den hier aquftretenden Stickoxyden zu errei-
chen, Innerhalb der Baugebiete wurden Pflanzbindungen
festgesetzt zur Absetzung der bebauten Zonen von den
Grinfreibereichen und zur duBeren Grineinbindung des
Gebietes. Je angefangene 400 gm Baulandfldche wurde
ein groBkroniger Baum festgesetzt, um so einen Ausgleich
fir den baulichen Eingriff in die Landschaft zu errei-
chen., Es wird davon ausgegangen, dafl die Pflanzungen
im Rahmen der Gartenanlagen entstehen und nur bodenstdn-
dige Gehdlze (Bdume) verwendet werden, Da im Gewerbege-
biet teilweise mit wunansehlichen Fassaden gerechnet
wird, sind dort neben den Pflanzbindungen optische Griin-
einbindungen zusdtzlich anzulegen,

Da der Wassergraben (Bin-ziggraben) zwischen den Bauge-
bieten SCHNECKENBERG und BERGGEWANN gem. der vorliegen-
den Planung mit seinen randbegleitenden Wiesenauen von
hohem kleinklimatischen Wert ist, sieht der Fldchennut-
zungsplan hier eine Freihaltezone vor. Diese wurde in
den Bebauungsplan einbezogen und auch im Erweiterungsbe-
reich fortgefihrt und als Privatgrinanlagen festgesetzt.
Unerwiinscht sind innerhalb dieser Fldchen bauliche Ein-
richtungen aller Art bis hin zu Einfriedigungen, um
einem notwendigen HochwasserabfluB keine Hindernisse
in den Weg zu stellen,

Es wird davon ausgegangen, daB innerhalb der Grundstiicke
keine Wasserfihrung erfolgt und der jeweilige Unterlie-
ger frei abflieBende Oberfldchenwdsser auf seinem Grund-
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stlick nach MaBgabe des Wassergesetzes zu Ubernehmen
hat.,

4, Freizeitanlage

Im Bereich der Bilirgermeister-SchiiBler-StraBe wird, ab-
gesetzt vom Verkehr ein Spiel- und Bolzplatz vorgesehen,

In diesem Bereich werden Fldchen fir eine Sporthalle
und fir einen Festplatz vorgesehen.

5. Uberschldgige Kosten
Kanalisation DM 300.000, -
Wasserversorgung DM 160,000, -
StraBen- und Wegebau DM 900,000, -
StraBenbeleuchtung bDM 40,000, -
Vermessung und Planung DM 70,000, -
Sonstige Kosten DM 130,000, -
GESAMTKOSTEN DM 1.600,000, -

Hiervon entfallen auf die Gemeinde (lt., ErschlieBungs-
kosten- oder anderer Gemeindesatzungen ca. 22%
= DM 350,000, --

Die von der Gemeinde zu erbringenden Leistungen, werden
ZU gegebener Zeit in den Haushalt eingestellt,

112,
Buchen, den....?.........






