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Stadtteil BUCHEN

Bebauungsplan “1 g - Bodigheimer StraBe”

BEGRUNDUNG

I, ALLGEMEINES
1, Entwicklung

Der Behaungsplan wird im Parallelverfahren zur _Fortschreibung
des Fldchennutzungsplanes aufgestellt, der den Zielen der Lan-
desplanung und Raumordnung Rechnung trdgt. , .
Diese Flidchennutzungsplanung wurde bereits 1988 mit_den Trdgern
offentlicher Belange abgestimmt. Der vorliegende Bebaungsplan
wurde daraus entwickelt,

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung und bildet Grundlgge fir den
weiteren Vollzug der in der Planung vorgesehenen Mafnahmen.
Durch den Bebauungsplan soll neben einer Standortsicherung
der Schulen und schulischen Einrichtungen ein stddtebaulicher
Ubergang von der Kernstadt zu den Neubaugebieten erreicht wer-
genhtEs %Ft auch eine Sicherung der stadtnahen Freirdume be-
acht worden,

II. ERLAUTERUNG DER WESENTLICHSTEN FESTSETZUNGEN
1. Nutzungsarten

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde im wesentlichen zwischen
vier verschiedenen Nutzungsarten unterschieden,

Es sind dies die Grinfreibereiche mit den darin zugelassenen
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem fest-
gesetzten Nutzungszweck dienen, , , _
Die Wohn- und Mischgebiete, die sich vorrangig an der Besitz-
standwahrung orientieren und eine Standortsicherung der darin
bestehenden Gewerbebetriebe erbringen sollen und die Sonderge-
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biete fur die schulischen Einrichtungen, der Aus- und Fortbil-
dung der Jugendlichen. Daneben wurde im Gebiet auch das Feuer-
wehr und Rettungszentrum Buchen untergebracht.

2, Wohnnutzungen

Im rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan wurde innerhalb des
Plangebietes dem Wohnen eine nur nachgeordnete Bedeutung beige-
messen, weil angenommen wurde, daB die Schulen und die dazuge-
hdrigen Werkstdtten das Wohnumfeld erheblich durch Ldrmbela-
stungen 1n Mitleidenschaft ziehen. Wie heute erkennbar, ist
dies jedoch nicht der Fall, ,sondern gerade diese Zuordnung
mit den zwischenliegenden *“grinen Abstandspuffern” hat sich
als angenehme Wohngegend im Umfeld herausgebildet, Die sonder-
gebietsnahen Zonen wurden daher nicht, wie urspringlich beab-
sichtigt, als Mischgebiete, sondern konnten wieder als allge-
meine Wohngebiete festgesetzt werden,

2, Mischgebiete

Die gemischtgenutzten Baugebiete, der stadtnahen Zonen, haben
sich durch die Ausweisung von Gewerbegebieten und die Entflech-
tungsmaBnahmen im Rahmen der Ausbildung ejines Mittelzentrums
Buchen, positiv wirkend filir das Wohnen verdndert und wird von
der StadtbevOlkerung als interessante Wohn- und Geschdftslage
bewertet, Daher wurde von der Gliederungsmoglichkeit des 8§
1 Abs,4 BauNVO Gebrauch gemacht und die Mischgebiete gegliedert.
Die Stadt hat sich bei ihren Gliederungsmoglichkeiten dabei
jeweils sowonl vom Bestand als auch von der Umfeldvertrdglich-
keit leiten lassen.

Nachdem hier die Grundstiicke relativ klein und die StraBen
keinen wesentlichen Ausbau zulassen, wurden durch Anwendung
des § 1 Abs.5 und 6 BauNVvO von der AusschluBmdglichkeit solcher
Betriebe, die einen hohen Fldchenverbrauch und hohe Fahrfre-
guenzen verursachen Gebrauch gemacht, _

Da auch Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche dazu
gerechnet werden mussen, wurden sie im Bereich der MI-1 und
MI-2-Gebiete ausgeschlossen,

Da ferner Spielhallen und Verglinungsstdtten geeignet sind,
neben einer erheblichen Ldrmbelastung in den spdten Abend-
stunden, ebenfalls zu einer wesentlichen Erhohung der Fahrfre-
quenzen fihren, wurden diese nach § 1 Abs.9 BauNVO ebenfalls
aqusgeschlossen,

L, Sondergebiete

Die sonstigen Sondergebiete umfassen das Schulzentrum der Stadt,
des Landkreises und anderer offentlicher Trdger und gehen von
der Aufgabenstellung weit (ber den Eigenbedarf der Stadt hi-
naus. Daher wurden diese Gemeinbedarfsfldchen nicht nur als
solche i.S., des § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB dargestellt, sondern als
sonstlges Sondergebiet im Sinne des & 11 BauNV0O gewertet und
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festgesetzt, welchem Zweck die einzelnen Nutzungen dienen und
welche Nutzungen und Einrichtungen darin zuldssig sind.

Die Sondergebiete wurden auch untereinander abgegrenzt, da
jeweils andere Bautrdgerschaft besteht,

5, Griinfldchen

Im Bebauungsplan wurden offentliche und private Griunfldchen
in Abstimmung auf die Erforderlichkeiten und neuen Erkenntnis-
se des Stddtebaues festgesetzt, , _
Man ist im Zusammenhang mit der Stadtsanierung zur Erkenntnis
gelangt, daB ein angemessener stddtebaulich wirksamer Grinrah-
men erforderlich ist, und hat deshalb bereits im sehr dicht
bebguten Stadtgebiet damlt begonnen, die bestehenden Grinele-
mente zu reaktivieren, &s lag deshalb auf der Hand, auch im
vorliegenden stadtnahen Gebiet bestehendes Grin zu bewahren
und bis an die Innenstadt heran wirksam werden zu lassen,

Es wurde auch teilweise zum Wohle der Birger vom ehemals rechts-
kraftigen Fldchennutzungsplan abgeriickt und der Schulsportplatz,
der am Anderbach vorgesehen war, an den Stadtrand geruckt und
dort naturngh ausgebaut. _ ,
Auf diese Uberlegung baut auch die Erhaltung der Dauerklein-
gdrten und deren Erweiterungen, Sie sind bevorzugt fir jene
Burger gedacht, die innerhalb des Stadtkerns wohnen und sich
am hVéochenende bei der Gartenzarbeit erholen und entspannen
mochten

Da innernalb der letzten Jahre in diesen Dauerkleingdrten Ge-
rdte- und Geschirrhitten qus Bauresten aller Art entstgnden
sind und eine Strefitfrage deshalb im Raume steht, ob hier uber-
haupt solche Hutten zuldssig sind, hat man sich auch dieser
Problematik angenommen und ist der Meinung, daB den Blrgern
nicht zugemutet werden kann, ihre Gerdte nach dort und zurick
ZU transportieren, Eine angemessene Gestaltung soll jedoch
abverlangt werden,

Die Fldche wurde daher als Dauerkleingartenfldche festgesetzt
und entschieden, daB darin Geschirr- und Gerdtehiitten als Gar-
tenhduser bis zu 15 am Uberbaute Fldche zuldssig sind, wenn
diese in handwerksgerechter Ausflhrung errichtet werden,

Bei der GroBenbemessung wurde davon ausgegangen, daB in diesen
Hutten nicht nur Gartengerdte, sondern auch ein Raum fir Gar-
tenmébel erforderlich ist. , _
Grundlage filr die Zulossung solcher baulicher Anlagen ist,
daB die Kleingdrten bewirtschaftet werden,

Man geht davon aus, da die Gebdude in einer einfachen Holzbau-
weise mit Ziegeldeckung errichtet werden, also auch hier die
ortlichen Bauvorschriften bindend sind.

Es wird nicht gestattet, daB durch Zuerwerb oder Besitz mehre-
rer Grundstiicke entsprechend groBere Gebdude entstehen,

o, Immissionsschutz

Die Nutzungen wurden, soweit dies aufgrund der Baunutzungsver-
ordanung moglich war, so gufeinancer zubewegt, deR ein KutZzZunas-
konflikt weitgehend auszuschlieflen ist. Bel erkennbaren Proble-
men wurde von der Gllederungsmogllchkelt nach der Art der Nut-
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zung, wie auch der AusschluBmoglichkeit, Gebrauch gemgcht.,
Zwischen den Wohn- und Sondergebieten wurden vorsorglich gros-
sere Grunbestdnde vorgesehen, , . _
In einem Teilbereich des gegliederten Mischgebietes, wo mit
einem erhohten Verkehrsgufkommen aufgrund bereits zugelassener
Nutzungen und damit einer erhOhten Ldrmbelastung gerechnet
wird, die moglicherweise die angrenzende Sondergebietsnutzung
in Mitleidenschaft ziehen kann, wurde flrsorglich auf den pri-
vaten Grundstlcken ein Ldrmschutzwall zur Immissionsabwehr
festgesetzt.
Die Hohe dieses Walles resultiert aus (iberschldgigen Ermittlun-
geﬂ an31cht11ch der Wirkungsrichtung, des sich ausbreitenden
challes
Die darauf festgesetzten Pflanzbindungen haben keine diesbeziig-
liche Funktion, sondern nur dsthetischen Charakter.

s MaB3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde auf ein z.Z. erkennbar-
notwendiges Minimum beschrdnkt., Erhohungen gegenuber § 17 Abs.1
BauNV0 wurden nicht vorgenommen.

Damit ein insgesamt von der Hohe qusgewogenes Ortsbild erwdchst,
wurden ergdnzend zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse Traufen-
und Firsthohenbeschrdnkungen festgesetzt,

Da nicht auszuschlieBen ist, dafR abhanglg von der Nutzung grgs-
sere Hohen erforderlich werden und deswegen der Bebauungsplan
kinftig nicht in Gefahr geraten darf, wurde eine Ausnahmemog-
lichkeit festgesetzt. Von dieser Ausnahmemogllchkelt Zu der
sich die Stadt die Festlegung der dann gultigen Hohenbegrenzung
vorbehdlt, soll nur dann Gebrauch gemacht werden, wenn dadurch
das Stadtbild nicht in Gefahr gerdt. Es wird daher im Einzel-
falls zu entscheiden sein, ob von dieser Ausnahme Gebrauch
gemacht werden kann., Von einem Rechtsanspruch auf Anwendung
dieser Ausnahme geht die Stadt nicht aus.

8. Bauweise/iiberbaubare Grundstiicksfldchen/Gebdudestellung

Die festgesetzten Bauweisen wurden nach den wahrscheinlich
notwendigen Erforderlichkeiten festgesetzt. Es wurde von einer
offenen Bauweise und einer von der offenen - abweichenden Bau-
weise - ausgegangen, die groBere Bauldngen zuldBt, als dies
in der offenen Bauweise zuldssig ist. Die gbweichende Bauweise
wird hauptsdchlich in den Sondergeb1eten fir notwendig angese-
hen, da dort mit groBReren Bauldngen zu rechnen ist, bzw. dort
solche Gebdude bereits bestehen.

Von der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise wurde kein
Gebrauch gemacht, da der Stadt daran gelegen ist, daB Abstdnde
von den Grenzen elngehclten und darquf Eingriinungen der Gebdude
moglich sind.

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen wurden so grof3 ausgelegt,

dal darin auch die notwendigen Garagen und Uberdachten Stell-
pldtze Platz finden. Da aber verschiedentlich auch sehr klei-
ne Grundstiicke bestehen und innerhalb der (berbaubaren Grund-
stlicksfldchen kein Raum fir Garagen moglich ist, wurden fir
diese Fdlle Vorsorge getroffen. Ein vorausgehender Nachwels
ist hierbei allerdings erwinscht,
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Auf den hinteren, nicht an eine Verkehrsfldche angrenzenden
Grundsticksfldchen, auf denen ortsiblich sich die Hausgdrten
oder privaten Erholungsfldchen befinden, wurden Nebenanlagen
(d.h.Gartenhduser) bis zu einer GroBe von 15 agm fir allgemein
zu103319 erkldrt,

Stellplgtze, auch Sammelstellpldtze, bei denen es nicht zu
einer Uberbauung mit Dach oder Wdnden kommt, sind auch aufBer-
halb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig. Es ist er-
winscht und daher festgesetzt, daB Sammelstellplatze, von denen
uberlicherweise Storungen ausgehen, nur an den dafir zugelasse-
nen Pldtzen errichtet werden, _

Die Uberbgubaren Grundstucksflochen wurden unter RlUcksichtnahme
auf den Baubestand gber auch die stddtebaulich erwinschte Ge-
bdudeformation und Gebdudestellung ausgerichtet. Daher konnte
festgesetzt werden, daB diese nur senkrecht oder parallel der
Baugrenzen oder Baulinien zuldssig sind, Eine bestimmte Aus-
richtung des Dachverlaufs wurde nicht festgesetzt,

g, Ortliche Bauvorschriften

Das geneigte Dach ist ein Wesenselement des Stadtbildes. Es
wurden daher in den stadtnahen Zonen nur geneigte Ddcher zu-
gelassen, Diese sind auch auf den qusgedehnten Gebduden oder
zumindest im Bereich der Attika dieser Gebdude erwinscht. Da
sich hier allerdings das Flachdach nicht ganz vermelden,lassen
wird, um keine zu hohen Gebdude zu erzwingen, wurde hier die
Dachneigung auf niedrigerem Niveau begrenzt, i
Neben dem geneigten Dach wurde auch der Dachfarbe der Ddcher
Bedeutung beigemessen und eine entsprechende Festsetzung erlas-
sen. Auf Garagen und Nebengebdude sind Flachddcher zuldssig.
Bedeutsam fUr das Orts- und vor allem StraBenbild wurden auch
die Einfriedigungen bewertet und festgesetzt, daB innerhalb
der Sondergebiete keine Einfriedigungen zu10531g sind., Die
Grundsticke mit ihren intensiven Eingrinungen sollten hier
élelmehr als offentliche Parkanlagen zur Geltung gebracht wer-
en
Da eine solche Festsetzung den privaten Grundstiickeigentimern
nicht zugemutet werden kann, wurden dort zum Verkehrsraum of-
fene Einfriedigungen zugelassen, damit so zumindest optisch
eine Verbindung der Grinfldchen erwdchst,

III  ERSCHLIESSUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist bereits durch vorhan-
dene Anlagen weitgehend gesichert,
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1. VerkehrserschlieBung

Das Gesamtgebiet ist im Verbund mit dem Uberortlichen klassi-
fizierten StraBennetz, die das Plangebiet tangieren, erschlos-
sen. Da zu den Sondergebieten ein besonders reger Besucherver-
kehr erwartet wird, wurden die StraBen hier mit einer Ausbau-
breite von 6,00 m mit doppelseitigem Gehweg vorgesehen,

Damit sich diese hohen Fahrfrequenzen nicht in die angrenzen-
den Stadtquartiere fortsetzen, wurden innerhalb der AnschluB-
bereiche Sperren und gemischtgenutzte Verkehrsfldchen, wie
im Bereich der Karl-Tschamber-StraBe vorgesehen, ,
Auch am klassifizierten StraBennetz wurden, soweit noch nicht
vorhanden, Gehwege zum Ausbau vorgesehen,

Die sonstigen ErschlieBungsstraflen wurden auf ein notwendiges
Minimum reduziert.

Innerhalb des Plcngebletes wurden eine Vielzahl von offentli-
chen Stellpldtzen festgesetzt. Diese stehen zwar im Eigentum
der Schultrdger, da sie aber frei zugdnglich sind, stehen sie
der Allgemelnhelt zur jederzeitigen Verfugung und deshalb ist
es glﬁ?t erforderlich, daneben weitere oOffentliche Parkpldtze
ZU bilden.,

Innerhalb des Dauerkleingartengebietes werden bedingt befahrba-
re ErschlieBungswege angelegt, die jedoch nicht fir den LKW-
Verkehr freigegeben werden sollen, sondern nur fur den mogli-
cherweise notwendigen Materialtransport ausgebaut werden. Sie
sollen vorrangig dem FuBgdngerverkehr vorbehalten bleiben,
Dariiber hinaus sind noch weitere FuBgdngerverbindungen vorge-
sehen, die eine kommunizierende Verbindung mit dem innerstddti-
schen FuBwegenetz ergeben sollen., Sie dienen nicht der Er-
schlief3ung oder dem Fahrverkehr,

2. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch bereits erstellte
Anlagen sichergestellt. Dies kann auch fur die Trink- und LOsch-

wasserversorgung bestdtigt werden. _ _
Im Bereich der Karl-Tschamber-StraBe wird es notwendig werden,
einen Ergdnzungsentwurf im Benehmen mit dem Wasserwirtschafte-

amt aufzustellen.
B Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet ist an das stddtische Kanalnetz angeschlossen,
wobei die Abwdsser_ der im Betrieb befindlichen Kldranlage zu-
geleitet werden. Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist flr
das Gebiet gewohrlelstet

Es wird in verschledenen Bereichen eine geringe Ergdnzung des
Kanalnetzes notwendig sein. Ein Ergdnzungsentwurf wird hiertber

noch erstellt.
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4, Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt zur Zeit oberirdisch
und im Kabelnetz, Es ist langfristig vorgesehen, das Gesamtge-
biet zu verkabeln, Event., notwendige Trafostationen sind iIm
Bereich des Gesamtgebietes auch auflerhalb der (berbaubaren
Grundsticksfldchen zuldssig auch soweit hierfir keine Festset-
zungen getrofen sind. , . ,
Die Stadt legt bei der Errichtung dieser Anlagen allerdings
Wert darauf, daB die erlassenen Festsetzungen (zur Dachneigung
und Dachdeckung) Beachtung finden und nicht innerhalb der er-
lassenen Pflanzbindungen und Sichtwinkel erstellt werden.

5. Bodenordnung

Die erforderliche Bodenordnung ist weitgehend abgeschlossen.
Soweit noch Grundstiicksteilungen erfolgen missen, sollen diese
im MeBbriefverfahren durchgefuhrt werden,

6. Kosten

ALLGEMEINE ANGABEN

Die ErschlieBung des Baugebietes ist in weiten Teilen bereits
vorhanden und bedarf lediglich noch der Ergdnzung durch Einzel-
maBnahmen, Die nachfolgend aufgeflihrten Kosten geben somit
auch nur die Aufwendungen wieder, die der Stadt durch die rest-
lich notwendigen BaumaBBnahmen entstehen:

KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHMEN:

1. StraBenbau DM 1.000.000, --
2. Kanalisation DM 400,000, --
3. Wasserversorgung DM 200,000, --
4, StraBenbeleuchtung DM 100,000, --
5. Vermessung/Planung DM 150,000, --
6. Sonstige Kosten DM 150,000, --

Gesamtkosten DM 2.000,000, --
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KOSTEN FUR DIE STADT BUCHEN:

Aus den restlichen ErschlieBungskosten entfallen aquf die Stadt
Buchen (1lt, ErschlieBungskosten- und anderer Gemeindesatzungen)

ca. 25% oder 500.000,-- DM
Diese von der Stadt noch aufzubringenden Kosten werden zu gege-

bener Zeit in den Gemeindehaushalt eingestellt.

BUCHEN den 28. aug. 1989

Stadt BUCHEN

Der Birgermeister




