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1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Reilingen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachtwaid“ beschlossen.
Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt im Norden der Gemeinde zwischen der Wilhelm-
stralle und dem Wohngebiet ,Holzrott".

» Im Norden bildet die siidliche Grenze des zwischen dem Wohngebiet ,Holzrott* und dem
Plangebiet verlaufenden Wirtschaftsweges die Grenze des Geltungsbereiches.

- Im Osten grenzt der Bebauungsplan an die ,Nachtwaidstrale" an.

+ Im Stden umfafit der Geltungsbereich noch die Flichen des gemeindlichen Bauhofs sowie
die westlich anschlieBende Fliache des ehemals gewerblichen Bauhofs. Im weiteren Verlauf
lauft die Grenze entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Anrainer der Wilhelmstrale.

- Im Westen verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der éstlichen Grenze der Kleintier-
zuchtanlage bzw. des Freizeitgelandes. “3'

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehérigen Planzeichnung im MaRstab 1:500.

1.2 Topographie, Untergrundverhiltnisse

Das Plangebiet weist eine Trapezform auf. Die langste Erstreckung in Nordost-Siidwest-
Richtung betragt etwa 250 m, in Nordwest-Sidost-Richtung ca. 260 m. Die gesamte Flache
des geplanten Bebauungsplanes umfalit ca. 2,9 ha.

Das Gelande ist insgesamt eben und liegt stellenweise 1 - 2 m tiefer als der angrenzende Be-
reich der WilhelmstralRe bzw. das Neubaugebiet ,Holzrott*. Bezogen auf NN bedeutet dies eine
Héhe von ca. 101 m.

Um Aufschlu® beziglich der anstehenden Untergrundverhéltnisse zu bekommen, wurde bereits
im Rahmen eines vorlaufenden Bebauungsplanverfahrens fir diesen Bereich ein geohydrologi-
sches Gutachten erstelit (1995). Nach diesem Gutachten stellt sich der generelle Untergrund-
aufbau im Plangebiet recht homogen dar. Die durch die Aufschlisse vorgefundenen Bdden
werden vereinfachend zu 5 Schichten zusammengefalit:

Unter einer Mutterbodenschicht (schluffig-sandig) mit wechselnder Machtigkeit (20 - 40 cm)
sind - insbesondere im nordwestlichen Plangebiet - Aufflllungen mit sandig-kiesigem Material
bzw. Schotter zur Gelédndeerhéhung und Baugrundverbesserung festzustellen (Mé&chtigkeit 50 -
90 cm). Die dem Mutterboden folgende Decklehmschicht, bestehend aus feinsandigen Schluf-
fen bzw. schluffigen Feinsanden mit einer bindigen Konsistenz, wurde im Bereich der Auffallun-
gen teilweise abgetragen. Unter dem Decklehm folgen die humosen Tone und Torfe bis zu ei-
ner Hohe von 97,4 m NN. Die bindigen Schichten werden von rolligen Béden - Sand und Kies -
unterlagert.

Zum Zeitpunkt der AufschluBarbeiten (April 1995) wurde das Grundwasser je nach Héhenlage
des Bohransatzpunktes zwischen 2,3 m und 1,2 m unter Geldnde - teilweise gespannt - ange-
troffen. Allerdings liegen hier auch Erkenntnisse (iber Extremwasserstande vor, die besondere
Vorkehrungen bei der Bauwerksgrindung (Flachgriindung mit Bodenaustausch bzw. Tiefgrin-
dung) erfordern. Nahere Informationen kénnen dem Gutachten entnommen werden.
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1.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim ist der gesam-
te Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfafit. Er stellt den Geltungsbereich als gewerbliche
Bauflache dar. Von dieser Flachendarstellung wurde aufgrund der ansassigen Fa. Haag und
des benachbarten Bauhofs auch nicht in der Fortschreibung, die sich zur Zeit im Verfahren be-
findet, abgegangen. Relativ kurzfristig hat sich die Fa. Haag entschieden, mit dem gesamten
Betriebsgelande nun doch aus der innerortlichen Lage auf freien Gewerbegrundstucke in Rand-
lage der Gemeinde umzusiedeln. Somit erdffnete sich der Weg fur eine grundsatzliche Neuori-
entierung der gemeindlichen Flachenpolitik. Aufgrund des hohen Nachfragedrucks fur Wohn-
bauland entschied sich der Gemeinderat der Gemeinde Reilingen, weitere Wohnbauflachenan-
gebote zu schaffen.

Der Bebauungsplan ist somit im Parallelverfahren aufzustellen (§ 8 Abs. 3 BauGB).

' g
Durch den Bebauungsplan ,Nachtwaid* wird der Bebauungsplan Sondergebiet ,Spiel, Sport-
und Freizeitanlage Nachtwaid" in einem Teilbereich gedndert und in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Nachtwaid" aufgenommen. Der urspriingliche Bebauungsplan tritt im geén-
derten Bebauungsplanbereich auler Kraft.

1.4 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfalit teilweise heute bereits bebaute Bereiche. Im
Nordosten liegt das Betriebs- und Lagergelande der Fa. Haag, die sich mit Aussiedlungswun-
schen tragt und somit den Weg eroffnet, das Gesamtareal einer neuen, der innerortlichen Situ-
ation angepaliten Nutzung zuzufiihren. Zusatzlich besteht im Sudosten der gemeindliche Bau-
hof.

Im nérdlichen Anschlul® befindet sich das neue Wohngebiet ,Holzrott", das Gber das neu ge-
plante FulRwegenetz an die Ortsmitte angebunden werden soll.

Durch das Plangebiet verluft in West-Ost-Richtung der Nachtwaidgraben, der jedoch bereits
zum Teil verfullt ist. Im Bereich des Plangebietes kommen als grabenbegleitender Bewuchs
Uberwiegend Hybridpappeln vor. Hier ist eine Flache von 3 m beiderseits fir Unterhaltungs-
mafRnahmen freizuhalten. Fur den Gewéasserrandstreifen des Nachtwaidgrabens ist gem. § 68b
WG eine Rechtsverordnung festzusetzen.

Die Altlastensituation wurde geprift, da Verdachtsmomente aufgrund der ehemaligen Fa.
Fréschlin vorlagen. Die geplanten Nutzungsanderungen liegen aulerhalb des ehemaligen Fir-
mengelandes.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Schon im Oktober 1992 hatte sich der Gemeinderat von Reilingen zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fiir den Plangebietsbereich ,Nachtwaid" entschlossen. Damals verfolgte man
unter anderem noch das Ziel, im Anschiul an den gemeindlichen Bauhof Baurecht fur einen
Kindergarten zu schaffen. Nachdem sich der Rat fiir einen anderen als den im Bebauungsplan-
entwurf ausgewiesenen Kindergartenstandort im Ortskern entschieden hatte, wurde das Auf-
stellungsverfahren nicht weiter verfolgt.

Die Anderung der Planungsabsichten dienen der Sicherstellung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung in der Randzone des alten Ortskerns und wird hauptséchlich zur planungs-
rechtlichen Sicherung bereits bestehender Nutzungen (gemeindlicher Bauhof) sowie zur Schaf-
fung von Baurecht fiir eine Bebauung in Form eines Allgemeinen Wohngebietes angewandt.
Damit soll dem Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen in Reilingen Rechnung getragen wer-

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Nachtwaid", Gemeinde Reilingen
Begrindung Seite 4

den. Wesentliche Teile dieses Gebietes waren bereits friher Gegenstand planerischer Uberle-
gungen.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Gesamtbereich ,Nachtwaid®,
erscheint daher das Instrumentarium eines Bebauungsplanes geboten. Der Gemeinderat der
Gemeinde Reilingen hat aus diesem Grunde den Beschlul zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Nachtwaid" gefalit.

Desweiteren wird durch die Bebauungsplanung bezweckt, Gestaltqualitdten und o6kologische
Potentiale im Plangebiet aufwertend zu integrieren und so zu sichern (z. B. den grabenbeglei-
tenden Baumbewuchs).

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen und Planungsalternativen ¢

Zu Beginn der erneuten planerischen Uberlegungen fiir das ,Nachtwaid“-Gelande wurde im
Januar 1998 im Rat die grundsatzliche Frage erértert, ob eine Ansiedlung nicht stérender
Handwerks- und Gewerbebetriebe oder die Entwicklung einer Wohnbebauung weiterverfolgt
werden sollte. Aufgrund der deutlichen Nachfrage nach Wohnbauland - gerade auch vor dem
Hintergrund der Erfahrungen in den erst kirzlich entwickelten Baugebieten ,Holzrott* - ent-
schied sich der Gemeinderat der Gemeinde Reilingen mehrheitlich fir eine Weiterentwicklung
der letzteren Alternative.

Zur Gewahrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden in Abstimmung mit poten-
tiellen Investoren stadtebauliche Gestaltpléne erarbeitet. Die stadtebaulichen, sozialen und
6kologischen Auswirkungen einer solchen Siedlungsentwicklung wurden dem Gemeinderat
dargestellt und in den kommunalen Gremien ausfiihrlich diskutiert. Der von der Gemeinde favo-
risierte Bebauungsvorschlag wurde dann letztlich im vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt.

Mit der Festsetzung des Bereiches des gemeindlichen Bauhofs als Sondergebiet mit der defi-
nierten Nutzungsbestimmung ,Bauhof’ wurde der planungsrechtlichen Sicherung der Be-
standsnutzung Rechnung getragen.

Bei der Konzeption des nérdlich bzw. westlich anschlieRenden Wohngebiets wurden vor allem
die Aspekte des finanzierbaren Familienwohnens (GrundstiicksgréBen, Hausformen, Straken-
raum als Aufenthaltsraum), die Konfliktidsung aus immissionschutztechnischer Sicht, die Integ-
ration der bestehenden griinordnerischen Potentiale (Nachtwaidgraben nebst begleitendem
Bewuchs) sowie die verkehrliche ErschlieBungssituation in den Vordergrund gestellt.

3.2 ErschlieBung Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber den 6stlich angrenzenden ,Nachtwaidweg* von
der ,WilhelmstraRe" bzw. dem Jargeauring. Die interne ErschlieRung erfolgt tiber eine 5,5 m
breite Einhangstrae zwischen ,Nachtwaidweg" und ,WilhelmstraRe“ (Anschluft im Bereich des
Anwesens Nr. 40). Die anfanglich in Betracht gezogene StichstraRenlésung wurde zugunsten
einer VerkehrsabfluRmdglichkeit Gber die Verbreiterung eines bereits existierenden Weges in
der sudwestlichen Ecke des Plangebiets aufgegeben. Durch diese Entwurfsiiberarbeitung
konnte die Stéranfalligkeit einer reinen SticherschlieBung mit einer Gesamtlange von in diesem
Fall immerhin ca. 270 m vermieden werden. Angehadngt an die interne ErschlieBungsstralle
sind senkrecht abzweigende Wohnwege, die Hausgruppen mit bis zu 4 Einheiten erschlieRen.
Der Bereich westlich des gemeindlichen Bauhofs wird durch eine Stichstrae mit Wendeanlage
erschlossen. Hier ist auch eine Weiterfihrung der ErschlieRungsstralle vorgesehen. Sollte der
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gemeindliche Bauhof verlagert werden, kann die StralRe zum Nachtwaidweg weitergeflihrt wer-
den. Die Anbindung an die WilhelmstraRe ist dann ermneut zu tberpriifen.

Ergéanzt wird die GesamterschlieRung durch verschiedene FuBwegeverbindungen, die das Ziel
verfolgen, das nordlich angrenzende Neubaugebiet ,Holzrott* bzw. das westlich anschlieRende
Freizeitgelande fullaufig an die Ortsmitte anzuschlielRen.

Der ruhende Verkehr wird einerseits durch private Garagen und Stellplatze auf den Parzellen
bzw. durch Gemeinschaftsstellplatzflachen fiir die Hausgruppen am Kopf der Wohnwege orga-
nisiert. Da die StralRenbreiten relativ gering dimensioniert wurden um einen verkehrsberuhigten
Ausbau zu gewahrleisten und Durchgangsverkehr zu vermeiden ist Parken im Stralenraum nur
eingeschrankt moglich. Daher sind dezentral zusatzliche éffentliche Parkplatze fiir Besucher im
Bebauungsplan vorgesehen.

3.3 Geplante Bebauung e

Das stadtebauliche Konzept fur den Bebauungsplan sieht im wesentlichen zwei unterschied|i-
che Strukturbereiche fir die Bebauung vor:

Sudlich des Nachtwaidgrabens im 6stlichen Abschnitt befindet sich der gemeindliche Bauhof,
der durch die Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes bauplanungsrechtiich in sei-
nem Bestand gesichert wird.

Das restliche Plangebiet, d.h. der Bereich nérdlich des Nachtwaidgrabens bzw. der Bereich im
westlichen Anschluf} an das Sondergebiet ,Bauhof, wird einer Wohnbebauung zugeflhrt. Da-
bei sind wiederum zwei Bautypologien zu unterscheiden: Traufstandig zur Strale werden Ein-
zel- bzw. Doppelh&user entwickelt, wahrend an den senkrecht abgehenden Wohnwegen tber-
wiegend Reihen- und Doppelh&duser, vorgesehen sind. Weitere Doppel- und Einzelhduser fin-
den sich im Bereich der Wendeanlage westlich des gemeindlichen Bauhofs.

Aufgrund der Nahe des Baugebietes zur traditionellen Ortsmitte werden insbesondere hohe
Anforderungen an die Gestaltung dieses Baugebietes gestellt. Der Bebauungsplan beinhaltet
diesbezlglich bereits verschiedene Regelungen, die ein gestalterisches Einfigen des Bauge-
bietes in die Landschaft sowie in den Siedlungskérper gewahrleisten sollen. Im Rahmen des
Planaufstellungsverfahren wurden die méglichen Gebaudehshen ausfiihrlich diskutiert. Um
eine flachensparende und damit auch kostenglnstige Bebauung zu erméglichen orientieren
sich die festgesetzten Gebaudehéhen an einer méglichen zweigeschossigen Bebauung. Dar-
tber hinaus wird zur Gestaltung der einzelnen Gebaude empfohlen, die historischen regions-
spezifischen Gestaltungsmerkmale aufzunehmen.

3.4 Immissionen und Emissionen

Als bestehende potentielle Emitenten sind bei der Planung besonders die westlich angrenzen-
den Bereiche des Kleintierzuchtvereinsgeléandes sowie das nérdlich daran anschlieRende Son-
dergebiet ,Spiel-, Sport- und Freizeitzentrum Nachtwaid® und der gemeindliche Bauhof bertck-
sichtigt worden.

Um die Auswirkungen aus immissionschutztechnischer Sicht beurteilen zu kénnen. entschied
sich der Gemeinderat schon frithzeitig, das im Rahmen der ersten planerischen Uberlegungen
erstellte schalltechnische Immissionsschutzgutachten auf Basis der neueren Uberlegungen
(neuer Geltungsbereich, Schaffung von Wohnbauland) aktualisieren zu lassen und beauftragte
am 01.04.1998 das Ingenieurbiro Wille, Mannheim.
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Der Gutachter kommt fiir die verschiedenen Schallquellen zu folgendem Schluf:

Fur die Wohngebaude in éstlicher Nachbarschaft zum Kleintierzuchtvereinsgelande prognosti-
ziert der Gutachter eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der zugrun-
deliegenden DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau um gut 10 dB(A) im Bezugsraum der un-
gunstigsten Nachtstunde. Zur Lésung schlagt der Gutachter eine Schallabschirmung vor, die im
Bebauungsplan durch die Anlage einer Schallschutzwand, Scheitelhéhe 3,0 Meter, beriicksich-
tigt wurde. Da dies fur eine wirkungsvolle Abschirmung in den Obergeschossen nicht ausreicht
und eine Erhohung der Schallabschirmung aus stadtgestalterischen Griinden nicht méglich ist
(gestalterische Einbindung, Verschattung), wurden zudem passive SchallschutzmaRnahmen an
den Gebéduden (Gestaltung der AuRenwinde, Fenster) gem. DIN 4109, Teil 6 festgesetzt. Im
Zuge des Verfahrens wurde festgestellt, daR aufgrund der anstehenden Untergrundverhéltnis-
se, der Straflenkorper ca. 1,2 m aufgeschuttet werden muR. Auch die angrenzende Bebauung
und die Gartenflachen miissen sich diesem StraRenniveau anpassen. Daher wurde im Verfah-
ren der Bezugspunkt fir die Hohe der Larmschutzanlagen auf das StraRenniveau geandert.
Hierdurch wird eine faktische Héhe der Larmschutzanlagen auf iber 4 m gegeniber der Larm-
quellen erreicht. Zusatzlich wird in den Hinweisen des Bebauungsplanes angeregt, insbesonde-
re die Schlafrdume bzw. deren Fenstersffnungen auf die schallabgewandten Seite anzuordnen.
Aullerdem soll im Kaufvertrag nochmals auf die Larmsituation hingewiesen werden. Die Emp-
fehlung der schalltechnischen Untersuchung im Bereich der Nutzungsschablone 3 eine ge-
schlossene Bebauung festzusetzen wurde im Rahmen der Abwéagung zugunsten des Ortsbil-
des zurlckgestellt. Ein 85 m langer geschlossener ungegliederter Riegel ist nicht mit dem ge-
stalterischen Leitbild der Ortsgemeinde vereinbar. Daher wurde in dem Bereich eine Bebauung
mit Doppel- und Reihenh&user in offener Bauweise festgesetzt.

Far den ,Spiel-, Sport- und Freizeitbereich Nachtwaid* fiihrt der Gutachter aus, daR es insbe-
sondere im Zusammenhang mit seltenen Festaktivititen in den Abendstunden (z.B. Fischer-
fest) zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte kommen kann. Allerdings fuhrt
der Gutachter aus, daR in Anlehnung an die 18. BImSchVO im Bereich des Freizeitlarms ge-
wisse Uberschreitungen unbedenklich sind, solange sie selten auftretenden Ereignissen zuge-
ordnet werden kénnen. Diese Voraussetzungen sind in diesem Fall erfillt. Da jedoch anzu-
nehmen ist, dal im Zuge der endgultigen Fertigstellung des Freizeitgelandes Aktivitaten naher
an die Wohnbebauung heranriicken, schlagt der Gutachter vor, einen Schallschirm in Form
eines Walls in den Entwurf zu integrieren. Diesem Vorschlag wurde im Bebauungsplan-
Vorentwurf Rechnung getragen. Durch die vorgesehene Geldandeaufschiittung wird die vorge-
schlagene Hohe des Larmschutzwalls tbertroffen. Die vorgeschlagene Hohe des Larmschutz-
walls kann je nach spaterem Nutzungskonzept des Freizeitgelandes erhdht bzw. mit einer
Larmschutzwand versehen werden.

Far den gemeindlichen Bauhof berechnet der Gutachter unter Berlcksichtigung der zu erwar-
tenden Fahr- bzw. Be- und Entladegerausche der Fahrzeuge einen Beurteilungspegel, der un-
terhalb des Orientierungswertes der DIN 18005 bleibt. Demnach sind SchallschutzmalBnahmen
in diesem Fall nicht notwendig.

Der Verkehr, der das Baugebiet hervorgerufen wird, soll (iber den Nachtwaidweg an das Uber-
Ortliche StraBennetz geleitet werden. Im Zuge des Verfahrens wurde nach Anregungen von
Anliegern der WilhelmstraBe auch die Immissionssituation fir die Freibereiche und Einmun-
dung nach der DIN 18005 ermittelt. Danach kommt es keinen Uberschreitungen der heranzu-
ziehenden Orientierungswerte im Bereich der Freibereiche.
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3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluf3 an die vorhande-
nen Ortsnetze gesichert.

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Frei- oder Erdka-
belleitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Um den Anschlu® an das bestehende Kanalnetz zu gewahrleisten, mu das StraRenniveau um
ca. 0,7m angehoben werden. Die Baugrundsticke sind dem Strallenniveau anzupassen.

Die Abwasserentsorgung wird Gber den Anschlul? an das bestehende Schmutzwasserkanalnetz
gesichert. Nordlich des ,Nachtwaidgrabens” verlauft im Bereich des ehem. Betriebsgrundsti-
ckes der Fa. Haag in Ost-West-Richtung eine Abwasserleitung DN 800, die im Zuge der Er-
schlieungsarbeiten in den offentlichen Stralenraum verlegt werden muf. Im Bereich des
Larmschutzwalls ist die Leitungsfiihrung durch ein Leitungsrecht im B&bauungsplan gesichert.
Dies gilt auch fur das 20-kV-Erdkabel, das entlang der Sudgrenze in Ost-West-Richtung ver-
lauft. Bei Bauarbeiten in diesen Bereichen ist eine Abstimmung mit dem jeweiligen Versor-
gungstrager notwendig.

Das Oberflachenwasser kann in diesem Bereich aufgrund des hohen Grundwasserstandes nur
in Teilbereichen versickert werden. Eine Moglichkeit besteht in einer Einleitung und Fortleitung
des anfallenden Oberflachenwasser in den ,Nachtwaidgraben®..

3.6 Umweltvertraglichkeit

Um die Belange von Natur und Landschaftsbild in gebotenem Umfang zu bertcksichtigen, wur-
de ein Grinordnungsplan erstellt.

Das Gelande ist bereits teilweise Uberbaut. Als bestehende bauliche Nutzungen sind bereits der
gemeindliche Bauhof und die Fa. Haag vorhanden. GréRere Flachenanteile werden als Lager-
flachen genutzt und sind bereits versiegelt. Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme
und -analyse der vorhandenen natur- und landschaftsrelevanten Gegebenheiten kdnnen dem
Grinordnungsplan entnommen werden.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Diese Einzeleingriffe lassen sich bedingt quantifizieren. Die quantitative Zu-
sammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem Gesamteingriff im Sinne eines mathemati-
schen Berechnungsmodells ist jedoch nicht zu leisten. Daher werden im Grinordnungsplan die
auf Grundlage dieses Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe und notwendigen Vermei-
dungs- bzw. Kompensationsmafinahmen lediglich funktional bezogen, qualitativ beschrieben.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Lebensraumverlusten, zu Verlusten von
Ackerbdden, zur verstarkten Versiegelung von Grund und Boden, zu einer Beéintrachtigung
des natirlichen Wasserhaushalts sowie zu geringen Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des. ¢

Als nicht ausgleichbar ist die Versiegelung von Grund und Boden einzuschatzen, da es nicht
moglich ist, Flachen in einer ahnlichen GréRenordnung in einem funktionalen Zusammenhang
zum Plangebiet zu entsiegeln. Der Gemeinderat entschied sich zur Festsetzung einer zulassi-
gen Grundflache innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets. Demnach ist eine Uberbauung von
130 m? pro Grundstlck zulassig, wobei nach § 19 Abs. 4 Satz 1 die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen, Nebenanlagen bzw. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache zu
berucksichtigen sind. Eine Uberbauungsmoglichkeit in dieser GroRenordnung ermoglicht die
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Errichtung einer angemessenen baulichen Anlage und begrenzt durch die Festlegung einer
absoluten Obergrenze unnétige Versiegelungen.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist nach dem Stand der Wissenschaft nicht zu berechnen.
Allerdings kommt es aufgrund der Lage zwischen zwei Teilen der bebauten Ortslage und ver-
schiedener Vorbelastungen nicht zu einem nachhaltigen Verlust von Landschaftsbild- und Erho-
lungsqualitat durch Realisierung des Bebauungsplanes ,Nachtwaid®. Der landschaftsplaneri-
schen Zielsetzung des langfristigen Ersatzes der vorhandenen Hybridpappel-Reihe entlang des
Nachtwaidgrabens durch eine der HPNV entsprechende Bepflanzung wird durch Festsetzung
einer privaten Pflanzflache und Beigabe entsprechender Pflanzempfehlungslisten entsprochen.
Zusatzlich wird die Anregung des Grinordnungsplanes aufgegriffen, auf eine intensive Eingru-
nung des Baugebiets in Richtung Westen und Norden zu achten; dies wird durch Festsetzung
von privaten Pflanzstreifen bzw. einer &ffentlichen Griinflache bauplanungsrechtlich gesichert.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in den Wasserhaushalt
konnen unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen durch die landwirtschaftliche Nutzung des
Areals sowie die verschiedenen wasserwirtschaftlichen Malnahmen durch geeignete Mafinah-
men weitgehend kompensiert werden. In diesem Zusammenhang ist die Verpflichtung zur Ges-
taltung von Stellplatzen und Zufahrten in wasserdurchléssiger Bauweise zu nennen, die sicher-
stellt, daR auRerhalb der Uiberbaubaren Flachen bestimmte Grundstucksteile von Versiegelung
frei bleiben. Da innerhalb des Baugebiets aufgrund des hochstehenden Grundwassers und der
damit im Zusammenhang stehenden schwierigen Abdichtung der Kellerbauwerke eine Versi-
ckerung von Oberflachenwasser nur in Teilbereichen (entlang des Nachtwaidgrabens) méglich
ist, konnte auf diese wirkungsvolle MinimierungsmaBnahme nur sehr begrenzt zurtickgegriffen
werden.

Aufgrund der momentan Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung der bisher unbebauten Fla-
chen und der damit verbundenen Beseitigung standortheimischer Geholzbestande ist die Be-
eintrachtigung des Arten- und Biotoppotentials gering einzuschatzen. Allerdings kommt es
durch die Versiegelung zur Vernichtung des Bodenlebens. Als Minimierungs- bzw. Ausgleichs-
maRnahmen werden daher Regelungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung (z.B. Uber
Gestaltungsvorschriften fir unbebaute Flachen) sowie zur Durchgrinung der bebauten Berei-
che getroffen. Der Eingriff in das Arten- und Biotoppotential kann dadurch kompensiert werden.

Der Bebauungsplan greift die Forderungen der Landschaftsplanung auf und beriicksichtigt die
Belange-des Naturschutzes und des Landschaftsbildes in gebotenem Umfang. Dabei werden
zur Minimierung bzw. Kompensation des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in Na-
tur und Landschaft verschiedene stadtékologische Festsetzungen getroffen:

° Festsetzung von offentlichen Grinflachen bzw. privaten Pflanzstreifen nach § 9 Abs. 1
Nr. 15 und 25 BauGB zur Eingriinung des Siedlungskérpers entlang der nordlichen und
westlichen Grenze des Baugebiets mittels mehrreihigem Gehdlzstreifen.

o Um im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans vermeidbare Beeintrachtigungen
des Bodens zu unterlassen, werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 Festsetzungen zum
Schutz des Bodens getroffen.

o Um die Bepflanzungen mit standortgerechten und -heimischen Pflanzen zu gewahrleis-
ten, werden den Festsetzungen ,Pflanzempfehlungslisten® beigegeben.
e Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen, wobei je begonnener

250 m? Grundstiicksflache mindestens 1 hochstammiger Laubbaum oder Obsthoch-
stamm anzupflanzen ist.

o Nebenanlagen sind nur begrenzt auBerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig. Durch diese Regelung wird sichergestellt, dal bestimmte Grundstlcksteile weit-
gehend von Uberbauung freigehalten werden.
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Fehler! Keine Indexeintrage gefunden.Park- und private Stellplatze sind mit hochstammigen
Laubbaumen zu bepflanzen und zu gliedern.

° Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das technisch notwendige Mal} begrenzt
(auf Grundlage § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).
° Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig zu gestalten und in ihrer Dimensionie-

rung begrenzt (auf Grundlage § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

Die durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufenen Eingriffe werden durch die zuvor aufge-
fuhrten Malnahmen soweit wie moglich minimiert und im Rahmen der stadtebaulichen Mog-
lichkeiten im Gebiet ausgeglichen. Bei den Festsetzungen, die Uberwiegend der Bewaltigung
der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen, sind auch widerstreitende ¢ffentliche und private
Belange im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt worden.

4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

4.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption unterschiedliche Bau-
gebiete fest. Hierzu wird der dstliche Bereich sudlich des Nachtwaid-Grabens als Sondergebiet
mit der Nutzungsbestimmung ,Bauhof* ausgewiesen.

Die zuldssigen Nutzungen werden auf

e Blro- und Sozialrdume, die fir Betrieb und Verwaltung des Bauhofs notwendig sind,
e Lagerflachen und Lagergebaude flir Baumaterialien und Baumaschinen

begrenzt.

Das restliche Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen Nutzungen - Gartenbaubetriebe, Tankstellen -
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Begriindung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen Zielset-
zungen der Gemeinde Reilingen. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbeschlu® ihren Willen
dokumentiert, den Planbereich stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln. Die Ausweisung des
Bauhofbereichs als Sondergebiet soll die Nutzungsmaglichkeit fur diesen Bereich fixieren. Die
Nutzungsbeschrankungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sollen sicherstellen, da
Nutzungen, die aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihres Stdrgrades nicht in den Rahmen eines
Wohngebietes fiir Familienwohnen passen, ausgeschlossen sind.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes durch eine héchstzulassige Grundflache fir die Summe aller baulichen Anlagen und in-
nerhalb des Sondergebietes durch die Festsetzung einer Grundflachen- bzw. Geschol¥flachen-
zahl sowie durch Festsetzungen zu den Héhen der Gebaude bestimmt. Zusatzlich werden die
zuldssige Sockelhdhe (max. 0,5 m) und die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse mit 2 Ge-
schossen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache fur die Summe aller baulichen Anlagen wird im Allgemeinen Wohn-
gebiet mit insgesamt 130 m? pro Grundstiick festgesetzt. Dabei wird zusétzlich festgesetzt, dal
die Grundflachen der Anlagen i.S. des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Berechnung der
mafgeblichen Gesamtgrundflache der Summe aller baulichen Anlagen mitzurechnen sind und
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dall gemal § 21a Abs 2 bei der Ermittlung der maBgeblichen Grundstiicksflache die Flachen-
anteile an auBerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzflachen - so-
weit festgesetzt - mitzurechnen sind. Eine Uberschreitung dieser Grundfliche ist allgemein
nicht zulassig.

Flr Einzelhduser wird eine Ausnahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenommen. Hier ist
eine ausnahmsweise Uberschreitung der Grundflichenzahl um 50 gm vorgesehen.

Die Grundflachenzahl - GRZ - wird im Sondergebiet auf 0,4 festgesetzt. Erganzend wird gere-
gelt, daB bei der Berechnung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung
um 50 % far Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 zulassig ist.

Die Geschof¥flachenzahl - GFZ - wird im Sondergebiet auf 0,8 festgesetzt. Auf die Festsetzung
einer Geschofl¥flache bzw. einer Geschofflachenzahl wird im Aligemeinen Wohngebiet verzich-
tet.

Zusatzlich werden Regelungen beziglich der maximalen Gebaudehéhe getroffen. Innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes werden dabei sowohl die maximalen First- als auch Traufhg-
hen festgesetzt. Fir das Sondergebiet wird die maximale Gebaudehohe unterschiedlich - je
nach Dachform - festgesetzt.

Begriindung:

Um innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets auf den zum Teil aufgrund der zu erwartenden
hohen Grundstiicks- und ErschlieBungskosten kleinen Bauparzellen eine méglichst weite Vari-
abilitat der Stellung des Baukorpers bei gleichzeitiger Reglementierung der GréRenausdehnung
sicherzustellen, entschloR sich der Satzungsgeber in diesem Fall das Ma® der baulichen Nut-
zung Uber ein Hochstmal an Uberbaubarer Grundflache pro Grundstuck fur die Summe aller
baulichen Anlagen i.S. der Landesbauordnung i.V.m. der Festsetzung einer uberbaubaren
Grundstiicksflache (Baufenster) zu regeln. Somit ist eine Flache bestimmt, die es dem Bau-
herrn erméglicht - i.S. der Férderung von bezahlbaren Wohneinheiten - mit groBter Flexibilitat
ein ausreichend grofles Haus inkl. aller Nebenanlagen, Stelplatzflachen und Zuwegungen, etc.
zu schaffen. Einzelhduser weisen in aller Regel eine erhéhte Grundflache (z. B. 120 gm) auf.
Um auch hier Raum fiir Unterbringung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen zu belas-
sen, wurde die Ausnahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der Festsetzung einer Héchstzahl an Vollgeschossen i.V.m. mit der Festsetzung ei-
nes HochstmaRes der Trauf- und Firsthéhe konnte auf die Festsetzung einer verbindlichen Ge-
scholflache bzw. einer GeschoRflachenzahl verzichtet werden.

Im Fall des Sondergebiets ist diese Situation aufgrund der alleinigen Nutzung fur den gemein-
deeigenen Bauhof einfacher. Hierbei wurde das Maf der baulichen Nutzung als relative GréRe
zur Grundstucksflache (Grundflachenzahl bzw. Geschof¥flachenzahl) in Verbindung mit absolu-
ten HohenhéchstmaRen flr differenzierte Dachformen fixiert.

Aufgrund der besonderen Grundwassersituation (hochstehendes Grundwasser) und der damit
zusammenhéngenden Tendenz zur Ausbildung von Kellergeschossen teilweise oberhalb des
natdrlichen Gelandeniveaus entschlof sich der Satzungsgeber zur Sicherstellung einer vertrag-
lichen Baumasse - gerade im Hinblick auf die unmitteloare Nachbarschaft zum Ortskern und
unter Bertcksichtigung der Zielsetzung des Familienwohnens - ein HoéchstmaR fir die Ausbil-
dung des Geb&udesockels festzuschreiben.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehodhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die Héhe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten éffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die ge-
stalterisch anspruchsvolle Lage am historischen Ortsrand machen eine Begrenzung der Ge-
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baudehéhen unabdingbar. Die Héhenfestsetzungen mittels Trauf- und Firsthohe in Verbindung
mit den festgesetzten Dachneigungen gewahrleisten eine mafstabliche und regionstypische
landschaftsbildvertragliche Architektur. Im Bereich des Sondergebietes wird die zulassige
maximale Geb&udehdhe fir unterschiedliche Dachformen unterschieden. Im Fall der Verwen-
dung relativ ortsuntypischer Dachformen (Flachdach, Sheddach, etc.) ist es notwendig, daf
sich der Baukérper in seiner Gesamtdimension nicht zu sehr von seiner Umgebung unterschei-
det. Deshalb wurde hier die Gesamthohe weiter eingeschrankt.

Die Einschrankung der Gestaltungs- und Baufreiheit der Grundstlickseigentimer erscheint aus
den dargestellten Grinden vertretbar.

4.3 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Im Planteil des Bebauungsplanes wird fir die Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt, dal
maximal nur 2 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig sind. B

Begriindung:

Diese Festsetzung entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen der Gemeinde. Das
Allgemeine Wohngebiet soll Baumaoglichkeiten, insbesondere fur ,junge Familien® mit Kindern,
bieten. Entsprechend familienfreundlich ist das Umfeld mit gering dimensionierten Stralenver-
kehrsflachen mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion und guten FuRwegeverbindungen gestaltet. Die
mit der gréBeren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Verkehrsbelastungen wirden dieser
Intention entgegenstehen.

4.4 Bauweisen, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Fur Teile des Allge-
meinen Wohngebietes wird dies auf die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern einge-
schrankt. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden per Baugrenze vorgegeben.

Begriindung:

Die Festsetzungen sollen eine, an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Be-
bauung erméglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” mit entsprechenden Haus-
formen im Plan dargestellt. Die gewahlte GroRe der Baufenster lakt den Bauherren Spielraum
fur die Gebaudestellung auf dem Grundstuck.

Die Beschrankung der Bauweise in Teilbereichen soll dazu fihren, dal innerhalb des gesam-
ten Allgemeinen Wohngebiets verschiedene Bauformen fur unterschiedliche Nachfragegruppen
entstehen.

4.5 Nebenanlagen und Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache bzw. deren seitlicher Verlangerung zu errichten. Gemeinschaftsstellplatze
bzw. Garagen sind davon ausgenommen. Nebenanlagen sind nur in beschrénktem Male au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig.

Begriindung: -
Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Garagen und
Nebenanlagen im riickwartigen Gartenbereich sind nicht zuldssig. Es sind somit keine langen,
oftmals versiegelten Zufahrten notwendig. Die ruckwartigen Gartenbereiche bilden eine zu-
sammenhangende Griinzone, die auch ékologische Funktionen tbernimmt und nur in geringem
Male durch bauliche Anlagen unterbrochen wird.
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4.6 Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan sind schwerpunktmafig an den Siedlungsgrenzen bzw. entlang des Nacht-
waidgrabens offentliche Grunflachen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB festgesetzt.

Begriindung:

Die innerortlichen Grunflachen Gbernehmen verschiedene Funktionen. Hier sind insbesondere
die Wohnqualitatssteigerung, die 6kologischen Auswirkungen sowie die Baugebietsrandeingri-
nung zu nennen. Hinzu kommen die Funktionen als Abstandsflache bei angrenzenden emittie-
renden Nutzungen sowie kleinklimatische Positivwirkungen. Das Granflaichenkonzept des Be-
bauungsplanes integriert diese unterschiedlichen Funktionen und Nutzungsanspriche. In die-
sem Sinne werden auch die Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

s

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bidumen und
Strduchern

Im Bebauungsplan werden in den textlichen Festsetzungen Regelungen fur eine rechtliche
Umsetzung des vom Grinordnungsplanes vorgeschlagenen Ausgleichskonzeptes bzgl. des
Schutzgutes Boden getroffen. Demnach sind vermeidbare Bodenbeeintrachtigungen zu unter-
lassen.

Zusétzlich werden auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB verschiedene Pflanzfestsetzun-
gen bezlglich der Bepflanzung der privaten Freiflachen und Randbereiche des Baugebietes,
der Bepflanzung der zugeordneten Stell- und Parkplatze sowie der sinnvollen Pflanzenauswahl
getroffen.

Begriindung:

Der Grunordnungsplan beinhaltet eine Reihe von Vorschldgen fir siedlungsékologische Mal-
nahmen zur Kompensation des Eingriffs in Boden, Naturhaushalt und Landschaftsbild. Soweit
es mit dem stadtebaulichen Konzept und den privaten Belangen im Rahmen der Abwégung
vereinbar erscheint, wird den Vorschlagen gefolgt. Insbesondere das Naturpotential Boden wird
durch die vermehrte Versiegelung beeintrachtigt, so dal® im Sinne einer Pflicht zur Eingriffsmi-
nimierung Regelungen zur Beschrankung der Eingriffe auf den Boden im absolut notwendigen
Rahmen getroffen werden.

Um den Eingriff zu kompensieren, werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzelnen
Baugrundsticke getroffen. Hier sollen in Anlehnung an den Bestand an Baumen und Strau-
chern ortstypische Baum- und Straucharten gewahlt werden. Das Baugebiet soll dadurch eine
regionstypische Durchgrinung erhalten, so daf® auch der Siedlungskérper in gewissem Umfang
Funktionen als Lebensraum flr einheimische Tier- und Pflanzenarten Ubernimmt. Daher sind
auch exemplarische Pflanzenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes. Die mit diesen Festset-
zungen verbundene eingeschrankte Gestaltungsfreiheit und Nutzungsmdglichkeit sowie die
erhohten Pflegeaufwendungen an Gehdlzen, bedingt durch Laubfall, erscheinen dem Plange-
ber durch die 6kologischen und gestalterischen Positivwirkungen der Malnahmen gerechtfer-
tigt.
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4.8  Mit Leitungsrechten belastete Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen - z.T. auch durch die teilweise bauliche
Vornutzung begriindet - eine 20-kV-Versorgungs- und eine Abwasserleitung. Zur Sicherung der
Trasse und ihrer Wartungsméglichkeit werden die in Frage kommenden Flachen mit einem
Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager belastet,

4.9 Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung schidlicher
Umwelteinwirkungen

Im Bebauungsplan wird auf Grundlage des schalltechnischen Immissionsgutachtens 98.0209
des Ingenieurbiros Wille, Mannheim festgesetzt, daR sidlich des Nachtwaidgrabens an der
westlichen Baugebietsgrenze eine Larmschutzwand mit einer Scheitelhdhe von 3,0 m errichtet
wird. Zuséatzlich werden passive SchallschutzmaRnahmen am Haus ¥Gestaltung der Umfas-
sungswande, Fenster) gem. DIN 4109, Teil 6 fiir die 6stlich angrenzenden Gebzude sowie eine
zusatzliche Hausgruppe nérdlich des Nachtwaidgrabens festgesetzt. Im Bereich nérdlich des
Nachtwaidgrabens wird in Fortflihrung der Larmschutzwand die Errichtung eines Larmschutz-
walls festgesetzt.

Begriindung:

Das schalltechnische Gutachten ermittelt flr verschiedene Emissionsquellen im unmittelbaren
Grenzbereich des Allgemeinen Wohngebietes Uberschreitungen der zugrunde zulegenden Ori-
entierungswerte im Bereich der schutzbedurftigen Wohnnutzung. Die vom fachlichen Gutachter
vorgeschlagenen Anregungen zur Minderung der schadlichen Einwirkungen hinsichtlich aktiver

zusatzlich auf die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 verwiesen werden. Auf
zuséatzliche passive LarmschutzmaBnahmen, wie Anordnung von Fensteroffnungen auf die
schallabgewandte Seite wird ebenfalls im Bebauungsplan hingewiesen.

5  GESTALTERISCHE REGELUNGEN

Zusatzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen sind durch die Gemeindevertretung ver-
schiedene durch § 74 LBO getragene bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Gestaltung der
baulichen Anlagen bzw. Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen und Einfriedungen
beschlossen. Der Schwerpunkt dieser Regelungen liegt in der Gestaltung der Dachflachen,
Fassaden und Einfriedungen.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner unmittelbaren Nachbarschaft zur traditionellen Orts-
mitte eine hohe stadtebauliche Sensibilitat zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sol-
len dabei sicherstellen, daR sich das geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen
Baubestand einfiigt. Das Ortsbild von Reilingen ist noch weitgehend durch seine historische
Bebauung gepragt. Die angrenzende Bebauung weist noch die klassischen ortstypischen Ges-
taltungsformen auf, deren besonderes Merkmal Uberwiegend geschlossene, steil geneigte D4-
cher sowie die Kleingliedrigkeit der sonstigen Gestaltungselemente sind.

Durch die getroffenen értlichen Bauvorschriften soll bewirkt werden, daB sich das neue Bauge-
biet an den Proportionen und den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raumes orientiert. Das Dach pragt als grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltele-
ment die Gesamterscheinung eines Baugebietes. Aus diesem Grunde orientieren sich die bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften an den traditionellen regionsspezifischen Bauformen.
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Gestalterisch unpassende Einfriedungen kénnen das Erscheinungsbild des Strallenraumes
negativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die ortlichen Bauvorschriften auf-
genommen, die zum einen die Hohe, zum anderen die Materialien der Einfriedungen beschran-
ken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentimer wurde im Rahmen der gemeindlichen
Abwagung zugunsten der Belange des Ortsbildes zurlickgestellt.

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende Malnahmen erforderlich. Da sich
allerdings nur zwei groRere Grundstiicksbesitzer im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Gemeinde und Fa. Haag) befinden, wird eine freiwillige Bodenordnung angestrebt. Mit den
sonstigen Beteiligen wird gleichfalls eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis angestrebt. An-

sonsten dient der Bebauungsplan als Grundlage fur eine gesetzliche Umlegung.
u

7 VORAUSSICHTLICHE KOSTEN

Die Gemeinde besitzt groere Flachen innerhalb des Plangebietes. Uber den Verkauf dieser
Flachen werden die mit dem Baugebiet verbundenen Kosten refinanziert.

Grundsétzlich kann man davon ausgehen, daf die Kosten firr die Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung vollsténdig tber zu erhebende Beitrage und Gebuhren abgedeckt werden.

8 STADTEBAULICHE RAHMENDATEN

Flachenbezeichnung: ha = %

Fliche des Geltungsbereiches: 287 100,
Nettowohnbauland WA: . 1.8 63,7
Nettowohnbauland SO: 0,43 1165
Offentliche Griinflichen: 623 |42
Offentliche Verkehrsfliche: 0,32 12:4
Wasserflichen 0,1 biiag

Anzahl der Bauplatze: ca. 65
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