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Begriindurng zum Bebauungsplan

" Ferienpark, Campingplatz, Freibad

Vorbemerkungens betehende Rechitgverhiltnisse
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ERFORDERNIS DER PLANRUFSTELLUNG
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Fiir tfas gesamte BRebauurgsplasvgebiet ist ein bereits
gernetwmigter Betauuwngsplan vom 23,5, 1972 vorhanden,
mit den die damals rnoch selbsténdige Gemeinde Schell-
brovirr die Evntwicklung dieses Baugebietes festgelegt
hat. Bim etwa #Mitte 1978 wurde der gesambe Evholung-
park mit allem Ferienhdusern fertiggestellt.

Seit der Benmehmigung des rechtsverbindlichen Bebasu-—
unosplanes aus dem Jahre 1972 wurden noch insgesamt
sigber Anderangern vorgernommern, oie allesamt Kkeine
Rechtskraft erlangt haben.

i tdiese bereits realisierten Verdnderungen zur
Rechteskraft zu bringen, het sich die Gesmeinde Neu-
hausew entschlicssen, sinen gualifizierten Rebauungs-
plan, der dern Anforderungern des § 30 Bauwgesetzbuch

{ HauBB ) genligt, sufzusteller.

Die Grumdzlge der Plarnung aus dem Jahre 1372 blei-
Bevm dim neuw autfgestellten Bebasuurgsplan unberdfrt.

Die Verdnderungen amn den baulichen Anlagen (8 2 LBO)
die teilweise genehmigt wurden, teiweise ungenshmigt
sind und auch nickht gernehmigt werden kivmen, da sie
den Festsetzungen im rechitsverbindlichen Behauunpgs-
plam widereprechen, scllen in den neuern Rebauvungs-—
plan sufgoevommen werder.

Ver&nderungen an den baulichen Anlagen, die dem
Charakter der Planung ven 1972 widereprechen und
auch seither micht genehmigt werdew kommtern, scllen
im neu aufgestellten Bebauungsplan micht toleriert
we rder.



Mit dem new aufgestelltern Bebauurngsplan soll
auch der Fortemtwicklung des Erholungsgebietes
enteprochen werderm. So wurde die im urspring-
lichern Kaonzept vorgesehens Tankstelle und die
Kldranlage mnickt verwirklicht umd an ihrer
Stelle pine Hausgruppe mit Wohnhiuseryn ervich-
tet.

fAbweichend wurde asuch eins Termisanlage mit
Wohkm— und Clubhaus sowie im Campinggebiet ein
Verwslterwohnbhaus errichtet.

Im Bewarm " Steckerslau " soll die seither
srhor vorhandens Debsuung nech Stden hin, bis
rum bestehenden Feldweg ausgedebhnt werden. Der
Betauurngsplan soll weitere Rauflache flr das
Erholungsgebiet ug Evweiterungsfléchen flr die
beEreits bebsuten Grundsticks zur Verfloung
stellen.

Rle Erholungsgebiet karmww dem Ort Schellbrorm
immerkalbk des nérdlichern Schwarzwaldes gréfiere
Bedeuturng beigemessen werders.

Dieg bereite zur Errichtung des seitherigen
Ferienparkes gliltigew Grinde, wie die guten
big—klimatischen Verhiltnisse, haben auch wei-
terhin ibre GUltigkedt.

flus der MNiEhe der Ballungsgebiete Karlsruhe,

wrid fem Mittlerern Neckarraum , ergibt sich ein
anhealtender Bedarf arn NabkerholungsplEtzen.

Zum einen gilt dies Flr die Ferienervholung,

rum arnderrn auch Fir die Tageserholung. Die sehr
scfine landschaftliche Lage Schellbrovms sowie
das susgebaute Héhenfreibsd bietern blerflr
igeale Voraussetzurger.

thy auch der weiterhin bestehenden Bedarf an Er—
helungsstEttern im Bereich Schellbremnms Rechrnung
zu tragern, wird diese rneue Fliache susgewirsen.
Die Anlagen flir die Erschliefung des Gebietes
sowie die Ver— umd Emtsprgurng sind ausreichend
dimensioniert.
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Raumliche Beltungsbereiche

Die Abgrenzurng des new aufgestellten Bebauungs-
plars erntspricht nicht mehr der urspringlichen
Rbkgremzung sus dem Jahre 1372,

Das Waldgebiet im nordéstlichen Bereich wurde
ausgeklamert, da ein Verfsashren der Unteren
Naturschutzbehiérde des Larndkreises Enzkreis im
Garnge ist, dieses als Landschaftsschutzgehiet
suszuweiser. Eine Notwendigkeit dieses Gebiet
irmerhalb des Bebeuungsplans esiner besonderen
Schutz zu unterstellen, besteht nicht mehr.
Auf die ursprimngliche Absicht imerhalbk des
Waldpebietes Parkpl&tze auszuweisen, wurde ver-—
richktet. Is meusn Bebauungsplan wurden jedech
eimige §ffentliche Stellplitze am Rand susge-
wigseETT.

Vo der Realisierung der Sport— und Spiel-
fldchen in den Bewarmen Y Haflelwiesen " und

" Mauerdcker Y wurde bislang abgesehen, da
keivm Bedar? bestand. 8o wurden auch diese Fla-
chern nicht mehr aufgenommen.

Der urspringlich geplante grofle Parkplatz im
Gewanr " Mauerdcker " wurde in stwas reduzier-—
ter Gréfle beibehalten, so dafl er zur Sicherung
des Redarf flr das Freibad noch susreicht.

Eimfiigung inm die Bauleitplarung der Gemeinde
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Der neu aufgestellte Bebauungsplen “ Ferien-
park Schellbrom " entspricht mit seirnen Fest-
setzungern , dem am 30.9, 1987 genehmigten FlE-
chenmutzungsplan. Hierzu ist auch die Auswei-
surg einer Erweiterungsflache fur das Ferien—
gebiet im BeEwann " Steckerslau " vorgessher.



liberprifung der Bebaubarkeit der Mnliegergrundstlcke

Arifand einer detaillierten Bestandsazufmnahme wurde versucht
fiir die bereits verhanderne Bebauung realistische Rechts—
vorgaben zu erarbeiter.

Da sich oz gesamte Raugetiet irm seiner jetzigen Form und
mit der jgetriger Bebauung mach dem Willen der FRlaner ent-
wickelt urnd auch bewshrt fhat, ist des Ziel dieser Rechts-—
vergabern das gessmte Baugebiet in seinem derzeitigen Wesen
zu erhalten.

Everntuel len fuswlichsen der zukinftigen Bebauurng soll durch
die meuern Rechtsvergabern wirksam Einhalt geboten werden.
Daz Maf und die Art der ocaulichen Nutzung sind so ange—
legt, dafd keines der bestehenden Gehiude die meuen Fest-
setzungen lberschreitet. Erkermbarern Bedirfrnissern, der
allgemeiner stidtebauvlicher Entwicklumg immerhalb der
ietzen 15 Jahre umtd auch einer weiterhin gecordrneten Ent-
wicklumg wurde mit den neuern Festsetzungen Rechrnung ge—
tragen.

Dieg hisherige Weise dey Bebauung des Ferienhausgebietes
=0ll sich such im meuern Baugebiet “ Steckerslau Y fort-
setzev.

Die baulicke Forom tder Hesusgruppen soll sick erntsprechen
urd das Ferienhesusgebiet eine Abrumndung seiner Bebauung
erfahren.

Art der baulichern Nutzung

Die verschiedenen Gebiete ivmerhalb des Plangebietes die—
rneEn his auf Ausnakwern alle der Ertolung, sind gedoch il
ihrem Hesensgehalt unterschiedlich.

3.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen
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Dipse Gehiete werden wiederum grwrdsdtzlich aufge-
teilt in Feriembausgebiete wund Campingplatzgebiete.

Die immmerhalb der Ferienmhausgebiete bisher genelmig-—
ten Gebsude =ingd susschlieRlich Feriermhiuser. Da es
das erklErte Tiel dez Bebauvungsdplanes ist diese Ge-
biete auch weiteriirn als Ferienhausgebiete zu erhal-
tern, s0ll auch weiterhin die Dauernutzung nicht ge-
stattet sein

Das Campingpletzoebiet schlieflt sich unmittelbar an
die Feriemhausgebiete an. Buch hier wird nur eine
Nutzung zugelassen, die dem Wezmen nach sinen Cam—
ringplatz entspricht.
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Socweit LiErm vor auflen oder im Campingplatz
ertstehern KErmte, sind die Unfangsgrenzen mit
dichtem Gehblz zu bepflanzen. Auf eine aus—
driickliche Festsohreibung im Bebasuungsplan wur—
de gedoch im Himblick auf wine gewisse Eigen-—
verantwortung verzichtet.

Fiir rmicht Dauvercamper wurde in siidlichen Be—
reich des Campingplatzes ein Durchgangsplatz
ausgeEWieser. Der immerhalb des BeliEndes ausge—
wicsene Winderepielplatz so0ll den Bedarf des
Campingplatzes sicheEers.

In beiden Gebietern werden noch Anlagen und Eirn-
richtungen zur Verseorgung der Gebiete zugelas-—

s, Auch Anlasgen filir sportliche Zwecke sollen

erlaubt sein.

Garagen und Stellpl&tze sind rnur auf besonders

ausgewiesenen Fléchen rFulidssig.

Somstige Sondergebdete

3. 2. IFRE IRADEEL SNDE

Im Rabmen sonstiger Sondergebiete wird das
Freibadgelinde ausgewiesen. Inmerhalb dieses
GelEndes sollern swecksgebundene bauliche An-
lagen die umter anderem auch der Versorgung
dieses Grliandes dierer, zugelassen =i
Sclokhe banlichen Amlagern kirmen =.P. Restau-
retesionsbet riebe, Umkleider&ume, Anlagen zur
Waszernwiederauwfbereitung, Heizwerke und
Schwimmbecken seim

Micht bebauvte Flachen sollen eivgegrint werden,
soweit micht eine andere Rrt der Befestigung
zwerkmElig ist. Die Umfangsgrenzen sollen so—
welit micht besonders im Bebauwmgsplarn vorge-
schriebern, mit Gehilzen bepflanzt werden um den
Radel drm etwas zurlickzuhalten.

Der allgemeirnen Fortentwicklung des Gebietes
wurde im Bebauungsplan genligend Raum gegeben.



J. 2.2 FPrivate Spertanlagen

Irmerhalb der privaten Sportamlager sind
keime baulichern Anlagern zullssig.

Eirme Uberdachung der Sportanlage ist
nicht miéglich. Sie wiirde das Ortsbild

in zu starkem Mae beintridchtigen und
Ratte keiwmen Bezug zur umliegenden Bebau-
wig. Eime Einfriedigung odie das notwen-—
dige Mafl micht lberschreitet, wird zuge-
lasser.

Im Hinmblick auf die Fortschreitende stad-—
tebauliche Enmtwicklung werden Bnlagen

zur furickmaltung der Larmismisslon zuge-
lassen, wie sallern jedeck mach Méglich-
kit im dieg Einfriedigurmg mit eirnbezogen
urd ifre Umpgeburng geringstmbglich beein-
tréchtigen.

Allgemeines Wohngebkiet { WA )

Dx flir dase Campingplatzgebiet, das Ferienbhaus-
getriet umd flir die privaten Sportanliagen, Ver—
walternohnungen errichtet wurdern u. diese nicht
dem eigentlichen Wesen der Gebiete entsprechen,
wurde flur diese Bereich WA ausgewlesern.

fiuch Fiir den Bereich, auf des ism Bebauurngsplan
vor 13972 eine Tarnkstelle vorgesehen und heute
give Hausgruppe errichtet ist, wurde WA aumge—
wieser. Fiir dern Bereich der Hausgruppen ist die
Erechliefung Flur sine Festsstzung vorn WA aus-
reichend. Auch die paulichern Rusfihrungern der
Sebiude sowie das sich auf der gegentiberliegen-—
den Straflerseite befindliche Wohngebiet recht-
fertigt diese Festsetzung.

Iv diesew Gehiet sind HWobmgebdude, GebBude die
der Yersorgung des SGebietes dienen, nicht st~
remde MHandwerksbet riebe und Anlagen fTUr kirch—
liche, gesundheitlichke und soriale fwecke, zu-—
lésenig. Ausnakhmsweise werden noch Anlagen flr
sportlickes Zeoke und fir Verwaltung zugelessen.
I Himblick auf die Erholungsanlagen in der ns-
heren Umgebung, kérnmen andere Nutzungen nicht
zugelassern werden.
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3. & Fl&chen Flir dew Gemeinbedarf

Auft FlEchern fir den Gemeirnbedarf sind bauliche
Aril agen, die der Allgemeinheit dienen, zu-—

léssig.
Hierunter f&l1lt im gesansten Planbereich rnur die
Gemeindetalle " Schwarzwaldhslle " die Uberwie-

gevid &ls Festhslle und Halle fir kulturelle
Veranstaltungen in der Bemeinde gemutzt wird,

FlEchen fiur Versorgungsanlager
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Die ausgewiesenen Flichen dienern der Unter-—
Brirgung vorm Anlagen zur Versorgung mit Wasser
poder mit Strom. Eine weitere Unterscheidung ob
die PArnlagen der Versorgung des Beblietes dienen,
wurdern nicht getroffern. Beim Wasserbehslter war-
de eirn Pflanzgebot flr Str&ucher festgesestzt um
irn diesem Bereich evtl. auftretende LErmimmiesi-
orien elnzudSmmen.

Uberbaubare Grundsticksflachen und GrundfléEchenzahl

Fei der Ausweisung der liberbeubaren GrundstlicksfFls-
chien wurdew die erschlieflungstechnischern und topo-—
graphischen Yerhiltnisse beriicksichtigt. Soc soll im
" Steckerslau " bel dewm reu sausgewiesenen GelEnde .
flir Ferienhduser, die Bebsuung eine stidiebsulich
urnd landschaftliich vertretbare Abrundung der bisher-
igen Rebauwung eroebern. Dis Uberbaubsren FleEchen sind
in der Regel so grofd, dael der Anspruch auforund der
Brund Flachenzahl &n zulidEssiger Grundflache inmmerhalb
der Baugrenze verwirklicht werdern kamm.

In der meisten Fillen verbleibt aulBerdem noch Spisl-—-
raum, dafl mit der Lage der Gebdude noch variiert
werden kKarr.

Im Ferienbausgebiet wurde die sax. Grundfliche auf
76 gm begrenzt, um bei groflen Grundstickern dewn Bau
ibergrofder Gebiude zu verhindern.

Bei den &llgemeinen Wehrgebieten wurde versucht, die
VergriiBerung der seither bestehendern Wohngebiudes
einzuschrinkern, da diese den bestehenden Bedarf hin—
reichend sichern.



Ffuch fFir die bestehende Hausgruppenbebauung entlang
der Brunnewnstrafie erscheint die Grdfle der Gebsude
susreickend, so daf auch hier kein weiterer Raum fir
Vergréflerungen der Gebdude geschaffen wird,

Fiir das Freibadgelénde wurde die SrundflEachenzahl
auf 0,2 festgesetzt um weiteren Raum flr Umgestal-
turigery zu geben. Die festgesetzte Grundfliachenzahl
stellt gedoclk eine Obergrenze davr, die die Erhaltung
des Febietscharakters garantiert.

Da die GBemeindehalle im wesentlichen die Brifle hat,
um dem Anforderungen inmerhalb der Gemeinde z2u ge—
mligemn, ist eine Vergroferung in grélerem Umfang
nicht mekhr notwerndig.

Die festgesetzte Grundflichenzahl vern 0,8 garantiert
ginen kleinern Freirsum flir evitl. Anbauvten.

Ivmerfalb der flir die private Sportarnlage{ Temis-
plEtze ) ausgewiesernern Bebiete, war die Festsetzung
girer bBruntdflidcherzahl rnicht netwendig. Eine Uber-—
dathung oder der Bau eirmer Termishalle ist im Be-
beuwgeplan mnicht vorgesehe.

Isw Dampingplatzgebiet wurde auch auf die Festsetzung
einmer Brundfldchenzahl verzichtet. Eine Heschrankung
der Bebaubarkeit Kormte Uber die Ziehung vern Bzu-
grenzer erfolgen, so dafl die Festsetzungen dern An-
ferderurgern vorr B 30 BaubR gentiger.

Fir den geordmeten Betrieb und die Grife des Camping-—
platzes wird die gegenwsrtige Grifle der baulichen An—
lager flr susreichend bemessen erachtet. Aulerdem
=pll dadurch der Gebietscharakter gewakhrt bleiben.
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bas Gebiet der Wasserbehidlter is nordwestlichen Be-
reich des Rlangebietes wird durech die Ziehung einer
Baugrenze von der Ferienhausbebauung, die ca. 30 @
ent fermnt liegt, getrernt. Eine evtl. spitere Bebau-
urg, die Dwar zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht ver-
peeehen ist, soll diesen Abstand aus Grinmden des
Immissionsschutrzes nicht unterschreiten. Die fest-
gesetzten GrundfldEchenzahl von 0,6 bigtet auch flr
spétere bauliche Anderungen susreichend Reum,

Zahl der Vollgeschosse

Auf dern Flichen fir Versorgungsanlagerr Flir private
Sportanlagen und auf Flachen fur den Gemeinbedarf
warde suf die Festsetzurng der Zahl der VYollgeschosse
als Obergremze verzichtet, da sie hier micht simnm~
voll erachtet wurde.

Fiir alle oben nicht gemanmten FliEchen wurde die Zahl
der Vollgeschosse auf I festgelegt um die bauliche
Hile @ller Anlagen in simvoller und wirksamer Weise
zu beschrinken.

Abweichend davon wurde _guf Flst., 27071 { im Lageplan
mit der Bezeickmung (6 ) die Iahl der VYollgeschosse
auf Il erhéht.

Sehir hohe heaulickhe Anlzgen imerhalb des Gebietes
wilrder =ls stérend empfunder. Schon vorhanderme und
genebmigte baulickhe Anlagen, die dieser Festsetzung
rnicht entsprechern, genieflen Bestandschutz.

Bauweise

Die Bauwsise regelt die Frage der seitlichen Grenz-
abstinde { offene oder geschlossene Bauweise ) .
Die Eimhaltung seitlicher Brenzabstinde ewtspriciht
der offerne Rauweise.

Bei Bebzuung des Feriernhausgebietes mit Flachdach-
bauter, ist die Bremzbehauvung vorgesehen, Jedoch
emteEprickt die Arordrnumg der Gebaude der offenen
Bauweise.



Fiir dig Hausgruppe entlang der Brumenstrafle, die
sick im allgeseinen Wobhngebiet befindet, wird die
geschlossene Bauweise festgesetet. Dadurch spll er-
reicht werden, dafl sich diese Hausgruppe in der Bau-
weise dern Hausgruppen der ndheren Umgebung { Bauge-—
Biet Fleckernwiesern ) anpaflt.

Fir alle anderen WA wird die offene Rauweise fest-
gesetzt, ebensc wie flir die Feriemhausgebliete.
Duyrech die offemne Rauweise spll gine aufgelockerte
Bebauurng ereicht werden. Dem Zwecke des Gebietes,
der Erholung, kanm am besterr gedient werdern, wenm
die esincelnern Hiuser in das Grin der Umgebung ein-
gebundern sind, um so den Evholungswert zu erhihen.

Stelliung der baulichewn Anlagen
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Dig Stellung der baulichen Anlagen wurde nur im
Ferienhausgebiet reglementiert. Bei dern Flach-
dachhEusers wurde durch die Grenzbebauung und durch
Baulirmie die Entfaltungemibglichkeit des Einzelren
singeschridnkt, um die Hausgruppen mibglichst einheit-
lich zu gestalter und somit des srchitektonische Ge-
samtbild der Siedlung zu wahren.

Bei den Ferierhdusery mit Dachneigung 55 — 60 Grad
wiurde, un die obige Forderung za sichern, die First-
richturng vorgeschrieben. Beil den allgemeinen Wobrmge-—
rieter bkleibt die Stellumg der baulicken Anlagen dem
girzelnen Bauberrn selbst lberlassern. Eime Beschran—-
kurmg ader gine gewisse Ordrung wurde nur durch die
Lage der Baugrernzen suferlegt, die Firstrichtung ist
gedaoch freil wihlbar.

Irmerhalb anderer GBebiete ist die Stellung der bau-
lighen fnlagen nicht festgeschrieben, da hierfir
keinn BEffentliches oder privates Interesse besteht.



Hékhenlage der baulichern Anlagen

Um die Festsetzungern im BRebauvungsgebiet zu sichern,
darf die Hihenlage des Erdgeschoeffulbodens (EFH) im ge—
samternr Flangebiet, das natirliche GelEndeniveau
nicht unmterschreiten.

Im Feriemhausgebiet darf sie héchstens B0 om dariber
lieger. Dadurch soll eiwn einheitliches GBesamtbild
ertestehen. Zum Ausgleich von Gelandenesigurngen dienen
gie zugelassenen 60 om EFH tiber dem Gelandermivesu.

Tur ¥ Sicherung " der Art und Weise der bestehenden
Bebauung urnd zur Fortschreibung der biskerigen Be-
bauwng im Bewarm Y Steckerslau ¥ wird im gesamten

Ferienbausgebiet die max., Firsthihe eoder die Dach-
hike { Apufkarntungd bei Flachdachh&usern vorgeschrie—
bBevi.

Auferhall der Feriemhausgebiete wurde die ma.
Firzthihe auvs demselben Grindern festgelegt, wo OG-
femtliches Interesse daran besteht.

Allgemein sell durch die Festsetzung die bauliche

HEte begremzt und somit der Charakter eines Erhol-
ungsgebietes gesichert bleiben.

Garagen und Stellplatze

Inmmerhalb der asusgewiesenen Sondergebiete, die der
Erhelumg diemen und inm allgemeinen Wekhngebieten, ist
die Errichtung vorn Garegen und Stellplé&tzen nur auf
dern dafir vorgesehenen und besonders ausgeEwiesensEn
Fléchen zuldssig.

Dureh Baragern und Stellplitze soll das architektoni-
sche Bild des Feriembhsusgebiestes nicht belastet wer-
der, Sie wurdern deshalb awm Rand des Ferienhausge-
hietes angecrdnet. Die Nouvausweisung von Baragen im
Rabwer des neuw asufgestel ltern Bebauungsplanes ist
micht wmiglich, da die topographischen Verhdltnisse
dies micht zulasszen. Ale FliEchen fir neus Garagen-—
platze kdEme nur die Grivanlage ( Flst. 1671 ) emnt-
larng der Hohenwarter Strafle ivn Frage, oder das Wald-
Flurstick ¢ 141171 ). Immerhalbk der Grimanlage wiren
die Baukostern wegen des Schutzwalles unzumutbar
hock. Die Reodurmg vorn WaldfFlicken zur Neususweisung
vorr Baragenflichen ist nicht erwinscht,
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Die Garzgen sollen mit Flachdichern versehen werden,
die die bauliche Hihe von 2,70 & nicht lUberschrei-
tEr.

Dagurch soll erreicht werdern, daB sich Garagewn, die
suf woohk fFreiem daflir vorgesehenen FlEchen errichtet
werder kérmen, im die bereits bestehende Bebauung
miglichst gut einfligen.

Deyr menkrechte Abstand der Garagen vorn min. S m zur
Effermtlichen Strafle, emtepricht den Festsetzungern
dev LBO. Der parallele Abstand vorr 1,50 m zur &f—
fentlickhen Strafle spll das architektonische BRild
verbessern und Raum fir die Arnordnung eines Grin-
wtreedi ferns und einer Repflanzung mit Striuchern bie-
ter., Filir allseits lberdachte Stellplitze gelten die
gesetrlichen Yoerschriften, auf die Festsetzung von
Srenrabetinden irmerhalb des Bebsuurgsplanes wird
wverzichtet.

Nebenanlagern

Irmerhaltb des gesmamten Plangebietes {(ausgeniommen

gdie Ferienhausgebiete und private Sportanlager)

sirng Nebenanlager zulassig, die unmittelbar der Yer—
scrgung der eincelnen Gehiete dienen., Sie sollen je-
doek mavwlich s angeorndet und auch ausgefihrt wer-—
der, dafl sie ihre wméhere Umgebung nicht beeintriach-
tigern urmd stéren.

Bei Nebernanlagen in Sondergebieten, die der Erholung
dienern { Campingplatz- und Feriemnhausgebiet ) mlissen
Nebenanl agern dem besownderern Charskter der Gebiete
enteprechen und die Eigemnartern dieser Gebiete wah—
rem. Die Errichtung von Nebewnenlagern , die diesen
Armforderungen nicht genligen, ist ausgeschlossen.

Da sich die Haltumg vorn Kleirntieren inmnerhalb des
gesamten Plangebietes stédrend auf den Erhclungs-—
chrarakter auswirken wlirde, ist ihre Haltung auge-
schloszer.

Fiir tdie Feriemhausgebiete ist die genaue Grifde und
Ferm der zugelassensn Nebewmanlagern vorgeschrieben.
Grifde und Form evtsprechen den bereits seither ge-—
netmigter Nebermarnlagen. Durch die gemaue Festlegung
spll das Gesamithild der Ferienanlage erhalten
bledben.
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Erschlielurng
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Die Erschliefung des gesamten Plangebie-
tes entepricht den Grundsitzen des Bebau-—
ungsplan aus dem Jabhre 1972,

Die Huflere Erschliefung des meu susge-
wiwsemrnern Baugebiestes " Steckerslau ¥ soll
auch wie bisher im Feriernhausgebiet Uber
die Ruitrrurmencstrafle erfolgen. Die Dimen—
sigrierung der Zufahrisstrale { Ruibrum—
rienst rafle ) reicht flr dern zusstzlich
entetehenden Verkehr { 20 rmeue Ferien—
hEuser } gus. Die fur die Neuasuswelsung
notwendigern Stellpldtze befinder sich im
Eigerntum der Gemeinde MNeuhauser.

Rie irvmere Evrschliefurng des neuen Bauge-
bietes scll durch Verlingerung der beste-—
fendern, 3 m bBreiten Fahr— und Fulwege er-—
felgen. MuRpfad, Pappelpfad, Rebinsonpfad,
UimenpFad und Weidenpfad missern hierflr
ernt sprechernd ausgebasut werder.

Eime gdirekte Verbindung des slidlich

voam meuen Baugehriiet verlaufernden Feldweogs
{ Flet., Nr. 171 )} mit dew Fahr— und Fufl-
wegen im Norder |, ist nicht voergesehen.
Der Feldwsg =oll nicht der Erschliefung
cdiener. Aus diezsem Grund ist auch ein
PFlanzgebot nitrdlickh des Feldweges Test-
geset=st worder.

Im lbrigern sindg die Verkehrsflachen in
ifrrer AUfteilumng mur Richktlimien filir die
Erschligflung.

Bie Befestigurng der 6ffermtlichen Verkehr-
FlEche ( Strafle, Gehweg, Parkpl&tze, Zu-
fatirt zu dew Einzelgrurdstticken ) kamnm im
Bedarfsfall mit Asbattensteinen erfolgern.
Per ewtsprechend notwenige Hinterbeton
ist ven den angrenzendern Grundstlcks-
eigenttimer zu dul der.



1.2 Sonutige Erschliessung

Die Entwdsserung, Kenalisation, Millbe-
sritigung und die Elektrizitidtsversor—
gurig sirnd ausgefithrt und entsprechen dem
Plamnungskonzept vom 1972,

Dae ausgewiesene Raugebiet " Steckerslau®
ist lediglich an die bereits bestehonden
Versorgungseinrichtungen anzubinder. Die
vorhandener Anlagen urmd Einrickhtungen sind
susreichend. Zur Entwisserung werden die
AbwEsser zur Abrasserpumpstatiorn siidlich
des Baupgebietes geleitet und vor dort die
Abwisser in das vorbhanderne Kanalnetz der
Gemeinde geEpumpt. Die KapazitéEt der vor-
handernern Pumpe ist ausreichend um die neu
ausgewiesene FlEche mit zu entwassern.

Die Elektrizitdtsversorgung tes neu ausge-—
wigsernern Baugehietes sowie des sonstigen
FPlantereichs erfoelgt durch die EVS.

11.3 Hirderspielplitre

FUir dern Rereich der Feriermhausgebiete wur-
de im Mordwestern des Planbereichs ein
Rivderspielplatz ausgewiesen und ist be—
reite sivgerichtet.

Fiir dew Bedarf des Campimgplatzes wurde
girnn Kinderspielplatz imnerhelb des bheste-
erder Gelindes ausgewiesen.



GESTALTUNGSRECHTL ICHE FESTSETZUNGEN
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Entsprechend dem schrifilichen Teil des Bebauungsolams gelten
die gestaltungsrechtlichen Festsetzungen mur fir die xllgemeinen
Welhngebiete uvnd flir Bondevpebiete, die der Erholung dienen.

Fir die anderen Gebiete immerhalb des Plangebietes besteht in-
eofern Keln Efferntliches Interesse. Private Interessen werden
direkt nicht beriihrt.

Dachform, Dachfenster und Dachdeckurnoen

Dieg rul&ssige Dachfers und Dachneigung ist jewesils
gurch Eimschrieb im Lageplarn festgelegt worder.

bie Festsetzurng der verschiedenen Dactmeigungern eni—
spricht der Behsguwsg ver Ort. Weiter oefalte Gresn—
zern wurden nicht gewshlt, um die sich derzeit out in
daes Gesamtbild der Anlage sinflesrte Behauung ou er-
halten. Dig Festschreibung von Pachform und Deohred-
gurng im reu susgewiesenern Bsugebiet ¥ Steckerslau
erfolgte " Hausgruoperwelise ' prteprechend der bis-
herigern Behauung im MNoerden. Bei Festschreibung glel-
cher Festsetzuonegn ergibt sich eine bestmigliche Sin-
fligumng der kinftigern Bebauwig iv die bereits Beste-
hevite.

Fir die Verwalterwormoebauwde wurdesy Walm— oder Sat-
teldicher zugelassern. Fine Bebauwng v Satteldach-
bauweise wire lardschafisasrechter.

Dachaufhauten werden nickht gestattet, ww die vorban
dene Bebauung nickht 7 Rlockig " erscheinen zZu lassen
g e ifr Birm ¢ leichterss ' AusEsTes Tu gebhew.
Atmeichend werder suf Flet. Z70/51 { iw Lageplan mit
vger Bezeickmung 6 ) PRachgsaupen gestattet.

Im Ferienhausgebiet war bei Bebsuumg mit Satteldach-
lr@vserr { DN 5% — 62 Grad ), der Eirvbaua vorn Femstern
poer Dachaufbauten in die DachflEchen obmenin michkt
erlaubt.

Dachfenster in der im schriftlichen Teil des Hebau--
umgsplans vorgegebenern Weise scollen kinftig hin ge-
stattet sein. Somit wird den Eigentimern die Méglich-
wEit gegeber, dem Tageslichteinfall iw die Nurdesch-
hduser zu verbesseri.

Deyr £inbau voen Dachfensterrn in den &llaemeinen Wobrme
gekieter, richtet sich mach den sonstigen baurgcht-
lichen Vorzschriftern.

Die Dacheirndeckurngern sollten aus Grindern der eirmbeit-
lichen Gestaltung aus anthraritfarbenen Materialen
testeler.



Hed rurigen

Um der Erholungswert des Ferienhausgebietes rnicht

zu mindern, Bind flir das Feriernhsusgebiet rauchgas—
ertwickelnde Artern der Feuerung oder Beheizung nicht
rugelassen. Offene Feuerstellen sind aus denselben
Grimdern nicht zuldssig. Die urmittelbare NEhe zum
Waldrand gebietet eimne solche Vorgeherneweise.

Die Ferienhduser kérmen deshelb nar mit Elektrohel-
zurgern versehern werden.

Gestaltung der Beuten und FlEchen

Wie bereits in der Planurg von 1972 vorgesehen,
miissern Hausgruppen irmmerhalb der Feriemhausge-—
biste einheitlich gestaltet seirn.

Ar— und Vorbautern an dern Bebaudern sind mur ge—
stattet, werm sig der Dachform angepasst sind
und die Hohe des Hsuptgebiludes wnicht lber-
schireiten.

Pie Grundfliche wird durch Ziffer 4 begrenzt.
Fermer sollten sie sickh gut in dss architek-—
tomische Gezamtbild sinfligen.

Pie An— und Voerbsutern sind gevmehmigungspflich—
tig.

14£. 2 Fiir allgemeirne bohrgebiete und Sondergebieten

Dig AussernwiEnde der Hauser miissen lUberwiegend
aus Holz oder Mauerwerk mit hellen Aulenputz be-—
stehen. £z dirfen keine auffallenden, grellen,
glénzendern ocder schwarze Farbemn bzw. Materialien
verwendet werden.

Uy tlas Esthetische Empfingen des Einzelnen nicht
zu witéren, wird die Gestaltung der Rulemnansicht
der Gebiude vorgeschrieben. Die Festsetzung
stelt sowekll im 8fferntlichen als such im priva-
tern Intereses der geweiligen Anlieger und sell
urnerwiinschten Y Auswilichsern " bei der Gestaltung
VETBEUQET.



Mlle Flichern im gesamten Plangebiet, die
nicht btebaut sind und nicht als Weg, Zu-—
faktirt, Hof oder Stellplatz diernen, sind
givizugriinern uwnd zu bepflanzen. Durch die
Eingrinung und Bepflanzung soll dess Plan-—
gebiet ginen miglichst landschaftsgerech—
ten Charskter erhalten., Winschenswert
were, dafd auch Stellpl&tze , Wege und Zu-—
fahrten, soweit miglich, begrint oder mit
Rasenztieinen versehern werden. Dadurch
ligfle sich u.a. die Kamalisation entlas-—
tern. Entlang der Grundstlcksgrenzen dir-
fen nur Verdnmderungen ( Abgrabungen cder
Aufeckit tungen )} von max. 0,3 m j& Brund-—
st lickeseite vorgenommen werden .

Der Grund hierfilir liegt darin, dafl der ge-—
weilige Nachbar durch sclcherlei Malrnahmen
ot zu sehir belastet werden sell und dad
im sornst ebernern Gel&Ende griflere Erdbewe—
gurger vermieden werderm scllen.

fbweichurngen scllern nur gencshrmigt werden,
werm dise jewelligen Nachbarn keine Ein—
wendungen habern.

Dig MlUllbekilter im gesamten Plangebiet
sind cptisch abgeschlossern umd so unterzu-
bringen, daf? sie ibre Umgeburng wmicht be-—
eintrachtigern. Sirm dieser Regelung sind
diee Jeweiligern nachbharrechtlichen Inte-
ressen und die auvs der Regelung folgende
Korrfliktvermeldung.

Im Feriemhausgebiet dirfen GSrinfliacien
rmicht als lagerflEche bemutzt werden. Eine
eplohe Mubtzung wire gebtdetsfresmd und st
reYit.



i6.

U dern offernen Charakter des Ferienhasusgebietes
nichkt zu beeintriEchtigern, sind tote Einfriedi-
gurigery urizuliEssig.

Holz, Maschendraht, Metallzidume usw. =ind des-—
halb micht zul&ssig.

Somstige Einfriedigurgen ivmerhkslb des Bebauungs-—
plamgebietes dirfern die Hihe von max. 1,73 m nicht
tiberschreiten.

Die Einfriedigungen sind mit heimattypischen
Pflarmzern zu begriinen.

Sichtechutzwinde im Terassenbkereich der Feriern—
hausgebirte bleiben von dieser Regelung umbe—
rifirt und sind zuldEssig. Sie diirfern die bauliche
Hike vor 1,73 m micht Uberschreiten und sinmd in
Naturtiols auszuflibhren. Evil. schon bestehende
urd baurecht lich genelmigte SichtschutzwiEnde

aus arnderen Materialien, geniefen Bestandschut=z.
Sichtstrihut zuwande waremn bereits in Bebauungsplan
aus ddem Jahre 1972 vorgeseher, sie sollen den
Mausbesitzern die Méglichkeit geben, dern Teras-—
senbereich stwas intimer amzuschirmern. Die Aus-—
dehrnurng diser Wande ist jedoch s zu begrenzen,
dafl Stérungen des Planungskonzeptes nicht zu er—
warter sirnd.

Versorgungsleitungern und Antenrnen

thm dag Rild des Plengebiets mit Freileitungen und
Stremantenner nicht zu belasten, wurde vorgeschrie—
ey, dall Versorgungsleitungen verkabelt zu verlegen
1.

Ivn der Umgebung der Gemeivdehalle sivd Fredleitungen
zur Bitromversorgung ruldssig.

Es snllern auch nicht mekr — und gréfere Radio- und
Fernsehanternmen angebracht werden, als motwendig.

Fells der Anschluld an eing Gemeinschaftsanternnme vom
ErzctlieBungstriger ader der Gemeinde angeboten wird,
it an diese anzuschlieflen. Radic— urnd Fernseharn—
termen sind in diesew Falle anm ocder auf GebiEuden so-—
wig auf den Grundstiickern , nicht mehr zuldssig.



17.

18.

13.
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Gesamt FlEche des PlanungeEgebietes & 13 hi
Bauland voerhanden CR. ia ha
Baulamnd geplant Gewarm "Steckerslau“ca. 1 b
VerketireflEche vorhanden CH. 4,2 ha
Freibadanlage ot 2,3 ha
Spieli-— umd Sportanlagen CEte 65,1 ha
Campingplatz a8 3,6 h&a

Folgemaidnahmen

et et e et ek ke e et e

Der Bebauungsplan bildet die Reckhtsgrundlage flr
eine etwa notwendig werdende Baulandumlegurng und
dern Ausbau der Erschliefungsani ager im Gewsom

" Steckerslau .

Eirn Umlegeverfahrern erscheint mbéglich und sooge-
reigt Fiir derm Bustausch vow Brundstilicksteilen zur
Bildumg wvorr Baugrundstlicken, soweit die Auftel lung
der Baugrundstiicke rnicht auf freiwilliger Basis er—
folgt.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

I Gewsrnm " Steckerslau " karnm mit dern Arbeitern an
Hanalisation, Wasserleitung wid Wegebau erst mach
Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. mnach sinem
enteprechenden Verfahrensstand der Umlegung begornmen
werder. Die Finanzierung mufl gesichert sein.

Gefertigtt
Weil der Stadt, dern S.2.1998

Ing. —Riire Yolles;Schidel
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