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ALLGEMEINES

Der Wohnwert, aber auch die positive Altersstruktur von Grofvillars
sind der Grund einer regen Nachfrage nach Wohnbaufldchen,

Neben dem Interesse an Neubauflichen, entwickelt sich der Ausbau
der historischen Ortslage im Zuge der Dortentwicklung ebenfalls sehr

gut,

OFFENTLICHES INTERESSE

Oberderdingen ist als Kleinzentrum mit eigenem Stedlungsber‘elch
im Regionalplan ausgewiesen, - -

Der Ortsteil GroRvillars ist ein Teilort mit Eigenentwicklung.

Der Bedarf aber auch die landesplanerischen Zielsetzungen recht —
fertigen die ErschlieBung des Baugebiets " Altes Haus ",

ENTWICKI_UNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSP“L.AN

Das Gebiet des Bebauungsplans ' Altes Haus " ist im genehmigten
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs raum Oberderdingen —
Klrnbach als gemischte Baufldche "M" ausgewiesen,

Mit Rlcksicht auf die gegebene Situation soll das Geblet als ein -
geschprinktes Dorfgebiet " MD/e' bzw. als Allgemeines Wohngebiet
WA ! festgesetzt werden,

EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Die benachbarten Flachen des Bebauungsplans sind :

Im Westen Weinbaubetrieb
Im Sliden Allgemeines Wohngebiet, eingeschranktes Dorfgebiet
Im Osten Allgemeines Wohngebiet

Irm Norden Landw. genutzte Fl8chen



BESTAND INNERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH

Die Grundstiicke sind in Privatbesitz und heute als Hausgarten
bwz. Ackerland genutzt,
Das Gelidnde ist in slidwestlicher Richtung ca, 8 —=12% geneigt.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Der Bestand, der Bedarf, die Topografie und die Wiinsche der
Grundstlickseigentiimer bestimmen die vorgesehene bauliche
Nutzung als " Allgemeines Wohngebiet " bzw. eingeschrinktes
Dorfgebiet mit der GeschoBzahl "II mHEB Y d.h., bergseitig
eingeschossig mit talseits ein grdBtenteils freiliegendes
Untergeschof. -

im Slddwesten des Geltungsbereichs ist eine zweigeschossige
Bauftiche als eingeschrénktes Dorfgebiet geplant,

-

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform, Dachneigung, Gebdudenhthen

Die geplanten Festsetzungen berlcksichtigen die bestehenden

Nutzungen und tragen der l&ndlichen Struktur von GroBvillars
Rechnung.

Es sind Sattelddcher mit einer Neigung von 25 - 35° vor -

gesehen.

Die geplante max,Gebadudehthe ist abgestimmt auf die beabsichtigte

Nutzung.

PFLANZGEBOT, PFLANZEBINDUNG

Das geplante Baugebiet soll mit Laubbdumen und Feldgehdlzen
bepflanzt werden, Im Textteil zum Bebauungsplan sind Fest -
setzungen bezliglich der Bepflanzung und Unterhaltung vor —
gesehen, die gewdhrleisten, daB sich das Baugebiet harmonisch
in die Landschaft einfligt,



ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

9.1

VerkehrserschliefBung

Das geplante Baugebiet wird Uber ein neu zu bauendes
Verkehrsnetz, welches in die Waldenserstralie ein-
mundet, erschlossen.

Offentl iche Parkplitze

Innerhalb des Geltungsbereichs sind 8 Offentliche Park-—
plédtze ausgewiesen. Weitere Parkmdaglichkeiten bieten
die 68,50 m breiten Verkehrsflichen, es ist ein ein -
seitiges Parken mdglich. E

Kanalisation

Die Entwidsserung ist mit Anschlu3 an die bestehende
Leitung in der Waldenserstr. sicherzustellen.
Die Flédche ist im ' Allgemeinen Kanalplan " enthalten,

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser ist nach Ausbau und Anschluf3
des Leitungsnetzes an das bestehende Leitungsnetz ge -
sichert,

Druckverhidltnisse

I

Gelandehdhe ca. ca, 222,5 -231,5 m U.NN

ca. 249,54 m U, NN

1l

Sickerhdhe des Hochbehdlters
GrolRvillars

Stromversorgung

Die Elektrizititsversorgung ist nach Ausbau des Leitungs-—
netzes sicherzustellen,
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BODENORDNUNG

ssssss

Die Realisierung setzt eine bodenordnende Mailnahme voraus,
die Gemeine beabsichtigt ein "gesetzliches Umlegungsverfahren.

PLANUNGS STATISTIK

1.1 Flachenbilanz

"Flache des Geltungsbereichs :

ca. 1,84 ha= 100,0 %

Verkehrsfliche v, Offentl.Griinfliche: ca. 0,29 ha = 15,8 %
ca. 1,55 ha= 84,2 %

Nettobauland :

11.2 Mdgliche Nutzung

1 Bauplatz als Erweiterungsfléche des Weinbaubetriebs

23 Bauplidtze ca.

30 Einfam. Wohnungen

30 Wohnungen ca.2,b Einw. ergibt ca. 75 Einw,

entspricht einer Wohndichte von ca. 41 Einw. / ha Bruttobauland.

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN ( geschétzt )

StraBen-und Wegebau ca., DM 3B00.000.--
Kahalisation ca. DM 180.000,-~
Wasserversorgung ca. DM 80.000.,——
Offentliche Bepflanzung ca. DM 40.000.--
DM 600,000, —

insgesamt ( geschatzt ) ca.




13. ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN

13.1 Landratsamt Xarlsruhe

Baurechtsamt vom 10.12.1987
AZ VII, 211

13.11

13.12

13.13

13.14

Art der baulichen Nutzung

Bei der Aufstellung des siidlich und &stlich angrenzen-
den Bebauungsplangebietes "Xlott" wurde auf Wunsch des
Landwirtschaftsamtes Bruchsal eine TeilflAche als MD/e

"ausgewiesen, ansonsten ein WA. Aber auch im MD/e

Bereich des Gebietes “Klott" hat sich vorwiegend eine
reine Wohnbebauung entwickelt. Desgshalb soll der ent-
sprechende Teil des Baugebietes "Altes Haus" ebenfalls
als WA ausgewiesen werden. Mit Riicksicht auf den nérd-
lich angrenzenden Weinbaubetrieb Vincon und dessen
Erweiterungsfldchen, sowie einen an der Heilbronner
Strafe liegenden Betrieb mit Intensivviehhaltung, soll
im nord-westlich gelegenen Teil des Baugebietes MD/e
festgesetzt werden. h

Dadurch wird erreicht, daf das im siiddstlich festge-
setzte allgemeine Wohngebiet WA von den oben ge-
nannten Betrieben einen Abstand von mind. 50 m hat. Um
das allgemeine Wohngebiet mdglichst wenig durch
Immissionen zu belasten, wurde Dorfgebiet mit einge-
schrdnkter Nutzung MD/e festgesetzt. Betriebe mit
Intensivhaltung und die Errichtung von Futtersilos sind
demnach nicht zulédssig. Siehe Ziffer 1.101 b.

Von dem angrenzenden reinen Weinbaubetrieb Vincon sind
keinerlei Immissionen zu erwarten.

Maf der baulichen Nutzung

Der Empfehlung des Landratsamts, die Festsetzung nach
Ziffer 1.102 ITI mHB 2zu konkretisieren, wurde ent-
sprochen. Die Festsetzing wuxde in II (I + IU) ge-
dndert.

Dachform und Dachneigung

Die Einschrédnkung in Ziffer 2.11 "Flachddcher sind nur
erdiberdeckt zuldssig" wird gestrichen. Garagen sind
auch mit Flachddchern zuldssig.

Firsthdhe

Nach Anregung des Landratsamts wird die Festlegung der
FirsthOhe ge&dndert. Die maximale Firsthdhe wird auf
die EFH bezogen.



13.

13.15

13.16

13.17

Gestaltungsfestsetzung (Ergdnzungen zu Ziff. 6 u. 7

der Begriindung)

- Bei der Festsetzung der GebdudehShen (First- und
TraufhShe) wurden die topographischen Verhdltnisse
zugrunde gelegt. Danach ergibt sich bergseits eine
eingeschossige und talseits eine zweigeschossige Be-
bauung (freiliegendes) Untergeschoss. Um die tal-
seitige Fassade besser zu gliedern, ist das frei-
liegende Untergeschoss gegeniiber dem Erdgeschof nach
ziffer 2.18 farblich dunkel abzusetzen.

- Durch die Einschrdnkungen nach Ziffer 2.17 sollen
durchgehende Dachaufbauten verhindert werden. Allzu
grofle Dachaufbauten liefifen die einzelnen Baukdrper,
insbesondere talseitig, zu wuchtig erscheinen.

- Bei der Festsetzung der Firstrichtung wurden die
topographischen Gegebenheiten, sowie die Gebdude-
stellungen des angrenzenden Baugebiets Klott berlck-
sichtigt. Duxrch das Drehen einzelnexr Firstrichtungen
soll eine gewisse Auflockerung der Bebauung und Dach-
landschaft erreicht werden. -

- Tote Einfriedigungen sind zuldssig. Ihre HOhen
werden jedoch aus gestalterischen Griinden in Ziffer
2.21 und 2.23 begrenzt. Stlitzmauern sind bei HShen-
unterschieden zwischen Geldnde und Strafenfldchen
von mehr als 2,0 m bis max. 1,0 m HShe zuldssig. Der
restliche HOhenunterschied ist abzubdschen.

Lebende Finfriediqungen

Hohe und Abstand zu den Grenzen von lebenden Einfrie-
digungen werden durch das Nachbarrecht geregelt.
Ziffer 4.7 Textteil.

Aufifenantennen

Die Deutsche Bundespost macht ilber die Anschlufi-
méglichkeit an Gemeinschaftsantennenanlagen keine ver-
bindlichen Aussagen. Dadurch wird die Festsetzung
unter 2.3 modifiziert: Pro Gebdude ist max. nur eine
Aufenantenne zuldssig.

Erweiterung des Geltungsbereichs

Dex Weinbaubetrieb Vincon hat der Gemeinde seine Exrweiter-
ungswiinsche vorgelegt. Um eine angemessene BErweiterung zu
sichern, sollen die Baugrenzen im Bereich des Flst. 9910
gedndert werden. Daher ist es notwendig, den Geltungsbereich
des Bebauungsplans entsprechend zu erweitern.



13.3 EVS Enzberqg vom 30.10.1987

Dexr Anregung, die versetzt im Strafenraum geplanten Bdume
aus Grinden der besseren Kabelflihrung auf einer Straflenseite
festzusetzen, wird entsprochen. Die Standorte werden neu
festgelegt.

13.4 Landesdenkmalamt Auflenstelle Karlsruhe

vom 9.12.1987 Az.: l2/va/Ma (2651)

Der Anregung des lLandesdenkmalamts, Flurdenkmale zu erhalten
und die archdologische Funde anzuzeigen, wurde durch einen
entsprechenden Hinweis im Textteil des Bebauungsplans nach-
gekommen.

13.5 PLANUNGSSTATISTIK ERGANZT AUFGRUND GEANDERTEM GELTUNGS-~
BEREICH

12.51 Flichenbilansz

Fliche des Geltungsbereichs: ca. 1,96 ha = 100,0 %
Verkehrsfldchen und &ffent.

Griinfldchen: ca. 0,29 ha = 14,8 %
Nettobauland: ca. 1,67 ha = 85,2 %

13.52 MOqgliche Nutzung

Baupldtze als Erweiterungsfldchen des Weinbaubetriebs
23 Bauplédtze ca. 30 Einfam. Wohnungen
30 Wohnungen ca. 2,5 Einwohner ergibt ca. 75 Einw.

entspricht einexr Wohndichte von ca. 39 Einw./ha
Bruttobauland.

14. UMWELTVORSORGE

14.1 Naturhaushalt/Schonung von Freiflichen

Die Planung ist begleitet von dem Willen, den Eingriff in

die Landschaft und damit in den Naturhaushalt so gering wie
moglich zu halten, und durch Erxsatzmafnahmen méglichst auszu-
gleichen. Im Einzelnen sind nachfolgend aufgefiihrte Map-
nahmen bzw. Festsetzungen Ausdruck dieses Planungsgrund-
satzes.
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- FlAchensparende Verkehrserschliefung

durch Mischfldchen

- Gestaltung der Auflenanlagen

Es sind filr Stellpldtze, Einfahrten und Hoffldchen nur
wasserdurchldssige Befestigungen zuldssig.

- Pflanzgebote/AuBenwandbegriinung

Als Mafnahmen zur Landschaftsgestaltung und als Aus-
gleichsmafBnahmen sind umfangreiche Pflanzgebote als Fest-
setzung geplant (Ziff. 3.1 Textteil).

- Verkehrsqgriinfldchen - Natiirliche Vegetation -

Verkehrsgriinflichen sind als artenreiche, mit Grdsern und
Kridutern bewachsene Pflanzendecke, im Sinne extensiver
Naturwiesen auszubilden.

-~ Nicht iiberbaute Grundstiicksflidchen der bebauten Grund-
stiicke

Die Fldchen sind mit Ausnahme der Stellplédtze, ent-
sprechend den Forderungen § 13 der LBO gartnerlsch anzu-
legen und dauernd =zu unterhalten.

-~ Drain - Grundwasser

Sollte Grundwasser angeschnitten werden, so ist dies dem
Naturhaushalt zu erhalten und darf nicht abgeleitet
werden. Drainwasser darf nicht der Ortskanalisation zuge-
leitet werden, sondern nur natiirlichen Gewdssern.

Auswirkung auf Grund und Boden

(Bodenschutz n. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Unter Beriicksichtigung der Topographie und den stddtebau-
lichen Belangen wurde die vorgesehene Nutzung der geplanten
Wohnbaufldchen konzipiert. .
Die Lage des Baugebiets, sowie die topographischen Gegeben-
heiten. bedingen eine eingeschrénkte II geschossige, (I + IU)
offene Bauweise. Lediglich im Bereich der Erweiterungs-
fldchen des Weinbaubetriebs Vincon ist eine II geschossige
zuldssiqg.

Die {iberbaubare Grundfldche von max. 40 % der Grundstiicks-
fldchen schafft ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen bebauten
und unbebauten Grundstiicksfldchen. Durch dieses Verhdltnis,
sowie durch die festgesetzte offene Bauweise, entsteht ein
relativ aufgelockert bebauter Ortsrand mit relativ grofien
unbebauten Flachen. :
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Die erreichbare Wohndichte betrdgt bei Annahme von 2,5 Ein- -—-

wohner pro Wohnung ca. 39 Einwohner pro Hektar Bruttobau-
land, bzw. ca. 45 Einwohner pro Hektar bezogen auf die
Nettobauflidche. : '
Der nach dem Baugesetzbuch (BauGB) unter § 1 (5) Satz 3 auf-
gestellte Planungsgrundsatz mit dem "Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen" ist bei der Bebauungsplanung "Altes
Haus" berilicksichtigt,

ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN

Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde

Umn die Entwidsserung der Grundstilicke zu gewdhrleisten, ist
es notwendig,entlang den siidlichen Grundstlicksgrenzen der
Baugrundstiicke 4, 5, 18 u. 19,Leitungsrechte zugunsten der

Gemeinde vorzusehen.



