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1. LAGEASPEKTE UND VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Das Baugebiet stellt die letzte, uniiberplante Baufliache im Bereich des Ge-
bietes Hausberg dar. Im Norden, Westen und Osten grenzen die Geltungsberei-
che der qualifizierten BBPL'e Hausberg", "Sonnenweg I" und "Talrain II" an.

Der ndrdlich der MorikestraBe liegende Bereich zwischen Wengertweg und Weg
F1st.Nr. 960 (Parz.Fi1st.Nrn. 961- 967) ist Bestandteil des nicht qualifi-
zierten Bebauungsplanes "Talrain I", der die Grundlage fiir die dort im Rah-
men des Reichssiedlungsgesetzes entstandene Nebenerwerbssiedlung bildete.
Dieser Bebauungsplan wird durch die vorliegende Planung im nordlichen Teil-
bereich geéandert.

Das Planungsgebiet ist im rechtskré&ftigen FNP als WOHNBAUFLACHE dargestellt.

2. ENTWICKLUNGSANLASSE

Die Uberplanung des Planungsgebietes war bislang am Widerstand der Eigentii-
mer der Grundstiicke MorikestraBe 33- 43 gescheitert. Nachdem sich die Ein-
stellung dieser Eigentiimer mittlerweile gedndert hat, hat sich die Gemeinde
entschlossen, fiir diesen Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen, um auch
hier eine geordnete und stadtebaulich auf die Gesamtsituation abgestimmte
Bebauung zu ermdglichen.

3. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

Der iberwiegende Teil des Planungsgebietes befindet sich in privatem Eigen-
tum. Die Planung ist so angelegt, daB jeder Eigentiimer eine an der Einwurf-
fldche orientierte Bauplatzzuteilung erhalten kann.

Die Bodenordnung wird im amtlichen Verfahren durchgefiinrt werden.

4. PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet umfaBt eine Bruttoflédche von ca 0,83 ha und weist ein re-
lativ starkes Gefdlle in siidlicher Richtung auf. Derzeit wird das Gelande
gdrtnerisch (Hausgdrten, bzw. Kleingdrten), oder als Bauwiesen genutzt. Die
vorhandenen Obstbaume wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme erfaBt und- so-
weit sie nicht durch geplante Verkehrs- oder Bauflachen in Anspruch genommen
werden- bei Erhaltungswiirdigkeit unter Pflanzbindung gestellt.

Das Planungsgebiet wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: Von den Nordgrenzen der Parzellen Flst.Nrn. 959, 1054, 1053/1,
1052, TO5T, 1050 und 1049.

Im Westen: Die Grenze verlauft hier ab dem nordwestl. Eckpunkt der Parzelle
1049 entTang deren Westgrenze auf ca 25 m Linge in siidl. Richtung, fiihrt
dann- o.a. Parzelle kreuzend- zu einem ca 24,5 m nordlich des siidostl. Eck-
punktes der Parzelle auf deren Ostgrenze liegendem Punkt, um dann dieser
Ostgrenze bis zum siidostlichen Eckpunkt der Parzelle 1049 und dann deren
Sudgrenze auf eine Ldnge von ca 3,75 m in westl. Richtung zu folgen.
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Von hier schwenkt die Abgrenzung- den Wengertweg rechtwinklig querend- in
stdlicher Richtung ab, folgt der Sudwestgrenze des Wengertweges in siidostl.
Richtung bis zum Eckpunkt. Die Grenze quert dann den Wengertweg unter 90°
bis zum Schnitt mit der Westgrenze der Parzelle Flst.Nr. 967 und verliuft
dann entlang dieser auf eine Linge von ca 13,5 m in siidl. Richtung.

Im Studen: Ab vorgenanntem Endpunkt verlauft die Abgrenzung auf einer paral-
TeT zur Sudgrenze der Parzellen 967 und 966 im Abstand von 26 m gefiihrten
Linie bis zum Schnitt mit der Westgrenze der Parzelle 967, folgt dieser in
nordl. Richtung auf ca 7 m, um dann in 6st1. Richtung auf einer parallel zur
Sudgrenze der Parzelle Flst.Nr. 965 gefiihrten Linie bis zum Schnitt mit der
Ostgrenze der Parzelle 964 und ab hier auf einer im Abstand von ca 32,5 m
zum ostlichen Teil der Siidgrenze der Parzelle Flst.Nr. 963 parallel gefiihr-
ten Linie bis zum Schnitt mit der Ostgrenze der Parzelle Flst.Nr. 962 wei-
terzuverlaufen. Rechtwinklig zu vorgenannter Grenze abschwenkend, quert die
Grenze dann die Parzelle 961 bis zum Schnitt mit deren Ostgrenze.

Im Osten: Die Abgrenzung folgt dann der Ostgrenze der Parzelle 961 in nordl.
Richtung bis zu deren norddst1. Eckpunkt, quert dann rechtwinklig den Weg
F1st.Nr. 960 bis zum Schnitt mit dessen Ostgrenze. Ab hier verliuft die
Grenze entlang der Ostgrenzen der Parzellen Flst.Nrn. 960 und 959 bis zum
nordostl. Eckpunkt letztgenannter Parzelle.

5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Bereits bei der Planung und ErschlieBung des Baugebietes "Talrain II" war
von einer spdteren Weiterfiihrung der HauffstraBe ausgegangen worden. Im
Rahmen der fachtechnischen Begleitplanung zu vorliegendem BBPL sind die 2
denkbaren ErschlieBungsalternativen ( a) AnschluB an Wengertweg;

b) HauffstraBe als StichstraBe mit Wendeplatte) untersucht und bewertet
worden.

Dabei hat sich gezeigt, daB die StichstraBenlésung zum einen zu einer unver-
tretbaren Lange von ca 300 m und zum anderen- im Bereich der Wendeplatte- zu
enormen Abgrabungen und Aufschiittungen fiihren wiirde.

Aus diesem Grunde hat sich die Gemeinde fiir eine Anbindung der HauffstraBe
- an den Wengertweg entschlossen; die Fortfiihrung der mit 12,5% relativ groBen
Langsneigung des Wengertweges in das 1. Teilstiick der neuen StraBe wurde da-
bei bewuBt als kleinerer Nachteil in Kauf genommen.

Die Wasserversorgung erfolgt iiber eine Ringleitung von der HauffstraBe zum
Wengertweg.

Die Entwdsserung (Mischsystem) erfolgt in der Trasse der geplanten Hauff-
straBe, sowohl in Richtung bestehender HauffstraBe, als auch zum im Wengert-
weg liegenden Kanal. Aus topografischen Griinden muB an der siidlichen Ge-
bietsgrenze ein durch Leitungsrecht abgesicherter Kanal, iiber den Weg Flst.
Nr. 960, zum in der MorikestraBe 1iegenden Kanal gefiihrt werden. Das Bauge-
biet ist bei den Kapazitatsberechnungen des AKP der Gemeinde bereits beriick-
sichtigt worden; die in Ménsheim befindliche Kldranlage des Abwasserzweck-
verbandes weist ausreichende Kapazitdt zur Aufnahme der neuen Abwidsser auf.

Die Stromversorgung kann als gesichert betrachtet werden.
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6. PLANUNGSKONZEPTION

Dem Bauweisentypus der umgebenden Bebauung folgend, wurden iiberwiegend frei-
stehende Einfamilienhduser in offener Bauweise festgesetzt. Nur in den Be-
reichen, wo vom Zuteilungsanspruch her gesehen, zu kleine Grundstiicke ent-
stehen wiirden, wurden Doppelhduser festgesetzt.

Die Zuldssigkeit hoherer Dachneigungen im siidlichen Gebietsteil orientiert
sich an der siidlich und westlich angrenzenden Bebauung; durch die Reduzie-
rung der Dachneigungen in den iibrigen Bereichen auf 35° soll ein Ubergang zu
den Dachausbildungen der hier angrenzenden Neubaugebiete "Talrain II" und
"Hausberg" geschaffen werden. Im Bereich der fiir Doppelhausbebauung festge-
setzten Baufldchen sollten aus gestalterischen Griinden keinerlei Abweichun-
gen von der DN- Vorgabe genehmigt werden.

Die Vorschrift, daB Garagen siid1. der HauffstraBe und Nebengebaude generell
geneigte Dacher erhalten miissen,begriindet sich aus der planerischen Zielset-
zung der Anpassung der Dachlandschaft an die im Altort typische Erschei-
nungsform. Die nordlich der HauffstraBe liegenden Garagen wurden hier des-
halb ausgeklammert, weil davon ausgegangen wird, daB hier- aufgrund der to-
pografischen Situation- in der Regel erdiiberdeckte Flachdicher zur Ausfiih
rung kommen werden. '

Die angegebenen ErdgeschoBfuBbodenhohen stellen die auf NN bezogenen Hochst-
hohen fiir die Oberkante der EG- Rohdecken dar; Abweichungen nach unten sind
ausdriicklich erlaubt und auch erwiinscht: Die festgesetzten Hohen liegen je-
weils um ca 50 cm iiber den bei durchlaufenden GeschoBebenen optimalerweise
planerisch zugrundezulegenden Hohen; auf diese Weise soll auch die Ausbil-
dung von gegeneinander versetzten GeschoBebenen ermdglicht werden.

Um zu verhindern, daB- wie in den Nachbargebieten geschehen- der landschaft-
Tichen Situation unangemessene Hohen- und Baumassenentwicklungen entstehen,
wurde eine absolute Begrenzung der Gebdudehdhen eingefiihrt; aus dem gleichen
Grunde erfolgte die Beschrdnkung auf nur 2 zuldssige Vollgeschosse(s. Def.
gem. LBO), bei gleichzeitiger talseitiger Hohenbegrenzung.

Durch die festgesetzten Pflanzbindungen- und Gebote soll erreicht werden,
~-daB der grinbestimmte Charakter des Gebietes soweit als moglich erhalten,
bzw. schnellstmdglich wiederaufgebaut wird.

Die zwingende Festsetzung der Garagenzufahrten ist im Zusammenhang mit den
EFH- Festsetzungen und den AnschluBsituationen an bestehende Verkehrsberei-
che (Weg Flst. 960) zu sehen; sie dient dariiberhinaus der stadtebaulichen
Gliederung und der ErhShung der Verkehrssicherheit.

7. DETAILBEGRUNDUNG EINZELNER TEXTLICHER FESTSETZUNGEN

Sofern nicht bereits vorangehend erldutert, werden weitere textl. Festset-
zungen folgendermaBen begriindet (die angegebenen Randnummern beziehen sich
auf die Gliederung der TF):

I,1. : Beriicksichtigung der siidlich angrenzenden, der Art der Nutzung nach
als "Mischgebiet" einzustufenden, Nutzungen.

[,2. : Die Beschrdankung der Wohnungszahl/ Gebdude fiir die nordl. der Hauff-
straBe liegenden Gebietsteile erfolgt mit dem Ziel, in diesem expo-
nierten Bereich unangemessene L&ngenentwicklungen zu verhindern.
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I,4. : Die Nebenanlagen sind charakteristisch fir das dorfliche Erschei-
nungsbild, sollen aber im wesentlichen in den Riickbereichen errichtet -
werden (daher AusschluB in Bdschungszonen der StraBen und Wege).

I,5. : ZUr besseren landschaftlichen Einfiigung und in Angleichung an die
umgebende Bebauung werden die Firstrichtungen ausschlieBlich hang-
parallel ausgerichtet.

[,8.3: Begriindung durch topografische Situation, wie auch zur Reduzierung
der Oberflachenversiegelung.

1,8.4: Festsetzungen sollen ein einheitliches Gestaltungsbild absichern.

I1,1.1:Im Umgebungsbereich sind nahezu ausschlieBlich gleichseitige Sattel-
ddcher vorhanden. Die bestehenden Ausnahmen demonstrieren in ihrem
negativen Erscheinungsbild die Notwendigkeit einer derartigen Fest-
setzung, mit der vergleichbare Fehlentwicklungen in der Zukunft aus-
geschlossen werden sollen.

IT,1.3:Hierdurch wird eine Anpassung an das vorhandene Bild angestrebt.

+
v d
[, 003

:Die Zuldssigkeit von Dachgaupen hat zum Ziel, die Ausnutzbarkeit in
stadtebaulich und gestalterisch vertretbarem Rahmen zu erhdhen. Dach-
nschnitte werden an der ortsbildwirksamen Talseite ausgeschlossen, da
sie absolut dorffremd sind.

I1,2. :Durch die Vorgaben zur Fassadengestaltung soll ein dorfgemaBes Er-
scheinungsbild erzielt werden.

11,4.+

5.: Ziel ist die Sicherung eines ortsgerechten StraBenbildes (Material-

u. Hohenbeschrdnkungen ) bei Beriicksichtigung der privaten Abschir-
mungsbediirfnisse. Wo bergseitig der StraBe und des Stichweges, als
Ersatz der Boschungen, Stiitzmauern errichtet werden, werden diese auf
die zuldssige Gesamthdohe der Einfriedigung angerechnet.

" 8. UBERSCHLAGIGE FLACHEN-, GRUNDSTUCKS-, WOHNUNGS- U. EINWOHNERBILANZ

Bruttobauland 8 310 gm
./. alte Verkehrs- u. Griinfldche - 110
Abzugspflichtige Masse 8 200 gm

Neue offentliche Verkehrs- u. Grinfldchen 1235 gm
./. alte Verk.- u. Griinfldchen - 110

Insges. aufzubringende off. Fldchen (=ca 13,6% an abz.pfl. Masse)=-1 115

Nettobauland , 7 085 gm

Grundstiicks, Wohnungs- u. Einwohnerbilanz

15 EFH- u. DH- Grundst. x 1,4 WE = ca 21 Wohnungen x 2,4 EW/ WE
= ca 50 neue Einwohner
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9. UBERSCHLAG. KOSTENSCHATZUNG+ AUSSAGEN ZUR VORGESEHENEN FINANZIERUNG

Da im Augenblick nur Vorentwiirfe der fachtechnischen Planungen vorliegen,
konnen die zu erwartenden Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen nur
grob geschdtzt werden. Dabei ergibt sich folgendes Bild:

- Verkehrs- und Griinflachen, einsch?.

StraBenbeleucht. u. Baumpflanzung ca 1120 gm x 110.- = 123 200.-
- Kanal ca 285 m x 640.- = 182 400.-
- Wasserversorgung ca 170m x 320.- = 54 400.-
Geschitzte Gesamtkosten DM 360 000.-

Die Gemeinde ist in der Lage, die auf sie entfallenden Kostenanteile in Hohe
von- gemaB BauGB- min. 10% der Herstellungskosten, aus einzustellenden Haus-
haltsmitteln, bzw. aus dem Erlds von Grundstiicksverkiufen abzudecken.

10. ZUSAMMENSTELLUNG DER BEBAUUNGSPLANBESTANDTEILE

Anlage 1: Planzeichnung mit Verfahrensvermerken und Zeichenerklarungen
Anlage 2: Textliche Festsetzungen zum BBPL (incl. Hohenschnittplan)

Anlage 3: Begriindung zum'Bebauungsplan mit Ubersichtsplan auf Deckblatt der
Begriindung

Aufgestellt:

v
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