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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan " WINGERT - RAPPEL " der Gemeinde HASSMERSHEIM,
Ortsteil Hochhausen

1.

ANGABEN ZUR GEMEINDE

Die Gemeinde HaBmersheim liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und
setzt sich aus den Ortsteilen : HaBmersheim, Hochhausen und
Neckarmiihlbach zusammen. ‘

Der Gemeindebereich liegt an der Grenze zwischen Xraichgau
und Bauland. Mit seinen Ortsteilen hat HaBmersheim, mit Stand
vom 31.03.1979, 4.157 ‘Einwohner., Mit der Gemeinde Hiiffenhardt
bildet HaBmersheim die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
HaBmersheim, ' ‘

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

—

Landesentwicklungsplan

Nach Aussage des Landesentwicklungsplanes liegt HaSmersheim
auf der Entwicklungsachse Heilbronn - Mosbach, iiber die fol-
gendes ausgesagt ist :

" Es sind in der Entwicklungsachse Heilbronn - Mosbach die
gewerbliche Wirtschaft weiter zu entwickeln und die Siedlungs-
verdichtung so zu lenken, daB nachteilige Verdichtungsfolgen
vermieden werden. Die Verdichtung um Heilbronn setzt sich im
Neckartal bis etwa zur Elzmindung fort. Wegen diesen giinsti-
gen Ansdtzen im EinfluBbereich der Oberzentren Heidelberg und
Heilbronn ist hier in Zukunft mit einem weiteren Wachstum an
Bevdlkerung und Wirtschaftskraft zu rechnen; wie in dem in
der Region Franken gelegenen Abschnitt des Neckartales ist da-
her auch hier der voraussehbare VerdichtungsprozeB so zu len-
ken, daB die Vorteile der FluBlandschaft erhalten bleiben. ®



Regionalplan

Im Entwurf des Regionalplanes vom Febraur 1979 ist der Orts-
teil HaBmersheim als Kleinzentrum ausgewiesen. Aufgrund eines
relativ starken Gewerbebesatzes gilt HaBmersheim als teilraum-
bedeutsamer Gewerbestandort. |

Zur Bevdlkerungsentwicklung sagt der Regionalplan aus, dag der
natiirliche Bevdlkerungsriickgang durch Wanderungsgewinne ausge-—
glichen werden kann.

Fldchennutzungsplan

Fiir die Gemeinde HaBmersheim, ohne die Ortsteile Hochhausen
und Neckarmiihlbach, 1liegt aus den 60iger Jahren ein genehmig—
ter Flﬁchennutzungsplah‘var. Die vereinbarte Verwaltungsgem
meinschaft HaBmersheim hat die Aufstellung eines neuen gemein-
samen Flichennutzungsplanes fiir alle Ortsteile beschlossen.

Im Zuge dieser Neuaufstellung wird der Fldchennutzungsplan

fiir den Ortsteil HaBmersheim iiberarbeitet und neu aufg&stellt.>
Hierbei hat sich gezeigt, daB die im genehmigten Flachennut-
zungsplan HaBmersheim gemachten Aussagen iiber Planziele und
Flichenbedarf weitgehend zugetroffen haben und bei der Neube-
arbeitung bzw, Fertschreibung nur geringfiigige Anderungen vor-
genommen werden miissen.

In der Gemeinde HaBmersheim wurde die Attraktivitdt des Ortes
als Gewerbestandort friihzeitig erkannt und bereits in der er-
sten Flichennutzungsplanung grofziigige, géwerbliche Fldchen
ausgewiesen. :

Die durch diese Entwicklung eingesetzte Wohnbautdtigkeit in
der Gemeinde HaBmersheim dlirfte auch weiterhin anhalten.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Die tiberarbeitung der rechtskrdftigen Bebauungspldne "Wingert”,
"Rippel" und "Réppel-Mihlrain” und deren teilweise Neufestsetzung durch
diesen Bebauungsplan wurde erforderlich, da bei der Ausfiihrung der Ere -
schlieBungsanlagen bereichswéise von den Festsetzungen dieser
Bebauungspline abgewichen werden muBte. Ein weiterer Grund fiir
die Uberarbeitung dieser Planbereiche ist darin zu suchen, daB
durch die Abgrenzung des Baugebietes,im Rahmen der Flurbereini-
gung,Randzonen an das Baugebiet angegliedert werden sollen.
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Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes ®llen die im
Bebauungsplan "Rdppel" ursprﬁnglich festgesetzten zwvingenden
Baulinien durch Baugrenzen ersetzt werden.

BEDARFSERMITTLUNG

Das Baugebiet ist nahezu vollstdndig bebaut. Durch die gering-
fiigige Erweiterung der Baufldchen entstehen insgesamt 4 weite-
re Bauplitze.
Die Abgrénzung des Baugebietes wurde mit den betroffenen Fach-
behtrden, insbesondere auch mit dem Naturschutz, abgestimmt und
entspricht den dabei getroffenen gemeinsamen Vereinbarungen.

Aufgrund der Geringfiigigkeit der Baugebietserweiterung erfolgt
kein Nachweis des Bedarfs fiir dieses Baugebiet.

AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE

Durch den Bebauungsplan " Wingert - Rdppel " werden die rechts-
kraftigen Bebauungspldne " Réppel " ,"Im Wingert” und "Rédppel-
Miihlrain® aufgehoben. / o i

Der Bebauungsplan " Réppel " wird in seinem Gesamtumfang aufge-
hoben und durch diesen Plan neu festgesetzt.

Der Bebauungsplan "Rippel-Mihlrain" wird bis auf die im Siiden an-
grenzende MD-Zone aufgehoben und neu festgesetzt.

Der Umfang der Aufhebung ist aus den Aufhebungsplédnen ersicht-

1ich,

Die schriftlichen Festsetzungen werden ebenfalls aufgehoben.

LAGE DES BAUGEBIETES

Das Baugebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteiles Hoch-
hausen, am FuBe eines ausgeprdgten Bergriickens.

Das Baugebiet weist mittlere bis starke Hangneigung auf, wobei
die stirkste Hangneigung mit ca. 30 - 35 % am siidwestlichen
Rand auftritt. Die HB8henlage des Baugebietes reicht von 165,0
big 200,0 m ii.NN, Am Nord- und am Westrand des Baugebietes



i

grenzt landwirtschaftlich genutzte Flache, die zum Teil durch
Obstbaum- und Heckenbewuchs stark durchsetzt ist, an., Sidlich
schlieBt sich der Talzug mit offenem Entwdsserungsgraben als
Griinzug aus der freien Landschaft an., Im Osten und Siidosten
liegen die Wohnbaufldchen des Baugebietes “Miihlrain, Philo-
sophenweg" und Teile des Ortetters (MD-Fléchen).

Die Gesamtfldche des Planes betrdgt 6,09 ha, wobei auf
Baufldchen 5,28 ha entfallen.

Der Anteil an Verkehrsfldchen und Verkehrsgriin betragt

13,3 %.

FESTLﬁGHN% DER NUTZUNGSARTEN UND GRUNDSATZLICHE FESTSETZUNGEN

7

Im Plangebiet ist als Hauptnutzungsart ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Auf einer kleinen Teilfldche am ndérd-—
lichen Rand des Baugebietes in der bereits Wochenendhduser
vorhanden sind, ist ein Sondergebiet fiir Wochenendhduser

festgesetzt. Aus Griinden des Landschaftsschutzes ist die iiber-

baubare Grundstiicksfliche dort stark eingeschrénkt, wobei die
zulidssige Grundfldche der Wochenendhduser 80 gm nicht iber-
schreiten darf.

Entsprechend der Topographie ist im Baugebiet eine differenzier-

te Féstsetzung der Zahl der Vollgeschosse vorgenommen worden,
Hierdurch soll sichergestellt werden, daB in den Hanglagen
talseits nicht mehr als 2 Vﬁllgeschésse sichtbar werden.

Als Bauweise ist die offene Bauweise vorgeschrieben, wobei
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, Die HOhenfest-
legung ist darauf beschrénkt, daB die FuBbodenhthe des

1. Geschosses (1. sichtbares GeschoB8) max. 0,75 m iiber dem
natiirlichen Gel#nde liegen darf, wobei die Firsththe auf
max, 10 m iber dieser FuBbodenhthe begrenzt wird.

' Es sind nur geneigte Dédcher zuldssig, wobei die Untergrenze

auf 25° festgelegt wird.



8, DATEN ZUM BAUGEBIET

Hohenlage des Baugebietes von 165,00 - 200,00 m ii. NN.
Gesamtfldche des Planes: ' 6,09 ha

Davon ab :
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Verkehrsfldche: 0,79 ha
Verkehrsgriin: 0,02 ha
Insgesamt : 0,81 ha = 13,3 %
0,81 ha

Es verbleibt eine bebaubare Flache von : 5,28 ha
Diese teilt sich auf :
in Allgemeines Wohngebiet: (WA) 4,96 ha
" Sondergebiet filir Wochenend-

hduser (SOW): 0,31 ha
Anzahl der Baupldtze im WA-Bereich: ) 69
Anzahl der Wohneinheiten (1 Baupl.= 1 WE): 69 WE
Durchschnittliche Bauplatzgroge: 720 gm
Angenommene Belegungsdichte im WA-Bereich: - 3 EW/VE

Daraus resultierende Belegungsdichte je ha
Bruttobauland bei einem Verkehrsflichenanteil
von 13,3 %

6%_%§§L§ = 36,8 EW/ha Bruttobauland
¥

Hiermit ist nachgewiesen, daB die Belegungsdichte fiir den
13ndlichen Raum von 35 EW/ha die als Richtwert vom Reg.-Prids.
vorgegeben ist, durch dieses Baugebiet erreicht wurde.




9, GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Im Baugebiet ist durch die vorhandene Bepflanzung der Gartenber.
eine ausreichende Durchgriinung vorhanden., Die intensiven Ge-
biischgruppen am ndrdlichen und westlichen Rand des Bauge-
bietes sind als Pflanzerhaltungsgebote festgelegt. Weitere
griilnordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

10. IMMISSIONSSCHUTZ

Da das Baugebiet fast ausschlieBlich an Wohngebiete, bzw.
freie Landschaftsbereiche angrenzt, sind Immissionsschutz-
maBnahmen nicht vorgesehen.

11. ERSCHLIESSUNG

Die Ver- und Entsorgung, sowie verkehrsmdfBige Erschliefung
des Baugebietes ist durch den bereits durchgefiihrten Ausbau
der Gemeindeanlagen gesichert.

Die Verkehrserschliefung des Baugebietes erfolgt iiber die
RippelstraBe, die an die L 588 anbindet,

Die vorgesehenen, bzw. vorhandenen ErschliefungsstraBen

haben eine Breite zwischen 4,00 m und 5,50 m und sind auf

die verkehrlichen Erfordernisse abgestimmt. Der grofSte Teil

der vorhandenen StraBen ist mit einem einseitigen Gehweg
ausgestattet. Am Ende der WohnstraBen die als Stichwege
ausgebildet sind, sind ausreichende Wendemdglichkeiten durch
Wendeplatten oder einen entsprechenden Umbau von Feldweg-
anschliissen vorhanden, Die Ortsmitte kann iiber den StraSen-
zug G-G' erreicht werden, der etwa auf der HOhe der dort an-
grenzenden dorflichen Bebauung z.Zt. zu einer fuBgdngerlaufigen
Zone umgebaut wird,

Fiir den ruhenden Verkehr sind bei Pkt. C sechs &ffentliche
Parkpldtze in Verbindung mit einer Griinfldche vorgesehen.

Die Schaffung weiterer Parkpldtze ist nicht mOglich.

Eine urspriinglich vorgesehene FuBwegverbindung von der Stich-
straBe bei Pkt. D' zur RippelstraBe wurde bei der Bodenordnung
nicht beriicksichtigt und muB8 entfallen da sie nicht mehr reali-
siert werden kann.




12,

Die Wasserversorgung des Baugebietes ist durch den Ausbau des

vorhandenen Versorgungsnetzes gesichert. Wasserdruck und
Wassermenge sind ausreichend.

Die Abwasserbeseitimng des Baugebietes ist durch den vorhandene
Ausbau des brtlichen Kanalnetzes gesichert., Die Wochenendhaus-
grundstiicke miissen iiber hauseig@ne Abwasserhebeanlagen in die
oben angrenzende Gemeindestrage entwdssert werden, da keine
talseitige Abwasseriibernahme moéglich ist,

Der Ortsentwdsserungsentwurf des Ortsteiles Hochhausen wurde
Uberarbeitet und liegt z.Zt. zur. Genehmigung vor. In diesem
Entwvurf ist das Baugebiet "Wingert-Réppel" beriicksichtigt.
Durch den AnschluB des Ortsteiles Hochhausen an die Sammel-
kldranlage des Zweckverbandes Elz-Neckar wird eine ordnungs-
gemage Abwasserbeseltlgung etwa ab Ende des Jahres 1980 ge~
wdhrleistet sein,

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Freileitungs—

netz,
Die Bodenordnung des Baugebietes ist bereits vollzogen,

Die im Zusammenhang mit dem ergdnzenden StraBenbau noch er-
forderlichen Vermessungen werden im MeBbriefverfahren durch~
gefiihrt,

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Erschliessung des Baugebietes ist weitgehend vollzogen,
Durch die Ergénzung des StraBennetzes entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und durch die Planung ent-
stehen der Gemeinde die nachfolgend aufgefiihrten Kosten,

Kostenvoranschi1a g
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In Abhdngigkeit von der Preissituation zum Zeitpunkt der

Ausfilihrung und anderer Umstédnde, wie z.B. ungiinstige Unter-
grundverhdltnisse, konnen die angegebenen ErschlieBungskosten
nur als voraussichtliche Kosten angesehen werden.

StraBenergdnzung + Stiitzmauer ca. 80.000,~~ DM

Entwurf und Bauleitung der
TiefbaumaBnahmen ca, 6,000, ~~ DM

Ubertrag: 86.000,~~ DM




- 8 - Ubertrag: 86.000, -~ DM
3. Vermessung (zur Herstellung der Stragen) ca, 2,000, -~ DM
4. Ergdnzende topographische Aufnahmen ca, 2,000, ~~ DM
5 Bauleitplanung nach HOATI ca. 15.000,~- DM
6. Nebenkosten fiir Verwaltung, Lichtpausen
und Kopien ca, 3.000, -~ DM
KOSTEN INSGESAMT : 108,000, -— DM
Aufgrund der nur einseitig bebaubaren StraBe bei

H! wird sich der Anteil der Gemeinde
StraBenbaukosten auf ca. 30 % belaufen,

Vermessungskosten betrdgt der Gemeindeanteil insgesamt
ca. 50.,000,~ DM,
Die erforderlichen Betrdge wverden zur gegebenen Zeit im Haus-
halt eingestellt,

Aufgestellt:

Hassmersheim, den . \.“ :_3.9.. .JMN ]3813 .e

Der FPlanfertiger :

TIEFBAUPLANUNG 635 MOSBACH
PFALZGRAF-OTTO-STR, 81 T. 4081/92

QO"..0.’.*00010.0.00‘...000.6.

Die Gemeinde

an den noch auszufiihrenden
Mit den Planungs- und




