GEMEINDE OFFENAU LANDKREIS HEILBRONN

BEBAUUNGSPLAN

BACHENAUEER HWEG 3. NDERUNGC

BEGRUVNDUNG

ERFORDERNIS

Der urspringliche Bebauungsplan (BF) Bachenauer Weg ist
fast 20 Jahre alt.
Die Bereiche seiner 1. und 2. Xnderung sind realisiert.

Fir die jetzt anstehende ErschlieBung der noch nicht
bebauten Restfldche ist diese 3.BP-Anderung notwendig,
weil die bisherigen Planfestsetzungen in vielfacher Hin-
sicht nicht mehr zeitgemdfi sind, z.B:

- Es sind mehrgeschossige Punkthiduser festgesetzt, die
im ldndlichen Raum und in dieser empfindlichen Land-
schaft Fremdk&rper wiren. -

- Die ErschlieBung ist wohngebietsfeindlich.
Uberdimensionierte, lange, gerade Strafien verfiihren
zum Rasen.

Ein undifferenziertes StraBensystem erschwert die Orien-
tierbarkeit, kennt nur Verkehrs- und keine Wohnstrafien
"und wdre dazuhin unverhiltnismidfig teuer.

- Die Belange von Natur und Landschaft werden eklatant

vernachlissigt.

Die slidliche Wald- und Auen-Zzone wiirde zerstort,

vom nordlichen Wald wire kein Abstand eingehalten und
die dortige Bebauung (Punkthiuser) stiinde auf feuchten
Wiesenf ldchen.

Ausgleichende Bepflanzungsmafnahmen und Verbote zur
Bodenversiegelung sind nicht festgesetzt.

Um diese Mingel zu verhindern und um eine zeitgemiBe
Bebauung zu ermdglichen, ist dieser BP erforderlich.

Die ErschlieBung des Gebietes ist jetzt notwendig, weil

in Offenau kein Bauland mehr verfigbar ist und weil dem
imensernr Druck auf dem Wohnungsmarkt, als Folge der bundes-
weiten Wohnungsnot im Zusammenhang mit den politischen
Verdnderungen in Europa, aus sozial- und gesellschafts-
politischer Verantwortung entsprochen werden muB.

UBERGEORDNETE PLANUNG

Der BP entspricht dem Flachennutzungsplan. Er ist ledig-
lich eine Anderung des bereits rechtskridftigen BP.



BESTAND

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt.

Im SUid-Westen befindet sich der Friedhof.

Der sidliche Auewald mit seinen begleitenden Wiesen und
Streuobstbestidnden ist ein &duBerst wertvoller und schitzens-
werter Landschaftsbestandteil.

Das Gebiet ist nicht flurbereinigt. Das laufende Flurberei-
nigungsverfahren schlieBft 6stlich an und erfafit noch die
Wiesen des nordlichen Planbereiches.

Das Gebiet ist ganz liberwiegend in Privateigentum.
Altlasten sind nicht bekannt.

ERSCHLIESSUNG

Es ist eine Verkehrserschlieflung gewdhlt, die eine spatere
Erweiterung des Baugebietes nach Osten bericksichtigt.
Dort liegen die einzigen Entwicklungsfldchen von Offenau.

Die Erschlieflungskonzeption sieht hierarchisch gegliederte
Straflen vor, die auf den Zweck des Baugebietes ausgerichtet
sind.

Die Verkehrsstraflen haben separate Fahrstreifen und Gehwege
und lassen somit einen ungehinderten VerkehrsfluB zu.

Die Wohnstraflien hingegen sind so geplant, daBl sie in den

Lebensraum der Anwohner einbeziehbar sind.

Sie sollen der Begegnung und dem Kinderspiel dienen konnen.

Sie haben deshalb

- keine separaten Fahrstreifen, die zum zlugigen Fahren ver-
leiten, sondern sie sind gleichberechtigt von FuBgingern
und Fahrzeugen zu benutzen.

- geschwindigkeitsbremsende Linienfithrungen mit entspre-
chender Begriinung.

- geringe Langen mit wenigen erschlossenen Wohneinheiten,
wodurch sich die Anwohner mit "ihrer StrafBe" identifizieren.

- verstdrkt an ihren Anfdngen G6ffentliche Parkplatze, wodurch
Parkierungsverkehr in groftmoglichem Umfang aus ihnen fern-
gehalten wird.

- i.d.R. Stichstraflenfunktion, wodurch Fremdverkehr weitgehend
ferngehalten wird.

Der spezielle Charakter dieser StrafBen ist durch entsprechend:’

konsequente und durchgidngige Oberfldchengestaltung noch

deutlicher zu machen.

Der notwendige AnschlusB des Gebietes Bachenauer Weg an die
Duttenberger StraBe wird durch die Weiterfihrung der Vogel-
sangstrafle hergestellt.

Die Duttenberger Strafe erhidlt eine kreuzungsgerechte Links-
abbiegespur, damit die erwogene spiatere Weiterfuhrung der
Vogelsangstrafle verkehrsgerecht gesichert ist.

Um den unguten geradlinig-schnellen Verlauf der bestehenden
VogelsangstraBBle zu bremsen, ist ihre Weiterfihrung mit einer
geschwindigkeitsbremsenden Kurvenfolge geplant.

Durch diese Flihrung werden der Auewald und der Streuobst-
bestand geschont.



Auch die Bachenauer Strafle hat flir ein Wohngebiet eine viel
zu schnelle Charakteristik.

Ihre Weiterfihrung ist deshalb geschwindigkeitsbremsend und
wohngebietsgerecht, mit mehrfach geknickter Linienfiihrung
geplant. :

Der Hauptwirtschaftsweg, der bisher als "Rennstrecke" die
Bachenauer Strafe verlangert hat, wird aus Grinden der
Verkehrssicherheit rechtwinklig an -die Bachenauer Straflie
angeschlossen.

Dem ruhenden Verkehr ist durch Sffentliche Parkpldtze in
ausreichendem MafRe entsprochen.

Ein Netz von separat gefihrten FuBwegen ergdnzt das
ErschlieBungssystem.

Diese FuBwege machen das Gebiet durchlassig, verklrzen
Entfernungen, verbinden mit der Umgebung und dienen der
Verkehrssicherheit.

NUTZUNG UND GESTALTUNG

Die Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" entspricht den
Bedirfnissen des Marktes. Sie ermdglicht ein lebendiges Wohn-
gebiet, das den ddrflichen Bedirfnissen.Offenaus gerecht wird.

Die zuldssigen GrdRen der Gebaude und ihr Erscheinungsbild
orientieren sich an der MaBstdblichkeit des Ortes.

Die Anordnung der Gebdude in Gruppen, ihre wechselnden Stel-
lungen, die Bildung von unterschiedlichen AuBenrdumen und
Freizonen und die wechselnden Gebdudehthen, ergeben ein
dynamisches dorfliches Siedlungsbild, das dem Ubergang zur
freien Landschaft gerecht wird.

Dem AnschluB an die landschaftlich empfindliche silidliche
Wiesen- und Waldaue wird durch eine dezente l-geschoflige
Bebauung in lockerer, offener Bauweise entsprochen.

Die daran anschliefliende 2-geschossige Bebauung nimmt einer-
seits die 2-geschossige vorhandene Bebauung westlich der
VogelsangstraBe auf (GroBgruppe), andererseits struktu-
riert sie das Baugebiet.

Diese Strukturierung ergibt sich verstdrkt zusammen mit der
nordlich gelegenen Griinzone, die sich Uber den Spielplatz
hinaus in Form der Wohngidrten weiter nach Osten bis zum
Gebietsrand erstreckt.

Die ndrdlich daran anschlieflende l-geschoBige Bebauung
nimmt die Bauform der anschlieflenden bestehenden Quartiere
auf.

Durch die Freihaltung der feuchten Wiesen sidlich des Waldes
wird die landschaftlich reizvolle Szenerie des naturlichen

Waldtraufes erhalten. Die Landschaft flieBt naturgerecht und
harmonisch in das Baugebiet ein.



Der Ostrand des Gebietes ist locker und mit wechselnden Ge-
biudestellungen und -abstdnden geplant. Diese Kriterien
genligen, zusammen mit den festgesetzten Anpflanzungen, den
landschaftlichen Bediirfnissen einer Ortsrandgestaltung, ins-
besondere im Hinblick auf eine spdtere Gebietserweiterung.

Als Beitrag zur Linderung der Wohnungsnot sind insbesondere
die 2-geschossigen Gebdude vorgesehen.

In ihnen sind etwa die Hdlfte aller Wohneinheiten des Gebie-
tes zu erwarten. :

Um den unterschiedlichen Bedilirfnissen zu entsprechen sind
hierfiir folgende flachensparende und kostenglnstige Bau-
formen vorgesehen:

- GeschoBwohnungsbau (Mehrfamilienhduser)

- Reihenhduser

- kleinvolumige Einzel- und Doppelhduser.

Die allgemeine Zuldssigkeit von Doppelhdusern auch bei den
iibrigen l-geschoBigen Gebduden, ermdglicht, im Zusammenhang
mit der Ausbaufidhigkeit der Dachgeschosse (Gebdudehdhen,
Dachneigungen, Dachgauben), im ganzen Baugebiet kosten-
gunstige und fldchensparende Bauformen, bzw.eine vollwertige -
zweite Wohnung.

Die Gestaltung der StraBfenrdume bestimm¥ in hohem Mafle den
Erlebniswert und das Wohlbefinden der Bewohner.

Deshalb ist insbesondere in den WohnstraBlen, neben der eigent-
lichen StraBenkonzeption, der Versuch unternommen, dafl die
StraBenraeume einschlieBlich der Vorgadrten optisch der Offent-
lichkeit als Erlebnisraum zur Verfigung stehen.

Daher sind in den relevanten Bereichen Einfriedigungen verboten
und damit Abriegelungen, die zur beklagenswerten Separierung
des Einzelnen beitragen kdnnen. '

Zur weiteren Aufwertung der Straflenrdume sind in grofBem Umfang
Anpf lanzungen von Biumen festgesetzt.

Neben der Grunstrukturierung durch die Freifldchen, entsteht
dadurch ein wirksames Gringerist im Baugebiet.

In diesem Sinne sind auch Garagen in den "Vorgarten" verboten.

Dem schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist

durch folgende Kriterien entsprochen:

1.Umfangliche Bericksichtigung von fldchensparenden Bauformen.

2.Schonung der nordlichen und sidlichen wertvollen Wald- und
Wiesenauen.

3.Intensive, 6kologisch ausgleichende und landschaftsgestal-
tende Baumpflanzungen.

4.Zwang zu erduberdeckten und begrinten Tiefgaragen fur den
Bereich des GeschoBSwohnungsbaues.

5.Faktisches Verbot zur Abfuhr von Aushub durch Hoherlegung
der Strafen mit automatischer Aushubverteilung auf den
Baugrundsticken.

6.Umfangreiche Verbote zur Oberflachenversiegelung auf offent-
lichen und privaten Flachen.

7.Kleinmaf3stdbliche dynamische Bebauung mit tradiertem,
landschaftsgerechten Erscheinungsbild.

8.Nur 2 kleine Restfladchen als Vorleistung fur die spater
ostliche Gebietserweiterung.



PLANVERWIRKLICHUNG

Zur Verwirklichung der Planung ist eine Baulandumlegung
erforderlich.

Dabei ist anzustreben, daR durch geeignete Maflnahmen die
Mehrzahl der Grundstiicke in Zeitklurze bebaut werden.

PLANDATEN

GroBe des Plangebietes 10,332 -ha
Friedhof vorhanden 0,725 ha

Friedhof geplant 0,933 ha

Wald- u.Wiesenaue slidl.mit Zufahrt 1,788 ha

HWiesenaue ndrdlich mit Wegen 0,937 ha
vergrofRerter Bauplatz 1900/1 0,096 ha
vorh.Vogelsang- u.Bachenauer Str. 0,246 ha

AuBerhalb neuem Bruttobauland 4,725 ha

Neues Bruttobauland 5,607 ha
Nettobauland

Z =1 2,724 ha

Z = II Mehrfamilienhduser 0¢551 ha

Z = II Reihenhauser 0,197 ha

Z = 11 Einzel- u.Doppelhduser 0,420 ha
Kindergarten 0,164 ha
Vorhaltefldchen fiir niachsten EA 0,092 ha

Summe Nettobauland 4.148 ha
Offentliche Flachen:

Verkehrsflache: 18,9 % am Bruttobauland 1,061 ha
Grunflache: 7,1 % am Bruttobauland 0,398 ha

bffentl.Fliachen insg: 26,0 % am Bruttobauland 1,459 ha
(ohne Spielplatz ca.2l1 %)

Uffentliche Parkplatze 855 R
Relation: 85 P/128 WE = L VP18, 5 N
Baupldtze, Wohneinheiten, Einwohner:

Z = I: 42 Pldtze x 1,5 WE = 63 WE = 49 %
Z = II MFH: 6 Geb x 6 WE + 1 Geb x 9 WE = 39 RE = 31 %
Z = II Reihenh: 8 Geb x 1 RE = 8 WE = 6 %
Z = 1II Einzel- u.Doppelh: 6 Geb x 3 HE = 18 WRE = 14 %
Insgesamt 128 WE = 100 %
Einwohner: 128 WE x 2,5 E = 320 F
Bruttowohndichte: 320 E : 5,607 ha 57 E/lha
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