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GESCHLOSSENE BAUWEISE
BESONDERE BAUWEISE
BAULINIE
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STRASSENVERKEHRSFLACHEN :  FAHRBAHN /
GEHWEG / STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG:
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

GFFENTLICHE PARKFLACHE

ANFAHRSICHTFELDER , VON HINDERNISSEN HOHER ALS
0.70m UBER FAHRBAHNOBERKANTE FREIZUHALTEN

GRUNFLACHEN OFFENTLICH

SPIELPLATZ

PFLANZGEBOT BAUME

ERHALTUNGSGEBOT BAUME

ABRISSGEBOT

VERSORGUNGSANLAGEN : UMFORMERSTATION
VORHANDENE 20kV- ERDKABEL

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

GEH- FAHR-, UND LEITUNGSRECHT
ZUGUNSTEN DER ANLIEGER

GRUNDSTUCKSGRENZEN GEPLANT

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
FIRSTRICHTUNG

DACHNEIGUNG 35°- 60°

FIRSTHOHE: HOCHSTENS 1200m UBER STRASSENHGHE
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- Planungsrechtliche Festgetzungen

gemdn § 9 Abs, 1. Bundeshaugesetz 1n der Fagsung
der Bekanntmachung vem 18.2uguyst 1976, zuletzt
gefdndert am 06..Juli 1979, sowie

gemdf den Vorschriften der Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 15,5¢ptember 1977.

" Art der baulichen Nutzung

{ § 9 abs. T Nr. 1 BBauG / §§ 1 - 15 BauNvOD)

" Allgemeine Wohngebiete ( § ¢ BauNvo}

Im WA sind die in § 4 Abs, 3 Nr. 1 bis 5 BauNvO
genannten Ausnahmen nicht zul¥ssig, Somit sind

‘Nutziungen nach § 4 Abs, 3 Nr. 1 bis 5 BauNvO

entsprechend § 1 abs. & Nr. 1 BaulNVQ nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Stdlle filir Kleintierhaltung nach § 4 Abs. 3 Nr., 6
BauNVQ sind nur fir den eigenen Ge- und Verbrauch
Euldssig.

Mischgebiete '{ § '6 BauNVO)

fm MI sind Nutzungen, die nach § 6 Abs. 2 Nr. 5
bis 7 BaulNv0O allgemein zulidssig sind, gemip § 1
Ab=s., 5 BauNV0O nicht zulidssig,

Fiir Betriebe ist eine Verkaufsnutzfliche von
hdéchstens 500 gm je Betriebk zulissig.

Stdlle fir Kleintierhaltung nach § 6 Abs. 3 BauNvD

"8ind nur fiir den eigenen Ge-und Verbrauch zuldssig. -

Garagen sind nur innerhalb der ﬁberbéuharen Flichen
eder auf dafiir ansgewiesenen ¥Fldchen zulissig
{ § 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG und § 12 Abs. 6 BauNV0).

NebEnaniaéentf §:14'Baﬁnvbi

Nebenanlagen, die zur Versorqung mit Elektrizitit,
Gag, Wirme und Wasser sowie zur Ableitung ven
Abwasser dienen, sind in den Baugebieten auch

"aufierhalb der Bauberelche ausnahmsweise zuldssig

('§ 9 abs. 1 Nr. 4 BBauG und § 14 Abs. 2 BauNvQ).
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" MaB der baulichen Nutzung

{ § 9 Abg, 1 Nr. 1 BBaug / §§ 16 - 21 a BauNvo )

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die
Grundfl&chenzahl, die Geschossflichenzahl oder
durch die {Uberbaubare Grundstickaflliche einge-
schrinkt ( § 17 BauNv( ).

Baunweise
( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG / § 22 Baulvo }

Offene Bauweise [ ED ) ( § 22 abs. 4 BauNVO !}

In der offenen Bauwelse sind nur Einzel- oder
Doppelhiiuser zulissig.

Besondere Bauwe;se { b ) (& 22 Abs. 4 BauhNvQ )

Ahweichend won der offenen Bauweise ( § 22 Abs. 3
BauNV0 ) sind in der besonderen Bauweise Gebdude
chne seitlichen Grenzabstand an einer oder
mehreren Grenzen méglich., Wird 'ein Grenzabstand
eingehalten, gelten die Vorschriften der Landes-
Bauordnung flir Baden-Wirttembers iiber Abstandsz-
fldchen { §§ 6 - 8 LBO ). Nicht als Grenzabstand
gewertet wird das Absetzen der Geblude won den
Grundstiicksgrenzen bis zu einem Abstand vom 0,50 n
{ seg. Traufgassen Y.

Ubherbaubare Grundstilcksfliche
( § 9 Abs. 2 BBauG / § 23 BauNvO )

Die iiberbaubare Grundsticksfliche ist durch Bau-
linlen und Baugrenzen festgelegt. Abweichungen
sind fir untergeordnete Bauteile wie Treppen,

_Balkone etc. bils zu einer Tiefe vom 1,50 m zulidssig.

" 8tellung der baulichen Anlagen

{ § 9 Abs, 1. Nxr. 2 BBauG )

Soweit die Firstrichtung nicht durch Planeintraqg
festgelegt ist, kann die Firstrichtung parallel
oder senkrecht zu den Baulinien oder Baugrenzen
gelegt Werden.



anpflanzen von Bdumen und Striuchern

{ § 9 Abs, 1 Nr. 25 in Verbindung mit § 39
BBauG )

Bel Pflanzgeboten sind mittelgrofe, standort-
gerechte, einheimische Laubbiume zu pflanzen,
vorgeschlagen werden: Feldahorn, Winterlinde,
Hainbuche, Rotbuche, Traubeneiche, gemeine
Esche. Geringfligige HAnderungen der Standorte
slnd zuldssig, wenn begriindete Ausnahmen oder
unzumutbare Hdrtefdlle vorliegen [ Grundstiicks-
zufahrt, LeitungstraBe, Grenzinderung ete ) .
auf privaten Gartenfldchen ist je angefangene
200 gm Flache ein mittel- bis groBkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Vorgeschlagen werden:
Walnuss, Kirsche, Birne und andere Obstbidume.
Hinweis ohne zwingende Bindung:

An Winden von Nebengebduden ohne Fenster kann
eine Fassadenbegriinung mit Spalierobst, Efeu
oder &dhnlichem vorgenommen werden,

Ortliche Bauvorschriften

gemi® § 9 Abs. 4 Bundeshaugesetz in der Fassung
der Bekanntmachung wom 18.3ugust 1976, zuletzt
gedndert am 06.Juli 197%, sowie

gemdB § 73 der Landesbaucrdnung filr Baden-Wlirt-
temberg in der Fassung vom 28.November 1983,

" Gegtaltung baulicher Anlagen

T8 73 Abs. 1 Kr. 1 LBO )

Deacher

Es aind Satteldicher vorgeschrieben.

Die Firstrichtung kann, scowelt nicht durch Planein-

trag festgelegt, parallel oder senkrecht zu den
Baulinien und Baugrenzen Jgelegt werden ( siehe
auch Punkt 1.1 "Stellung der baulichen Anlagen"
Es wird eine Dachneigung von 35° = 60% yorge-
schrieben., Verschledene Dachneigungen an einem
Gebidude sind nicht zuldssig.

Als Dachdeckung ist ein kleinteiliges Deckungsma-
terizl in ziegelroten bis mittelbraunen Farbtdnen
21 widhlen ( z.B. Bieberschwanzzilegel }.

Sehr dunkle, stark gemusterte cder nicht natfiriiche

Materialien { Kunststoffplatten ) sind nicht zZu-
lassig. :

s ey
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Dachgaupen sind als Elnzelgaupen auszufiihren,
sie sind in der Farbe und Material entsprechend
der Dachfldche einheitlich zu gestalten.

Die Gesamtlange der Gaupen darf ein Drittel der
Trauflinge nicht dlberschreiten.

Dacheinschnlitte sind nicht zuldseiqg,

Fassaden

Fiir die PFassaden ist Putz in hellen gebrochenen
FarbtOnen zu verwenden; auffallende Farbigkeit
und starke Musterung ist nicht zullssig.
Verkleidungen aus Kunststoff-, Metall- oder
Zementplatten oder =-paneelen ist nicht zul#dssiq.
Balkone sollen mit natilirlichen Materialien ge-
staltet werden, XKunststoff- cder Metallprofil-
bretter sind nicht zulissig.

" Fenster

Fenster sind als Einzelfenster auszufilhren,
Fensterbidnder sind nicht zuldssiqg.

Dle Fensterpreoportionen sollen ein stehendes
Rechteck ergeben ( H®¥he gr¥fer als Breite ).
Bel elner Fensterfliche {ther 1,20 gm ist elne

~ Fensterteilung erforderlich.

Ausnahmen sind im Mischgebiet (MI) bei gewerb-
licher Rutzung im Erdgesches zuldssig,

Einfriedigungen.

Grundstickseinfriedigqungen sind genehmigungs-
pflichtig, scofern sie mehr als 0,30 m Hber die
Gelindesoberfliche hinaunsragen.

Einfriedigungen im StraBenraum sind in folgenden
Materialien auszuflihren:

- Naturstein ( z.B. Natursteinmauer },
- Holz'f z.B. senkrechter Lattenzaun ),

- Beton oder Klinker ( z.B. handwerklich
bhearbaitete Mauer ),

- geschnittene Hecken aus Laubgehfilzen { 2.B.
Liguster, Hainbuche, WeiBfdorn u.¥, ).

Die CesamthShe darf im StraBenraum 1,20 m, an
den Ubrigen Grundstﬂcksgrenzen 2,00 m nicht
ilberschrel ten.



2.2 Antennenanlagen
( § 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO )}

. Fliir jede Bauseinheit ist nur eine Antennenan—
lage zuldssig.

2.3 Anschlidge
{ § 73 abs. 1 Nr. 5 LBO )

Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig und nur
an der Stelle der Leistung zuldssig. AuBerhalb
dafflr hestimmter Werbeanlagen sind aAnschlige

u nicht zulissiqg.

2.4 " Vorgirten
{ § 73 Abs. 1 Nr, 6 und § 10 abs. 1 LBO )
Vorgdrten sind als Griinfliche gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
Wieslaoch,
o Nr.d.li.:;%?f.../.ﬁ"f:’{?:.{./f}

Genehmigt (& 11 30w, § 73 L30)
Katlsruhe, gan Y19, £b.

Roglemnme- i dium

’ b
. m;:a?




Hinweise

Im Sinne des § 15 abs, 3 DschG B-W (Umgebungsschutz)
8ind alle geplanten baulichen MaSnahmen im Umge-
bungsbereich der Evang. Kirche friihzeitig mit aem
Landesdenkmalamt abzustimmen. Die einzelnen Bau-

gesuche sind dem Landesdenkmalamt zur Stellungnahme

_Zur Verfﬁgung zu stellen.

Das Galluspatrozinium der Balertaler Kirche L&aBt

als friiheste Grindungszeit das 10. Jahrhundert wver-—
muten. Wahrscheinlich wurde die erste Kirche aber
wesentlich sp#ter errichtet. Die Kirche wird 1363
erstmals urkundlich genannt. Das Wormser Synodale
von 14%¢ fihrt die "Capella S8t. Gélli“ als Filiale
von Dielheim an. Die im 6. Jh. mehrfach instandge-—
setete Kirche war gegen Ende desg 17. JTh. vdllig =zer-
fallen und wurde nun unter Beteiligung der Katho-
liken wieder aufgebaut. 1770 wurde ein Kompromid

fiir die Benutzung der EKirche zwischen den Kon=-
fessionen beschlossen. 1912 erhielt die Evang.
Pfarrei die heutige Kiwxche, die 1802/05 errichtet
worden war.

Im Bereich der Parzelle Lgb.Nr. 219 (Ecke alte Bahn-
hofstr. /Pauline-Mayer=5tr.) befindet sich der Stand-
ort einer heute abgegangenen Synagoge. Dieser Stand-
ort ist ein archidologisches Denkmal im Sinne des

§ 2 Dschg B=W., Wahrscheinlich nach dem 30j#hrigen
Krieg siedelten sich die erzten Juden in Baiertal
aﬁf Die-Synagoge‘dﬂrfte in der ersten Hilfte des

19. Jh. errichtet sein. 18862 wurde.in iht eine
jidische Schule eingerichtet. Die Synaﬁoge bestand
1933 nicht'mehr: Auf dem Grundstiick errichtete
spdter die Milchzentrale ein Sammelétellé; der

griBere Teil ist heute ein &ffentlicher Platz.



Im Bereich der o.g. BEvang. Kirche, wie auch im
Bereich der Parzelle Hr. 219% ist mit archiologi-
schen Funden und Bauresten zu rechnen. Alle bau-
lichen Eingriffe wie auch alle Bodeneingriffe
sind dem Landesdenkmalamt in diesem Bereich min-
destens 2 Wochen zuvor schriftlich zur Kenntnis
zu geben, Bei der Sicherung der archédoclogischen
Funde kdnnen sich zeitliche Verzdgerungen der
Bauzeiten ergeben. Diese Verzdgerungen gehen zu

Lasten des jeweiligen Bautrdgers,
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BEGRUNDUNG

gemidpf § 9 Abs. 8 BBauG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. August 1976, zuletzt
geindert am 06. Juli 15%79.

Zweck des Bebauungsplans

Im Jahre 1980 wurde der Dorfentwicklungsplan fir
Wiesloch=-Balsrtal vom Gemelnderat als Instrument
flir die FSrderung von Investitionen und als Rahmen
fiir die Gestaltung des Ortsetters von Balertal
heschlossen.

Im Rahmen der Planung ergab sich, dal vor allem der
alte Ortskern einige Flichenreserven beinhaltet, die
einer agtirkeren baulichen Nutzung zugefiihrt werden
sollten. Dariiber hinaus 2o0llte im bebauten Teil eine
ordnende und gestaltende Satzung aufgestellt werden.

Zu diesem Zweck wurde am 26, September 1984 wvom
Gemeinderat der Stadt Wiesloch die Aufstellung eines

Bebauungsplans flir den Bereich "Ortskern Baiertal”
beschlossen.

Er scll:

-~ im behauten Bereich Neubau-Vorhaben ih einem rechtlich
abgesicherten Rahmen erméglichen, '

- nicht bebaute Flichen einer geregelten Bebauung
Zzufiihren oder Freihaltebereiche definieren,

= die Bildung von Hauseigentum erméglichen,

- Festlegungen zur Gestaltung des Ortskerns treffen,
um dje Erlebnisqualitidt wiederherzustellen,

- eine geregelte Erschliefung sichern,

- bessere ffentliche FulBwege anbieten.

Vorhandene Planungen und Verfahren

Vorbereitender Baunleitplan (§§ 5 bis 7 BBauG

Es besteht eine Flichennutzungsplan fiir die
Verwaltungsgeneinschaft Wiesloch/Dielhein,
rechtskriftig seit dem ©1.05,.1981.



Dorfentwicklungsplan fiir Wiesloch-Baiertal

von 1980

Verbindlicher Bauleitplan (§§ 8 bis 13a BBauG)

- anfstellungsbeschluB am 26.029.1984

- Vorgezogene Blirgerbeteiligung am 15.11.1984

= Beschluf zur Beteiligung der Trager
ffentliicher Belange am 27.11.1985

- Billigungsbeschlup am 19.03,1986
= BeschluB zur Offenlage am 19.03.1986

Bestand
Nutzungen

Art der baulichen Nutzung

Im bebauten Bereich besteht vorwiegend Wohnnutzung;

. an der Wieslocher Strafe, an der Muhlstrajsde und

an dem PlEtzchen an der Einmiindung der Pauline -
Maier-sStraBe sind im Erdgeschof Liden und andere
gewerbliche Nutzungen untergebracht. am Kirchenweg
besteht ein landwirtschaftlicher Baetrieb. Die ehe- |
malige Zigarrenfabrik an der Wieslocher Strafe
steht leer..

Im nicht bebauten Bereich sind einige kleine Neben-

gebidude in den Gdrten untergebracht (Bienensticke
etc.)

Map der baulichen Nutzung

Im Bereich der stirkeren baulichen Verdichtung an
der Wieslocher Strafe, Mihlstrage und Pauline-
Maler-strafe gind z.T. sehr hohe GRZ and GFZ =zu
becbachten; die Grundstiicke sind teilweise sehr
klein und fast volistdndig bebaut. Da in der Nihe
jedoch ausreichend Grin-und Freiflidchen vorhanden
gind, entsteht dadurch kein wesentlicher stidte-
baulicher MiRstand.

Bauweise

Im bebauten Bereich besteht h8ufig ein- oder mehr-
seitiger Grenzbau, ohne aber der Definition der
Baunutzungsverordnung der "Geschlossenen Bauweise"
2u entsprachen. Ortsiiblich =ind auBerdem die
"Tranfgassen" zwischen zwei Gebduden.



3.2.3

Verkehr

"PlieBender Verkehr

Das Plangebiet wird im Westen und Norden wvon der
LandesstraBe 547 tangiert.

Dag Geblet wurde bislang hauptsichlich iiber die
Milhlstrafe erschlossen, die als Verkehrsberuhigter
Bereich umgestaltet wird. Alle anderen StraBen sind
Dorfstrafen ohne Trennung der Verkehrsarten und als
Sackgassen ausgebildet.

Ruhender Verkehr dHffentlich

Ein Parkplatz an der Wieslocher Strafe bei der
alten Zigarrenfabrik versorgt das Gebiet vorwiegend
mit ca. 28 Bffentlichen Parkplidtzen. In den

ErschlieBungsstrafen wird vorwiegend ungersgelt
geparkt.

Ruhender Verkehr privat

Im alten Ortskern bestehen vor allem kei den grofen

ehemaligen Gehéften ausreichend Stellplitze cder
Garagen fiir Pkw.

FuB- und Radwege

An der Wieslocher Strafe upnd an der Mithlstrafe be-
stehen gesonderte FuBwege. Vom Parkplatz an der
Wieslocher Strafe fithrt ein schmaler Treppenweg zur

‘Pauline-Maier- Strage. Zum Friedhof und =zur

Evangelischen Kirche fiihren die Pauline-Maier-StraBe
(2ls Treppenweg) und ein Gartenweg 8stlich der alten
Tabakfabrik. Zusammengefaft werden beide Verbindungen
durch einen Fupfweq ndrdlich des Friedhofs, der alg
Spazierweg hohe Qualitdten aufweist.

Bebauung /Gestaltung

Die Bebauung besteht vorwiegend aus giner ein- bis
zwelgeschossigen,  ddrflichen Bebauung, Im Dorfent-

wicklungsplan wurden die typischen gestaltbildenden
Merkmale aufgezeigt:

- StraBen, Wege und Plitze mit ebenem Bodenbelag,
chne Niveauspringe und mit unaufdringlichem,
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kleinteiligen Belag:; Laubbaum - Pflanzundgen

~ Ein- bis zweigeschossige Gebdude auf rechteckigem
Grundriss,

= Trauf- und giebelstindige Satteldidcher als Sparren-
dachkonstruktion, mit Ziegeldeckung,

- Dachneigung fiber 45°,

~ Uberwiegen der geschlossenen Wandfléchen gegeniiber
den Gffnungen, Fenster als stehendes Rechteck mit
Teilung

- putzfassaden.

Diese Merkmale =£ind bel neuveren Baumalnahmen teilwelse
nicht beachtet worden, =0 &ap Stdrungen im Drtsbild

Zzu verzeichnen sind. An der MilhlstraBe bestehen einige
dreigeachossige Wohn- und Geschiftshiuser mit den
gestalterischen Merkmalen der 60-er Jahre. Die Silhoustte
der den Gauangelhach begleitenden Bebauung ist durch
fehlende oder zu kleine GebiZude teilwelse gestdrt.

Die ehemalige Zigarrenfabrik an der Wieslocher StraBe
stellt einen Sconderbau dar. Es handelt sich um eine
typische Industriearchitektur des spdten 19, Jahrhunderts.
Der Mittelrisalit steht unter Denkmalschutz.

Naturrdumliche Gegebenheiten, FPreirdume und Begriinung

Das Geldnde im Plangebiet ist tellweise stark hingig
mit ca. 10 % Gefille nach Norden zum Ortskern.

Die Evangelische Kirche und der Friedhof liegen auf
einer Hiigelkuppe, um die Kirche f&llt das Gelinde auf
drei Seiten stark ab. Die Gartenzonen sind tellwelse
terrassiert und als Obst- und Gemilisegiirten angelegt.

Im Gebiet befindet sich ein teilwelse schiitzenswerter
Bestand an Obstbdumen.

Die Freirfume im bebauten Bereich zeichnen sich durch
eine typische Folge von raumlichen Engfiihrungen und
aufweitungen aus, die durch die Kleintelligkeit der
Bebauung unterstrichen wird. Hiermit kontrastiert die
grofzlgige Weite im Bereich des Gauangelbachs.
fibergangsbereiche bilden die riumlichen Aufweitungen
an den Strafenkreuzungen. '

Figentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke der ehemaligen Zigarrenfabrik und der
Parkplatz befinden sich in stddtischem Besitz, die
sonstigen Grundstilicke sind Privatbesitz.



4,1.2

ver-und Entsorgung

Das bebaute Gebilet ist an das Trinkwassernetz
der Stadt Wiesloch, an das Versorgungsnetz mit
elektrischer Energie der Badenwerk AG und an das
Telefonnetz der Bundespost angeschlossen,
BEk~Netze worden derzeit ausgebant.

Eine Abwasserentsorgung besteht in Form von
Abwasserkanilen im Mischsystem.

Pie Miillentsorgung ist geregelt. Durch die
dichte Bebauung und die Sackgassen wird ein
Wenden der Miillfahrzeuge verhindert. Allerdings

sind die Stichtragen kurz, so daf die Weglingen
zumatbar bleiben.

Planungskonzept
Nutzungen

Art der baulichen Nutzung

Entlang der Hauptverkehrgstrafe Wleslocher Strafe
und der MiihlstraBe sowie um den Platz an der
Einmiindung der Pauline-Maier-Strafe wird ent-
sprechend dem Bestand Mischnutzung ausgewlesen,

um die Ansiedlung oder Bestandswahrung von Handels-
und Handwerksbetrieben zu erméglichen {Ansiedlung
z.B. Bereich Zigarrenfabrik}.

Der innere Bereich ist als Allgemeines Wechngebiet
ausgewiesen, um die Nutzungsvielfalt eines Orts-.

kerns zu erhalten, die Prioritit als wWohnstandort
aber zu unterstiitzen.

MaR der banlichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf# der baulichen Nutzung
wurden so gewdhlt, daB der Bestand geschiitzt wird
und Gebiude bel baulichen MagSnahmen nicht in einen
nicht genehmigungsfihigen Zustand gelangen.

Dle Zahl der Vollgeschosse wurde daher entsprechend
dem Bestand auf max. zwei Geschosse festgelegt.

An die Wieslocher Strage wurden f£iir den Bereich der
alten Zigarrenfabrik entsprechend dem verhandenen
Baukdrper max. drei Geschosse festgesetzt, wie

auch fiir die Neubauzelle an der MihlstraBe.



-‘"-w—"'

Flir die Festlequng des jeweiligen zul@ssigen
MaBes der baulichen Nutzung wurde von der Rege-
lung des § 17 Abs. 10 BauNVQ Gebrauch gemacht,
wonach die HBchstiwerte flir Neubaugebiete Uber-
schritten werden kénneh, wenn stéddtebauliche
Griinde vorliegen. Als Std3dtebauliche Griinde
sind hier zu nennenrs

- die Nutzung als kommerzielleg Zentrum des
Ortes erfordert eine stirkere bauliche Nutzung
etwa entsprechend der Regelung fiir Kerngebiete,

= elne hohere bauliche Dichte entspricht kilrzeren
Wegen f£iir die Kiufer,

- die ErschlieBung, Belichtung und Beliftung der
Grundstiicke und Gebidude bleibt gewdhrleistet,

- in der Umgebung sind ausreichend Frei=- und
Griinflidchen als Ausgleich worhanden,

- das bestehende, schiitzenswerte Ortsbild erfordert
eine dichte Bebauung.

Filr das Neubaugehiet wurden die Werte des § 17 Abs. 1
BauNv{ idbernommen.

Das Maf der baulichen Nutzung wurde weiterhin be-

schrinkt durch die Ausweisung wvon Baubereichen durch
Baulinien und Baugrenzens

Baulinien

Entlang der Wieslocher Strafie und der MithlstraBe
werden Baulinien ausaoowiesen, Diese Baulinien

werden teilwelse durch Bauqrenzen unterbrocherq,
um die Zone, die traditionell Fiir die Grundstiicks-

zufahrt der hinterliegenden Gebdude diente, disponi-
bel zu halten.

In den Innenbereichen wurden diejenigen Gebdudekanten
durch Baulinien gesichert, die entsprechend dem
Borfentwicklungsplan als "zu erhaltend" eingestuft
sind. Dies trifft vor allem auf die Stellung der
"ortsbildprigenden Gebdude" zu..

Baulinien wurden teilweise auch fllr die Neubau-
bereiche eingesetzt, um die Raumbildung an besconders
wichtigen Situationen, wie den Aufgang zur
Bvangelischen Kirche oder entlang dem bogenfSrmigen
AbschluB des Baugehietes, nach Stiden zu sichern.



Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden im bebauten Teil vorwiegend
weit gefadt. Nur wo es5 galt, wichtige Griinfldchen
und GHrten vor einer stidrkeren Bebauung zu bewahren,
wirden die Baugrenzen restriktiver gefasst.

Dies gilt vor allem: -

- im westlichen Teil bei der Zigarrenfabrik zum
Schutz der Griinfldchen mit z.T. wertvollem
Baumbestand,

- im . siidéstlichen Bereich, der-teilweise noch
landwirtschaftlich genutzt ist,

- fiir die Fliche zwischen Neubaugebiet und Fried-
hof, auch zur Sicherung des erforderlichen
Abstands vom Friedhof.

Bauweise

Besondere Bauweise

Fir den bebauten Teil wurde eine besondere Bauweise
definiert, die den Gegebenheiten der bestehendan
Bebauung entspricht. Es soll erméglicht werden:

- der einseitige ocder mehrseiltige Grenzbau ohne
den Zwang, alle Gebdudeteile auf dle Grenze
setzen zu miissen oder restriktive Baulinien
und Baugrenzen einsetzen zu milssen, wie dies
die geschlossene Bauweiszse tut,

- knappe Abstinde zur Grenze, sog. Traufgassen,
chne die Abstandsregeln der Landesbauordnung
einhalten zu miissen, die bhei offensr Bauweice
aerforderlich wird.

Offene Rauweise

Fliir die Neubebauung ist offene Bauwecise vorgesehen
mit der Einschréankung, daf nur Einzel-oder Doppel-
hduser errichtet werden kdénnen. Allerdings sind in
diesgem Bereich die Baugrenzen so eng gefaft, dag

die Bebauung zusammen mit den erforderlichen Garadgen
einen weltgehend geschlossenen, ortstypischen Ein-
druck vermittelt.

Geschlossene Bauweise
Fiir die Reihenhauszeile im Neubaugebiet wurde eine

geschlogsene Bauweise festgelegt, um eine rdumliche
SchlieBung entlang dem Weg zur Kirche zu erlangen.



4.2.2

Verkeht

FlieBender Verkehr

‘"Das Plangebiet wird im Westen von der Landes~

gstraBe 547 tangiert. Im Plangebiet sind simt-
liche ErschlieBungsstraBen als Verkehrsberuhig=
te Berelche ausgewiesen. Hier sind alle Verkehrs-
teilnehmer gleichberechtigt, die Autos miissen
Schrittgeschwindigkeit einhalten. Im Bestand
erfolgte diese Ausweisung vor allem aus Griinden
der Verkehrssicherheit fliir die dort wohnende
und einkaufende Revdlkerung, zudem enspricht
diese Form der Mischung der Verkehrsarten der
traditionellen Dorfstragse ohne Gehwege.

Im Neubaubereich wurde diese Form gewdhlt, um

- das Spielen der Kinder zu erleichtern und
sicherer zu gestalten,

- Verkehrsfllchen reduzieren zu kinnen,

- die Wolhnruhe zu gewidhrleisten, da Fremdverkehr

in diesen Berelchen selten ist.

Die-schmale EréchlieBungsstraBe zwischen der
alten Zigarrenfakrik und dem Spielplatz. kann als
Einbahnstrafe eingerichiet werden.

Ruhender Verkehr Gffentlich

Im Zuge des Umbaus der Mihlstrafe werden eine Relhe
von Stellpliditzen fir den Geschdftsverkehr und die
Anlieger geschaffen,

An der Wieslocher StraBe werden im Bereich der
alten Zigarrenfabrik Lingsparkpldtze unter Biumen
angeboten, der vorhandene Parkplatz wird nen
geordnet und mit Biumen zur Schattierung Uber-
stellf. Die Parkplitze hier sollen fir die Besucher
der Kirche, fir Kiufer im Ortskern und fiir Anlieger
sowie deren (Giste umschichtiy genutzt werden.

Ruhender Verkehr privat

Im alten Ortskern bestechen vor allem bei den grofen
ehemaligen Geh&ften ausreichend Stellplitze oder
Garagen fiir Pkw.

Im Neubaubereich k&nnen ausreichend Garagen oder
Stellplditze, z.T. auf dafilr ausgewiesenen Fléchen
erstellt werden. Im Bebauungsvorschlag wurde mit

zwel Garagen je Hauseinheit (bis zu 2 Wohneinheiten}
gerechnet.,



Fuf- und Radwege

An der Wieslocher StraBe besteht ein gescon-
derter FuBweg, der im Rahmen der FPlanung
teilweise von der Strafe abgeriickt wird
(Langsparkierung) .

Durch die Ausweisung von Verkehrsberuhigten
Baereichen ist keine weitere Ancordnung von Geh-
und Radwegen erforderlich, da alle Verkehrs-
teilnehner gleichberechtigt und zu gegenseitiger
Riicksichtnahme verpflichtet sind.

Die geaconderte Ausweisung von Radwegen ist auf-
grund de= geringen Verkehrsaufkommens nicht er-
forderlich. Besonderer Wert wurde bel der Flanung
auf gute Wegeverbindungen gelegt, um filr die An-
wohner, aber auch fiir Besucher abwechslungsreiche,
glinstige, und vom Autoverkehr nicht oder wenlg
gestdrte Verbindungen zu den verschiedenen Ziel-
punkten zn schaffen.

Ausgangspunkt und Zielpunkt vieler FuBwegebe-
ziehungen ist der Parkplatz an der Wieslocher
Strafe. Von ihm aus sind das Ortszentrum fir
Kunden, die Evangelische Kirche fiir Eirchginger,
der Priedhef filr Besucher gilinstig errreichbar.

‘Gestaltung

Bebaunter HBereich

Fir den alten Ortskern wurden im Dorfentwicklungs-

plan die typischen gestaltenden Merkmale aufgezeigt
{siehe Punkt 3.3}.

Diese typischen Elemente wurden bei der Agfstellung

~des Bebauwungsplans {ibernommen und durch PFestsetzungen

im zeichnerischen Teil durch die Ausweisung von
Baulinien und Baugrenzen, Geschossigkeit, MaB der
bhaulichen Nutzung und Bauweise bheriicksichtigt, im
taxtlichen Teill durch =2chriftliche Festsetzungen
und 8rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung liber-
nommen. Diese Festsetzungen wurden getroffer, um
das typische Ortsbild zu bewahren und zu entwickeln.
Um Fehlentwicklungen vorzubeugen und zu verhindern,
wurden Einschrinkiungen in Bezug auf ortsuntypische
Materialien, Oberflichen und Farben eingesetzt.

Die zeichnerischen Pestsetzungen wurden so gefast,
daf die worhandenen Hauptgebdude alle bestehen
bleiben k&nnen, nur Nebengebiude wurden teilweise
nicht berficksichtigt, wenn zur burchgriinung und

- 10 -
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4.3.2

Durchliiftung des Gebietes die Gartenfl#chen
gesichert oder erweitert werden muBten. Die
nicht durch planungsrechtliche Festsetzungen
gesicherten Gebdude, z.B. Gebiude auserhalh
der Baubereiche oder den Gestaltungsvorschrif-

ten nicht entsprechende Neubauten sind durch
den Bestandsschutz gesichert.,

Neubaukbereich

Fiir die Neubauten gelten die gleichen gestal-
terischen Festsetzungen wie fiir den bebauten
Bereich, um die Kontinuitat in diesem wichtigen

und empfindlichen Gebiet zu wahren,

Die Anordnung der Baukdrper erfolgte s, dap
kleinteilige rdumliche Situationen, relativ

enge &ffentliche StraBenrdume und kleine Wege-
verbindungen in Anlehnueng an den Bestand eins
direkte Einbindung in den Bereich Pauline=-
Majer-Strage ermiiglicht.

Gleichzeitig s0ll der alte Crtskern nach auBen

hin rdumlich klar und erfafbar abgegrenzt werden.
Zum Friedhof, der spiter als Griinanlage ausgebaut
werden soll, geschah dies durch eine bogenfdrmig
angeordnete Baugruppe, waelche die Hiuser an der
Wieslocher Strafie mit denen an der siidlichen
Pauline-Maier=sStrage im Sinne eines "borfrandesg™
verbindet. Weubauten an der Wieslocher StraBe im
Bereich der alten Zigarrenfabrik sollen entsprechend
dem Bestand bis zu drei Geschosse haben kSnnen.

Bei einem Neuhau soll der denkmalgeschittzte Mititel-
risalit im Bereich der ehemaligen ¥Fazbrik integriert
werden.

An. der Wieslocher BtraBe wurde die nordliche StraBen-—
randbebauung nach Westen um einen weiteren Bauplatez
verldngert, um eine réumliche Fassung der Einmiindung
der StraBe "Alte Hohl™ zu erreichen und um eine Tor-
situation zum inneren Ortskern nach der grofziigigen
rdumlichen Offnung gegeniiber der Katholischen Kirche
zu erreichen. Gleichzeitig sollen die Neubauten den
Parkplatz und das Vorfeld der Kirche r3umlich stir-
ker fassen,

Freiriume/Grilnordnung

Straﬂen,'Wege, Platze

Gestaltung als Verkehrsberuvhigte Bereiche.
Ebener Bodenbelag ohne Niveausprilnge, vorzugsweise

mit kleinteiligem Belag. Regenwasser-Kandel seitlich
cder mittig.



Frairiume

Miihlstrafe: Dle Silhouette des Tales wird durch
Baulinien an der Strafe gesichert, eln auffilllen
der Bebauung ist m&glich. Zus#tzlich wird der
Raum durch eine Baumreihe entlang dem Gaunangel-
bach gegliedert und aufgewertet.

Pauline-Maier-Strafe: Die platzartige Aufweitung
der Miihlstrafe sell durch ejinen dominantern Baum
riumlich unterteilt werden, Die charakteristischen
Raumfolgen werden beibehalten und zum Teil durch
Ausweisung von Baubereichen unterstiitzt.

Neubaubereich: Hier wurden die Freiriume entsprechend
dem bebauten Bereich durch Einengungen und Aufwei-
tungen in Raumsegquenzen unterteilt. Nach Stiden

zum Friedhof hin warde eine breite Gartenzone einge— .
plant, um die vorhandene Gestalt dleses Bereichs

und die vorhandene RBegrinung weitgehend zu schiitzen.
Dariilber hinaus ist vom Friedhof ein Schutzbereich
einzuhalten (§ 3.1 Bestattungsgesetz: Abstand Griiber-. .
felder zu Gebduden mind. 25 m). Am FubBweg zum Fried-
hof ist ein kleiner Kinderspielplatz angeordnet.

Griincrdnung

Girten: Die vorhandenen Girten scllen in ihrer Form
als Obstg8rten beibehalten werden; durch ein Pflanz-
gebot von je einem mittel- bis groBkronigem Obstbaum
je angefangene 200 am Grundstiicksfliche go0ll das
Erscheinungsbild weitgehend gesichert werden.

Vorhandene Biume: Die erhaltenswerten Biume wurden

aufgemessen und bel der Planung teilweise durch
Erhaltungsgebot entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25b BBauG
gesichert.

Strafen~ und Platzbkegriinung: Der Parkplatz an der
Wieslocher Strafe wird in seiner Gestaltung teilweise
verdndert, die Fliche durch Grinbereiche stirker
gegliedert, Pflanzgebote filr mittel- bhis grofkronige
Laubbiume. sorgen filir eine riumliche Differenzlerung.
Die vorhandene Umspannstation wird berilcksichtigt,
Eine Baumreihe im Bereich der ehemaligen Zigarren-
fabrik verbessert den problematischen $Strafienraum.
Der vorhandene kleine FuBweg zur Pauline-Maier-Strafe
wird durch zwei Bdume akzentuiert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im bebauten Bereich ist gere-
gelt (siehe Punkt 3.6).
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Das Neubaugebiet wird {iber den StraBenanschluB an
der Wieslocher StraBe wver= und entsorgt.
Fiir Versorgungsleitungen sind Ringleitungen mdégiich,
die abwasserleitungen verlaufen entsprechend dem

natiilrlichen Gefflle zur Wieslcocher Strage.

Die Miillentsorgung ist im bebauten Bereich geregelt,
bei Bedarf kénnen an den StraBenkreuzungen Mill-

sammelbehilter aufgestellt werden.

Tm Neunbanrgebiet kBnnen die Miillfahrzeuge iiber den

Erschliefungsring zigig durchfahren.

Statistik

-Fldchenbilanz

Mischgeblet
Allgemeines Wohngebiet

Bauland gesamt
Verkehrsflichen /-griin
Uffenti. Griinfldchen

Gesamtb

Geplante Bebauung
Reihenhiduser bis
Doppelhaushdlften c¢a.

Eifizelhiuser ca,
Goesamt ca.
Wohneinheiten: Cd.
Einwohner : ca.
Bodenorénung

10

18
24
60

C,78 ha ({ 29 %)
1,42 ha ( 53 %)
2,10 ha 82 %
0,45 ha 17 %
0,03 ha 1 %
2,68 ha 100 %’

Fiir das Neubaugebiet ist eine Bodenordnung erforder-

lich,.
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Kogten {iberschligig

‘Wasser

Abwasser
Beleuchtung
Verkehrsflichen
Grinanlagen

Baulandumlegung

Gesgamt

Finanzierung und Verwirklichung

57.000,~~ DM
84.000,-- DM
10,000, —— DM
140.000,-- DM
65.000,-~ DM
21.000,-- DM
377.000,-- DM

Die Ausgaben =ind im Rahmen des Haushaltes fiir
1987/88 eingeplant. Einnabmen aus Erschliefungs-

beitrigen etc. werden fir 1988/89 erwartet.
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