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I. Aufgrund von § 10 Baugesetzbuch (Baggé'@ nd
der Landesbauordnung fir Baden-warttembergs (LB0)

Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung Baden-Warttem-
berg (G0), hat der Gemeinderat der Stadt OSTRINGEN am
é%?l.(%dl.égwq den Bebauungsplan

Lehen - Neusatz 11

als Satzung beschlossen.

§ 1 Bestandteile

Bestandteile des Bebauungsplanes sind :

1. Der Bebauungsplan - Planzeichnung (M = 1 : 500) mit
Eintragung von Art und MaR der baulichen und sonstigen

Nutzung, der Baugrenzen und der verkehrsflachen

2. Die schriftlichen Festsetzungen des Teils II.
als Anlage ist die Begrindung nach § 9(8) BauGB beige-
fugt, die jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

ist.

§ 2 Ordnungswidrigkeit
Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den

aufgrund von & 9(4) BauGB in Verbindung mit & 73 LBO :

getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwider¥ f;ﬂ

handelt .




§ 3 Inkrafttreten
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'Dieser Bebauungsplan tritt nach & 12 RaubB 'mrt! der

8 PR A

Bekanntmachung der Durchfithrung des Anzeigevertahrens

nach 8 11(3) BauGB in Kraft.
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I1. Schriftliche Festsetzungen S R A R
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Art der baulichen Nutzung vr s na e s
Das gesamte Baugebiet wird zum Allgemeinen Wohngebiet

(WA) nach 8 4 BauNVD erkléart.

Maf der baulichen Nutzung
Far das MaR der baulichen Nutzung entsprechend der

BauNV0 werden folgende HOchstwerte festgesetzt :

Zahl der vollgeschosse Z=2

Grundflachenzahl GRZ = 0,4

Geschofif lachenzahl GFZ = 0,8
Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich ist offene Bauweise nach

§ 2(2) BauNVD vorgeschrieben.

Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Nutzung der Grundstiacke ist nur innerhalb der Bau-
grenzen oder der gesetzlichen Bestimmungen zulassig,
auch wenn dadurch die in Ziffer 2. festgesetzten Werte

nicht erreicht werden konnen.
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5. Gestaltung der Bauten

5.1 Die Gestaltung der Bauten ist freigestellt] soweit gie’”? *

LY L 20

nicht durch 88 dieser Satzung esingeschrankt wird.

5.2 Zulassig sind geneigte Dacher mit einer maximalen

Dachneigung von 38°.

5.3 Assymetrische Dachformen sind zuldssig.
Hierbei darf die steile Dachseite maximal 70° und die

flache Dachseite zwischen 10 und 25° geneigt sein.

5.4 Dachaufbauten und -einschnitte sind zuléssig.

6. Sockelhshe

6.1 Die Gebdude sind so anzulegen, daf die Oberkante des
ErdgeschoB - RohfuBbodens in der Mitte des Hauptgebdu-
des mindestens 0,50 m und hoéchsten 2,00 m Uber der

SraBenachse, bezogen auf die Grundstlcksmitte, liegt.

6.2 Sind Garagen im KellergeschoR von Gebduden eingerich-
tet, so ist auBerbalb der Zufahrt der Gebdudesockel bis
auf einen Hohe von 0,50 m gemessen ab Oberkante Erdge-

schoB - RohfuBboden, anzuschiitten.



7. Ausbau der Dachgeschosse, Gebaudehdhen
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7.1 Der Ausbau der Dachgeschosse ist zuldssig.»

7.2 Die Wandhohe der Gebaude darf an der Traufseite 6,75 m
nicht Gberschreiten.
Die Wandhohe wird gemessen von der OK Erdgeschof - Roh-

fuRboden bis zum Schnitt der Wand mit der Dachhaut.

8, Einfriedigungen
8.1 Einfriedigungen sind als Hecken oder als tote Ein-
friedigungen (z.B. Ziune, Sichtschutzwande aus Holz -

oder Mauerwerk) zulassig.

g.2 Die Hohe der Einfriedigung und Stitzmauern darf an
#ffentlichen Verkehrsfldchen hochstens 0,70 m, an son-

stigen Grundstiicksgrenzen hichstens 1,50 m betragen.

8.3 Tote Einfriedigungen sind zur Strafenseite hin einzu-

granen.

8.4 Mit toten Einfriedigungen ist von der Grundstlcks-
grenze an Offentlichen Verkehrsflachen zur Begranung

ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.
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9. Bdschungen . ‘ oo
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9.1 Boschungen, die durch Einschnitt oder Auféé&ﬂ%tﬁnévdérn

ErschlieBungsstrafen entstehen, liegen ir dénfBéubfunh—*ﬁ N

¥ 2

stlcken.

9.2 Die Errichtung gegebenfalls erwinschter Béschungs-
sicherungen oder Stitzmauern geht zu Lasten des jewei-

ligen Grundstickseigentimers.

10. Grinordnung
10.1 Vorgarten missen als Ziergérten gestaltet und ge-

&

pflegt werden.

10.2 In der ausgewiesenen Pflanzzone sind Jje angefangene
150 gm Grundstucksflache ein Gehdlz und ein kleinwich-
siger Baum zu pflanzen. Die Baume und Geholze sind zu

pflegen, abgegangene Stiicke sind zu ersetzen.

11. Versorgungseinrichtungen

11.1  Versorgungseinrichtungen wie offentliche Fern-
sprecher, Kabelverteilerschranke, Masten der SraRenbe-
leuchtung etc. darfen auch auf den als "nicht Uberbau--

bar" ausgewiesenen Flachen errichtet werden.

11.2 Die Niederspannungs-Stromversorgung wird als Kabel-

netz ausgefiihrt.

1.6.90 Kn/s
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1. Allgemeines

In den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes der
Stadt Ostringen (1979, in Fortschreibung) ist im Stadt-
teil Eichelberg in den Gewannen Neusatz und Lehen, im
westlichen AnschluR an die bestehende Bebauung, ein
Wohngebiet ausgewiesen. Dieses Gebiet liegt im Nord-
westen von Eichelberg. Eine Wohnbebauung wird dort als
begriRenswerte Abrundung des Ortsrandes in einem topo-

graphisch unbedenk!ichen Bereich angesehen.

Um der Abwanderung aus dem Stadtteil Eichelberg zu
begegnen, hat der Gemeinderat der Stadt Ostringen be-
schiossen, durch einen Bebauungsplan die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Erschliefung von Bauland
in herausragender Lage in den Gewannen Lehen und Neu-

satz zu schaffen.

Der Planungsauftrag wurde an die BAU-PLAN Ingenieurge-
sellschaft mbH vergeben, mit der MaRgabe, eine aufge-
lockerte Bauweise fur Einzelhausbebauung zu ermdgli-

chen.

|
[ (3]
Ll




1
N
|
PR
»
M
M

2. Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand,
zwischen zwei, im Rahmen der Rebflurbereinigung ausge-
bauten Wirtschaftswegen. Es schlieft sich im Osten an
die bestehende Bebauung an. Die uberplante Fliche wird

derzeit ausschlieflich als Weinberg genutzt.

Die Grenzen des riumlichen Geltungsbereichs sind im

zeichnerischen Teil dargestellt.

Der Planungsbereich umfasst eine Flache von 5.920 m2 in

9 Flurstucken, von denen 7 als Weinberge und zwei als

Wege genutzt werden.

Eine verdichtete Bebauung, beispielsweise mit Terassen-
hdusern, wire gerade angesichts der Hanglage mdglich
gewesen. Eine derartige Bebauung wire fir den Stadtteil
Eichelberg jedoch atypisch und gerade an einer expo-
nierten Lage wie dem Sudhang des Greifenberges ein

massiver Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild.

Gewahlt wurde deshalb eine der Nachbarschaft ent-
sprechende ErschlieRung. Bedingt durch den Verlauf der
das Planungsgebiet im Siden und Norden begrenzenden
Wirtschaftswege entstehen verhaltnismdRig tiefe Bau-

grundstlicke.
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3. Bebauung

Das gesamte Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewigsen, analog zu dem dstlich anschlieBenden Sied-

lungsgebiet. Die Grundstiicke sind in offener Bauweise

zu bebauen.

Die Zusammenstellung der verschiedenen Nutzungsarten

ergibt folgende Flichenaufteilung :

Brutto-Baufliche 5.920 m2 (2 100,0%),
Netto-Wohnbaufliche 4.985 m2 (2 84,2%),
Verkehrsfldachen 935 m2 (2 15,8%),

Es sind insgesammt 6 Baugrundsticke vorgesehen, mit

Flachen zwischen 780 und 880 (# = 830) m2.

Bei voller Ausnutzung der zulédssigen Geschoﬁfléchenzahl
von 0,8 ergibt sich eine maximal mdgliche Gesamt-Ge-
schoBflache von 4.000 m2. Mit einer durchschnittlichen
WohnungsgroBe wvon 125 m2 wdren somit 32 Wohnungen

unterzubringen.

Bei der Annahme von 32 Wohnungen, belegt mit jeweils
2,5 Personen ergabe sich Wohnraum fir 80 Einwohner und

eine Siedlungsdichte von 135 Einwchnern je Hektar.



Geht man davon aus, daB jedes im Plan dargestellte

Grundstick mit einer Wohneinheit bebaut wird, dann

kodnnen im Baugebiet Neusatz - Lehen [I & Wohpneinheiten
entstehen, bei einer Bebauung mit einer Wohneinheit je

zulassiges Vollgeschof 12 Wohneinheiten.

Dies ergibt rechnerisch, mit einer durchschnittlichen:

Belegung von 2,5 Personen je Wohneinheit, Wohnraum fir

15 bis 30 Einwohner.

Die Wohndichte errechnet sich dann zu 25,3 bis 50,7

Einwohner je Hektar Bruttobauflidche. Dies liegt in der

GroRenordnung der im Flachennutzungsplan (5.19) vorge-

schlagenen Werte von 30 bis 35 Einwschnern je Hektar flr

den Stadtteil Eichelberg. Dieser Wert liegt zwar unter-

der im BauflachenerlaB fur Kleinzentren und ﬂbrigé
Gemeinden vorgegebenen Siedlungsdichte von 50 bis 60
Einwohnern je Hektar, er entspricht jedoch der Sied-
lungsdichte der bisher bebauten Flachen von Eichelberg.
Der Flachennutzungsplan fuhrt aus: "... die Ortsteile
... weisen sehr lockere Bebauung auf und wirken dadurch
sehr landlich. Eine allzu starke Verdichtung der éuBe;
ren Siedlungsfldchen hatte eine Abwertung des land-

lichen Raumes als Wohnstandort zur Folge.”
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Durch die Festlegung von Baugrenzen mit einem inneren
Abstand von 20 bzw 23 Metern wird die gegenseitige Lage
der Wohngebaude in den relativ langen Baugrundsticken
in einem gewissen Rahmen festgelegt. So soll, ange-

sichts der Geldndeneigung, eine nicht zu groRe Varianz

der Hohen der Dachfirste erreicht werden. Die Fest~ 

legung der Baugrenzen erlaubt den Bauherren hier eihen

grtReren Spielraum als die auch mdégliche, absolutév

Festlegung von Firsthohen.

Der problematischen Hohenentwicklung der Gebdude in
steilem Geladnde wird durch die Festlegung von Maximal-
hohen der Dachtraufe und einer maximalen Dachneigung,
in Verbindung mit einer Regelung der Sockelhohe bezig-

lich der StraBen Rechnung getragen.

4. Erschliefung

Die Verkehrserschliefung érfolgt durcﬁleine Verbindung
mit der von Osten kommenden Angellocher StraBe. Ein T-
formiger StraBenstich erschlieft die nordliche
Grundstiicksreihe und ein 6stlich des Planungsgebietes
gelegenes Grundstlck, das durch die Lage des Wendeham-
mers in der GotzenstraRe und die stark geneigte Hang-

lage ginstiger von unten her erschlossen wird.




Die Erschliefungsstrafen haben eine Lange von Jjeweils

etwa 40 Metern.

Durch eine als Obergrenze angesetzte StraBenlangs-
neigung von 10 Prozent und einer Ausrundung der An-
schliusse von Querstrafen, ergeben sich Einschnitte bis
1,50 Meter in das vorhandene Geladnde. Die entstehenden
Béschungen liegen in den jeweils angrenzenden Grund-
sticken. Der Bau von Stitzmauern ist bis 0,70 Meter
Hohe zuladssig, der daruber liegende Bereich soll ge-
boscht werden. Dadurch soll vermieden werden, daf, in
Verbindung mit einer Gebdudefassade, von unten der

Eindruck einer geschloBenen, hohen Wand entsteht.

Im Ausbaugquerschnitt werden die AnliegerstraRen mit
4,75 m Breite als Mischflache vorgesehen, die den ldnd-
lichen Charakter der Umgebung aufnehmen und ruhiges,
von Durchgangsverkehr unbehelligtes Wohnen, erlauben.
Die Bewirtschaftung der nordlich und westlich des Pla-
nungsbereiches liegenden Weinberge erzeugt ein begrenz-
tes Aufkommen an landwirtschaftlichem Verkehr, ver-

bunden mit Emissionen von Larm und Aerssolen.




5. Wasser, Abwasser
Die Versorgung des Neubaugebietes mit Trinkwasser aus
dem Ortsnetz ist durch Anschluf an das Versorgungsnetz

in der Angellocher StraBe mdglich.

Oie erforderliche Leitung wird in den Erschliefungs-

strafen verlegt.

Die Abwasser- Entsorgung ist bei der gegebenen Topogra-
phie in Freispiegelkandlen im Mischsystem moglich. Die
Leitungen konnen 1in den &ffentlichen Verkehrsflachen
verlegt und an den in der Angellocher StrafRe liegenden
Kanal angeschlossen werden. In welchem Umfang dieser
Kanal die zusatzlichen Wassermengen aufzunehmen und

weiterzuleiten vermag, muB im Rahmen des Kanalisations-

entwur fes Uberpriift werden.

6. Grunordnung

6.1 Bestand

Charakteristische Naturgegebenheiten sind im Planungs-
gebiet nicht vorhanden. Das Geldnde wurde im Zuge der
Weinbergsnutzung Gberformt und seines natdrlichen Be-
wuchses beraubt. Die intensive Nutzung steht einer

Artenvielfalt entgegen. Die Zwischenriume zwischen den
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Rebstockreihen werden wdhrend der Wachstumsphase mehr-
fach gefrast. Die Reihen liegen in der Fallinien, so
dap abflieBendes Wasser die moglicherweise vorhandenen
Krauter und auch Kleinlebewesen abschwemmt. Dies umso
mehr, als die Gelandeneigung zwischen 10 und 25 Prozent

liegt.

6.2 Planung

Da es ausdricklicher Wunsch des Gemeinderates und auch
eine Empfehlung des Flachennutzungsplanes war, die
entstehenden Baugrundstiicke locker zu bebauen, wie das
gesamte Siedlungsgebiet von Eichelberg, entstehen ver-
haltnismaRig groRe Baugrundsticke. Selbst bei Wohnge-
bauden mit grofer Grundflache wird ein wesentlicher
Teil der Grundstiicke unbebaut bleiben und als Nutz- und
Ziergarten angelegt werden. Eine Verpflichtung zur
Gartenanlage und -pflege wurde vom Gesetzgeber in der
Landesbauordnung festgeschrieben. Fir weitergehende
Vorschriften von Seiten des Bebauungsplanes besteht

kein AnlaRB.

Da nérdlich und westlich des Planungsgebietes Weinberge
liegen, durfen nach den Festlegungen des Gesetzes Uber

das Nachbarrecht, bauliche Anlagen und Bdume nur in den




dort festgelegten Abstidnden angelegt beziehungsweise

gepflanzt werden.

Der Flachennutzungsplan betont die wilnschenswerte Ein-

grinung des Planungsgebietes, der durch die Ausweisung

von Pflanzzonen an der West- und Nordseite Rechnung
getragen wird. Innerhalb der festgelegten Pflanzzone
entlang dem Westrand des Planungsgebietes durfen des-
halb nur Gehtlze und Baume gepflanzt werden, die 4
Meter Hohe nicht Uberschreiten. Eine solche Anpflanzung
ist sinnvoll und auch im Interesse der Bewohner, da
die Bewirtschaftung der nordlich und westlich des Pla-
nungsbereichés liegenden Weinberge ein gewisses Aufkom-
men an landwirtschaftlichem Verkehr erzeugt, das mit
Emissionen wvon LArm und Aerosolen verbunden ist. Ein
dichter Girtel, wvor allem in der Vegetationsphase ver-

mindert diese Einwirkungen auf die Baugrundstlicke.

Aufgestellt : Bad Schénborn, den 19.4.90 ¢
Kn/s -
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