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BEGRUNDUNG

1.  LAGE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan (siehe Lageplan Anlage) umfafit ca.
2,5 ha und wird begrenzt durch die Wéssinger Stralle, Seestrafle, Hallenstra-
Re sowie Andreas-Wagner-StraBe. Der Bereich siidostlich des Bachweges
zwischen Wéssinger Stralke und Bachweg sowie der Grundstiicke 147, 147/1
und 169 befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Ortsmitte Wossingen" vom 22. Méarz 1990.

An das Bebauungsplangebiet "Bachweg" grenzt westlich der rechtskréaftige
Bebauungsplan "Seestrale" aus dem Jahr 1993 an, welcher ebenfalls im Zu-
ge der Ortskernsanierung Wéssingen aufgestelit wurde. -

Wiahrend zur Sicherung der Bebauungsplanung "Bachweg" fiir die Grundstik-
ke auRerhalb des Sanierungsgebietes eine Veranderungssperre i. S. der §§
14 bis 18 BauGB angeordnet wurde, gelten fur die Grundstiicke innerhalb des
Sanierungsgebietes die Vorschriften des § 144 BauGB.

2. STADTEBAULICHE ZIELE

Im Vorfeld der Ortskernsanierung wurde fiir die alte bebaute Ortslage ein "Ort-
liches Entwicklungskonzept" als Grundlage der Sanierungsdurchfiihrung erar-
beitet, welches 1988 fertiggestellt wurde. Mit dieser Rahmenplanung werden
u. a. folgende Planungsziele verfolgt:

+ Erhalt und Nutzung der ortstypischen Geb&ude- und Siedlungsstruktur
+ Steigerung der Attraktivitdt des Ortskerns als Wohnstandort

» Verbesserung der innerértlichen ErschlieBung sowie Gestaltung d=r Stra-
Renrdume und des Wohnumfeldes :

» Erhalt und Sicherung von innerértlichen Griin- und Freiflachen entlang
des Bachweges :

¢ Gestaltung des Bachweges als Fuf3- und Radweg

+ Erhalt und Nutzung des Wéssinger Hofes als Kulturdenkmal einschi. der-
dorfgerechten Gestaltung und AuRRenanlagen. ‘

Landsiedlung Baden-Wirttemberg GmbH, Berliner Platz 2, 76275 Ettlingen



GEMEINDE WALZBACHTAL
ORTSTEIL WOSSINGEN
BEBAUUNGSPLAN " BACHWEG "

Seite: 2

Die beiden letztgenannten Ziele wurden bereits umgesetzt. Der Wossinger Hof
dient heute mit seinen Gemeinschaftsraumen den Biirgern als Begegnungs-
statte.

Der Bachweg wurde entsprechend den Zielvorgaben als Full- und Radweg
ausgestaltet und bildet mit den angrenzenden Garten und den Aufienanlagen
des Wassinger Hofes eines stadtebauliche Einheit.

Um den weiteren Zielen zur Schaffung von Wohnraum im Ortskernbereich
Rechnung zu tragen, wird eine mafvolle ergdnzende Neubebauung anges-
trebt. Anstelle funktionslos gewordener landwirtschaftlicher Nebengebdude
wie Scheunen etc. sollen neue Wohngebaude errichtet werden kénnen.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen zur Neuordnung und Bebauung zu
schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Mit diesen
Planungsgrundlagen sollen auch die 6kologischen und landschaftspflegeri-
schen Gesichtspunkte berticksichtigt werden.

3. ERSCHLIESSUNG

Die Erschlieung bzw. Anbindung der Grundstlicke an den o&ffentlichen Ver-
kehrsraum erfolgt Uber die Wéssinger Strale im Stdosten bzw. die Hallen-
strafle im Nordwesten.

Der Bachweg soll grundsétzlich dem Fullgédnger bzw. Radfahrer und nicht
dem motorisierten Fahrverkehr dienen. Lediglich die Anliegergrundstiicke im
nérdlichen Teilbereich bis einschl. den Flurstiicken 142/1 und 150 sollen von
der Seestralle auf dem Bachweg Uber einen verkehrsberuhigten Bereich
angefahren werden kénnen, da diese ErschlieBung bestandsrechtlich gesi-
chert ist.

Fir die Grundsticke 139 und 140 ist Uber die vorhandenen Gebaudedurch-

fahrten der Anschlufl an die Wéssinger Stralle durch Grunddienstbarkeiten
(Geh- Fahr- Leitungsrecht) sicherzustellen, sobald eine Neubebauung im riick-

geteilt werden sollen.

den Hofbereich zur Hallenstralle méglich. Die ErschlieBung ist durch ein a(:‘h
Fahr- und Leitungsrecht zu gewahrleisten. ‘

wartigen Bereich beim Bachweg erfolgt. Uberfahrts- und Leitungsrechte mis-
sen auch fur die benachbarten Grundstiicke eingetragen werden, sofern diese -
durch neue Grundstiicksgrenzen zwischen Wéssinger Strale und Bachweg*‘ :

Fur die rickwartige Bebauung auf dem Flurstiick 153/2 ist der AnschluR tiber

|
W|
|
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die Hallenstralle vorgesehen. Die Flachen der Wohnwege miissen von den
Eigentimern der zu erschlieBenden rickwértigen Baugrundstiicke erworben
werden, welche auch fir die Herstellung und Unterhaltung zustandig sind.
Durch dse privaten Wohnwege werden teilweise zwei ruckwartuge Baugrund-
stcke erschlossen. In diesen Féllen ist der private Wohnweg im Gemein-
schaftseigentum von den beiden riickwartigen Grundstiickseigentimern zu er-
stellen und zu unterhalten.

Westlich des bereits vorhandenen éffentlichen FuRweges auf Flst. 157 ist auf
dem angrenzenden privaten Wohnweg ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu Gbernehmen. Dadurch wird eine FuRwegverbindung von der
Wdssinger Stralle Uber den Bachweg - mit kleinem Versatz - bis zur Hallen-
stralle ermdglicht.

4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als gemischte Baufldche (M) zwischen Bachweg und Wéssinger
Stralle und als Wohnbauﬂache (W) zwischen Bachweg und HallenstrafRe aus-
gewiesen.

Nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO
(Baugebiete) wird im Bebauungsplan der Bereich zwischen Bachweg und
Wéssinger Strale mit Ausnahme des Pfarrhausgrundstickes Lgb. Nr. 141
und des Wéssinger Hofes Flst. Nr. 135, 134 als Mischgebiet (MI) ausgewie-
sen.

Dasselbe trifft fur die bebauten Grundstiicke westlich des Bachweges an der
Andreas-Wagner-Stralle und SeestralRe, sowie im nordwestlichen und sid-
westlichen Bereich der Hallenstrae zu. Die Nutzung und Zweckbestxmmung
dieser Grundstucke entsprlcht eher denen eines Mischgebietes i. S. des § 6
BauNVO als denen eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Die
stadtebauliche Grundstruktur und der Gebietscharakter sollen dort im wesent»-
lichen erhalten und nur maRvoll ergénzt werden.

Der innere Teilbereich des Bebauungsplans zwischen Bachweg und Hallen~ ;
stralle und den o. g. Grundstticken an der Andreas-Wagner-Strale bzw. See~ ‘
stral3e wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. o
Es handelt sich dort tberwiegend um die geplanten Neubaugrundstiicke. wel- )
che vorwiegend der Wohnnutzung dienen. Das WA-Gebiet umfaRt auch zwei
Grundsticke mit vorhandenen Wohnh&usern an der Hallenstrale, sowie das 1
Pfarrhausgrundstick Lgb. Nr. 141. Die Grundsticksflache des "Wcswmger
Hofes" wird als Gemeinbedarfsflache gekennzeichnet. ‘
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5. BAUWEISE

Die erganzende Neubebauung in den nordwestlichen Gartenbereichen ent-
lang des Bachweges ist in offener Bauweise als Einzel- oder Doppelhauser
geplant.

Im bebauten Bereich entlang der Wéssinger Strale, Andreas-Wagner-Strafe
und teilweise auch an der HallenstraBe und Seestrale ist eine besondere
Bauweise in Form von seitlicher Grenzbebauung vorhanden, welche aufgrund
der besonderen baulichen Struktur planungsrechtlich festgeschrieben wird.

Bei der mit b 1 bezeichneten Bauweise ist die einseitige seitliche Grenzbe-
bauung vorgeschrieben. Mit b 2 wird die von der offenen bzw. geschlossenen
Bauweise abweichende Stellung der Gebadude, aufgrund der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur festgeschrieben.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung orientiert sich zum einen an der
Grundflachenzahl (GRZ), wobei allgemein die Obergrenzen gemal § 17 (1)
BauNVO gelten. Zum anderen werden die Mafle der Baukérper durch die Ge-
baudehdhen anhand der festgesetzten Traufhéhe und Dachneigung hinrei-
chend bestimmt.

Im Anhang dieser Begriindung sind die StraRenabwicklungen mit den beste-
henden und geplanten Gebaudehdhen als Vorgabe der Héhenfestsetzungen
dargestelit.

Uberschreitung der GRZ

In einigen Baufenstern innerhalb des MI-Gebietes mit bestehender Bausub-
stanz an der Wéssinger StraRe, sowie einem Baufenster an der Hallenstralle
(Flst. 168) wird die Obergrenze gemé&f § 17 Abs. 1 BauVNO mit einer GRZ
von 0,6 fur MI-Gebiete Gberschritten.

In Anlehnung an die vorhandene bauliche Struktur soll auch kunftig eine an-
gemessene bauliche Verdichtung zugelassen werden, ohne daf die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden.

Die Gemeinde 142t dort die teilweise Uberschreitung der allgemein zuléssigen- E
Hochstgrenze der GRZ i.S. des § 17 Abs. 2 u. 3 BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden bis zu einer GRZ von 0,8 zu. N

Auf die GRZ werden die Grundflachen der Gebaude einschlielich ‘Gérégen “
und tiberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten angerechnet. ‘ o
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6. WEITERE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Gberbaubaren Flachen werden tberwiegend durch Baugrenzen i. S. § 23
Abs. 3 BauNVO festgelegt.

Zum Erhalt der historisch gewachsenen Gebaudestruktur innerhalb des alten
Ortskerns werden die vorderen Gebaudeseiten entlang der Wéssinger Strale
als Baulinien geman § 23 Abs. 2 BauNVO festgeschrieben.

Bei den denkmalgeschitzten Gebauden des Pfarrhauses Flst. 141 und des
Waéssinger Hofes Flst. 135 werden auch die seitlichen und hinteren Gebaude-
seiten durch Baulinien gekennzeichnet.

Nebengebadude und Gebaudeteile, welche im Zuge der Grundstiicks- neuord-
nung- und Bebauung beseitigt werden mussen, sind im Plan durch gekreuzte
Linien kenntlich gemacht. Der Bestandschutz gilt fur diese Gebaude auch wei-
terhin; es ist mit der Kennzeichnung des Wegfalls kein Abbruchgebot verbun-
den.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen Garagen und tber-
dachte Stellplatze nur auf den im Plan gekennzeichneten Garagenflachen
(Ga) zugelassen werden. S - .

Die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude wird durch die Angabe der Pfeilrich-
tung in den Baufenstern vorgegeben. .

7. VER-UND ENTSORGUNG

Alle bebaubaren Flachen kénnen mit Strom, Wasser, Gas etc. ver- bzw. ent-
sorgt werden.

Im Einzelfall missen vor einer entsprechenden Bebauung die Ansch:umaég-
lichkeiten und Leitungsquerschnitte tberpriift und ggf. den heutigen Anforde-
rungen angepaft werden. Der entsprechende Nachweis muR im Rahmen der
Einzelgenehmigung erbracht werden.
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8. BELANGE DES NATUR- UND BODENSCHUTZES

Auf der Basis des Bodenschutzgesetzes (§ 4 BodSchG), des Naturschutzge-
setzes (§§ 1 und 2 NatSchG) und des Baugesetzbuches (§§ 1 und 202
BauGB) wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes versucht, die Belan-
ge des Natur- und Bodenschutzes gebihrend zu berlcksichtigen.

Da dieses Planverfahren die Starkung des Ortskerns zum Ziel hat und somit
auf die Neuausweisung von Wohngebieten verzichtet werden kann, wird der
Forderung des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Medium "Bo-
den" unmittelbar Rechnung getragen.

Es werden, soweit maglich, bei Stellplatzen wasserdurchlassige Belage fest-
gelegt, um so den Bodenversiegelungsgrad auf ein Minimum zu reduzieren.
Da das Plangebiet jedoch den engeren Ortskern mit einem hohen Uberbau-
ungsgrad umfaft, ist eine hohe Versiegelungsrate unvermeidbar.

Bei nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
moglichst zu vermeiden, um so die natarliche Bodenstruktur vor Veranderun-
gen zu schitzen. Gleichzeitig wird empfohlen, bei allen Baumafinahmen
Ober- und Unterboden zu trennen. Der Mutterboden soll vorrangig einer Wie-
derverwendung zugefthrt werden. Bei méglichen Bodenverunreinigungen -ist
das Umweltschutzamt beim Landratsamt Karlsruhe unverziglich zu verstandi-
gen.

Bezuglich der Anwendung der §§ 8 a - ¢ BNatSchG ist zum jetzigen Zeitpunkt
davon auszugehen, daB bei der Umnutzung / Revitalisierung der bestehenden
Gebaude keine Eingriffe i. S. v. § 8 a BNatSchG vorgenommen werden, da
bestehende Einrichtungen und Anlagen (in vergleichbarer baulicher Kubatur)
lediglich im Bestand gesichert oder ersetzt werden.

Die méglichen Eingriffe, welche bei der erstmaligen baulichen Nutzung der
ehemaligen Garten entstehen, sollen im Plangebiet selbst ausgeglichen wer-
den. Aus diesem Grund wurden entsprechende Pflanzgebote und -bindungen
festgesetzt bzw. Empfehlungen zur Gestaltung von Wegen und Stellplatzen
ausgesprochen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung, die lediglich durch Neubauten
erganzt werden soll, wird ein Grinordnungsplan nicht fur erforderlich
gehalten.
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9. DURCHFUHRUNG UND REALISIERUNG

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um Bereiche, welche durch Strallen,
Kanal, Wasser etc. erschlossen sind.

Soweit zusatzliche Erschlieungsmafinahmen notwendig sind (private Wohn-
wege), miussen diese im Einvernehmen mit den Grundstlicksnachbarn von
den Eigentimern selbst veranlalt bzw. durchgefihrt werden. Die Gemeinde
tritt nicht als ErschlieBungstrager auf.

Gemeinde Walzbachtal, 23 JAN. 1996 Im Auftrag der Gemeinde Walzbachtal
“M”efs&-;l%fé‘% .

Aufgestellt: Eble/Tr

LANDSIED_I__UNG
BADEN-WURTTEMBERG GMBH
Geschéftsstelle Ettlingen, August 95

Mahler
Burgermeister
Ergénzungen Juni 1996
(mit seitlichem senkrechten Strich ge-
kennzeichnet)
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