Gemeinde 7632 Friesenheim HIGUIG e
Ortenaukreis

Begriindung ni

zum Bebauungsplan der Gemeinde Friesenheim filir das Gewann
"Kappelberg", Ortsteil Heiligenzell

I. Allgemeines

Das Gebiet hat eine GroBe von etwa 6,4 ha. Es liegt im
Nordosten von Heiligenzell und grenzt direkt an die alte
Ortslage.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um
ortsansdssigen Blrgern entsprechende Wohnbauflichen zur
Verfiigung zu stellen. Von wenigen Bauliicken abgesehen,
stehen in Heiligenzell keine freien Baugrundstiicke zur
Verfigung.

Das geplante Baugebiet schlieBt unmittelbar an die vorhan-
dene Bebauung an; diese bildet die Grenze des Baugebietes
nach Westen. Im Norden wird das Gebiet begrenzt von einer
Boschung entlang eines landwirtschaftlichen ErschlieBungs-
wegs bzw. dessen geradliniger Verldngerung nach Siden.

Im Siiden bildet die WaldstraBe sowie ein von Siiden her
einmiindender Feldweg die Grenze, wobei die &stlich des
Feldweges gelegene Hauszeile entlang der WaldstraBe mit

in den Geltungsbereich f&dllt. Weiterhin schlieBt der Be-
bauungsplan im Nordwesten eine ErschlieBungsstraBe ein-
schlieBlich der angrenzenden Baufldchen mit ein. Diese
ErschlieBungsstraBe dient dazu, das Gebiet an das Ortliche
und lUberdrtliche StraBennetz anzubinden. Mit in den Gel-
tungsbereich fallen die Hof-Gebdude und Wirtschaftsfldchen
des ehemaligen Klosters. Das Planungsgebiet ist im Nordbe-
reich nicht bebaut; hier wird die Fldche landwirtschaftlich
genutzt. Im SUdbereich sind neben dem ehemaligen Kloster
drei Wohngebdude - eines davon das Forsthaus - vorhanden.
Das Gebiet steigt nach Norden, bzw. in seinem Nordabschnitt
nach Osten hin, an. Der Bereich des Klosters verbleibt da-
bei in einer Tallage, wdhrend die {librigen Bereiche relativ
stark geneigt sind.

Die vorhandene topographische Situation mit der Notwendig-
keit das Gebiet in die Landschaft zu binden, die enge Nach-
barschaft zum Ortskern und zum denkmalgeschiitzten ehemali-
gen Kloster machen umfangreiche planungsrechtliche und bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen notwendig.

II. Eingliederung in das st&ddtebauliche Gesamtkonzept der

Gemeinde Friesenheim

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes wie auch die Art der
Nutzung entspricht weitgehend den Darstellungen des Fldchen-
nutzungsplanes. Aus der Konkretisierung der Planung ergeben
sich im Bebauungsplan gegeniiber dem Fl&dchennutzungsplan
folgende Abweichungen:
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a) Ostlich der Schule wird eine Teilfl&dche als Wohnbau-
fldche ausgewiesen. Dies ist notwendig, da die Anbin-
dung groBer Teile des Baugebietes an das bestehende
StraBennetz erst nordlich der Schule erfolgen kann.
Die hier erschlossenen Fladchen werden aus wirtschaft-
lichen wie erschlieBungsrechtlichen Griinden als Wohn-
baufldchen ausgewiesen.

b) Der Bereich des ehemaligen Klosters und des Klostergar-
tens wird anstelle von G6ffentlicher Griinfldche als
Fldche filir Gemeinbedarf ausgewiesen. Dies entspricht
der jetzigen Nutzung. Der Charakter der Anlage als
Grin- und Gartenfldche bleibt durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan erhalten.

ErschlieBung

Das Gebiet wird uUber zwei HaupterschlieBungsstraBen an das
ortliche und iUberodrtliche StraBennetz angebunden. Die innere
ErschlieBung erfolgt dabei so, daB jede der beiden Haupt-
erschlieBungsstraBen etwa mit der Halfte des durch die Neu-
bebauung verursachten Verkehrsaufkommens belastet wird. Die
Verbindung zwischen den beiden von der HaupterschliefBung
her zu unterscheidenden Bereichen erfolgt im FuBwegenetz

an mehreren Stellen insbesondere auch Uber den Kinderspiel-
platz und den Freibereich des ehemaligen Klosters, so dafB3
fiir den FuBganger eine gute Verbindung zwischen den Gebiets-
teilen aber auch zur bestehenden Ortslage und zur freien
Landschaft hin gegeben ist. Fir den Fahrverkehr ist dagegen
nur an einer Stelle ein "Uberlauf" zwischen den beiden
Haupterschliefungsstrangen vorgesehen. Dieser "Uberlauf"
wird als verkehrsberuhigter Bereich nach § 42 a StVO so
hergerichtet, daB er nur mit Schrittgeschwindigkeit befahr-
bar ist. Damit ergibt sich im Verkehrsablauf - soweit es
den Fahrverkehr betrifft - eine Aufteilung in zwel Ver-
kehrszellen, wodurch einmal eine groBtmogliche Wohnruhe
erzielt und zum anderen das Verkehrsaufkommen auf zwei
AnschluBpunkte im Ortlichen StraBennetz verteilt wird.

Mit dieser Anordnung wird eine ibermdBige Belastung der
WaldstraBe im Siden des Planungsgebietes wie auch der
OberweierstraBe als Verbindungsstrecke zwischen der ndrd-
lichen ZufahrtsstraBe und dem Ortskern vermieden. Die Ver-
teilung des Verkehrsaufkommens auf zwei AnschluBpunkte er-
moglicht auch zu den Spitzenverkehrszeiten eine reibungs-
lose Verkehrsabwicklung an den Knotenpunkten mit dem iiber-
geordneten Verkehrsnetz.

Der Ausbau der HaupterschlieBungsstraBen erfolgt in Form von
AnliegerstraBen mit einseitigem Gehweg. Die Linienfiihrung
folgt unter Berlicksichtigung sinnvoller Grundstiickszuschnitte
dem Hangverlauf; die maximale Langsneigung liegt bei 10%.

Die Ubrige gebietsinterne ErschlieBung wird in Form von
verkehrsberuhigten Wohnwegen erstellt. Hierbei ergibt sich
als Ausnahme im Verkehrsnetz im Bereich der Lgb.-Nr. 421
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fir den nordwestlichen Wohnweg eine Steigung von ca. 12 %.
Zwangspunkte fir dieses etwa 35 m lange Teilstiick sind
insbesondere die HOhenlage der HaupterschlieBungsstrale

(der AnschluB des Wohnweges wurde bereits im Hochpunkt der
HaupterschlieBung vorgesehen), die ErschlieBung der angren-
zenden Baufladchen, die Neigung der anschlieBenden Wendefladche
und die Zugéanglichkeit der Baugrundstiicke.

Insgesamt ist die ErschlieBungsfiilhrung geprdgt von den starken
Hangneigungen (in der Regel 15%, in Steilstiicken bis :
31 %), den vorhandenen Bdschungen und den eingeschriankten
AnschluBmodglichkeiten an das bestehende StraBennetz.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Durch eine Erweiterung des Ortsnetzes wird die Wasserver-
sorgung des Baugebietes sichergestellt. Entsprechend dem
Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes werden im Wasserversor-
gungsentwurf Aussagen zur Leitungsdimensionierung der An-
schluB-und Hausinnenleitungen getroffen, um an allen Stellen
des Baugebietes einen Mindestversorgungsdruck der hdéchsten
Zapfstellen zu gewahrleisten.

Abwasserbeseitigung

Die Entwdsserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem.
Eine entsprechende Entwurfsplanung ist nahezu abgeschlos-
sen. Um eine ordnungsgemdBe Entwdsserung der talseitigen
Hanggrundstiicke sicherzustellen, wurden, soweit notwendig,
entsprechende Leitungsrechte vorgesehen.

Der AnschluB an die Verbandskldranlage ist sichergestellt.

Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie er-
folgt iber Erdkabel. Im Zuge der Verkabelung des Neubauge-
bietes werden auch alle bestehenden Gebdude im Geltungs-
bereich verkabelt.

Nutzung

Der liberwiegende Teil des Baugebietes wird als "Allgemeines
Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Durch entsprechen-
de Einschridnkungen in den allgemein wie ausnahmsweise zu-
ldssigen Nutzungen sowie in der Anzahl der je Gebdude zu-
ldssigen Wohnungen wird das dorfliche kleinteilige Erschei-
nungsbild sichergestellt. Gleichzeitig soll damit eine mdg-
lichst groBe Wohnruhe erzielt und erreicht werden, das die
Versorgungseinrichtungen, wie L&dden und Dienstleistungen,
im nahegelegenen alten Ortsbereich geschaffen bzw. erhalten
werden.



Der Bereich des ehemaligen Klosters Lgb.-Nr. 155/1 wird als
Fldache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Hier wurden im
Rahmen der Renovierung in den vorhandenen Gebduden neben
Wohnungen, ein groBerer Vortragsraum und eine Bibliothek
eingerichtet. Die vorhandenen Freifldchen werden diesen
Nutzungen zugeordnet. Vorgesehen ist eine entsprechende
Umgestaltung der AuBenanlagen. Die hier vorgesehene Nut-
zungsausweisung als Fldche filir den Gemeinbedarf weicht

von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (Grin-
flache) ab. Dem Sinngehalt der Darstellung im Fl&chennut-
zungsplan soll jedoch durch engumgrenzte Baufldchen und
Fldchen fir Stellplatze sowie ein niedriges MaB der Nutzung
Rechnung getragen werden. Eine zusdtzliche Ausweisung von
Baufldchen im ehemaligen Klostergarten kommt somit nicht

in Betracht.

Nordlich des Klostergebdudes ist in zentraler Lage zum

gesamten Baugebiet die Anlage eines Kinderspielplatzes
vorgesehen.

Gestaltung

Die Bebauung ist hangparallel ausgerichtet. Sie folgt dabei
dem StraBenverlauf wie dem wellenfdrmig bewegten Hangver-
lauf. Damit wird eine Einbindung in die topografische
Situation gewdhrleistet. Dariiberhinaus werden filir den
Planungsbereich geneigte Ddcher festgesetzt, um die Ein-
bindung in die Hangsituation zu verbessern und das west-
lich angrenzende Ortsbild mit den vorhandenen Dachstruk-
turen aufzunehmen. Die GeschoBzahlen werden so festgesetzt,
daB talseits nicht mehr als 2 Geschosse zuziliglich Dachge-
schoB in Erscheinung treten. Im bebauten Bereich erfolgt
die Festsetzung der GeschoBzahlen entsprechend dem Bestand.
Die Bebauung ist als Einfamilienhausbebauung in Form von
freistehenden Einzelhdusern und Doppelhdusern sowie an

zwel Stellen in Form von Hausgruppen vorgesehen. Auf etwa
72 neu auszuweisenden Baupl&dtzen ergeben sich damit ca.

85 bis 105 Wohneinheiten.

Neben der topografischen Situation stellt das ehemalige Kloster
im Suden des Geltungsbereichs einen wesentlichen Fixpunkt fiir
die Gesamtgestaltung des Baugebietes dar. Neben der bereits
unter der Ziffer V Nutzung erlduterten Freihaltung des
zugehOrigen Freibereiches wurde versucht, durch Zurlicknehmen
der Bebauung das Kloster freizustellen. Die dadurch entstehen-
den Freifldchen im Nordbereich des Klosters sind als Haus-
gdrten und als Kinderspielplatz genutzt.

Weiterhin ist vorgesehen, die Einbindung des Baugebietes

in die Landschaft durch private BepflanzungsmaBnahmen zu
unterstiitzen. Hierzu sind eine Reihe von Pflanzgeboten

im Bebauungsplan festgesetzt; u.a. ist auf jedem Grundstiick
iiber 400 m* GroBe mindestens ein hochstd@mmiger Laubbaum

zu pflanzen.



VII. Kosten und Finanzierung

Die Kosten, die der Gemeinde bei der Realisierung des Be-
bauungsplanes voraussichtlich entstehen, gliedern sich in
etwa wie folgt:

- Kanalisation (Mischsystem) DM 480.000,--
- Wasserversorgung DM 250.000, --
- Beleuchtung DM 80.000,~~=
- StraBenbau DM 1.130.000,--
- Kinderspielplatz DM 60.000,--

DM 2.000.000,--
12% Planungs- und Nebenkosten DM 240.000,--

Gesamtkosten ohne Geldndeanteil DM 2.240.000,--

Die ErschlieBungskosten werden gemdB giltiger Satzung
der Gemeinde Friesenheim erhoben.

Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im Haus-
. haltsplan vorgesehen.

VIII. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll, soweit notwendig, die rechtliche
Grundlage bilden fiir die

- ErschlieBung
- Bebauung

- Umlegung

- Grenzregelung
- Enteignung

- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes fir unbebaute
Grundstiicke.

IX. Plandaten

Geltungsbereich ca. 64.180 m* = 100,0 %
VerkehrserschlieBung ca. 9.830m* = 15,3 %
Kinderspielplatz ca. 950 m? = 1,5 %
Fldche filir die Landwirtschaft ca. 270 m* = 0,4 %
Fliache flir Gemeinbedarf ca. 9.580 m®> = 14,9 %
Nettobauland ca. 43.550 m* = 67,9 %



Anzahl Gebaude:
freistehende Einfam.

einseit. Grenzbeb.

Hausgruppe
bestehende Bebauung
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Der Blirgermeister
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ca.
ca.

Freiburg, den 01.10.1984

Planungsbiiro Husserl + Fischer
Gunterstalstr. 32
7800 Freiburg
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