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LAGE UND BEGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES

Das Bebauungsplangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Teilortes Wéssingen der
Gemeinde Unterschneidheim. Im Westen grenzt es an die vorhandene Kreisstrale 3205
und im Stiden und Osten an die vorhandene Bebauung.

im Norden grenzt das zukiinftige Wohngebiet an landwirtschatftlich genutzte Acker- und
Wiesenfléchen.

Der Geltungsbereich tangiert folgende Flurstiicke:

im Norden Fist. 806,

im Westen Flst. 774

im Stiden  Flst. 763,764

im Osten Flst. 739,762,765,767,768

Der Geltungsbereich wird im einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan begrenzt.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE - EINFOUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG -
UBERORTLICHE PLANUNG UND RAUMORDNUNG

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind ungefahr zu 1/3 im Besitz der Gemeinde.

Uberdrtliche Planungen, wie die Raumplanung, sind nicht betroffen.

ERFORDERNIS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANAUFSTELLUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes “WOSSINGEN I” soll dem dringenden Wohnbe-
darf der Bevélkerung besonders Rechnung getragen werden.

Da augenblicklich im Ortsteil Wassingen keine Wohnbauflachen zur Verfigung stehen, ist
die Gemeinde gezwungen, der Nachfrage an Bauplitzen méglichts bald nachzukommen.
Derzeit liegen der Gemeinde bereits mehrere Anmeldungen von Bauinteressenten vor.

Der Planung liegen folgende Zielsetzungen und Kriterien zugrunde:

~Der Bedarf an Baugrundstiicken fir Einfamilien- bzw. Doppelhauser soll gedeckt werden.

-Die topographisch exponierte Lage des Planungsgebietes im Norden und Nord-Westen
verlangt eine landschaftsvertraglichen Ubergang von der neu geplanten Bebauung zu
den landwirtschaftlich genutzten Acker- und Wiesenfléchen.

-Eine sorgféltige Einbindung in die Landschaft, wie die Verzahnung mit der bereits beste-
henden Bebauung, sind notwendige Ma3nahmen zur Abrunden des kiinftigen neuen
Ortsrandes.
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-Gebaudeformen und Déacher sowie duere Gestaltung sind aufeinander abzustimmen.

-Die Giberwiegende Anzahl der Gebaude sind nach Siiden orientiert, um einer sinnvolien
Nutzung der GrundriRorientierung und einer optimalen Ausnutzung der Solarenergie Fol-
ge zu leisten.

-Bodenversiegelung und Erdmassenanfall sind zu vermeiden.

Der Bebauungsplan sichert durch rechtsverbindliche Festsetzungen eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung und bildet gleichzeitig die Rechtgrundiage fiir den Vollzug weiterer
Mafnahmen wie z.B der ErschlieBung.

TOPOGRAPHIE UND BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHES

Bei der Fléche innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich derzeit um gréRtenteils un-
bebaute Grundstiicke.

Sudlich der bestehenden Zufahrt zur K 3205 (Flst. 739) werden diese Grundstiicke als
Sportplatz, ndrdlich als landwirtschaftliche Wiesen- und Ackerflichen genutzt.

Die Ausdehnung betrégt in Nord-Siid-Richtung maximal ca. 130m, in Ost-West-Richtung
maximal ca. 200m.

Das Planungsgebiet besteht im wesentlichen aus zwei Teilgebieten:
nordlich der Zufahrt zur K 3205 aus einem von Osten (531,5 iNN) nach Westen
zuerst leicht, dann stark abfallenden Wiesengelénde,
sudlich der Zufahrt zur K 3205 aus dem nach Siidosten leicht ansteigenden
Sportplatz.

Der Westrand zur KreisstraRe 3205 ist mit einer dichten Strauchhecke bewachsen, am
Sudrand befinden sich entlang der Grenze zu Flst. 764 vereinzelt groRkronige Laubbdume,
die einen wiinschenswerten Rand zur vorhandenen Bebauung bilden.

ERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt fir den nérdlichen Teil (gleichzeitig erster Bauabschnitt)
Uber die bestehende Zufahrt zur K 3205.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird lber einen neuen, kurzen Wohnweg mit ab-
schlieBender Wendeanlage (Kreis mit Radius 12,0m) erschiossen.

Die Breite dieser Wohnweges wurde mit 4,75 m festgelegt.

Durch die konsequente Anordnung von straRenbegleitenden, hochstdmmigen B&umen bil-
den sich abwechslungs- und spannungsreiche StraBenrdume und Freifidachen. Auf diese
Weise wird der geeignete Rahmen fiir eine Mischnutzung des StraBenraumes geschaffen,
der sowohl Fahren und Gehen wie auch Aufenthalt und Kinderspiel miteinander vertraglich
macht.
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Der Stral3enquerschnitt ist, seiner verkehrlichen Bedeutung entsprechend und unter Beriick-
sichtigung wirtschaftlicher Aspekte, nach den einschiagigen Vorschriften und Richtiinien
(EAE 85/95) bemessen.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist iiber eine Erweiterung des bestehenden Netzes sichergestellt.

Abwasserableitung

Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem. Hierfiir wird das Schmutzwas-
ser zum bestehenden Sammler am Nordost-Rand des Plangebietes gefiihrt, der auf einer
Lénge von ca. 30m (DN 250) ausgewechselt werden muR.

Das Oberflachenwasser aus dem nordlich angrenzenden AuBengebiet wird iber einen
Fanggraben zum bestehenden Graben parallel der K 3205 gefiihrt.

Zur Regenriickhaltung sind im Bebauungsplan geregelte Zisternen mit einem Speichervolu-

men von 2,5m?je 100m? Dachflache vorgesehen.
Eine Ableitung des Schmutzwassers im Freispiegel ist fiir das nordwestlichste, sowie das

slidostlichste Grundstiick nicht moglich.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das Energieversorgungsunternehmen “Uberlandwerk
Jagstkreis” AG (UJAG) gesichert.

Fernmeldeeinrichtung

Die erforderlichen BaumaBnahmen zur Versorgung des Gebietes mit Fernsprechanschlis-
sen werden von der Deutschen Telekom AG geplant und veranlafit.

UMWELTSCHUTZ

Von schédlichen Larmeinwirkungen des Verkehrs der Kreisstrae ist auf Grund der Bedeu-
tung dieses Verkehrsweges, sowie einer vorliegenden Geschwindigkeitsbeschrankung im
Einmiindungsbereich der K 3205 (v,,=70 km/h) nicht auszugehen.
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BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

Die Grée des Planungsgebietes betrégt ca. 1,87 ha.
Die Art der Nutzung ist als “Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt.

Die bisherige Orts- und Siedlungsstruktur mit Gberwiegend geneigten Ziegeldschern soll in
diesem Bebauungsplan fortgesetzt werden.

Je nach Planeinschrieb sind freistehende Einzel- und Doppelh&user zuléssig.
Festgesetzte EFH- und Traufhéhen regeln eine wiinschenswerte Abstimmung einzelner
Baukérper im Gesamtgefiige.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Es wird empfohlen, das Baugebiet entsprechend der Darstellung der geplanten Grenzen im
Bebauungsplan, aufzuteilen.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Auffallende Farben und Strukturen sind bei der Gestaltung der AuRenseiten zu vermeiden.
Ebenso darf aus gestalterischen Griinden die Materialwahl und Architektur keine fremdarti-
gen Elemente enthalten, sondern muR sich an der eigenen ortstypischen Architektur
anlehnen.

FLACHENAUFTEILUNG

-Wohnbauflachen 12.756 m? 68,0 %
(davon Flachengriin 431 m?)

—Verkehrsflachen 2.506 m? 13,3 %
(davon Verkehrsgriin 78 m?)

~Griinflachen 502 m? 2,7 %

~Flachen fur die Landwirtschaft 2.994 m? 16,0 %

gesamtes Plangebiet 18.758 m? 100,0%
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GRUNDSTUCKSGEMENGE

13 Einfamilien- bzw. Doppelhauser mit GrundstiicksgréRen zwischen ca. 675 m? und
1297 m?.

WOHNDICHTE
13 Einfamilien- bzw. Doppelh&user 13 WE
(davon ca. 75 % mit Einliegerwohnung) 10 WE
GESAMTWOHNEINHEITEN 23 WE

KOSTENSCHATZUNG

Vorbemerkungen :

Der Kostenschétzung liegen die Planungen der ErschlieBungsstraien, der Kanalisation
und der Wasserversorgung im Vorentwurf-Stadium, sowie das derzeitige Preisniveau

zugrunde.

Nicht erfalt sind die Kosten des Grunderwerbs und damit zusammenh&ngender Entscha-
digungen, sowie die Kosten fiir das Herstellen von HausanschluBleitungen fiir die Grund-
stiicksentwésserung und fiir die Wasserversorgung.

KANALISATION:

Schmutzwasserkanal (in vorhandenen Stralen, inkl. Auswechslung)

DN 300 85 Meter a 1.050,00DM 89.250,00DM
Schmutzwasserkanal
DN 300 50 Meter a 870,00DM 43.500,00DM
Graben zur Ableitung des AufRengebietes
110 Meter a 50,00DM 5.500,00DM
Zwischensumme incl. Planung und 16% MwSt 138.250,00DM
Summe Kanalisation 140.000,00DM
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WASSERVERSORGUNG:

DN 100 100 Meter a 395,00DM

Zwischensumme incl. Planung und 16% MwSt

Summe Wasserversorgung

STRASSENBAU:

Wohnwege B=4,75m

3/ m a 1.200,00DM
Wendeplatte
1 Stiick a 65.000,00DM
Straenbeleuchtung (Brennstellen)
4 Stick a 3.500,00DM

Zwischensumme incl. Planung und 16 % MwSt

Summe StraBenbau

39.500,00DM

39.500,00DM

40.000,00DM

42.000,00DM

65.000,00DM

14.000,00DM

121.000,00DM

120.000,00DM

ABWAGUNGSGEBOT

Es hat bislang bereits eine sehr intensive Abwégung der éffentlichen und privaten Interes-
sen stattgefunden, insbesondere durch Verhandlungen und die friihzeitige Anhérung der

Trager offentlicher Belange, sowie in Beratungen des Gemeinderates.

Folgende Aspekte wurden sorgféltig gepriift und abgewogen:

Erfordernis von Wohnbaufldchen,

Belange der Landwirtschaft und des Landverbrauchs,

Belange der Wasserwirtschaft und des Bodenschutzes, insbesondere der Abwas-
serbeseitigung, der Regenwasserableitung und -riickhaltung sowie des Boden-

schutzes und der Unterbringung von Erdaushub,
Belange der verkehrlichen ErschlieBung
private Interessen

Die Abwagung wird fortgesetzt, wenn weitere Bedenken und Anregungen dies erforderlich

machen sollten.
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NATUR- UND LANDSCHAFTSCHUTZ

Aufgabe der Bauleitplanung ist es den Natur- und Landschaftschutz in die Planung

miteinzubeziehen.
Durch geeignete griinordnerische Manahmen ist dafiir Sorge zu tragen, daR der Eingriff ei-

ner Besiedelung méglichst gleichwertig ausgeglichen wird.
BESTANDSANALYSE
R&aumliche Einordnung

Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine als Sportplatz genutzte Wiesenflache, sowie
landwirtschaftliche Acker- und Wiesenfléchen in geringem Umfang, mit der Anbindung an
die derzeitige Ortsrandbebauung.

GroRfldchige Versiegelungen, die eine Bebauung mit sich bringt, haben einen stérenden
EinfluB auf die empfindlichen und sehr wichtigen Bodenfunktionen des Naturhaushaltes.

Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht
ausgewiesen. Ebenso sind keine Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens bekannt.

Die ldndliche Lage, sowie die weitldufige lockere Bebauung der Gesamtgemeinde Unter-
schneidheim lassen keine negativen Einflisse auf die Luftqualitat erwarten.

Flora / Fauna / Lebensridume

Das Planungsgebiet wird derzeit iberwiegend als Wiesenflache teilweise landwirtschaftlich
genutzt.

Besonders geschiitzte Biotope nach § 24 a Biotopschutzgesetz sind im Bebauungsplange-
biet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht ausgewiesen.

Landschaft- und Naturschutzgebiete sind in ndherer Umgebung des Baugebiets nicht
ausgewiesen.

Landschaftsbild / Besiedelung / Erholung
Die Siedlungsstruktur des Ortes ist z.T. noch von landwirtschaftlichen Anwesen gepragt, de-
ren Umfeld immer wieder durch einzelne Wohnhé&user verdichtet wurde.

Das Planungsgebiet hat keine besondere Erholungsfunktion.
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GRUNORDNERISCHE KONZEPTION - MASSNAHMEN

Um eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden , schlieft das geplante Wohnbaugebiet
unmittelbar an die bestehende Bebauung an. Stadtebaulich wird damit eine sinnvolle Aron-
dierung der Ortslage erreicht.

Durch die abwechslungsreichen und topographisch gut, siidorientierten Geb&udestellungen,
paft sich die geplante Bebauung dem naturlichen Gelénde weitestgehend an und fiigt sich
harmonisch in das Landschaftsbild ein.

Um eine gute Integrierung des geplanten Wohngebietes, insbesondere des neuen Ortsran-
des, ins Landschaftsbild zu erreichen, sind eine Durchgriinung des Siedlungskérpers sowie
eine gezielte Randeingriinung unerlélich. Diese Zielsetzung wird erreicht, indem unter Ein-
beziehung des vorhandenden Grilnpotentials weitere griinordnerische MaRnahmen geplant
und im Bebauungsplan rechtsverbindlich festgesetzt sind.

Die innere Durchgriinung erfolgt durch Laubbaum-Hochstdmme, die entlang der vorhande-
nen und geplanten ErschlieBungsstraen geplant sind. Sie dienen auch der Gliederung des
Stralenraumes.

Als Ersatz fiir die entstehenden versiegelten Bodenoberfléchen ist auf den verbleibenden
Freiraumen und der Randeingriinung eine intensive Bepflanzung mit einer erhéhten ékologi-
schen Aktivitét, gegeniiber der vorherigen landwirtschaftlichen Flache, anzustreben.

Eine weitere Verschlechterung der Fldchenversiegelung auf den Wasserhaushalt soli damit
minimiert werden, daR private Steliplitze und Garagenzufahrten mit wasserdurchléssigen
Belédgen befestigt werden miissen.

Ergebnis

Die geplante Begriinung des Wohngebietes mit StraBenbdumen und Gehélzen in den priva-
ten Géarten bewirken eine sehr gute Einbindung des Siedlungskérpers in die Landschaft, so
daB keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten sind.

Vorhandene und geplante Griinstrukturen im und am Rande des geplanten Neubaugebie-
tes, sowie die teilweise Verwendung von wasserdurchlassigen Belégen minimieren die ne-
gativen Auswirkungen der Bebauung und fithren zu einem gleichwertigem Ausgleich der
Eingriffe innerhalb den Bebauungsplangebiets.

Bodenschutz

Im Zuge der BaugebietserschlieBung ist auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden
gemal dem Landesnaturschutzgesetz gefordert. Folgende MaRnahmen sind im Bebau-
ungsplan vorgesehen, die dem Bodenschutz Rechnung tragen:

das gesamte Baugebiet ist fir maximal 2-geschossige Bebauung ausgewiesen,

der Querschnitt der WohnstraBe wurde auf das unbedingt notwendige MaR reduziert,
sowie die Befestigung privater Stellplatze und Garagenzufahrten mit wasserdurchléssigen
Belagen verlangt,

Uberschiissiger Boden kann z.B. in dem geplanten Erdwall (Larmschutzwall) unterge-
bracht werden.
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BEBAUUNGSPLAN "WOSSINGEN 1" REGELQUERSCHNITT
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VERKLEINERUNG

BEBAUUNGSPLAN "WOSSINGEN "
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BEBAUUNGSPLAN "WOSSINGEN [" ABWASSERBESEITIGUNG
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BEBAUUNGSPLAN "WOSSINGEN "

ALLGEMEINER KANALISATIONSPLAN /
UBERSICHTSPLAN
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