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Begrundung

zum ‘Bebauungsplan Nr. 210; 1. Knderung fir das Gebietf‘
dcker im Ortsteil Hlmmelsthﬂr -

1.00 Allgemeines

1 10 Lage des Gebietes und bisherige Nutzung

Der Bereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden
an die zukinftige Ortsumgehung Himmelsthiir im Zuge
der BundesstraBe 1. Die westliche Begrenzung bil-
det die StraBe "Auf den Steinen", im Siilden grenzt .
der Bebauungsplan an den rédumlichen Geltungabereich
des Bebauungsplanes Nr. 208 n¥érdl. der Kreisstrafe. 2.
"Linnenkamp"” {frilhere HafenstraBe). Die &stliche - A
Abgrenzung bildet der Feldweg in Verléngerung der von-_f
Ketteler-Strage" in ndrdlicher Richtung auf die Umgehungs—
straBe zu. Die im Planbereich noch nicht bebauten - w
Flichen werden zur Zeit landwirtschaftlich ge- -

nutzt, bzw. sind Odland, die Ubrigen Fl&chen sind

bebaute Wohngrundstucke. g

O

1.20 Eigentumsverhiltnisse : : o ;}@w_f,gg

"~ Die Baugrundstiicke sind im Eigentum von Privatleutpn e
"bzw. Baugesellschaften, die ErschlieBungsfl&chen R
sind im Eigentum der Stadt. _

1.30 Erliuterung und Begriindung der Planung .

o 1.31 Allgemeine Begriindung

= Im Entwurf zum Flachennutzungsplan der Stad Hi1

L 3 desheim ist dieses Gebiet als Wohnbauflidche, darge
' stellt. Die Forderung des § 8 Abs, 2 BBauG 1st

damit erfillt,

Die Aufstellung der 1. Knderung des Bebauunga'L "“
planes Nr. 210 wurde aufgrund der verdnderten. .
Marktsituation und des ver&nderten Siedlungs-"
begehrens der Biirger ausgeldst und durch die
Baugesellschaften beantragt.

Die bislang rechtsverbindlich festgesetzte Be-
bauung - mehrgeschossiger Wohnungsbau - wurde .
zugunsten einer ein- bis zweigeschossigen Bebau-
ung mit {iberwiegend freistehenden Einfamilien-.
hdusern gedndert, da fiir Miet- 'und Eigentums-
wohnungen kein Bedarf vorhanden ist und die Ein*
familienhausbebauung auch st&dtebaulich vertretan
werden kann.
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Begriindung der Art der baulichén'Nutzung"

Die zu bebauenden Flichen im Bebauungsplan Nr. 219,
Anderung sind wie bisher als. “Allgemeines Wohngebih
{WA) ausgewiesen. i

Statt der bisherigen mehrgeschossigen Bebauung _
{3- u. 4-geschossig) ist nunmehr die eingeschossige G
Bauweise festgesetzt. Der Bereich, der gem. . rechtav .
verbindl. - Bebauungsplan 2-geschossig bebaut werden = .-
soll blelbt unverindert. Fir die Grundstiicke 1187 und =
1206 in der Flur 2 ist eine Bebauung mit Gartenhofh&useﬁnfi
aUsgewiesen. Fiir die Hiuser 1 - 6 sind Sammelgaragen auf
dem Flurstiick 1188 ausgewiesen. T

Begriindung zum Maf der baulichen Nutzung

Fiir die Grundflichenzahl und die Geschoffldchenzahl
wurden jeweils die H3chstwerte gem. § 17 (1) BauNVO
festgesetzt, um eine wirtschaftliche Ausnutzung die-
ser stadtnahen Grundstiicke zu ermSglichen. Die Zahl
der Vollgeschosse wurde u.a. auwch in Einklang mit
stddtebaulichen Gesichtspunkten auf die Wiinsche der
Grundeigentiimer ausgerichtet.

PR

| Begriindung der Bauweise und iberbaubaren Grund~
" stiicksfldchen sowie sonstiger Festsetzungen

Aus dem Charakter der Nachbarschaftsbebauung (z. B."
wie im Kniippelbrink) folgt die Festsetzung der
offenen Bauweise,

An allen StraBenkreuzungen bzw. Einmiindungen werden.
den Erfordernissen des Verkehrs entsprechend aus .-
Griinden der Sicherheit, Sichtdreiecke: festgesetzt
Die i{iberbaubaren Grundstiickfldchen werden aus-
schlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt.

Zum Schutz der zukiinftigen Bewohner vor Larmimmissionen
(Truppeniibungsplatz) wird weiter festgesetzt, das =
fiir alle Wohnhiuser durch GrundriBgestaltung und f
bautechnische Ausfithrung (zum Beispiel schalld&mmende
Fenster) Vorkehrungen zu treffen sind. ,
(Runderlaf des Sozialministers vom 18.04.1974).

Fiir den Bereich zwischen der von-Ketteler-StraBe und
der StraBe "Bergdcker" direkt am Zubringer zur Orts-'
umgehung wird eine der Situation angepaBSte Bebauung ™
festgesetzt. Zur Abschirmung des StraBenlirms soll.
durchgehend eine 3,0 m hohe massive Lirmschutzwand
errichtet werden. Im Schallschatten dieser Mauer i
werden Gartenhofhiduser festgesetzt. Die Schallschutz~'
mauer dient somit gleichzeitlg der Abgrenzung der
Gartenhdfe.
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Fiir die Straﬁenentw&sserung der Friedriéh-Ebarti
StraBe wird im Bereich des Kinderspielplatzes .
Nord - Ost ein Geh~ Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt. An der S{id- Westecke des Grundstiicks 11 90 -
ist eine Sammelgaragenanlage fiir 8 Gartenhofwohn- .. .
hiuser vorgesehen. Diese Garagen sind fiir die 8st=
lichen 4 Bauplitze auf auf dem Grundstick 12 o6 | '
und dem Flurstiick 11 87 vorgesehen.

Der siidliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 21o wird e
vom Osten nach Westen mit einer 60.000 Volt Freileitung =~
der PreuBischen Elektrizitdts AG iiberspannt. Jeder Mast . -
dieser Leitung steht in einer quadratischen Frei- o
haltefl8che von 1o m Seitenlénge. Entlang der Lei- -
tungstrasse befindet sich ein gestafifelter Lei-~
tungsschutzbereich, dabei verliuft symetrisch zur

Achse in 14 m Breite, eine BauhBhenbeschrin-

kung von 4,0 m, welche nur in Teilbereichen,in

Mastnihe dberschritten werden darf. Die gesamte ~ _--
Schutzstreifenbreite betridgt 29 m. Alle Bauvorhaben

im Schutzbereich werden von der Preag aufgrund der

VDE Vorschriften 0210/5.69 § 14 A iberpriift,

Begriindung der Anlagen des Gemeinbedarfs

‘Flichen fiir den Gemeinbedarf sind im Geltungsbereich

des Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Alle fiir die
Versorgung der Bevdlkerung dieses Gebietes dienenden .
Sffentlichen Einrichtungen sind in der Umgebung in _
zumutbarer Entfernung in ausreichendem Magfe vor- L
handen. ' _ '

Erschliefung

Das Riickgrat des zukﬁnftigen Erschlieﬁungsstraﬂen_
systems bildet die " von-Ketteler-Strase ". Diese -
StraBe stellt die zligige Verbindung zwischen dem ﬂ
alten Ortskern und dem Baugebiet Kniippelbrink her.
Diese etwa in Ost-West-Richtung verlaufende strage
von 14,50 m Breite wird auch spiter der Stadtbus -
befahren. Die Aufteilung der Verkehrsfléche von S
Norden aus: 2 m FuSweg, 2 m Lingsparkstreifen, 6,5 m -
Fahrbahn, 2, o m StraBénbegleitgriin und 2,0 m FuB—'“'
weg. Etwa 80 m vom &stlichen Rand des Bebauungs- L
planes zweigt von der " von-Ketteler-Strafe " eine
weitere VerbindungsstraBe zum Knlippelbrink ab. Die -
im Bogen nach Norden und Westen verlaufende " Fried-»'
rich-Ebert-Strafe" miindet jenseits der StraBe
"auf den Steinen" in die "Bernhard-Uhde-Strase".
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2.00 Zahlenangaben
siehe Anlage 1

3.00 Kostenschétzungen
wérden noch ermittelt.

4.00 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

4.1
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Die Friedrich-Ebert-StraBe hat eine Gesamtver
breite von 11,0 m und teilt sich auf: .= = .- :
1,50 m FuBweg, 2,0 m Lingsparkstreifen bzw. Strafen
begleitgriin, 6,00 m Fahrbahn und 1,50 m FuSweg. - -
Zwischen der von-Ketteler-StragSe ~und der Friedrich:
Ebert-StraBe erschlieBt ein Netz von befahrbaren .-
Wohnwegen mit 5,50 m Breite das Wohngebiet. Im
siidlichen Teilbereich des Bebauungsplanes erschlieft
nach wie vor die StraBe "Berg#dcker" mit tl,om ..
Breite und folgender Aufteilung das Wohngebiet: . -
1,50 m Fufweg, 6,0 m Fahrbahn, 2,0 m Lingsparkstreifen
und 1,50 m FuBweg. Der "Beelter Weg" wird auf 5,50 m.
verbreitert und somit zum befahrbaren Wohnweg. I

Griinflichen und Kinderspielpi&tze

Um sicherzustellen, daB das Baugebiet landschaftsan-
gepaBt begriint wird, ist festgesetzt, das sowohl auf
den Privatgrundstiicken als auch an den &ffentlichen
HaupterschliefungsstraBen heimische Laubbdume ange-
pflanzt werden miissen. Da das Baugebiet unmittelbar
an die spitere UmgehungsstraBe grenzt und eine erheb~
liche Lirmimmission von der StraBe erwartet wird, ist
im Bebauungsplan die Anlage eines Lirmschutzwalles it
festgesetzt. Dieser Larmschutzwall dient gleichzeitig s
der intensiven Eingriinung des gesamten Baugebietes.
Der Scheitel des Lirmschutzwalles befindet sich
gleichlaufend ca. 3,0 m iiber StraBenoberfldche im
entsprechenden StraBenbereich. '

Gem. den Vorschriften des Nieders. Spielplatzgesetze
in Verbindung mit dem Spielplatz-Leitplan der Stad

sind 2 Kinderspielpl&tze (Flurstiick 1112 (zum Tell v
900 gm) und Flurstiick 1118 der Flur 2) vom rechtsver
lichen Bebauungsplan Nr. 21o beibehalten. Zug
grdBeren (1320 gm) Spielplatzes auf dem Fl
Flur 2 wurde auf 2 kleinere Plétze (Flurstdil
und einem Teil des StraBengriins am Beelter We

Grenzregelung _

Wenn eine Einigung wvom Grundstiickseigentimer iiber -
einen Tausch von Teilen benachbarter Grundstiicke _
zwecks Herbeifiihrung einer ordnungsgeméiSen Bebauung
nicht erreicht wird, muB8, wenn dies im sffentlichen
Interesse geboten ist, mit einer Grenzregelung ge-
rechnet werden, - o



'Nachtragliche Grundstﬁcksver&nderungen musag
_prlvatrechtlich geregelt werden. -

4.3 Enteignungen
Enteignungen k&nnen," um Fl&chen einer dan Fa

setzungen des Bebauungsplanes- entspreahande
Nutzung zuzufiihren, erforderlich werden.

Der] Stadtdirektor
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Anlage 1 der Begrlindung: Zum BebauuRy:

J Zéhienangaben

' 2 1 F150hen

-2.11 Gesamtflache des Geltungsbereiches

2.111 Nicht dem Baugebiet un~
mittelbar dienenden Flachen

2.12 Bruttobauland
2.121 Fl. die zum Erschl.aufwand geh&dren
o StraBe, Wege, Plitze 2,3 ha
W sffentl. Parkplitze 5,18 ha 75 Stlick
i 8ffentl. Grinfl&chen 0,13 ha
- Kinderspielplétze o,4 ha
N Lirmschutz~ Flichen 1,5 ha 39 ha
2.122 Fl., die nicht zum Erschl.aufwand ' .4;.;”
gehdren i
StraBen, Wege,Pldtze - ha <
idberdrtl. Grinfl, - ha
Kleingidrten - ha
Sportflédchen - ha .
Lirmschutzeinricht. - ha -
N sonstige Fléachen - ha -
- 2.13 Nettobauland
U, |
- 2,131 Davon Flichen fiir Gemeinbedarf -
2.132 Davon Flichen in den Baugebieten
WS ha
WR ha
WA 10,5 ha .
MI ha
MD ha
MK ha
GE ha
GE gegl. ha
GI : ha
So ha
SW ha 10,5 ha
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2.2 Nutzung
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2,21

2.22

2.23
2.231
2,232

2.233

2.24
2.241

2.242

2.243

a) m8gl., GeschoBfl. fiir
Wohnnutzung

b) tatsichl. zu erwartende
Geschoff liche

a) mégl. Geschopfl, fiir
gewerbl. Nutzung -

b) zu erwartende GeschoBfldche . R
filr gewerbl. Nutzung : -

Anzahl der Einwohner

vorhanden 12 EW
zZu erwarten 565 EW 577
zusammen: . ======-====:nspg==n‘£'
a) Einwohnerdichte brutto = EW . D
i Bruttobauland 43 EW
Y ST PR R
b) Einwohnerdichte netto = EW . -
Nettobauland . 49 “ . EW.
===========é==g====#as“
Anzahl der Wohnungen
vorhénden 5 WE
geplant 225 WE
zus.: 230 . EBW
e et T
a) Wohnungsdichte brutto WE
Bruttobauland
b) Wohnungsdichte netto_ * WE
Nettobauland
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3. Kostenschitzungen:

3.1

" 3.11 grunderwerb und Freilegung der Flichen

Kosten, die zum ErschlieBungsaufwand geh&ren '

(§ 127 BBauG)

3.12 Wert der von der Stadt aus ihrem Vermdgen
bereitzustellenden Fl&chen

3.13 Bau der StraBen, Wege, Plitze und Park-

flichen einschl. deren Entwdsserung und
Beleuchtung ‘

| 1. 473,000~ oM
(Einschl. des StraBSenbegleitgriins) - L
3.14 Ausbau der Griinfl&dchen 45.815;—-bM
Kinderspielpldtze ) DM
(2.711) g 45.8i5,-—
Sonstige Grﬂnflachen; DM
(2.713)
3.15 Sumﬁe 3.11 bis 3.14 _1.518.815,-9DM B

3.16 Von der Stadt zu tragende Kosten © 151.881,50DM

10 % 1lt. ErschlieBungsbelitragssatzung

Kosten die nicht zum Erschlieﬁungéaufwand
gehdren

3.21 Grunderwerb und Freilegung der Flichen
(Kosten, die nicht unter 3.11 erscheinen)

3.22 Wert der von der Stadt aus ihrem Vermbgen : : _
bereitgestellten Fl&dchen -=-= DM

3.23 Bau der StraBen, Wege, Plitze und Park-
flidchen einschlieBlich deren Entwdsserung
und Beleuchtung _ --- DM
(Kosten, die nicht unter 3.13 erscheinen)

3.24 Ausbau der Griinflidchen

(Flichen, die nicht unterl3.14 aufgefiihrt
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o 3258umme3 21 bis "3 .‘24-

3,26 Zuschusse zu 3. 21 bis 3 24
(gegebenenfalls Gesetz angeben)

3 27 Kosten, die der Stadt aus 3. 21 bisﬁ
3.24 verbleiben O . ;. -

3.3 Kanalbaukosten

_ 3.31 Baukosten J R 2;560.506kquﬂn“
\\, ?ZB | 3.32 Voraussichtlich einkommende/r o ' “;j L
T . a)Kanalbaubeitrag . 660.000,= DM
) b) KanalanschluBkosten einschl. o e
\ﬂ ' ' Priifschédchte _ . . 340.000,~~ DM ' .
f 3.33 Von der Stadt zu tragende Kosten . e  %DM

3.4 Anléqen des Gemeinbedarf

(Kosten von den zustidndigen Stellen ermitteln lassen
nach Grunderwerb und Freilegung, Baukosten und gege-
benenfalls Zuschiissen)

3.5 Kosten, die der Stadt insgesamt voraussichtlich

verbleiben.




