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1. Anlass der Planung

Untere
S IESE )

Die Stadt h an der Murr 0b

Eine \ falt oder \
Stadt Steinheim an der Murr

Marktstralie 29
71711 Steinheim an der Murr

Das Grundstiick Seewiesenstralle 2 in Hopfigheim wurde geteilt und der bislang unbe-
baute westliche Grundstiicksteil sollte als Bauplatz verkauft werden. Per Bauvoranfrage
wurde die Moglichkeit der Bebauung mit einem Wohnhaus angefragt. Es war der
nichtqualifizierte Bebauungsplan ,,Seewiesen* aus dem Jahr 1962 malRgebend, der fur
diesen Bereich ein Bauverbot vorsah. Da das geplante Vorhaben vollstandig im
festgesetzen Bauverbot lag, war eine Realisierung nur Uber eine Anderung des
Bebauungsplanes mdglich.

Dies war der Anlass
dariber nachzudenken,
ob in dieser Richtung
auch weiteres Bauland
geschaffen werden
kann. Im Rahmen der
Untersuchungen zum
integrierten Stadtent-
wicklungskonzept 2030
(iIST30) wurde fur diesen
Bereich H6pfigheims
eine ,YArrondierung,
Chance zur Ausweisung
von Wohnbebauung“
festgestellt.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Zielsetzung des Plans ist es, ein Wohngebiet im Sinne der bestehenden Bebauung zu
gestalten, dass eine gute und stadtebaulich vertragliche Durchmischung aufweist. Es
sollite mdglich sein allen Nutzergruppen Wohnraum zur Verfugung zu stellen. So sind im
Zentrum, bzw. an die Bestandsbebauung angrenzend, klassische Einfamilienhauser
vorgesehen, nach Westen und somit an den AuBenbereich angrenzend sollte es
moglich sein bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, der die Bebauung im Zentrum
umfasst. Ahnlich verhalt es sich mit der Bebauung im Norden. Mit der o6ffentlichen
Grunflache im Suden an den Beutenmuihlenbach angrenzend wird nicht nur eine
Abstandsflache zu den Grundstiicken geschaffen, es sollte auch auf die Kaltluftzufuhr
in den Ortsteil Ricksicht genommen werden.

Die diskutierten Varianten des stddtebaulichen Entwurfs waren:

"Seewiesen Erweiterung” Steinheim an der Murr, OT Hépfigheim | Stadtebauliches Konzept | M 1:500 (A3) | 18.05.2017

o 5.550m* (BTN
Verkuhvsfache 1.310m? (15%)
Gffentiche Grirflache  1.550m* (10%)]
+ Eipivdplals

GasamlAcha A Ti0mt

"Seewiesen Erweilerung” Steinheim an der Murr, OT Hapfigheim | Stadtebaulicher Entwurf | M 1:500 (A3) 1 23.03.2018

EEXI

24310 {215

2.2 Es wurde das beschleunigte Verfahren nach 8 13 b BauGB gewahlt, um den
formellen Verwaltungsaufwand kleiner halten zu konnen. Der Bebauungsplan
begrindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf einer zulassigen Grundflache im Sinne
des 8 19 Abs.2 BauNVO mit (6.459x0,4) 2.584 m2 von weniger als 10.000 m?, die sich an
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielt. Gemalk & 13b BauGB in
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Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht,
bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 13 Abs.2 BauGB von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfigbar sind, von der zusammen-
fassenden Erklarung und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen
werden. Ferner wurde von der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
abgesehen (dies auch weil viele Anregungen, die die Blrger/Anwohner nach den
Diskussionen im Gemeinde- und Ortschaftsrat informell vorbrachten, bereits
bertcksichtigt wurden).

3. Ubergeordnete Festsetzungen

Die Flachen sind in dem seit 27.12.2011 rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 des
Gemeindeverwaltungsverbandes Steinheim-Murr als landwirtschaftliche Flache, eine
kleine Teilflache im Nordosten als bestehende gemischte Bauflache enthalten.

Am Ostlichen und sudlichen Rand ist eine 20 kV Freileitung vermerkt, die in der Natur
jedoch nicht mehr vorhanden ist.

Gekennzeichnet ist auch, dass sich die sudlichen Flachen in einem Suchraum fir
potentielle Ausgleichsflachen befinden (T-Linie). Zwar wéaren die Flachen grundsatzlich
fur die Bachrenaturierung interessant, angesichts der Lage zwischen den bestehenden
Siedlungsflachen und der ehemaligen Klaranlage bzw. dem heutigen Regenriuckhalte-
becken, der GréBe des Suchraumes und des aktuten Bedarfs an Wohnraum, ist es
sinnvoller, diese Flache als Wohnbauland auszuweisen.

Weitere Ubergeordnete Festsetzungen enthalt der Flachennutzungsplan fur das
Plangebiet nicht.
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In der Nachbarschaft sind folgende Festsetzungen vermerkt:

Westlich grenzt eine Flache fur die Abwasserbehandlung an. Diese wird derzeit als
Regenrickhalte- und -tUberlaufbecken genutzt, vor allem um den zur Klaranlage
fuhrenden Kanal bei Regenereignissen zu entlasten. Die techischen Anlagen sind
grotenteils in Beton ausgefiuhrt, das ganze Gelande ist aber sehr gut eingegrint. Es
gibt Uberlegungen, die Wirtschaftlichkeit der Abwasserreinigung zu verbessern und das
Abwasser einer zentralen Sammelstelle zuzufiihren, dann ware es sinnvoll, entsprechen-
de Pumpeinrichtungen zusatzlich an dieser Stelle auszufiihren.

Nordlich grenzt die Uberortliche Verkehrsflache der Kreisstralle nach Mundelsheim an,
die hier durch eine baulich vorhandene Verschwenkung den sogenannten Verknupf-
ungsbereich zwischen dem Ortseingang und der freien Strecke bildet. Nordlich davon
ist ein Naturdenkmal vermerkt. Weiter nordlich sind bestehende Wohnbauflachen.

Die Flachen ostlich sind als bestehende Siedlungsflachen gekennzeichnet, im ndérd-
lichen Bereich als gemischte Bauflachen (die tatsachlich aber nur noch aus Wohn-
gebauden bestehen) im sudlichen Bereich als Wohnbauflachen.

Sudlich grenzt die Wasserflache des Beutenmiihlenbaches an. Dieser liegt auBerdem in
dem Landschaftsschutzgebiet Nr. 48 ,Hohnatsberg, Wacholderberg, Seewiesen,
Pleidelsheimer Hohe*. Die daran angrenzenden Wiesenflachen sind Teil des ausge-
dehnten Naherholungsbereiches des Ortsteils und werden viel von Spaziergangern
genutzt.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
4. Geltungsbereich und Einfigen in die drtlichen Bauvorschriften

Der Geltungsbereich ist im Lageplan dargestellt. Er folgt weitgehend den Flurstiicks-
grenzen und umfasst die fur die Siedlungserweiterung vorgesehenen Flachen.

SeewiesenstraRe

2863

- Erweiterung
2860

T~ =
lungsplan “‘*\\

Der Geltungsbereich verlauft:
- Im Westen entlang den Flursticksgrenzen der Fist. 1382 und 1396 und lasst die

Flursticke des Regenriickhaltebeckens und des Feldwegs bzw. des befestigten
Streetballplatzes auBen vor, da hier keine Anderungen geplant oder erforderlich
sind.

- Im Norden werden geringe Teilflachen des Stralenflursticks der Kreisstralle 1378
bzw. 1 mit einbezogen, die als Grinflachen nicht fur verkehrliche Belange bendtigt

werden.
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- Im nordwestlichen Bereich dienen sie dazu, gerade Grundstlicksgrenzen zu bilden,
im mittleren Bereich, um einen Gehweg entlang der Kreisstralle anbieten zu kdnnen.
Im nordostlichen Bereich folgt der Geltungsbereich dann wieder dem bereits ausge-
wiesenen Gehwegeflurstiick, um den bisher nicht vorhandenen Gehweg planerisch
abzusichern. Auch an der Einmindung zur Seewiesenstralle folgt er den Flurstiicks-
grenzen, hier soll nicht nur der Gehweg neu angelegt, sondern auch das bereits auf
privatem Grund vorhandene StralBenstick planerisch abgesichert werden (die
Flache war im rechtsverbindlichen Bebauungsplan groRer dargestellt, wird aber in
dieser Form nicht mehr bendétigt.

- Im Osten folgt der Geltungsbereich ebenfalls den Flursticksgrenzen. Hier wurde das
bereits bebaute Grundstiick Seewiesenstralle 2 einbezogen, vor allem, damit auf
Wunsch des Eigentimers das Sichtdreieck reduziert und ein Baufenster im Norden fir
einen groBeren Anbau (mit Garage) ausgewiesen werden kann, der zugleich dem
Larmschutz dient. Die Ubrigen Flachen entlang der Seewiesenstralle wurden aufen
vor gelassen, da fiir sie bereits Baurecht existiert und keine Anderungen geplant
sind. Lediglich das StraBenstick der Muhlbachstralle wurde einbezogen, um es
planerisch fur die ErschlieBung zu sichern und die Aufteilung zu &andern
(Mischverkehrsflache).

- Im Suden wurden ebenfalls die Flurstiicksgrenzen (der Flst. 1391 bis 1396) gewahit.
Der Beutenmiuhlenbach wurde auflen vor gelassen, denn er liegt im Landschafts-
schutzgebiet und ist daher einer planerischen Anderung durch den Bebauungsplan
nicht zuganglich.

Planungsrechtliche Festsetzungen in der Nachbarschaft sind nur fir den 0Ostlichen
Bereich bekannt. Hier grenzen an die Bebauungsplane:

»oeewiesen“ genehmigt am 09.10.1962, dessen Festsetzungen als Allgemeines Wohn-
gebiet interpretiert werden kénnen. Er wurde durch die seit dem 04.09.1986 rechts-
verbindliche Anderung (nordostlich der Seewiesenstrale) geandert, der das Sichtfeld
anpasste und eine Nachverdichtung erméglichte. Eine zweite Anderung erfolgte durch
die seit dem 07.09.1989 rechtsverbindliche ,,2. Anderung Seewiesen* entlang der Stralke
im Wiesental, ebenfalls mit dem Ziel der besseren Bebaubarkeit.

Die Flachen stdlich sind in der Landschaftsschutzverordnung geregelt.

Fur die Flache des Regenruckhaltebeckens gibt es keine planungsrechtlichen
Festsetzungen, die Flachen waren trotz ihrer Kennzeichnung als landwirtschaftliche
Flache im Flachennutzungsplan eher als Flache fir die Ver- und Entsorgung
anzusprechen.

Die Uberortliche Verkehrsflache der KreisstraBe ist stralenrechtlich gewidmet. Fur die
daran nérdlich angrenzende Wohbebauung existieren ebenfalls Bebauungsplane.
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5. Belange der Umwelt

5.1 Naturschutz
Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes keine betroffen.

Schutzgebiete Lu:w

f FRH-Getsat
25 Vogelschutzgebiet
Bacsphirengebiet
B Karmzone
Pflegazone
Entwickiungsiore.
| Natcnaipark

Maturpark

o4baz018

In der Nachbarschaft ist nordlich der Kreisstrale ein Naturdenkmal (der grof3e Birn-
baum) vermerkt. Sudlich im Bachbett ist ein Biotop eingetragen (teils dichte, teils
luckige Ufer-Schilfréhricht erstreckt sich auf die Gewassersohle (hier mit Aufrechtem
Merk und Brunnenkresse) und auf die Uferbdschungen.

5.2 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung fand im Juli 2017 statt und ergab keine
Hinweise auf geschutzte Tierarten. Die vorsorglich einzuhaltenden MaRnahmen sind
dort genannt. Da die Geholze des Baches nicht innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes liegen, ertibrigte sich hierfur eine Festsetzung.

Zur Verbesserung der allgemeinen Ausstattung und um den entfallenden Kirschbaum
ausgleichen zu kbénnen (CEF-Mallnahme 6.3.2.2), werden auf dem stadtischen Grund-
stuck Flst. Nr. 2968, Gewann ,,Bruhrain“ mindestens vier Obsthochstammen gepflanzt.

5.3 Boden

Die Flachen sind nérdlich der Muhlbachstrale als Acker eingetragen, werden tatsach-
lich aber nur als Wiesen, teils mit einigen Obstbaumen genutzt. Die Ackerzahlen sind im
Kataster mit 75/79 angegeben. Hier sollte eigentlich noch eine geringe Ldssauflage
vorhanden sein, die im Baugrundgutachten aber nicht mehr nachgewiesen werden
konnte. Stattdessen gab es anthropogene Veranderungen (geringmachtige Aufflllun-
gen). Sudlich der MihlbachstralRe stimmen die geringen Ackerzahlen von 62 bis 66 mit
den Ergebnissen des Baugrundgutachtens tiberein.

Die Eingriffe in den Boden sind daher als eher gering anzusehen.

Auch die landwirtschaftliche Bedeutung ist aufgrund der weniger guten Boden und der
geringen GrundstiicksgroRen eher untergeordnet.

Als Ausgleich fur die zusatzlichen Bodenversiegelungen wurden Dachbegrinungen von
Flachdachern und flach geneigten Dachern festgesetzt.
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5.4 Hochwasserschutz

Die Flachen sind in den Hochwassergefahrenkarten enthalten.

Die HQ-extrem Flache (gelb) wird spater nicht mehr vorhanden sein, da das Gelande
aufgefillt werden wird, um die Entwasserung in die Kanale zu gewahrleisten. Die HQ-10
(violette Linie) liegt innerhalb der geplanten offentlichen Grinflache, hier sind keine
Anderungen erforderlich, die den Hochwasserabfluss betreffen konnten. Die HQ-100
Linie (blau) greift stellenweise in die Baugrundstiicke ein. Wollen die Eigentimer ihre
Gartenbereich auf das Niveau der Erdgeschossfulbodenhdhe aufflillen (wovon bei der
heutigen Architektur auszugehen ist) dann musste ein entsprechender Retemtions-
ausgleich geschaffen werden, der im Gewasserrandstreifen moglich ist.

5.5 Starkregenereignisse

Aufgrund des Klimawandels muss in Zukunft mit mehr Starkregenereignissen gerechnet
werden. Das sind Regenereignisse, bei denn soviel Regen fallt, dass Boden, Kanalisation
und Gewasser diese nicht aufnehmen oder abfihren kdnnen und sich das Wasser an
der Oberflache einen Weg zu den Tiefpunkten sucht. Die Stadt hat eine Simulation
erstellen lassen, die auch fur das Plangebiet Abfliisse nicht ausschlielen konnte. Es wird
angenommen, dass sich die H6henverhaltnisse durch die Bebauung andern und
zukinftig vor allem die Strallenflachen zum Abfluss genutzt werden. Bei den Erd-
geschossfuBbodenhdhen wurde daher darauf geachtet, dass dies, wo stadtebaulich
vertraglich, leicht tber dem geplanten Stralenniveau festgesetzt wurden. Dies ersetzt
private Vorsorgemaflnahmen natirlich nicht (z.B. durchstrombare Carports statt fester
Garagenbauwerke).

g3l
A

.A‘
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5.6 Larmemissionen

Der Larmindex tags betragt nach dem Erlauterungsbericht zum Larmaktionsplan der
Stadt Steinheim 8416 _02-03 vom 03.05.2016 entlang der Kreisstrale in H6pfigheim bis 70
db(A), empfohlen sind nach DIN 18005 tags 55 und nachts 45 dB(A). Fur die Ortsdurch-
fahrt Hopfigheim wurde eine Temporeduzierung auf 30 km/h vorgeschlagen, die eine
Pegelminderung um 2,5 dB(A) erwarten lasst. Da das Plangebiet sich aber im Ver-
knipfungsbereich der Kreisstrale befindet, ist diese Pegelminderung eher nicht zu
erwarten. Durch die vor einigen Jahren eingbaute Verschwenkung im Stralenbereich
ist aber immerhin gewéahrleistet, dass die Geschwindigkeit ortsangepasst reduziert wird.

Aktive LarmschutzmalRnahmen entlang der Kreisstralle sind aufgrund der erforderlichen
Lange und der daraus entstehenden Kosten nicht realisierbar. Sie hatten auch
nachhaltige nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Lanschaftsbild. Aktive Mal-
nahmen entlang der Autobahn sind angedacht, ein Larmschutzwall ist aber aufgrund
der Hohenverhaltnisse (die Dammhodhe der Fahrbahn betragt bis zu 12 m tber Grund)
mit erhdhten planerischen Anforderungen verbunden. Aufgrund der unsicheren
Ausbauplane (vierte Spur?), ist auch keine zeitnahe Losung zu erwarten. Die Kosten sind
bei einer erforderlichen Lange von etwa 400 m ebenfalls nicht iber das Baugebiet zu
erwirtschaften.

Gepruft wurde, ob eine Larmschutzbebauung am Rand die Pegel nachweislich
mindern kann. Dies wurde fur die Emissionen der Kreisstrale angenommen, die
Emissionen der Autobahn sind jedoch zu hoch und zu gleichmalig verteilt, als dass ein
hohes Gebaude messbare Auswirkungen hat. Eine geschlossene, hohe Bebauung am
Ortsrand wurde jedoch verworfen, um den noch intakten Ortscharakter von
Hopfigkeim nicht zu stark durch ein groRstadtisches Element zu beeintrachtigen. Der
Kompromis war, die beiden ohnehin geplanten Mehrfamilienhauser sowohl an die
Kreisstralle als auch an die Westseite des Gebietes zu orientieren. Beide kénnen durch
entsprechende Grundrisslosungen auf die Larmsituation reagieren und gleichzeitig eine
geringe Abschirmwirkung fur die Gartenbereiche der Einfamilienh&user iibernehmen.

Die Auswirkungen und die passiven Schallschutzmalnahmen fir die Gebaude wurden
im entsprechenden Gutachten ermittelt und sind dort ausfuhrlich dargestellit.

Von dem vorhandenen Streetballplatz gehen nach dem Gutachten keine unzumut-
baren Larmemissionen aus. Da dieser Platz dient nicht nur dem Kinderspiel des
Baugebiets selbst, sondern auch dem Bewegungsspiel anderer Kinder und Jugend-
licher aus dem Ort. Eine Verlegung ist nicht sinnvoll, denn je weiter ein solcher Platz von
den Siedlungsbereichen entfernt ist, desto weniger wird er angenommen. Da
Bewegung fir Jugendliche angesichts des heutigen Computerkonsums umso wichtiger
ist, wurde der Platz belassen und als Puffer die unmittelbar benachbarte Flache als
ohnehin sinnvolle Spielplatzflache ausgewiesen.

5.7 Geruch

Witterungsbedingt kébnnen Gerliche aus der westlich benachbarten Flache auftreten.
Vorgesehen ist, den vorhandenen Abfallcontainer zu versetzen. Es wird auBerdem
geprift, ob eine Abdeckung des Zulaufgerinnes und des Beckens eine Verminderung
der Geriiche bewirken kann.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Siedlungsentwicklung
Die Bebauung ist nach dem Bestand ausgerichtet und schlieft im 6stlichen Teil mit
Einzelhausern an die gewohnten Strukturen an.

Der westliche Rand wird durch Geschosswohnungsbau/Hausgruppen gefasst, die
durch ihre Nord-Sid Ausrichtung einen Abschirmungseffekt zur nahe liegenden Auto-
bahn erzielen kénnen. Schallschutztechnisch hat die Ausgestaltung der Bebauung
jedoch insgesamt keine Auswirkung auf das Gebiet. Dieses Baugruppe wird mit extensiv
begrintem Flachdach vorgeschlagen, um zusatzliche Retentionsmdglichkeiten, Ver-
besserung des Mikroklimas, Bindung von Luftschadstoffen und geringeren Kompen-
sationsbedarf zu erreichen, es kdnnte auch als flaches Satteldach in Erwagung
gezogen werden. Beide Méglichkeiten wurden in die Festsetzungen aufgenommen.

Durch die Ausrichtung der Gebaude im 6stlichen Teil des Gebiets ist eine Nutzung
solarer Energien moglich und empfehlenswert. Die Grundstiicksgrenzen wurden exakt
nach Nord-Sud bzw. West/Ost ausgerichtet.

Eine Besonderheit bildet das Ensemble im Norden. Der Geschosswohnungsbau bildet
das hochste Gebaude im Gebiet. Das Bauwerk westlich davon ist um ein Geschoss
tiefer, um den Einfahrtsbereich in den Ort von der Hohenentwicklung betrachtet
fieRender zu gestalten.

Die Baufelder ermdéglichen eine gute Durchmischung der Bebauung, die Breite wurde

so gewahlt, dass z.B. entlang der Muhlbachstrale auch Doppelhauser realisiert werden
kdnnen. Der Abstand der Baugrenzen zu den Grundsticksgrenzen wurde mit 3,0 m
vorgesehen, dies dient der Auflockerung der Siedlungsstruktur.

Die Zahl der Wohnungen wurde im grofiten Bereich bewusst beschrankt, um eine aus-
gewogene Siedlungsstruktur zu gewahrleisten und auch Wohraum in Einfamilienh&usern
zu erhalten.

6.2 Grinordnung

Bei der Bebauung im Suden ist auf einen mindestens funf Meter breiten Abstand zum
Bachlauf geachtet worden, der als Gewasserrandstreifen fur eine Aufwertung des
Bachbiotops genutzt werden kann. UferrenaturierungsmafRnahmen sind aber aufgrund
der bereits vorhandenen Gehdélze derzeit nicht vorgesehen. Die Ufer abzuflachen kann
aber bei Pflegemalinahmen oder um das Hochwasserretentionsvolumen zu vergréliern
sinnvoll sein.

Das Gebiet ist von Westen durch die umfangreiche Begriinung der Flachen des Regen-
rickhaltebeckens sehr gut eingegrint. Weitere Gehdlzpflanzungen auf privater Flache
sind sinnvoll und kdnnen ebenfalls in geringem Umfang ortsnahe Kompensations-
malnahmen darstellen.

Ein Spielplatz in der nordwestlichen Ecke des Gebiets bietet fur hinzukommende
Familien mit Kindern die notwendigen unmittelbar erreichbaren Spielflachen. Andere
Spielplatze in Hopfigheim sind weiter entfernt.

Die Grunflache am Ortseingang ermoglicht es, den dort als Pendant zu dem
gegeniberliegenden Naturdenkmal gepflanzten Birnbaun zu erhalten und so die
Ortseingangssituation zu betonen.
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7. Erschlielung
7.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Muhlbachstralle mit Anschluss an die See-
wiesenstraBe gesichert. Ein Stichweg nach Suden erschlielt die Tiefe der Flache. Er
endet in einer Wendeanlage, in der ein Millfahrzeug durch einmaliges ZurickstolRen
wenden kann. Diese Form wurde gewéahlt, weil sie den Anforderungen der Berufs-
genossenschaft entspricht und die flachensparendste Losung darstellt. Aullerdem
ermdglich diese Form gut geschnittene Baugrundstiicke.

Zwei hinterliegende Platze (9 und 12) sind durch einen kurzen 3,0 m breiten Anlieger-
weg, der sich am Ende aufweitet erschlossen. Hier wurden die Baugrenzen
abgeschragt, damit die Bauherren ein Wenden auf dem eigenen Grundstick
bertcksichtigen.

Der Mehrfamilienhausplatz im Norden erhielt nur eine private 5,0 m breite Zufahrt. Diese
ermdglich auch eine Tiefgaragenzufahrt in der sich zwei Pkw begegnen kénnen.

Um Flachen zu sparen und weil keine weiteren Siedlungsflachen zu erschlieen sind,
wurden die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflache ausgewiesen. Urspringlich war fur
die Muhlbachstralle eine Trennung in Fahrbahn und Geweg Uberlegt worden, wie dies
auch bereits im bestehenden Bebauungsplan Seewiesen vorgesehen war. Dazu hatte
aber eine Teilflache von Seewiesenstralle 6 erworben werden miussen, was aufgrund
der vor einiger Zeit neu gebauten Garage und deren geringen Vorflache nicht zu
realisieren war. Die hier vorhandene Engstelle mit etwa 4,5 m Breite ermdglich noch
einen Begegnungsverkehr Pkw/Pkw.

Die Ubrigen Verkehrsflachen wurden mit 6,0 m Breite vorgesehen, dies ermdglicht bei
zwei Randsteinen noch eine nutzbare Fahrbahnbreite von 5,7 m und damit gerade
noch einen Begegnungsverkehr von Lkw/Pkw. Aullerdem kann bei dieser Breite aus
einem Senkrechtparkplatz gerade noch vorwarts eingeparkt werden.

Einige wenige offentliche Parkplatze wurden fur notwendig erachtet, vor allem um die
Stralle von parkenden Autos freihalten zu kbnnen. Aus gleichem Grund wurde auch die
Stellplatzzahl fur Einfamilienhauser auf 2,0 erhéht. Die Baugrenzen wurden in der Regel
auf 3,0 m Abstand zur Grundstiicksgrenze festgesetzt und ermdéglichen so problemlos
eine Garage und deren Zufahrt. Inre Lage wurde aus stadtebaulichen Grinden so
festgelegt, dass ein ausreichender Abstand zu den 6ffentlichen verkehrsflachen aber
auch zu den rickwartigen Grundstiicksgrenzen vorhanden ist.

Die Flachen der offentlichen Parkplatze kdnnen bei Bedarf auch Versorgungsein-
richtungen (z.B. Umspannstation, Stromtankstelle) aufnehmen.

Um die Verbindung zum Ortskern zu verbessern, wurde ein 2,0 m breiter Fulweg zur
Kreisstralle an dieser entlang vorgesehen. Ein fulllaufige Verbindung Richtung Siden zu
dem vielgenutzten Spazierweg sudlich des Baches wurde aufgrund der Kosten fur ein
Brickenbauwerk nicht aufgenommen.

Die ErschlieBung des Regenrickhaltebeckens, des Streetballplatzes und der geringen
angrenzenden Feldflur erfolgt wie bisher tiber den bereits vorhandenen und etwa 2,5 m
breit ausgebauten Feldweg. Durch die planerisch gesicherten angrenzenden Verkehrs-
grunflachen ist gewahrleistet, dass gelegentlich auch groRere Fahrzeuge zufahren
kdnnen. Aus diesem Grund sind hier auch keine BaAume vorgesehen.

7.2 Leitungsgebundene ErschlieRung
Die Wasserversorgung ist im Rahmen des vorhandenen Netzes méglich, es sind lediglich

geringfiigige Erganzungen und neue Hausanschlussleitungen (auch in den neuen
StichstralRen) erforderlich.
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Auch die ErschlieBung mit Kommunikationsleitungen erscheint im Anschluss an das
vorhandene Netz maglich.

Die Stromversorgung erfolgte im beachbarten Gebiet teilweise noch Uber Dach-
standerfreileitungen. Dies ist auch fur die Neubebauung zukinftig in geringem Umfang
zulassig, jedoch wére es fur das Ortsbild und die Versorgungssicherheit wiinschenswert,
wenn die neuen Gebaude wie im sudlichen Teil der Seewiesenstrale auch zukinftig
Uber Erdkabel erschlossen wirden. Fur den erforderlichen Kabelabfihrungsmasten
wurde ein Standorte vorgesehen, sofern dies erforderlich ist. Der Mast beim
Regenrickhaltebecken kann dann entfallen, wenn auch diese uber ein neu zu
legendes Kabel angeschlossen werden kann.

In der Seewiesenstralle und der Mihlbachstrale sind noch Stromkabel aulier Betrieb
vorhanden, deren ehemalige Funktion sich allerdings nicht erschlieft.

Sollte eine Umspannstation erforderlich sein, dann ware diese auf einem der Parkplatze
anzuordnen.

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das anfallende Schmutzwasser wird
im direkten Anschluss in die vorhandenen Kanale eingeleitet, geringfligige Erweiterun-
gen sind in dem Stichweg B erforderlich.

Das Regenwasser (Dachflachenwasser und Wasser von gering belasteten Verkehrs-
flachen) soll entweder direkt dem Bach zugeleitet werden oder in einem neu zu
erstellenden Regenwasserkanal gesammelt und am Ende der Stralle A eingeleitet
werden.

8. Bodenordnung und Statistik

Bodenordnende Malnahmen sind erforderlich, es ist eine gesetzliche Umlegung mit
Hilfe eines ErschlieBungstragers geplant.

Flache des Geltungsbereichs 9.502 m?

davon

bestehende Bauflache 602 m2
Umlegungsgebiet 8.900 m2 100 %

Verkehrsflachen (Bestand und Erweiterung) 1.458 m2 16,4 %
Grinflachen (Spielplatz, Gewasserrandstreifen) 983 m2 11,0 %
Bauflachen Wohngebiet 6.459 m2 72,6 %

Es sind insgesamt 12 zusatzliche Bauplatze vorgesehen, davon 8 Bauplatze fir Ein-
familienhauser, 1 Doppelhausplatz und 2 Bauplatze fur Wohnungsbau (z.B. altenge-
rechte Wohnungen). Funf Einfamilienhausplatze liegen zwischen 380 und 390 m?, drei
zwischen 4,2 und 4,6 ar und einer bei 5,5 ar.

Rechnet man je Einfamilienhausplatz mit drei Personen (Eltern und je ein Kind, keine Ein-
liegerwohnung) und bei den beiden Mehrfamilienhausplatzen (je acht Wohnungen)
mit zwei Personen je Wohnung, ergibt sich eine Einwohnerzahl von 27 und 32 = 59. Die
Bruttowohndichte betragt damit 67 E/ha.

Die Erschliefungskosten werden uber stadtebauliche Vertrage von den Grundstucks-
eigentimern bzw. den zuklinftigen Bauplatzeigentimern getragen.
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