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Aufstellung des Bebauungsplanes " An der Drachhausener StraRe"

1.1.

1.2.

1.3.

Vorbemerkungen
Lage in der Gemeinde

Das Plangebiet liegt etwa in Ortsmitte, in nérdlicher Richtung von der durch
den Ort fihrenden BundesstraRe B97.

Es ist Uber die Drachhausener StralRe , von der benannten BundesstraRe aus,
direkt erreichbar.

Das geplante Baugebiet schliet sich nahtios an die bereits vorhandene
Bebauung in diesem Bereich an, wobei eine neue Ortsabrundung an dieser
Stelle dadurch geschaffen wird. Ein Teil des Ortsrandes wird somit in
nérdlicher Richtung durch das Baugebiet neu gefalt.

Die neu zu errichtende Eigenheimsiediung stellt somit in diesem Bebauungs-
abschnitt die neue Ortsabgrenzung zu den sich daran anschiieenden Acker-
und Waldflachen dar.

Bisherige Struktur und Funktion (Stand vor Beginn der BaumaRnahmen 1996)

Die im Rahmen der vorliegenden Planung zur Bebauung vorgesehene Fliche
ist zur Zeit noch unbebaut.

Es handelt sich dabei zum Teil um Acker- und -brachflachen, um Flachen mit
einer bereits stark geschédigten Waldanpflanzung sowie um einen geringen
Teil von Obstbaumanpflanzungen.

Der geplante Geltungsbereich des Baugebietes wird in nordlicher Richtung
durch ein Waldgebiet, durch eine Kiesabbaustatte sowie durch anschlieRende
Ackerflachen begrenzt.

Der AbschluB} in westlicher Richtung wird durch die bereits vorhandene
Zufahrtsstrafle - Drachhausener Strafte - klar gefaf3t.

In stdlicher und éstlicher Richtung wird das geplante Baugebiet durch bereits

vorhandene bebaute Wohngrundstlicke begrenzt.

Umgebungsbebauung

Es kann davon ausgegangen werden, daR die Raumkanten und die Bebauung
der unmittelbar angrenzenden Umgebung erhalten bleiben.

Die Umgebungsbebauung in stdlicher und 6stlicher Richtung stelit sich als
dorftypische Bebauungssituation dar. Man findet unterkellerte, eingeschossige
Wohnhd&user mit ausgebautem DachgeschoB sowie dazugehérende
nichtunterkellerte Nebengebdude mit verschiedenen Dachformen.
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2.1,

2.2.

Stadtebauliche Konzeption
Allgemeines

Aus vorbereitenden Untersuchungen sowie aus tendenziellen Entwicklungen
im Bereich des Wohnungsbaues ist zu erkennen, dal es zu einer leichten
Verschiebung der Bevolkerungsansiediungen im Verhaltnis Stadt - Dorf durch
die gegenwaértigen Entwicklungen kommt. Als Ursachen daftir kénnen vor
allen Dingen die sich verdndernden Bedingungen des Wohnens in der Stadt
angesehen werden.

So besteht das Interesse vieler Biirger darin, sich auf einem fiir sie in
angemessener Entfernung liegenden, eigenen Wohngrundstlick nieder-
zulassen.

Besonders bevorzugt werden dabei die Wohnstandorte im stadtrandnahen
Bereich durch die Biirger angenommen. Aber auch Wohngebiete in einer
Entfernung von ca. 10,0 ... 20,0 km zu der nachstgelegenen gréReren

Stadt finden immer gréeren Zuspruch. Die Aufwendungen fir den Erwerb
dieser Grundstiicke stellen sich kostenglinstiger als in den stadtrandnahen
Bereichen dar.

Die erforderlichen Dienstleistungen werden dabei teilweise im Ort selbst, bzw.
in der nahegelegenen Stadt, in Anspruch genommen.

Der Bestand der vorhandenen Bebauung in den beiden zuvor beschriebenen
Gebieten reicht aber zur Deckung des gegenwartig bestehenden Bedarfes
nicht aus, wodurch sich die Notwendigkeit der Errichtung neuer Gebéaude,
vorzugsweise in neu zu erschlieBenden Wohngebieten, in den bereits
vorhandenen Ortschaften, erforderlich macht.

Wohngebietszu- und Abfahrten

Die vorhandenen Zufahrten zu dem zu bebauenden Planbereich -
Drachhausener Stralle - am stidlichen Rand des Baugebietes sowie der
vorhandene Weg im &stlichen Bereich des Baugebietes sichern die
kommunale Zuwegung zu dem betreffenden Planbereich voll ab. Ein weiterer
Ausbau bzw. die Verbesserung der Quaiitat dieser Straiien wird teiiweise im
Rahmen der geplanten Baumafinahme erfolgen bzw. sollte auch durch die
Gemeinde in nachster Zukunft angestrebt werden.

Die bereits vorhandene zufahrtsstraBenbegleitende Bebauung bleibt erhalten.
Die Einzelgrundsticke auf dem zu beplanenden Grundstiicken sind (ber neu
anzulegende Wohngebietsstrallen zu erreichen.
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2.3.

4.1.

4.2

Wohngebietsstrallen

Die Zufahrt zu den Einzelgrundsticken auf dem Baugebiet wird iber neu an-
zulegende DurchfahrtsstraRen (zum Teil als StichstraBen ausgebildet) reali-
siert. '

Die Stralen werden als verkehrsberuhigte Wohngebietsstralen mit einer
Geschwindigkeitsbegrerizung von max. 30 km/h ausgelegt.

Die Fahrbahnoberfldcheh soliten vorzugsweise aus kleinformatigen Beton-
pflastersteinen gebildet werden. Die Fahrbahnflachen werden durch Tiefborde
begrenzt. In die Fahrbahn integriert wird ein Gberfahrbarer Gehweg
angeordnet.

Auf der gegeniiberliegenden StralRenseite kommt ein Griinschutzstreifen zur
Anwendung.

Ziel und Zweck

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Drachhausener Straf3e” sollen

folgende Ziele und Zwecke erreicht werden:

- Erfillung von landes- und regionalplanerischen Aufgaben;

- Errichtung von Gebauden mit gehobener Wohnqualitat und Schaffung eines
attraktiven dérflichen Wohngebietes;

- Férderung der Eigentumsbildung im Wohnungsbau durch die Ausweisung
einer dérflichen Wohnform und kleiner Baugrundstiicke;

- Weitgehende Erhaltung und Verbesserung der angrenzenden, vorhandenen
Wohnbebauung und Schaffung eines neuen zentralen Wohnungsstand-
ortes als Ausgangspunkt fir weitere neue dorfliche Aktivitaten;

- Verbesserung der ErschlieBung des Gebietes;

inhalt und Feststetzungen

‘Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielstellungen des Bebauungsplanes wird als Art der bau-
lichen Nutzung ein "Kleinsiedlungsgebiet" gemal BauNVO festgesetzt.

Maf} der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch die Aus-
weisung der Grundfldchenzahl, der Geschof3flachenzahl und die Zahi der Voll-
gescholle.
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4.3.

4.4

4.5.

Die festgesetzten unterschiedlichen BestimmungsgréRen ergeben sich aus
der Zielstellung des Bebauungsplanes und der dabel zugrunde liegenden
stddtebaulichen Konzeption.

Das angestrebte und ausgewiesene Nutzungsmaf} entspricht dem Charakter
der landlichen Bebauung und ist zur Erreichung einer angemessenen Aus-
nutzung der Einzelgrundstiicke und -flachen erforderlich.

Reserven fur die Errichtung von, eventuell durch den Bauherrn gewiinschten
Gebsuden, wie Garagen, Unterstellmdglichkeiten usw., sind gegeben.

Bauweise und bebaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird entsprechend der bereits vorgenommenen ortstypischen
Bebauung als offene Bauweise festgesetzt.

Die Abgrenzung der bebaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Bau-
grenzen. Die Ausweisung erfolgt grundstiicksweise bzw. bereichsweise.

Die getroffenen Festsetzungen in Bezug auf Baugrenzen und Baulinien gehen
von der Einordnung der einzuhaltenden Abstandsflachen auf den zu
bebauenden Einzelgrundstiicken aus.

VerkehrserschlieBung

Der AnschiuR des Plangebietes an das értliche und Uiberregionale Strafien-
netz erfolgt Uber die beiden vorhandenen Zufahrtswege in westlicher und
dstlicher Richtung zur Bundesstraf3e hin, welche in diesem Falle auch
gleichzeitig die Ortsdurchfahrt ist.

Die Plankonzeption ermdglicht den Planbereich (iber neu anzulegende
Wohngebietsstralien als verkehrsberuhigten Bereich zu erschlieRen.

Das ErschlieBungssystem soll bewirken, daf innerhalb des Plangebietes das
Verkehrsaufkommen weitestgehend auf den Zielverkehr beschrankt werden
kann.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen regeln die Stellung der baulichen
Anlagen, die Flachen fur Stellplatze bzw. Garagen, den Anschiufd der
einzelnen Grundstiicke an die Verkehrsflachen, eventuell erforderliche
Versorgungsflachen sowie die Lage von privaten und éffentlichen
Granflachen.

Ferner sind festgesetzt Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Flachen fir die An-
pflanzung von Béumen, Fléchen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Badumen
usw. . (siehe dazu auch den erarbeiteten Grinordnungsplan)
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4.6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
im Textteil getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ( d4uRere Ge-
stalt der baulichen Aniagen; Dachform, Dachneigung; Werbeanlagen und
Automaten; Antennen; Niederspannungsleitungen, Einfriedungen; Genehmi-
gungspflicht fir Aufschiittungen und Abgrabungen) fiir die positive Gestaltung
des Gesamtortsbildes erforderlich.
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