Satzunag

zur 1. Anderung und Erweiterung des Babauungsplanes fiir das Sanierungs=

gebiet zwischen Heidelberger StraBe, WiesenstraBe und Pster-Gieser-StraBe,

Aufgrund der §§ 1, 2 und B-10 des BBauG i.d.f. vom 1B8.0B,1976 (BGBL. I, s,
2256) geindert durch Avt. 1 des Gesetzes zur 8eschlesunigung von Vorfahren
und =zur Erleichterung von Investitionsvorhabon im StaAdtsbaurecht vom
06.07.1979 (BGB1l.I.5. 945), den §§ 1-23 der VYerordnung Uber die baul. Nutzun
der Grundstiicke (BauNV0) i.d.F. vom 15.09.1977 (BGBl.I.S5. 1763), dar §§ 1-3
der Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne sowie ber dis Dar=
stellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) vom 19.01.1965 (BGBl.I.S.
21), dss § 111 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 20.06.
1972 (Ges.Bl. S. 352), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12,02.1980 (Ges.Bl.
S. 116) und des § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-UWiirttemberg i.d.F. vom
22.12.1975 (Ges.Bl. 1976 5. 1) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.01.1980
(Ges.Bl. S, 119), beschlieBt der Gemeinderat am 22,09.1981 folgende Satzung
zur Anderung und Erweiterung des als Satzung beschlossenan Bebauungsplanes
fir das Sanierungsgebiet zwischen Heidelberger StraBs/Wiesenstrals und
Peter—-Gieser-StraBe:

§ 1

Gegenstand der Anderung ist der am 07.02.1972 vom Landratsamt Mannheim
genehmigte Bebauungsplan fir das Sanierungsgebiet zwischen Heidelberger
StrafBe/Wiesenstrale und Peter-Giessr-StraBe.

§ 2

Doar Bsbauungsplan nach § 1 wird zeichnerisch geidndert nach MaBgabe der
Begrindung vom 16.,06.1981,

§ 3

Bestandteil des ge&nderten Bebauungsplanes ist:

a) die Bebauurngsplanzeichnung im MaBstab 1:500
b) schriftliche und zeichnerische Festsstzungen
c) dis nachstehende Festsetzung in § 4

Die Begriindung ist eine Bsigabe.

§ 4

Ordnungswidrig im Sinns von § 112 LBO handelt, wer den aufgrund von § 111
LBD ergangsenen Bestandteilen diessr Satzung zuwiderhandelt.

.: § 5

Diese Satzung tritt nach Genehmigung mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Oftsrsheim, den 23,09.1981
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Besbauungsplan "Sanierungsgebiet zwischen Heidelberger StrafBe,
WiesenstraBe und Peter-Giessr-StraBe"

Das Landratsamt des Rhein-Nackar-Kraisas -Kreisbauamt- Heidaelberg
hat mit Verfiigung vom 30.10.1981 den Bebauungsplan fiir das
"Sanierungsgebiet zwischen HeidelbergerstraGe, WissenstraBs und
Peter-Gieser-StraBe" genehmigt.

Die Gensehmigungsverfligung lautat:
" Der durch BeschluB des Gemeinderats Oftersheim vom 22,09.1981 Nr. 150
gemdl8 § 10 Bundesbaugesstz vom 18.08.1976 (BGB1.S.2256 ff), gedndert durch
Art.I des Gesetzes zur Beschleunigung van Verfahren und zur Erleichtarung
von Investitionsvorhaben im St&ddtebaurscht vom o6.07.1979 (BGB1.I S.949),
als Satzung beschlossens ﬁndarungsbebauungsplan fir das "Sanisrungsgebist
zwischen Heidelberger StraBe, WissanstraBe und Petar-Gieser~-Strada"
Gemarkung Oftersheim und die gleichzeitg vom Gemeinderat gemaB § 111
Landesbauardnung vom 20.06.1972 (GBl.S5.351 ff), zulezt gedndert durch
Gesetz vom 12.02.1980 (GBl.S.116) als Satzung beschlossenen drtlichen
Bauvorschriften fir das obengenannte Gebiet werden nach § 11 BBauG in
Verbindung mit § 1 der Zweitan Verordnung der Landesragiarung zur Durch=
fihrung des Bundebaugesetzes vom 18.12.1979 (GB1.1980 S.42) und des § 111
Abs.5 Satz 2 LBO in Verbindung mit § 1 der Dritten Verordnung des Innen=
ministeriums ilber die Zustindigkeit fir die Genehmigung &drtlicher Bau=
vorschriften nach der Landesbauordnung vom 27.01.1977 (GB1.5.64)

9enebmigt,

Der unterm 07.02.1972 genehmigte Bebauungsplan gilt hisrmit, sowsit

dieser dem untsrm 22.09.1981 als Satzung beschlossenan ﬁnderungsbabauungs:
plan entgegensteht, als aufgshoben.

Wegen der durchgefiihrtaen Planungsidnderung wird auf dis ausfiihrlichen Dar=
legungen in der Begriindung und in der Satzung verwiessn.

Dar ﬁndsrungsbebauungsplan besteht aus zeichnerischen und schriftlichen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 18BauG und § 111 LBO. Er genligt den Mindest=
anforderungen des § 30 BBauG, "

Der Bebauungsplan wird durch diese amtliche Bekanntmachung rechtsverbind=
lich. Er kann zusamman mit der Begrindung wédhrend der Dianststunden beim
Blrgermeisteramt Oftersheim, Bauamt, Zimmsr 15/16, von jedarmann ainge=
sahen werdsan.

Auf die Vorschriften des § 44 ¢ Abs.1 Satz 1 und 2 des Bundesbaugesetzas
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1976 (BGB.I S.2256) iber die
fristgemdBe Geltendmachung etwaiger Entschddigungsanspriiche fiir Eingriffa
in eine bisher zulissige Nutzung durch diesan Bebauungsplan und {iber das
Erldschen von Entschddigungsanspriichen wird hingewiesen,

Eine Verletzung von Verfahrens- odser Formvorschriften des Bundebaugasetzas
beim Zustandekommen des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der Vorschriften iiber
die Genehmigung und dis Bekanntmachung ist unbeachtlich, wenn die Verletzun
der Verfahrens— oder Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres ssit dar
Bekanntmachung des Bebauungsplanses schriftlich gegeniiber der Gemeinde gel=
tand gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung bergriinden
soll, ist darzulegen (Vgl.§ 155 a BBauG).

Angeschlagen am: 13,11.1981
Abgenomman am: 14,12,1981
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Bebauungsplan Oftersheim, Sanierungsgebiet Heidelberger StraBe,

WiesenstraBe. 1. Anderung und Erweiterung.

Begriindung:

Die vorliegende Bebauungsplandnderung betrifft die an die Heidel-
berger Strafle angrenzenden Flurst.Nrn. 170, 171, 172, 173 und 175,
da die dort vorhandenen Hausgiebel nach dem Denkmalschutzgesetz und
der Erfassung durch das Landesdenkmalamt in der Charakte;istik zZu
erhalten sind. Der genehmigte Bebauungsplan vom 07.02.1972 wurde
daher bezliglich der Stellung der baulichen Anlagen, der First-
richtung der Gebiude, der Bauweise, der iiberbaubaren Fliche und der
Zahl der sichtbaren Vollgeschosse fiir diesen Teilbereich tiberar-
béitet, Im Zuge der Bebauungsplandnderung erfihrt der Bebauungsplan
eine Erweiterung iiber die Flurst.Nrn. 229/1, 230/1, 229, 230 und 228,
die im Bereich dexr Heidelberger StraBe zwischen der Wiesenstraﬁe_
und der MihlenstraBe liegen. Hiermit soll die Voraussetzung fir
eine geplante Neubebauung sowie den Bau einer Bushaltestelle ge-

schaffen werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Planfelder @ bis I sind zum
gréBten Teil bebaut. Sie sind daher gegeniiber dem genehmigten Be-

bauungsplan vom 07.02.1972 unveridndert geblieben.

I. Allgemeines
Fl&che: ca. 8.5%500 m?
Lage: Sid-6stlicher Rand des Ortskernes von Oftersheim
Abgrenzung: Norden: MiihlenstraBe, WiesenstraBe

Osten: Flurst.kgb Nen.: 231, 12443, Y174/2, 1372/2.
1721/3, 171/2, l7eo/2 und Peter~Gieser=Strafe
Stidens Flurst.Lgb.Nrn.: 169, 168/4, 168/5 und l7a/b

Westen: Heidelberger StraBe

1

ITI. Versorgung

Die Frischwasser-, Gas- und Stromversorgung sowie die Abwasserbe-
seitiguny erfolgt durch die vorhandenen Einrichtungen des Of-

tersheimer Ortsnctzes.



LIT.

Iv.

Verkehr:

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen. Planfelder A bis L werden
durch Anbindung an die bereits bestehenden &ffentlichen Ver-
kehrsflédchen filir den Kraftfahrzeug- und FuBgdngerverkehr er-
schlossen. Die ErschlieBung des Teilbereiches des Planfeldes L
auf dem Flurst.Nr. 173/2 wird durch Geh~, Fahr- und Leitungs-
recht gesichert. Im Bereich des Planfeldes A erfdhrt die
Heidelberger StraBe eine Verbreiterung,um die Voraussetzung

zum Bau einer Bushaltestelle zu schaffen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Grundstiicken unter-
zubringen., Flix das Planfeld A ist der Bau einer Tiefgarage mit
ca. 21 Stellpldtzen geplant. Die Ein- und Ausfahrt ist nur Ubex
die WiesenstraBe m&glich. Auf die Ausweisung &ffentlicher Stell-
plétze wurde verzichtet, da im Bereich der Heidelberger StraBe
in H6he der Planfelder B bis D ein &ffentlicher Parkplatz be-

reits verhanden ist.

Gestaltung

Der Teilbereich des Bebauungsplanes fiir die Planfelder B bis L
bleibt als allgemeines Wohngebiet bestehen. Die Planfelder G bis
L sind gegenlber der ¥Fassung des genehmigten Bebauungsplanes
vom 07.02.1972 unverdndert. Entlang der Heidelberger StraBe
wurden flir die Planfelder B bis F die Anregung des Landesdenk-
malamtes, die Charakteristik der dort vorhandenen Rebauung

auch bei einer Neubebauung zu gewdhrleisten, in der Bebauungs-
plandnderung berilicksichtigt. Die Gebdude werden daher in Bezug
auf ihre Zahl der Vollgeschosse, der Bauweise sowie der First-
richtung gemdf ihres jetzigen Erscheinungshbildes in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Um die geradlinige Raumkante entlang
der Heidglberger StraBle noch zu unterstreichen, werden stralen-
seitig Baulinien festgesetzt. Ferner werden im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen weitere Bestimmungen be-

zliglich der Fassadengestaltung erlassen.



Der Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes - mit Planfeld A
bezeichnet -~ wird ebenfalls als allgemeines Wohngebict ausge-
wiesen. In diesem Teilbereich ist der Bau eines zweigeschossigen
Wohn- und Geschiftshauses mit ausbaufdhigem DachgeschoB geplant.
Das ErdgeschoB ist als Ladenfliche mit ca. 6oo m? Verkaufsflédche
vorgesehen. Das Ober- und das DachgeschoB, das gegeniiber dem
ErdgeschoB mit einer geringeren Grundfldche ausgewiesen ist,

ist fiir Wohnzwecke gedacht. Dieses aufygesetzte Ober- und Dach-
geschoB ist entlang der Héidelberger— und der WiesenstraBe als
StraBenrandbebauung zu gestalten. Die Hauptfirstrichtung ist
daher parallel zu der Heidelberger- bzw. Wiesenstrafle anzuordnen,
wobei aufgrund der unterschiedlichen Bautiefen fir das Obergeschol,
die FirsthShe im Bereich der WiesenstraBe gegeniiber der FirsthGhe
entlang der Heidelberger StraBe geringer ist. Um die Dachfldchen
entlang den o.g. StraBen aufzulockern, sind die Fassaden durch
geringe Vorspriinge zu gliedern. Im Dachbereich sind diese Vor-
spriinge als Zwerchgiebel zu gestalten, deren Firstrichtungen

senkrecht zum Hauptfirst anzuordnen sind.

Aufgrund der geplanten Neubebauung erfdhrt die Heidelberger Stralbe
im Planfeld A eine Verbreiterung, die der Unterbringung einer
Bushaltestelle dient. Durch die Schaffung dieser Haltebucht

flir Omnibusse wird dem Wunsch der Gemeinde Oftersheim, den
VerkehrsfluB auf der Heidelberger StraBe zu verbessern, Rechnung
getragen. Die momentane Bushaltestelle fiir die in Richtung
Heidelberg fahrenden Busse, befindet sich zwischen der Mihlen-

und der WiesenstraBe, also im Bereich des Planfeldes A, jedoch
sind die Busse gezwungen, auf der Fahrbahn anzuhalten, wodurch

des 86fteren ein Verkehrsriickstau verursacht wird.

Um die géplante Bebauung im Planfeld A verwirklichen zu kdnnen,
ist aus stddtebaulichen Griinden die Grundfl&chenzahl auf o,69
und die GeschoBflichenzahl auf 1,62 in der Bebauungsplandnderung
erhtht worden. Die erh8hte Nutzung erfolgt als Festsetzung ge-
maB § 17 Abs 9 BauNVvO.



Die MaBgabe, daB es sich hier um ein bis zum 1. August 1962
bereits bebauten Ortsteil handelt, ist erfiillt. Die Erhdhung
begriindet sich ferner auf die MaBgabe der stédtebaulich
exponierten Lage des Planfeldes A, da es zum einen direkt an
etne Bushaltestelle angfenzt und zum anderen an 3 Seiten von
6ffentlichen StraBen umgeben ist. Es ist daher wiinschenswert,
an dieser Stelle Wohnraum und zlsdtzliche Versotgungseinrichtun-
" gen fiir éen tdglichen Bedarf bereitzustellen. Die exponierte
Lage des Planfeldes A wird dadurch nocht unterstrichen, daB die
hier vorbeifiihrende WiesenstraBe als Verbindung zwischen dem
eigentlichen Ortskérn von Oftersheim, das Gebiet im Bereich der
Mannheimer-, der Mozart- und der geplanten Verldngerung der
KarlstraBie, und der Ortserweiterung Siid-Ost, der Bereich des
Hardtwaldringes, anzusehen ist. Hierdurch kann das Bediirfnis,
die Geschdfte in mdglichst dichter Folge anzubieten, erfiillt
werden, insbesondere im Hinblick auf die kaum vorhandenen Ver-
sorgungseinrichtungen fiir den tiglichen Bedarf filxr das Neubau-
gebiet Slid-Ost.

Der ErhShung des Malbes der baulichen Nutzung stehen sonstige
6ffentliche Belange, insbesondere in Bezug auf stddtebauliche
MiBstdnde nicht entgegen. Die Anforderungen an gesunde Wohn—

und Arbeitsverhdltnisse sind erfiillt. Aufgrund der Lage des
Grundstiickes, das an 3 Seiten durch &ffentliche StraBen be-
grenzt wird sowie der Festlegung der offenen Bauweise in Bezug
auf das angrenzende Flurst.Nr. 231 ist die Belichtung, Besonnung
und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstdtte von allen Seiten
gewdhrleistet. Durch die geplante Neubebauung k&nnen ferner die
Anforderungen an die bauliche Beschaffenheit des Gebiudes erfiillt
werden. Bezliglich der Mischung von Wohn- und Arbeitsstédtten be-
stehen kéine Bedenken, da durch die geplante Ausfiihrung eine
klare Trennung erreicht wird. Die Funktionsfdhigkeit des Plan-
feldes A ﬁezﬁglich des ruhenden und flieBenden Verkehrs sind
aufgrund der guten Verkehrsanbindung gegeben. Der ruhende Verkehr
wird zu 66 % in einer Tiefygarage sowie weiteren offenen Stell-
pldtzen, die hauptsidchlich als Kundenparkplitze dienen, unter-

gebracht.



v,

Die Zufahrten hierzu befinden sich jeweils auf den gegenliber
der Heidelberger Strafle untergeordneten Wiesen— bzw. MihlenstraBe.
Die Zugdnglichkeit des Grundstiickes wird aufgrund der oben
beschriebenen Lage beglinstigt. Die Versorgungsfunktion des
Gebietes ist durch seine Lage zwischen dem Ortskern und der
Ortserweiterung Siid-Ost, wie zuvor schon angemerkt, erfiillt.
Durch die Festsetzung "Zahl der Vollgeschosse und DachgeschoB”
soll erreicht werden, daB beim Ausbau des Dachgeschosses, be-
dingt durch die steile Dachneigung zur Wahrung des stddtebau-
lichen Erscheinungsbildes, ein weiteres VollgeschoB8 zulédssig

ist, wenn sich dieses im Dachraum befindet.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Bereich der Planfelder B bis L sowie
die erforderlichen bodenordnende MaBnahmen zur Schaffung einer
Bushaltestelle im Bereich des Planfeldes A sind abgeschlossen.
Die verbleibenden Grundstiicke im Planfeld A werden durch eine
private Bodenordnung im MeBbriefverfahren der Nutzung zuge-
fihrt.

Wohn- und Besiedlungsdichte

Die Belegungsdichte wird mit 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit

angenommen.

Bruttobauland: ca. 8.500 mw?
Offentliche Verkehrsfldche: ca. 900 m?
Nettobauland: ca. 7.600 m?
Wohneinheiten: 28

Einwohner:’ 70 Personen
Bruttowohndichte: 82 Personen/ha
Bruttobauland pro Person: 121,42 m® /Person



VII. -Erschlieffiungskosten

Die ErschliefBung ist vorhanden. Die Kosten flir den Bau einer

Bushaltestelle im Bereich der Heidelberger Strale belaufen

sich

flir StraBenbau (ca. 200 m?) auf ca.15,000,00 DM
fiir Gehweg (ca. 75 m?) auf ca. 5,000,00 DM
zusammen auf ca. : 20,000,00 DM

Oftersheim, den 16.6,1981

--------------------
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