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1. ZIEL UND ABSICHT Die Aufstellung des Bebauungsplanes Hochgasse
leitet sich unmittelbar aus dem "Ortlichen
Entwicklungskonzept" aus dem Jahre 1980 ab,
welches als planerische Grundlage fiir die
Dorfentwicklung aufgestellt wurde.

Dieses vom Gemeinderat am 8. Dez. 1980 im Sinne
des § 1 Abs. 5 BBauG beschlossene Entwicklungs-
konzept sieht neben den planerischen Hinweisen
zur Sanierung und Neugestaltung des historisch
gewachsenen Ortskerns eine erganzende Neubebau-
ung im dargestellten Geltungsbereich "Hochgasse"
vor.,

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes

sol1l dem Wohnen im Dorf unter Beriicksichtigung
heutiger Wohnanforderungen Rechnung getragen
werden.

Die Bebauung der Hochgasse steht im Einklang
mit den Zielsetzungen des im Sept. 1979 geneh-
migten Flachennutzungsplans.

Der Bebauungsplan dient vor allem zur Deckung
des Ortlichen Bedarfs an Neubauwohnungen. Die
Lage innerhalb des bebauten Ortsbereichs tragt
gleichzeitig zur Schonung und dem Erhalt der
freien Landschaft bei.



2. LAGE UND TOPOGRAFIE Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans schlieBt sich in siiddstlicher Richtung
zwischen der Lahrgasse (westlich) und Frie-
densstraBe (Ostlich) an die bestehende Dorf-
bebauung an.

Siidostlich bildet die BergstraBe die Grenze
des Bebauungsplangebiets, von wo sich das in
den 70er Jahren erschlossene Neubaugebiet "An
der Lahrgasse" anschlieft.

Der Planungsbereich "Hochgasse', der heute iiber-
wiegend aus Gartengelande besteht, bildet somit
den Obergangsbereich zwischen dem alten Dorfge-
biet und dem Neubaugebiet. Das Planungsgebiet
beinhaltet aber auch bebaute Grundstiicke ent-
lang der Lahrgasse mit Gebduden der alten dorf-
lichen Haus- und Hofstruktur, an denen sich siid-
lich Wohnhduser spaterer Baujahre angeschlossen
haben.

Innerhalb des Baugebietes an der Hochgasse, so-
wie im Verlauf der BergstraBe befinden sich
einzelne Wohngebdude, teilweise d1terer Bau-
art.

Das Planungsgebiet hat insgesamt eine GrdBe von 2 ha.
Davon sind ca.20% neu zu errichtende offentliche
Verkehrsfldachen und Griinfldchen vorgesehen. Die
BauplatzgroBen bewegen sich in Abhdangigkeit der
vorgesehenen Bauweise zwischen 3 Ar und 6 Ar

Das Geldnde steigt in siidlicher Richtung an. Die
Hohendifferenz von der ndrdlichen Gebietsgrenze
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(ca. 160 m Ui NN) bis zur Einmindung der Berg-
straBe in die Lahrgasse in Siiden betrdgt ca.
12 m.

Innerhalb des Planungsgebietes ist das Gelande
in siidostlicher Richtung - etwa parallel zur
Bergstrafe - terrassiert. Die Boschungen sind
im Lageplan (Grundkarte) eingezeichnet. Im Be-
bauungsplangebiet liegen soweit bekannt, ein-
heitliche Baugrundverhdaltnisse vor, die keine
Griindungsschwierigkeiten erwarten lassen.



3.

STADTEBAULICHE
ZIELSETZUNG

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stiddte-
bauliche Zielsetzungen verfolgt werden:

- harmonische Einbindung in die Landschaft
und bebaute Umgebung,

- wirtschaftlicher Ausnutzungsgrad des Bauge-
landes »

- Wahrung des 1@ndlichen Charakters.

Zur Verwirklichung dieser Zielsetzungen sind im
nordlichen Planungsbereich in Anlehnung an die
verdichtete dorfliche Struktur, Hausgruppen in
Form von 1%-geschossigen Winkelhaustypen (Hof-
hduser) vorgesehen.

Stidlich der HaupterschlieBungsstraBe sind frei-
stehende Einzel- und Doppelhduser, die im Grund-
riB gestaffelt sind, geplant. Dieser Bereich
bildet den Ubergang zu dem anschlieBenden Bau-
gebiet "An der Lahrgasse" mit iiberwiegender Ein-
zelhausbebauung. Die Bebauung entlang der Lahr-
gasse soll in Form und Charakter moglichst er-
halten bleiben. Dies trifft besonders fiir das
auf Flst. Nr. 402/1 befindliche Fachwerkhaus zu.

Im gesamten Baugebiet sind in Anlehnung an die
bestehende Dorfstruktur Satteldadcher (auch auf
den Garagen) bzw. Walmdacher vorzusehen. Im We-
sentlichen sollen die flir eine landliche Sied-
Tung geeigneten Materialien (Stein, Ziegel, Holz)
verwendet werden.
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Die in nord-siidlicher Richtung verlaufende
ErschlieBungsstraBe soll ebenso wie die Berg-
straBe zur verkehrsberuhigten WohnstraBe mit
sog. Mischnutzung (ohne Fahrbahn- und Gehweg-
trennung) ausgebaut werden. Dies tragt sowohl
zur Verkehrsberuhigung (geringe Fahrgeschwin-
digkeit), als auch zur Sicherheit der Bewohner
bei, insbesondere der Kinder und dlterer
Menschen und gibt dem Wohngebiet ein besonderes
Geprdge. Als Gestaltungselemente sind Aufpflaste-
rungen (Unterbrechung des Makadambelags) even-
tuell StraBenmdblierungen vorgesehen.

Die Verkehrsfldchen, Girten und Gebdude sollen
stddtebaulich eine Einheit bilden. Einzdunungen
zu den WohnstraBen sollten nach Moglichkeit ver-
mieden werden. Entlang der ost-westlich verlau-
fenden HaupterschlieBungsstraBe sollten die Ein-
zaunungen moglichst niedrig - unter 1 m - ge-
halten werden. Lediglich bei den landwirtschaft-
lich geprdgten Gebduden an der Lahrgasse sollten
die Hofbereiche mit den im alten Ortskern Ub-
lichen htheren Holzhoftoren abgegrenzt werden.

Die hohenmaBige Anordnung der Gebdude ist so vor-
zunehmen, daB unter Berlicksichtigung der er-
schlieBungstechnischen Vorgaben die natiirliche
Gelandesituation weitgehend erhalten bleibt.
Dabei sollten die Sockelhdhen der Hauptgebdude

in der Regel nicht hdher als 0,3 m lber dem na-
tirlichen Geldndeniveau liegen.
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Bei hdngigem Geldnde sollten die GeschoB-
fldchen hohenmdig gestaffelt werden, damit
keine hdBlichen hohen Kellersockelgeschosse

an der Talseite entstehen. Steile AnbSschungen
oder Geldndeeinschnitte an den GebiudeumrifR-
linien sind nach Moglichkeit zu vermeiden.



4.

ERSCHLIESSUNG UND
VERSORGUNG

FlieBender Verkehr

Die @uBere ErschlieBung des Baugebietes er-
folgt Uber die Lahrgasse und die Friedens-
straBe, die in ihrem Verlauf verkehrsgerecht
ausgebaut sind und den Anschluf3 an das oOrt-
liche und liberdrtliche Verkehrsnetz gewahr-
leisten.

Die in ost-westlicher Richtung vorgesehene Haupt-
erschlieBungsstraBe bildet gleichzeitig das Ver-
bindungsstiick von der LuisenstraBe zur Friedens-
straBe.

Damit wird im Verkehrssystem von Friesenheim
eine parallel zur HauptstraBe verlaufende zweite
Ost-West-Achse geschaffen.

Die innere ErschlieBung des siidlichen Planungsbe-
reichs erfolgt durch die rechtwinklig zur o.g.
Achse verlaufende WohnstraBe und die das Planungs-
gebiet begrenzende Bergstrafe. Die BergstraBe

wird von der FriedensstraBe bis zur Einmiindung

in die Lahrgasse verldngert.

Die beiden ketztgenannten WohnstraBen sollen im
Sinne der novellierten StraBenverkehrsordnung

v. 1. August 1980 zu verkehrsberuhigten Bereichen
gestaltet werden.



Ruhender Verkehr

Separate offentliche Parkierungsflachen sind
nicht vorgesehen. Auf den verkehrsberuhigten
WohnstraBen ist das Parken auBerhalb der da-

flir gekennzeichneten Fldchen unzuldssig. Der
Stellplatzbedarf fiir das Baugebiet kann bei

den mit ein bis zwei Wohneinheiten vorgesehenen
Wohngebduden weitgehend auf den Baugrundstiicken
selbst gedeckt werden. Um das Parken auf den Gf-
fentlichen Verkehrsflachen nach Moglichkeit zu
vermeiden, sind auf jedem Grundstiick mindestens
zwei Stellpldtze, bei zwei und mehr Wohnein-
heiten 1,5 Stellpldtze pro WE vorzuhalten. Die
zusdatzlich zur Garage erforderlichen privaten
Stellplédtze sollen so angeordnet werden, daB
sie mit dem Haus, dem Vorgarten und dem StraRen-
raum eine Gestaltungseinheit bilden.

Im Vorgartenbereich empfiehlt sich, die Fahr-
streifen aus Platten in den Rasen zu verlegen.

FuBganger

Das Planungsgebiet ist mittels der nord-siidlich
verlaufenden Hochgasse, die auf Hohe des Rat-
hauses zur HauptstraBe fiihrt, fuBldufig gut an
den alten Ortskern angebunden. Dariiber hinaus
sind die Gehwege entlang der Lahrgasse und der
FriedensstraBe ausreichend bemessen. Die Quer-
verbindung zwischen diesen StrafRen erfolgt durch
den geplanten Gehweg entlang der Haupterschlies-
sungsstraBe.
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Zusammen mit den verkehrsberuhigten WohnstraBen
- FuBganger und Fahrverkehr gleichberechtigt -
wird ein in sich geschlossenes FuBRgdngernetz
geschaffen.

Im stdlichen Teil des Planungsgebietes ist zur
Uberwindung des Hohenunterschiedes von der Lahr-
gasse zur BergstraBe, ein Treppenaufgang erfor-
derlich.

Ver- und Entsorgung

Der AnschluB an das Ortliche Wasserver- und Ent-
sorgungsnetz ist durch vorhandene, ausreichend
bemessene~ Leitungen und Einrichtungen sicher-
gestellt.

Die Stromversorgung erfolgt mittels der mit Zu-
fahrt von der Lahrgasse vorhandenen Trafostation.
Die Niederspannungsleitungen zu den Baugrund-
stiicken sollten nach Mdoglichkeit verkabelt werden.

Um einen das stddtebauliche Gesamtbild stdrenden
Antennenwald zu vermeiden, wird pro Wohngeb&ude
nur eine sichtbare Antenne (Gemeinschaftsantenne)
zugelassen.



5.

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN
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Das Baugebiet wird entsprechend seiner vor-
gesehenen Funktion und des Gebietscharakters
als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Bau-
nutzungsverordnung festgesetzt.

Dabei driicken sich zwei Besonderheiten in hheren
Nutzungsziffern, als dies nach § 17 BauNVO allge-
mein zuldssig wdre, aus.

1. Bereich Gstlich der Lahrgasse

Es handelt sich hierbei um einen bereits vor In-
krafttretung der Baunutzungsverordnung bebauten
Teil mit relativ dichter Bebauung in der typischen
dorflichen Mischstruktur.

Die Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der bau-
lichen Nutzung orientieren sich an der bestehenden
Bebauung. Die Zahl der Vollgeschosse, einschlieB-
lich der zu einem Vollgeschof3 ausbaubaren Dachge-
schosse, werden mit zwei Vollgeschossen als Hochst-
grenze festgesetzt.

Die gegeniiber dem allgemeingliltigen MaR der bau-
Tichen Nutzung hinausgehende Grund- und GeschoB-
flachenzahl wird mit der vorhandenen Bebauung und
dem Ziel, den Charakter dieses Bestandes zu er-
halten, begriindet.

Die besondere Bauweise entlang der Lahrgasse ist,

im Gegensatz zur offenen Bauweise, durch die hin-

tere oder seitliche Grenzbebauung gekennzeichnet.

Diese Art der Grenzbebauung soll auch bei ev. Neu-
oder Erweiterungsbauten gestattet bleiben, zumal
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die Abstdnde zu den geplanten Ostlichen Nach-
bargebduden ausreichend bemessen sind.

Die vorderen, geschlossen wirkenden Gebzude-
fluchten entlang der Lahrgasse, verleihen die-
ser eine besondere Charakteristik, die es zu
erhalten gilt. Deshalb werden die vorderen Gie-
belseiten bis einschlieBlich des erhaltungswiir-
digen Fachwerkhauses auf Flst.Nr. 402/1 durch
Baulinien festgesetzt.

Um auch kiinftig ein gewisses Ma® an landwirtschaft-
Ticher Nebenerwerbsnutzung zu sichern, sind ne-
ben den fiir diesen Nutzungszweck zuldssigen un-
tergeordneten Nebenanlagen,auch Stdlle fiir die
Kleintierhaltung weiterhin zuzulassen. Die Zulds-
sigkeit der baulichen Anlagen filir die Kleintier-
haltung soll sich aber auf die Hofgrundstiicke,
welche direkt an die Lahrgasse angrenzen, be-
schranken. Die Uliberwiegende Zweckbestimmung dient
auch hier, wie in den librigen Bereichen des Bau-
gebietes, dem Wohnen.

2. Bereich mit ausgewiesenen Hausgruppen
(Winkelhduser)

Aus den zuvor beschriebenen stadtebaulichen
Grinden so11 in Anlehnung an die verdichtete
Bebauung des nordlich angrenzenden Ortsetters,
ebenfalls eine verdichtete und zugleich land-
liche Bauweise verwirklicht werden. Dieses Ziel
soll mit zwei Zeilen von sog. Hofhdusern er-
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reicht werden. Diese Bauweise 1dBt einen hohen
Ausnutzungsgrad bei Beibehaltung eines gehobenen
Wohnwertes auf relativ kleinen Grundstiicken zu.
Damit kann auch weniger finanzkrdftigen Blirgern
zu Wohneigentum verholfen werden.

Die fiir die Hofhauser erforderlichen GrundriR-
flachen machen eine etwas hohere Grund- und Ge-
schoBfldachenzahl, als in der Baunutzungsverordnung
(§ 17 Abs. 1 BauNV0) zuldssig ware, notwendig.
So werden bei der GRZ 0,5 (0,4) und bei der GFZ
0,9 (0,8) als Hochstgrenzen festgesetzt.

Die etwas hohere bauliche Verdichtung ist auch
wegen den nordlich angrenzenden Gartengrundstiicken
und des damit verbundenen Griin- und Freiraumes,
vertretbar. Die Anforderungen an gesunde Wohnbe-
dingungen bleiben gewahrt.

3. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Im weiteren Bereich des Bebauungsplanes liegen
die Grundfldchen- und GeschoBfldchenzahlen teil-
weise unter den zuldssigen HoOchstwerten der
BauNVO. Die damit verbundene aufgelockerte Bau-
weise dient als Ausgleich zu den o.g. dichteren
Bauabschnitten und als Bindeglied zum slidlichen
sehr aufgelockerten und von Einzelhdusern ge-
pragten Baugebietes "An der Lahrgasse".
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Garagen:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen besagen,
daR Garagen auBer den hierfiir vorgesehenen
Flachen auch auBerhalb der Baufenster, sowie

im Bauwich zuldssig sind. Ausgenommen hiervon
sind die Grundstiicke mit den geplanten Winkel-
hdausern nordlich der ErschlieBungsstraBe A, wo
Garagen nur innerhalb der Baufenster zuzulassen
sind.

Griinflachen:

Das Baugebiet selbst wird durch die nicht liber-
baubaren Flachen, die liberwiegend begriint und
bepflanzt werden, den gewiinschten Griincharakter
erhalten. Deshalb sind keine groBeren offentli-
chen Park- oder Griinflachen notwendig.

Lediglich im Einmiindungsbereich der StrafBe A in
die Lahrgasse ist eine kleine offentliche Griin-
anlage, die mit Einzelbdumen (Pflanzgebot) fest-
gesetzt ist, ausgewiesen. Im sidlichen Dreieck
zwischen der Lahrgasse und BergstraBe wird aus
stdadtebaulichen und topografischen Griinden der
Erhalt als private Griinflache bis zum geplanten
Steg festgeschrieben. Daran schlieBt sich ¢ffent-
liches Verkehrsgriin bis zur Einmiindung der Berg-
straBe in die Lahrgasse an.
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ErschlieBung durch

a) Offentlichen Weg

Im nord-westlichen Teil des Bebauungsplans ist
ein offentlicher Stichweg zur ErschlieBung des
Flst. 378 in die Lahrgasse ausgewiesen.

b) Geh- und Fahrrecht

Auf dem Flst. 383 befindet sich ein Wohngebdude,
dessen ErschlieBung bis zu seiner Beseitigung
flir die geplante Neubebauung,mit einem Geh- und
Fahrrecht gem. den Eintragungen im Plan gesi-
chert werden muf3.



6.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN
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Um zu gewdhrleisten, daB sich die geplanten
BaumaBnahmen in den beabsichtigten stddtebau-
lichen Rahmen einfiigen, wurden in Ergdnzung
zu den planungsrechtlichen Festsetzungen gem.
§ 9 Abs. 1 BBauG und BauNV0O bauordnungsrecht-
liche Vorschriften erlassen. Die rechtliche
Grundlage bildet hierfilir das BBauG in Verbin-
dung mit § 73 der Landesbauordnung (LBO).

Die Proprotionen der Baukdrper, ihre Stellung
zueinander, das verwendete Material und die
farbliche Gestaltung beeinflussen den Gesamt-
eindruck des Baugebietes entscheidend, wie auch
Art und Dimension von Einfriedungen, die Ge-
staltung der Vorgdrten oder die Anordnung der
Garagen und Stellpldtze.

Die getroffenen Festsetzungen iiber

Dachform und Dachneigung
Gebaudehdhen

Fassadengestaltung

Art der Einfriedigungen

u. andere gestaltungsrelevante Gesichtspunkte
sollen einen groben Gestaltungs- und Beurteilungs-
rahmen fir die Gemeindeverwaltung, den Gemeinde-
rat,die Baurechtsbehdrde und nicht zuletzt fir die
Bauherren und Architekten darstellen. Mit Hilfe
dessen sollen die in Kap. 3 genannten stddtebau-
lichen Zielsetzungen verwirklicht werden.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen

lassen andererseits aber auch noch einen breiten
individuellen Gestaltungs- und Planungsspielraum
fiir den privaten Bauherrn und Architekten offen.
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KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die anhand des Bebauungsplanes ermittelten

voraussichtlichen Erschliefungskosten setzen

sich wie folgt zusammen:

Kanalisation einschl.
Hausanschliisse

Wasserversorgung einschl.
Hausanschliisse

StraBenbau einschl. Gehwege
und StraBenentwdsserung

Griinflachen

ErschlieBungskosten
Nebenkosten f. Planung, Bau-
leitung, Vermessung usw.

Insgesamt
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ca. DM 250.000,-
ca. DM 80.000

ca. DM 300.000,-
ca. DM  20.000,-
ca. DM 650.000,-
ca. DM  70.000,-
ca. DM 720.000,~-

GemaB Satzung der Gemeinde Friesenheim, werden die

ErschlieBungskosten auf die einzelnen Baugrund-

stiicke umgelegt. Die Erschliefungs- und Anlieger-

kosten werden sich auf ca. 50,- DM pro gm be-

laufen.



8. DURCHFOHRUNG UND
REALISIERUNG

Biirgefmeister

Die fiur die Bodenordnung notwendige Bauland-
umlegung kann bei der erwarteten Mitwirkungs-
bereitschaft der privaten Grundstﬁckseigentﬁmer
bis Ende 1987 durchgefihrt werden. Die-bisherigen
Vorverhandlungen mit den betroffenen Grundstiicks-
eigentimern lassen eine zigige Durchfihrung der
Baulandumlequng erwarten.

Aufgestellt im August 1982

ergdnzt 2o. Dez. 1984
LANDSTEDLUNG

Baden - Wirttemberg GmbH

Geschdftsstelle Ettlingen

G.Eble Dipl. Ing. (FH)
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