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Bebauungsplan Oftersheim, Sanierungsgebiet Heidelberger StralBe,

WiesenstraBe. 1. Anderung und Erweiterung.

Begriindung:

Die vorliegende Bebauungsplandnderung betrifft die an die Heidel~
berger Strafe 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 Charakteristik zu
erhalten sind. Der genehmigte Bebauungsplan vom 07.02.1972 wurde
daher beziiglich der Stellung der baulichen Anlagen, der First-
richtung der Gebidude, der Bauweise, der iiberbaubaren Fldche und der
7zahl der sichtbaren Vollgeschosse fiir diesen Teilbereich iberar-
beitet. Im Zuge der Bebauungsplandnderung erfdhrt der Bebauungsplan
eine Erweiterung iliber die Flurst.Nrn. 229/1l, 230/1, 229, 230 und 228,
die im Bereich der Heidelberger StraBe zwischen der Wiesenstralfe
und der MiihlenstraBe liegen. Hiermit soll die Voraussetzung fir '
eine geplante Neubebauung sowie den Bau einer Bushaltestelle ge-

schaffen werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Planfelder G bis L sind zum
groften Teil bebaut. Sie sind daher gegeniiber dem genehmigten Be-

bauungsplan vom 07.02.1972 unverdndert geblieben.

1. Allgemeines

Fldche: ca. 8.500 m?
Lage: Siid-dstlicher Rand des Ortskernes von Oftersheim
Abgrenzung: Noxden: Mihlenstrale, Wiesenstralle
Osten: TFlurst.Lgb.Nrn.: 231, 174/3, 174/2, 172/2,
171/3, 171/2, 170/2 und Peter-Gieser-Stralle
Siiden: Flurst.Lgb.Nrn.: 169, 168/4, 168/5 und 170/6

Westen: Heidelberger StralBe

\
II. Verscrgung
Die Frischwasser-, Gas- und Stromversorgung sowie die Abwasserbe-
seitigung erfolgt durch die vorhandenen Einrichtungen des Of-

tersheimer Ortsnctzes.



ITT. Verkehr:

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Planfelder A bis L werden
durch Anbindung an die bereits bestehcnden Offentlichen Ver-
kehrsflichen fiir den Kraftfahrzeug- und FuBgédngerverkehr 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. Filir das Planfeld A ist der Bau einer Tiefgarage mit
ca. 21 Stellpldtzen geplant. Die Ein- und Ausfahrt ist nur iber
die WiesenstraBe mdglich. Auf die Ausweisung &ffentlicher Stell-
pldtze wurde verzichtet, da im Bereich der Heidelberger Strale
in H6he der Planfelder B bis D ein &ffentlicher Parkplatz be-

reits vorhanden ist.

iV, Gestaltung

Der Teilbereich des Bebauungsplanes fir die Planfelder B bis L
bleibt als allgemeines Wohngebiet bestehen. Die Planfelder G bis
L sind gegeniiber der Fassung des genehmigten Bebauungsplanes
vom ©07.02.1972 unveridndert. Entlang der Heidelberger StraBe
wurden fir die Planfelder B bis F die Anregung des LandesdenXk-
malamtes, die Charakteristik der dort vorhandenen Bebauung

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 gemidB ihres jetzigen Erscheinungshildes in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Um die geradlinige Raumkante entlang
der Heidelberger Strale noch zu unterstreichen, werden stralen-
seitig Béulinien festgesetzt. Ferner werden im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen weitere Bestimmungen bhe-

zliglich der Fassadengestaltung erlassen.



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

ist filir Wohnzwecke gedacht. Dieses aufgesetzte Ober—'und Dach-
geschoB ist entlang der Héidelberger— und der WiesenstraBe als
StraBenrandbebauung zu gestalten. Die Hauptfirstrichtung ist
daher parallel zu der Heidelberger- bzw. WiesenstralBe anzuordnen,
wobei aufgrund der unterschiedlichen Bautiefen fiir das Obergeschol,
die Firsthdhe im Bereich der WiesenstraBe gegeniiber der Firsthohe
entlang der Heidelberger StraBe geringer ist. Um die Dachfldchen
entlang den o.g. StraBen aufzulockern, sind die FFassaden 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 Strale
im Planfeld A eine Verbreiterung, die der Unterbringung einer
Bushaltestelle dient. Durch die Schaffung dieser Haltebucht

fiir 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 dexr Miihlen-

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

des 8fteren ein Verkehrsriickstau verursacht wird.

Um die géplante Bebauung im Planfeld A verwirklichen zu konhnen,
ist aus stddtebaulichen Griinden die Grundfldchenzahl auf o,69
und die Geschofflichenzahl auf 1,62 in der Bebauungsplandnderung
erhdht worden. Die erhShte Nutzung erfolgt als Festsetzung ge-
miah § 17 Abs 9 BaulNVO.



Die Malgabe, 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
Offentlichen StraBen umgeben ist. Es ist daher wlinschenswert,
an dieser Stelle Wohnraum und zusdtzliche Versorgungseinrichtun-
" 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 Ortskéxn von Oftershéim, das Gebiet im Bereich der
Mannheimer-, der Mozart- und der geplanten Verldngerung der
KarlstraBe, und der Ortserweiterung Slid-Ost, der Bexreich des
Hardtwaldringes, anzuschen ist. Hiexrdurch kann das Bediirfnis,
die Geschdfte in moglichst dichter Folge anzubieten, erfilillt
werden, insbesondere im Hinblick auf die kaum Vorhandenen‘Ver—
sorgungseinrichtungen fiir den tdglichen Bedarf fir das Neubau-
gebiet Slud-0st.

Der Erhdhung des Malbes der baulichen Nutzﬁng stehen sonstige
Offentliche Belange, insbesondere in Bezug auf std@dtebauliche
MiBstdnde nicht entgegen. Die Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhdltnisse sind erfiillt. Aufgrund der Lage des
Grundstilickes, das an 3 Seiten durch Offentliche StralBen be-
grenzt wird sowie der Festlegung der cffenen Bauweise in Bezug
auf das angrenzende Flurst.Nr., 231 ist die Belichtung, Besonnung
und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstdtle von allen Seilten
gewdhrleistet. Durch die geplante Neubebauung kénnen ferner die
Anforderungen an die bauliche Beschaffenheit des Gebdudes erfillt
werden. Beziglich der Mischung von Wohn- und Arbeitsstdtten be-
stehen kéine Bedenken, da durch die geplante Ausfiihrung eine
klare Trennung erreicht wird. Die Funktionsfahigkeit des Plan-
feldes A Sezﬂglich des ruhenden und flielenden Verkehrs sind
aufgrund der guten Verkehrsanbindunyg gegeben. Der ruhende Verkehr
wird zu 66 % in einer Tiefgarage sowie weiteren offenen Stell-
pl&tzen, die hauptsdchilich als Kundenparkplitze dienen, unter-

gebracht.
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VI.

Die Zufahrten hierzu befinden sich jeweils auf den gegenliber

der Heidelberger Strale untergeordneten Wiesen— bzw. MihlenstraBe.
Die Zugdnglichkeit des Grundstiickes wird aufgrund der oben
heschriebenen Lage begilinstigt. Die Versorgungsfunktion des
Gebietes ist durch seine Lage zwischen dem Ortskern und der
Ortserweiterung Siid-Ost, wie zuvor schon angemerkt, erfidllt.
Durch die Festsetzung "Zahl der Vollgeschosse und DachgeschoB8”
soll erreicht werden, daB beim Ausbau des Dachgeschosses, be-
dingt durch die steile Dachneigung zur Wahrung des stddtebau-
lichen Erscheinungsbildes, ein weiteres VollgeschoB zulédssig

ist, wenn sich dieses im Dachraum befindet.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Bereich der Planfelder B bis L sowle
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 m?
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



VIT. ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung ist vorhanden. Die Kosten flir den Bau einer

Bushaltestelle im Bereich der Heidelberger Stralie belaufen

sich

fiir Strafenbkau (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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