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Begriindung
nach § 9 (6) BBauG zum Bebauungsplan "KESSELEN",

ﬁffegtliche Erfordernis:

Die Zielsetzung des Gemeinderats, die Nachfrage nach Wohn-Gewerbe-+
Mischgebiet-Bauland sowie der Wunsch einiger vorhandener Hand-
werksbetriebe nach Erweiterungsmiglichkeiten bedingen die Er-
schliessung des Baugebiets, )

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Fliéche ist

ca, 4 ha

gross.

Stidtbguliche Zielsetzungen:

Mit dem Bebauungsplan soll ein Teil der im Flichennutzungsplan
vorgesehenen siidlichen Ortserweiterung verwirklicht werden, .

im ndérdlichen Bereich, teilweiser alter Ortsteil, mit bereits be-
stehenden Betrieben (Handverksbetrieben), ist Mischgebiet geplant,

Der siidliche Planbereich ist als allgemeines Wohngebiet vorge-
sehen und bildet vorliufig den kiinftigen Ortsrand, sofern die

Planung des weiter siidlich vorgesehenen Hochwasserdammes ver-—

wirklicht wird.

Die Talzone um den Ellbach soll als "Griinfliche" mit Kinderspiel-
platz und Parkanlage ausgebaut werden, Diese Fliiche ist der gesamten
Bevilkerung zugiinglich und bisher im Ortsbereich nicht vorhanden,
Gleichzeitig bildet diese Fiiiche den Ubergang zur ausserhaldb des
Bebauungsplanes vorgesehenen Gpiinzone bis zum geplanten Hoch-
wasserdamm, : :

Die Geschosszahl ist 1- und 2-geschossig geplant und gleicht sich
an die vorhandene Bebauung an.

Die Erweiterung des Baugebiets nach Siiden ist nicht miglich,
sofern der erwihnte Hochwasserdamm gebaut wird,

Der ehemalige FW. 45 darf nur als Zufahrt von der L 1l02 benutzt
werden, ist also nur in einer Richtung befahrbar, i

S
Rechivorgiinge und Besitzverhiltnisse

Die Grundstiicksflichen sind in Privateigentum, so dass bodenord-
ordnende Massnahmen erforderlich werden.

Abgrenzung:

N: bebautes Ortsgebiet mit MD Charakter

0: Hangbebauung, Wohngebiude

St z.Zt. landwirtschaftlich genutztes Gebiet, spiter evtl,
Hochwasserdamm

W: L 1102 mit alter Ortsbebauung und weiter westlich liegendem
geplantem Neubaugebiet,
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Exschliessung

Die Erschliessung soll iilber die Strassen A, B & C
erfolgen., Kleinere Stichstrassen erschliessen die einzelnen

Gebiude.

Die Strassenfiihrung ist weitgehend durch die in diesem Gebiet
verlegte Kanalisations- und Wasserleitung bedingt.

Eine Linksabbiegespur wird in der L 1102 nicht notvondig werden,
da das Verkehrsaufkommen . zum Bau-
gebiet gering ist; ferner sind Pliéne da, die L 1l02 zwischen
Lehrensteinsfeld und Ellhofen in westlicher Richtung an die

B 39a anzuschliessen. Dies wiirde die Ortsdurchfahrt betriichtlich
entlasten. 3

Fiir den ruhenden Verkehr sind pro angenommene Wohnung ein Ga-
ragenplatz und iiber das Gebiet verteilt 3o &ffentliche Park-
plitze ausgewiesen.,

Diese Angaben beziehen sich nur auf die reinen Neubaugebiete,
bezw. noch nicht bebauten Grundstiicke., Bereits bebaute Grund-
stiicke, auch teilweise bebaute, sind in diesem Zahlen nicht
erfasst. :

Bei ca. 6o VWohnungen .ntaprioht das einem Verh#iltnis
Wohnung : Garage + St.llplnt: von 1:15

Eine Lingsparkierung wird kaum erforderlich werden, so dass
der geplante Querschnitt der Fahrbahn ausreicht.
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Voréorgggg

Die Wasserversorgung ist gesichert, die Stromversorgung
ebenfalls. :

Entsorgung .

Das Geﬁlct kann an die bestehende Kanalisation angeschlossen
werden.,

Wohndichte +)

ca. 4 ha Bruttobaugebiet
ca. 80 Wohnungen bei 3,5 Einwohner / Wohnung
ca. 280 Einwohner

pro ha Bruttobauland ca. 7o Einwohner

-pro ha Nettobauland ca. 9o Einwohner

Die voraussichtlichen Kosten der Massnahmen betragen ungefidhr

DM_1,400,000,~

Strassen, Wege- und Parkpliitze sowie Versorgungsanlagen.

+) Diese Angaﬁon beziehen sich auf die Gesamtfliche einschl.
der vorhandenen bebauten CGrundstiicke,




