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Gemeinde Wimsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Breitiohweg / Falltor* vom 10.12.2024

1 Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund der groBen Nachfrage nach Wohnbauflachen in Wimsheim méchte die
Gemeinde neue Wohnbauflachen entwickeln. Das Innenentwicklungspotenzial ist
weitestgehend ausgeschopft.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde im Jahr 2017 verschiedene AuBenbereichs-
flachen untersuchen lassen, die eine Arrondierung des Siedlungsbereichs bieten.
Die Ergebnisse sind in der ,Untersuchung Potentialflachen § 13b BauGB fur die
Gemeinde Wimsheim des Gemeindeverwaltungsverbands Heckengau® zusam-
mengefasst. Die Untersuchung wurde im April 2019 dem Gemeinderat vorgestellt.

Seit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 bestanden neue Rege-
lungen zum Bauen im AuBenbereich, die eine vereinfachte bzw. beschleunigte
Entwicklung auf AuBenbereichsflachen ermdglichten. Grundlage fir die Suche
von Potenzialflachen waren die Vorgaben aus den bestehenden Rechtsverhaltnis-
sen, die Lage und Nutzung der Flache, die ErschlieBung, die Umweltfaktoren so-
wie die stadtebauliche Eignung. Als Ergebnis zeigte sich, dass sich die Flache
,Breitlohweg* fir eine stadtebauliche Entwicklung besonders anbietet, da sie un-
mittelbar an die Ortslage anschlieBt und positive Voraussetzungen flr eine Ent-
wicklung mitbringt.

Auf Grundlage dieser Untersuchung beauftragte die Gemeinde Wimsheim die Er-
arbeitung eines stadtebaulichen Konzepts, welches dem Bebauungsplan zu-
grunde gelegt wurde. Das stadtebauliche Konzept wurde am 19.11.2019 dem Ge-
meinderat vorgestellt.

Ziel und Zweck der Planung ist es, neben der Schaffung von neuem und qualitativ
hochwertigem Wohnraum, angrenzend an die bestehende Wohnbebauung, eine
naturvertragliche Entwicklung unter Wahrung der nachbarschaftlichen Belange zu
erreichen. Die Planung sieht daher eine lockere Bebauung mit Einfamilien-, Dop-
pel- und Kettenhausern vor. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine zentrale Wohn-
straBe von der drei StichstraBen abgehen. Betont werden die Mindungsbereiche
der StichstraBen durch drei Mehrfamilienhduser, um einerseits die geforderte regi-
onalplanerische Dichte zu erreichen und andererseits der Nachfrage nach Wohn-
raum gerecht zu werden und auch kleinteilige Wohnungen anbieten zu kdnnen.
Vorgesehen ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO. Die weiteren Festsetzungen, u.a. zum MaB der baulichen Nutzung, ori-
entieren sich am stadtebaulichen Konzept.

Um die Planung umzusetzen und die Ziele der Planung zu erreichen, ist es not-
wendig einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan ,,Breitlohweg / Falltor wurde urspringlich im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Bevor jedoch der Satzungsbeschluss er-
folgen konnte, hatte das Bundesverwaltungsgericht im Sommer 2023 entschie-
den, dass der im Jahr 2017 eingefuhrte § 13b BauGB, der die Aufstellung von Be-
bauungsplanen im AuBenbereich im vereinfachten Verfahren ohne férmliche Um-
weltprufung erlaubte, gegen Europarecht verst6Bt und nicht mehr angewendet
werden darf.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wimsheim hat daher in seiner 6ffentlichen Sit-
zung am 21.11.2023 beschlossen, fur den Bereich ,Breitlohweg/Falltor* erneut ei-
nen Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit Ortlichen Bauvorschriften gem.

§ 74 LBO aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,0 ha.
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2

2.1

2.2

EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionale Einbindung / Regionalplan

Im rechtsverbindlichen Regionalplan Nordschwarzwald 2015 (rechtwirksam seit
dem 21.03.2005) sowie im Teilregionsplan Landwirtschaft (Uberarbeitete Raum-
nutzungskarte, Marz 2017) ist die Flache ,Breitlohweg / Falltor als Flur dargestellt
sowie als ,Vorbehaltsgebiet fur Erholung und Tourismus®. GemaB Plansatz 3.3.5
G (2) ist in solchen Gebieten die naturliche und nutzungsbezogene Erholungs-
funktion zu sichern.

Das Plangebiet dient der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum und bie-
tet sich an dieser Stelle als Ortsarrondierung zwischen dem bestehenden Orts-
rand im Norden und Westen sowie dem bestehenden Wochenendhausgebiet im
Suden an (siehe auch Kapitel 1und 2.4). Untersuchung zu alternativen Standorten
haben im Vorfeld stattgefunden. Durch das Plangebiet kommt es zwar zu einem
Verlust des Vorbehaltsgebietes fur Erholung und Tourismus, jedoch handelt es
sich um eine untergeordnete Inanspruchnahme im Verhéltnis zum im Gesamten
festgesetzten Vorranggebiet. Die Auswirkungen auf das Gesamtgebiet werden da-
her als untergeordnet eingeschatzt. Das Plangebiet geht zudem durch die Durch-
grinung und sichergestellte Durchwegung der Erholungsnutzung nicht zur Ganze
verloren. Die vorhandenen Wegebeziehungen bleiben vorhanden. Richtung Au-
Benbereich sind zudem umfassende Eingrinungen vorgesehen.

Der im Regionalplan noch als ,Siedlung Planung“ dargestellte, westlich des Plan-
gebiet liegende Bereich ist mittlerweile aufgesiedelt.

Erholung und Tourismus

:] Flur

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Nordschwarzwald 2015 (rechtwirksam seit dem
21.03.2005, mit dem Plangebiet (in schwarz)

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des GVV Heckengéu (9. Anderung der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2025 des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Heckengau, genehmigt am 05.01.2023) ist der Geltungsbereich der 10.
Anderung des Flachennutzungsplans (Bereich ,Breitlohweg / Falltor) Gberwie-
gend als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im nérdlichen Bereich des Gel-
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Gemeinde Wimsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Breitiohweg / Falltor* vom 10.12.2024

tungsbereichs ist zudem eine Grunflache ,Obstwiese” / Flache fur Ausgleichs-
maBnahmen vorhanden. Eine kleine Flache ist im Norden als sonstige StraBen
dargestellt.

Nordlich und westlich angrenzend sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
des GVV Heckengau Wohnbauflachen festgesetzt. Im Stden befindet sich eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Gartenhausgebiet“. Im Osten befin-
det sich landwirtschaftliche Flache. Weiter im Nordosten befindet sich eine Grin-
flache mit der Zweckbestimmung , Friedhof“ bzw. eine Verkehrsflache mit dem
Planzeichen ,ruhender Verkehr”.

Da die Planung eine Wohnnutzung auf dieser Flache vorsieht, ist die Entwicklung
des Plangebietes ,Breitlohweg / Falltor” aus dem Flachennutzungsplan geman

§ 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nun im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB. Der Gemeindeverwaltungsverband Heckengau hat den Auf-
stellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes am 02.07.2024 ge-
fasst. Die fruhzeitige Beteiligung fand bereits im Zeitraum vom 22.07.2024 bis

23.08.2024 statt.
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Abbildrung 2: Auszug aus der 9. Anderung der Fortsc"hreibung des Fléchennutzungsp]ans 2025
des Gemeindeverwaltungsverbandes Heckengau, genehmigt am 05.01.2023, mit
dem Plangebiet (in schwarz)

2.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Lohweg®, i.K.g. am 15.04.2005, grenzt im
Westen an das Plangebiet an und ragt im nérdlichen Bereich in das Plangebiet
hinein. Er setzt in diesem Bereich private Grinflache ,,Obstbaumwiesen® sowie
eine Flache fir MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fest sowie eine Ausgleichsflache. Fur den entfallenden Ausgleich
muss ein Ausgleich an anderer Stelle erstellt werden (siehe Kapitel 4.6 und Feh-
ler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Far das Gebiet westlich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan ,Lohweg“ ein
allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossfla-

chenzahl von 0,8, Einzel- bzw. Doppelhauser, einer Wandhéhe von 4,0 m und ei-
ner Firsthdhe von 9,0 m sowie einer Dachneigung von zumeist 30 — 40° fest.
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2.4

Westlich des Bebauungsplans ,,Lohweg“ besteht der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Lohweg / Steig®, i.K.g. am 30.05.1986. Er setzt nach Osten ein Allge-
meines Wohngebiet, nach Westen ein Mischgebiet bzw. ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet fest.

Noérdlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan ,Lohweg — Steig®,
i.K.g. am 14.07.1972. Er setzt ein reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einem Vollgeschoss fest. Hier greift der Bebauungsplan ,,Breitlohweg
/ Falltor* auf ca. 20 m? ein.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.

BP ,Lohweg - Steig“
i.K.g.am 14.07.1972

BP ,Lohweg“
i.K.g. am 15.04.2005

BP ,Lohweg / Steig“
i.K.g. am 30.05.1986

Abbildung 3: Ubersicht iiber angrenzende und bestehende rechtsverbindliche Bebauungspléne,
mit Plangebiet (in schwarz)

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittilungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.

Das Plangebiet beinhaltet landwirtschaftliche Flachen. Die Erfassung insbeson-
dere der landwirtschaftlichen Belange und ihre Darlegung ist Grundlage fur die
Abwagung mit ordnungsgemaBer Berucksichtigung des 6ffentlichen Belangs der
Landwirtschaft. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen mit ihren
Auswirkungen sowie die Darstellung der Eingriffe in das Schutzgut Boden im
Zuge der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird im Umweltbericht (,Umweltbericht gem.
§ 2a BauGB mit Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Breitiohweg / Falltor”,
Gemeinde Wimsheim, Kénig + Partner PartmbB, Freie Landschaftsarchitekten,
Altbach, Entwurf 24.09.2024) dargestellt.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Breitiohweg / Falltor* vom 10.12.2024

3.1

Das Landwirtschaftsamt fuhrt in seinem Schreiben vom 08.04.2024 aus: ,die Ge-
meinde Wimsheim mdchte durch die Aufstellung des oben genannten Bebau-
ungsplans die Wohnbauflache der Gemeinde nach Stidosten erweitern. Der Gel-
tungsbereich umfasst ca. 2,0 ha. Weder im Regionalplan noch im rechtskréaftigen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Bauflache kartiert. Aktuell werden die be-
troffenen Flachen gréBtenteils landwirtschaftlich als Grinland genutzt. In der gulti-
gen Flurbilanz 2022 ist der Bereich der Vorbehaltsflur Il zugeordnet, welche Uber-
wiegend landbauwurdige Flachen kennzeichnet. Die Planflache ist durch beste-
hende Feldwege abgegrenzt und es ist teilweise Streuobst zu vorzufinden. Die
landwirtschaftliche Bedeutung der Planflache ist aufgrund der vorhanden Struktur,
der Nutzung als Grunland und da im Gemeindeumfeld héherwertigere Fluren vor-
zufinden sind, als geringer einzustufen. Aus den genannten Grinden kénnen
mogliche agrarstrukturelle Bedenken gegen den Bebauungsplan zurtickgestellt
werden.[...].*

Ermittlung und Begriindung des Wohnbaufla-
chenbedarfs

Die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs im Planungszeitraum ist eine zentrale
Aufgabe der vorbereitenden Bauleitplanung. Die Flachenneudarstellungen mus-
sen einer ortspezifischen Nachfrage nach Wohnbauland gerecht werden und die
uberortlichen Zielvorgaben der Landes- und Regionalplanung erfullen. ,Der Fla-
chennutzungsplan ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen“ (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Bei Flachenausweisungen in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB und von
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplanen nach § 8
Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 BauGB soll der geplante Bedarf an
Wohnbauflachen durch eine Plausibilitatsprifung und auf der Basis der aufge-
fuhrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben gepraft werden.

Hinweis: Da das FNP-Anderungsverfahren jedoch zeitlich etwas nach dem
Bebauungsplanverfahren terminiert ist, soll die in der 10. Anderung der
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2025 —
Gemeindeverwaltungsverband Heckengau fur den Bereich ,Breitlohweg / Falltor®
enthaltene Abhandlung / Berechnung erganzend auch in der Bebauungsplan-
begrindung aufgefuhrt werden.

Im folgenden Kapitel werden zunachst die Grundlagen und Annahmen fur die
Berechnung erlautert. Nachfolgend folgt die eigentliche Berechnung. Abschlie-
Bend werden die ortlichen und regional bedingten Besonderheiten dargelegt und
berucksichtigt.

Nachzuweisende Flache

Die PlangebietsgroBe betragt ca. 2,0 ha. Hierfur ist der Bedarf nachzuweisen.

Die reine Wohnbauflache betragt ca. 1,56 ha, hinzu kommen Verkehrsflachen (ca.
0,36 ha) sowie eine Flache fur die Retention.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Sonstige aktuelle Entwicklungen von Wohnbauflachen

Bis auf die Aufsiedlung des zweiten Bauabschnittes des Neubaugebietes
,Frischegrund” finden derzeit keine Entwicklungen von Wohnbauflachen in der
Gemeinde Wimsheim statt.

Berechnungsmethode

Es wird das Hinweispapier des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur zur
»Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB*“ vom 15. Februar 2017 heran-
gezogen. Der Bauflachenbedarfsnachweis gemaB dem Hinweispapier soll die
Plausibilitédt des Planungsansatzes zum Wohnbauflachenbedarf nachvollziehbar
machen.

Die Berechnungsmethode gem. Hinweispapier sieht folgende Berechnung vor:

Der Bedarf aus Belegungsdichtertiickgang (zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf
aus einem weiteren Ruckgang der Belegungsdichte = 0,3% per anno) und der
Bedarf aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung (naturliche Bevolke-
rungsentwicklung) werden addiert. Die Berechnung des relativen zuséatzlichen Fla-
chenbedarfs erfolgt unter Berucksichtigung der Bruttowohnmindestdichte fur die
jeweilige raumordnerische Funktion. Der absolute zusatzliche Flachenbedarf er-
folgt durch Abzug der Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde. Um den Be-
darf ausreichend einschatzen zu kdnnen, werden in die Betrachtung 6rtliche und
regional bedingte Besonderheiten, die ggf. zu besonderem Bedarf oder auch min-
derem Bedarf fUhren kdnnen, mit in die Bewertung einbezogen.

Zugrundeliegende Daten flr die Bevolkerungsvorausrechnung

Die Gemeinde Wimsheim hat gemaB dem Regionalplan 2015 Nordschwarzwald
keine zentral6rtliche Funktion. Die Ausweisung von Bauflachen soll sich gem.
Plansatz 2.4.2 (3) an dem aus der Eigenentwicklung resultierenden Bedarf
orientieren.

Planungszeitraum

Der Bebauungsplan ,,Breitlohweg / Falltor® sollte nach § 13b BauGB durchgefuhrt
werden. Die Offenlage wurde bereits durchgefuhrt und der Satzungsbeschluss
sollte im Herbst 2023 erfolgen. Parallel wurde das Umlegungsverfahren eingelei-
tet, sowie mit den Grundsttickseigentimern die notwendigen Vereinbarungen ge-
troffen. Ebenso wurden die CEF MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen geplant
und auch umgesetzt. Die ErschlieBungsplanungen befinden sich im Stand der
Ausfuhrungsplanung und das Vergabeverfahren stand unmittelbar vor dem Start.

Aufgrund der Unvereinbarkeit des § 13b BauGB mit dem Unionsrecht, wurde das
Bebauungsplanverfahren ,Breitlohweg / Falltor gem. § 13b BauGB aufgehoben.
Der Gemeinderat der Gemeinde Wimsheim beschloss am 21.11.2023 in 6ffentli-
cher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschrif-
ten ,Breitlohweg / Falltor* im Regelverfahren (siehe auch Kapitel 1). Die Bebau-
ungsplanunterlagen inkl. des bereits erstellten Umweltberichts liegen also bereits
vor, die Anregungen zur Offenlage der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange sind bereits in die Unterlagen eingeflossen und die Umlegungsver-
trage sind bereits unterzeichnet, so dass einer raschen Umsetzung des Bebau-
ungsplans nichts im Wege steht. Aufgrund des weit fortgeschrittenen §13b Verfah-
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3.6

3.6.1

rens haben die Eigentimer teilweise bereits ihre Planungen bzw. Baugenehmi-
gungsunterlagen erstellen lassen und mit groBem Vertrauen in das Verfahren um-
fangreiche Entscheidungen getroffen und auch finanziell getragen.

Der Gemeinde Wimsheim ging es mit der Aktivierung des Bereichs ,,Breitlohweg /
Falltor“ in erster Linie um eine kurzfristige Verfugbarkeit von Wohnbauflachen. Da
es sich zudem um eine konkrete Planung auf Bebauungsplanebene und nicht um
eine Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplanes handelt, wird ein realisti-
scher Zeitraum zur Aufsiedlung des Plangebietes angesetzt. Als Planungshorizont
wird das Jahr 2030 angesetzt, da die Erstellung des Bebauungsplans (frihzeitige
Beteiligung, Offenlage usw.) sowie die ErschlieBung des Baugebietes in diesen
Zeitraum hineinzahlen.

Berechnung des relativen Flachenbedarfes

Der relative Flachenbedarf beschreibt die insgesamt bendtigten Flachen fur
Wohnbau bis zu einem zukunftigen Zeitpunkt. Er wird berechnet indem der ermit-
telte Einwohnerzuwachs in einem Planungszeitraum durch die Bruttomindest-
wohndichte (regionalplanerische Vorgabe) geteilt wird.

Die raumordnerische Funktion gem. des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald ist
fir Wimsheim eine ,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung in der Randzone
um den Verdichtungsraum®. GemaB Hinweispapier des Ministeriums fur Verkehr
und Infrastruktur muss der Wohnbauflachenbedarf daher zunachst ohne
Wanderungen gerechnet werden.

Aufgrund umfangreicher ortlicher Besonderheiten und dem tatsachlichen Trend
der Einwohnerentwicklung wird anschlieBend vergleichend der
Wohnbauflachenbedarf unter Bericksichtigung der Wanderungen dargelegt.

Berechnung des relativen Flachenbedarfes - ohne Wanderungen

Far die Ermittlung der Bevolkerungsentwicklung wird vorerst die Bevolkerungsvo-
rausberechnung ohne Wanderungen zugrunde gelegt:

1.Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ1)

Far die Gemeinde Wimsheim werden folgende Einwohnerzahlen vom statisti-
schen Landesamt Baden-Wurttemberg angegeben: 2022 = 2.851 EW.

Durch den Ruckgang der Belegungsdichte (mehr Wohnflache je Einwohner) ent-
steht ein zusatzlicher Wohnraumbedarf. Dabei wird i.d.R. von einem Wachstum
von 0,3% p.a. ausgegangen.

(Einwohnerzahl * 0,3 * Planungszeitraum) / 100 = EZ ,
(2.851 EW *0,3 *6) / 100 = + 51 EW

2. Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ 2)

Die prognostizierte Einwohnerzahl ohne Wanderungen wird vom Statistischen
Landesamt Baden-Wurttemberg mit 2.871 EW im Jahr 2030 angegeben.

Prognostizierte Einwohnerzahl — Einwohnerzahl bei Planaufstellung = EZ ,
2.871 EW -2.851 EW = + 20 EW
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3.6.2

3. relativer Wohnbauflachenbedarf

Zur Ermittlung des relativen Wohnbauflachenbedarfs werden der Einwohnerzu-
wachs und die Bruttowohnmindestdichte verwendet. Der Einwohnerzuwachs setzt
sich aus EZ; und EZ, zusammen.

(EZ, + EZ,) / Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha) = ha Bedarf (relativ)
(51 + 20) /50 = + 1,42 ha

Der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf (ohne Wanderungen) liegt
bei ca. + 1,42 ha.

Berechnung des relativen Flachenbedarfes - mit Wanderungen

Aufgrund umfangreicher ortlicher Besonderheiten und dem tatsachlichen Trend
der Einwohnerentwicklung wird anschlieBend vergleichend der
Wohnbauflachenbedarf unter Bericksichtigung der Wanderungen dargelegt.

Betrachtet man die Bevdlkerungsentwicklung in Wimsheim der letzten 10 Jahre ist
von 2012 bis 2022 ein deutlicher Zuwachs zu erkennen (siehe Abbildung 4).
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=8—Bovolkerungsentwicklung (Statistisches Landesamt, 2023)
Bevdilkerungsprognose mit Wanderungen (5tatistisches Landesamt, 2020)
Bevolkerungsprognose ohne Wanderungen (Statistisches Landesamt, 2020)
Fortflihrung des Trends 2012 - 2022 (Wachstumsrate 0,98 % pro Jahr)

Abbildung 4: Statistik Bevolkerungsprognosen fir die Gemeinde Wimsheim, Datengrundlage: Sta-
tistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2023

Far die Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes werden die Bevol-
kerungszahlen der Jahre 2017 bis 2020 zu Grunde gelegt. In diesem kurzen Zeit-
raum von drei Jahren wurde in Wimsheim kein neues Wohngebiet aufgesiedelt.
Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes geht dementspre-
chend von einer sehr geringen Bevolkerungszunahme bis 2030 aus.
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Betrachtet man aber die Bevolkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre, ergibt
sich eine durchschnittliche Wachstumsrate von 0,98 % pro Jahr. Geht man von
einer FortflUhrung dieses Trends aus, wirde die Bevolkerung bis 2030 auf 3083
Einwohner wachsen. Dies sind Uber 200 Einwohner mehr, als sie in der Bevolke-
rungsprognose des Statistischen Landesamtes ohne Berucksichtigung der Wan-
derungen fur das Jahr 2030 errechnet werden.

Auch der Regionalverband Nordschwarzwald hat Untersuchungen zum Wohn-
raumbedarf durchgefihrt. Das Ergebnis zeigt einen starken Bedarf flr Pforzheim
und den Enzkreis. Anders als noch in der Vorausrechnung des StaLa angenom-
men wachst die Bevolkerung hier deutlich starker. Die Zunahme des Wohnungs-
bedarfs im Mittelbereich (MB) Pforzheim (inkl. Wimsheim) ist mit + 9,5 % deutlich
uberdurchschnittlich zur Region (+ 8,5% bis 2040) und nach dem MB Nagold die
dynamischste in der Region. Der Uberdurchschnittliche Beschéftigungsaufbau
(+15.500 SVB bzw. 18 % seit 2008) im Vergleich zur Region Nordschwarzwald
(+16%) zeigt eine hohe wirtschaftliche Dynamik an. (Vgl. Wohnraumbedarfsana-
lyse fur die Region Nordschwarzwald, Regionalverband Nordschwarzwald, Januar
2020). Um dem sehr hohen kurzfristigen Bedarf entgegenzuwirken, ist es Ziel der
Gemeinde das Gebiet ,Breitlohweg / Falltor zu entwickeln.

Um einen etwas realistischeren Wohnraumbedarf fur das Jahr 2030 dazulegen
und sich an den Trend anzun&hern, wird im folgenden Abschnitt der Wohnraum-
bedarf unter Berlicksichtigung der Wanderungen berechnet.

1.Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ1)

Dieser Schritt ist identisch zur Berechnung ohne Wanderungen und betragt da-
her:

(Einwohnerzahl * 0,3 * Planungszeitraum) / 100 = EZ ,
(2.851 EW * 0,3 *6) / 100 = + 51 EW

2. Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ 2)

Die prognostizierte Einwohnerzahl mit Wanderungen wird vom Statistischen Lan-
desamt Baden-Wurttemberg mit 2.933 EW im Jahr 2030 angegeben. Daraus
ergibt sich folgende prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ 2):

Prognostizierte Einwohnerzahl — Einwohnerzahl bei Planaufstellung = EZ ,
2.933 EW -2.851 EW = + 82 EW

3. relativer Wohnbauflachenbedarf

Daher verandert sich auch der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf fol-
gendermalen:

(EZ, + EZ;) / Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha) = ha Bedarf (relativ)
(51 + 82) /50 = + 2,66 ha

Der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf (mit Wanderungen) liegt bei
ca. + 2,66 ha.
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3.6.3

Der Berechnungsansatz ,,mit Wanderungen® wird vom Regierungsprasidium
Karlsruhe gem. eingegangener Stellungnahme vom 12.04.2024 zum Bebauungs-
planvorentwurf ,Breitlohweg / Falltor® mitgetragen: ,[...] Unter Berlcksichtigung
der Ausfuhrungen des Statistischen Landesamtes halten wir die Bevdlkerungsvo-
rausberechnung ohne Wanderungen (also ohne Zu- und auch ohne Abwanderun-
gen) nicht fir geeignet, um diese als Grundlage fur die voraussichtliche Bevdlke-
rungsentwicklung heranzuziehen. Der vom Planungstrager verfolgte Berech-
nungsansatz ,mit Wanderungen®“ wird von der hdheren Raumordnungsbehérde
mitgetragen.“

Berechnung des relativen Flachenbedarfes - mit Bertlicksichtigung
rechnerisch darlegbarer értlicher und regional bedingter Besonderheiten

Gem. Hinweispapier des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur kénnen &rtli-
che und regionale Besonderheiten, die zu einem besonderen Bedarf fihren, ein-
bezogen werden.

Als rechnerisch darlegbarer Bedarf lassen sich der fUr Flichtlinge notwendige Be-
darf nennen.

Bedarf an Unterkinften fur Flichtlinge

Aufgrund von Fluchtlingen wird es langfristig einen erhdhten Bedarf an Wohnraum
in der Region geben. Geman der ,Verteilberechnung fir die Anschlussunterbrin-
gung im Enzkreis“ des Landratsamtes Enzkreis mit Gultigkeitszeitraum
01.05.2024 bis 31.07.2024 betragt die Verteilquote (Soll) 3,079 %. Die Tendenz ist
hierbei steigend.

Die im Bereich Wenntal 1 (MUhlweg) geplante Flichtlingsunterkunft (siehe Abbil-
dung 8, S. 23) weist eine Kapazitat von 73 Personen auf, welche damit bereits ei-
nen Anteil von 2,5 % an der Bevolkerung ausmachen. Mit den bereits vorhande-
nen in Wimsheim zugewiesenen Personen betragt der Anteil deutlich Gber 3%. Mit
der Anmietung von privatem Wohnraum steht die Gemeinde in direkter Konkur-
renz zu den Wohnungssuchenden und verscharft die Mangellage an Wohnraum
zusatzlich. Die Gemeinde Wimsheim geht davon aus, dass im Plangebiet nicht
vorrangig geflichtete Personen ein Eigenheim errichten/kaufen werden. Der Be-
bauungsplan sieht aber im inneren Bereich des Plangebiets Flachen fir Ketten-
hauser und Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) vor, die (Miet-)Wohn-
raumpotential schaffen und damit auch wieder Moglichkeiten in den vorhandenen
Bestandsgebauden erzeugen.

Dieser Sonderbedarf wird im vorliegenden Fall mit einem Anteil von ca. 2 % der
Gesamtbevdlkerung angerechnet, sodass von einem Wohnraumbedarf fir weitere
ca. 57 Einwohner auszugehen ist. Dies entspricht bei einer gemaB Regionalplan
festgelegten Bruttowohndichte von 50 EW/ha ca. + 1,14 ha an Flachenbedarf far
Wohnraum.

Der rechnerische besondere Bedarf durch die Bereitstellung von Wohnraum fur
Flichtlinge betragt + 1,14 ha.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 11 von 54



Gemeinde Wimsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Breitiohweg / Falltor* vom 10.12.2024

3.6.4

Berechnung des relativen Flachenbedarfes — mit Beriicksichtigung
argumentativ darlegbarer ortlicher und regional bedingter Besonderheiten

Im Folgenden werden weitere 6rtliche und regional bedingte Besonderheiten auf-
gefuhrt, die zu einem besonderen Bedarf fihren. Diese werden verbal-argumenta-
tiv abgehandelt und sind gem. Hinweispapier ebenfalls in die Bewertung einzube-
ziehen. Bei den 6rtlichen und regional bedingten Besonderheiten handelt es sich

u.a. um demographische, wirtschaftliche und sonstige Besonderheiten.

Konkrete Ansiedlung / Erweiterung namhatfter, international fihrender
Unternehmen

Der Wohnbaudruck entsteht auch durch die Expansion der vor Ort ansassigen Fir-
men. Im Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbands weist Wimsheim eine hohe
Anzahl an Arbeitsplatzen in Relation zur Einwohnerzahl auf. Durch die Ansiedlung
mehrere Marktflhrer wie ALTATEC/CAMLOG, Stahle oder C. HAFNER ist Wims-
heim hier in den letzten Jahren stark gewachsen und es sind aus dem Bereich der
Betriebe weitere Erweiterungen geplant.

Das Verhaltnis Einwohner/Arbeitsplatze stellt sich wie folgt dar (Quelle: STALA
2022/2023):

Ménsheim Einwohner 2022: 3.048 1.983 Arbeitsplatze - Verhaltnis je Einwohner 0,651
Friolzheim Einwohner 2022: 4.310 2.182 Arbeitsplatze - Verhaltnis je Einwohner 0,506
Wimsheim Einwohner 2022: 2.851 1.234 Arbeitsplatze - Verhaltnis je Einwohner 0,433
Heimsheim Einwohner 2022: 5.553 1.836 Arbeitsplatze - Verhéltnis je Einwohner 0,331
Wurmberg Einwohner 2022: 3.288 871 Arbeitsplatze - Verhaltnis je Einwohner 0,265
Wiernsheim Einwohner 2022: 6.854 972 Arbeitsplatze - Verhaltnis je Einwohner 0,142

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass bei Ménsheim und Friolzheim das interkommu-
nale Gewerbegebiet, als auch der Standort Porsche zu berucksichtigen sind. Ge-
genuber den anderen Gemeinden des Verbands weist Wimsheim eine deutlich hé-
here Arbeitsplatzdichte aus. Fur diese Beschaftigten und den zuklnftigen Zuwachs
mo&chte die Gemeinde Wimsheim lokalen Wohnraum zur Verfligung stellen.

Bezliglich der Berufseinpendler Uber die Gemeindegrenze hat sich die Zahl von
574 (2011) bis ins Jahr 2022 mit 1.023 nahezu verdoppelt. Dies spricht fir ein at-
traktives Angebot an Arbeitsplatzen. Allein in Wimsheim sind rund 1500 Arbeits-
platze vorhanden. Im Jahr 2013 zahlte die Gemeinde Wimsheim 719 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte. Die Zahl stieg innerhalb der letzten 10 Jahre auf
1.234 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte an. Es ist von einem weiteren An-
stieg auszugehen.

Gemeinsam mit den qualifizierten, ,alteingesessenen" Betrieben und den z.T. in-
ternational renommierten Unternehmen in der ndheren Umgebung, wie z. B. die
Porsche AG in Weissach in Ménsheim, Robert Bosch GmbH in Renningen, Ber-
trandt-Konzern im IKG Friolzheim / M6nsheim, um nur einige wenige zu nennen,
bieten die ansassigen Unternehmen interessante, breit strukturierte Arbeitsplatze,
die auf kurzen Wegen erreichbar sind. Dies macht den Raum ,Heckengau“ nach-
haltig interessant fur Gewerbebetriebe.

2014 hat sich die im Bereich Edelmetalle tatige Firma C. Hafner GmbH & Co. KG
im Gewerbegebiet ,Breitloh-West II“ in Wimsheim angesiedelt. Mittel- bis langfris-
tig méchte sich die Firma am Standort erweitern.

Auch die Firma Altatec GmbH beabsichtigt ihnren Standort im Gewerbegebiet

,Breitloh-West* in der Gemeinde Wimsheim weiter auszubauen und plant derzeit
einen Erweiterungsbau der Produktion sowie den Bau eines Parkhauses mit circa
220 Stellplatzen fur ihre Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen. In den Jahren 2015 und
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2018 wurden bereits die Bebauungsplanverfahren 4. Anderung und 5. Anderung
Gewerbegebiet ,Breitloh-West" abgeschlossen und dadurch die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur das mittlerweile realisierte Burogebaude westlich der
MaybachstraBe und den nérdlichen Erweiterungsbau der Produktion geschaffen.
Derzeit zahlt die Firma rund 250 Mitarbeiter.

Durch die Ansiedlung eines Forschungs- u. Entwicklungszentrums der Firma Ro-
bert Bosch GmbH in Renningen und der Erweiterung des Entwicklungszentrums
Weissach durch die Firma Porsche AG, wurden in den letzten Jahren zudem zahl-
reiche Arbeitsplatze in der Umgebung geschaffen.

Das Entwicklungszentrum der Firma Robert Bosch GmbH befindet sich in der
Gemeinde Renningen, die im Osten an das Gebiet des Verwaltungsverbandes
grenzt. Die Robert Bosch GmbH errichtete auf dem bisherigen Bundeswehrge-
lande in Renningen, auf 98 ha, ein Forschungs- und Entwicklungszentrum. Das
Zentrum fur Forschung und Vorausentwicklung bundelt die im GroBraum Stuttgart
an den Standorten Gerlingen-Schillerh6he, Schwieberdingen und Waiblingen zu-
gehoérigen Einheiten des Technologieunternehmens an einem Standort nahe der
Unternehmenszentrale und ubernimmt zugleich eine Leitfunktion fur die Koordina-
tion der internationalen Forschung und Vorausentwicklung.

In der ersten Ausbaustufe, die seit ca. fuUnf Jahren abgeschlossen ist, entstanden
rund. 3.000 Arbeitsplatze. In einer zweiten Ausbaustufe, die in den nachsten Jah-
ren abgeschlossen sein soll, entstehen nochmals 2.000 Arbeitsplatze, so dass ins-
gesamt mit einem Zuwachs von 5.000 hochqualifizierten Mitarbeitern zu rechnen
ist. Da an dem neuen Standort Produktentwicklung und Forschung stattfinden,
handelt es sich um langfristig angelegte Arbeitsplatze.

AuBerdem befindet sich das Entwicklungszentrum der Firma Porsche in der Ge-
meinde Weissach, die im Osten an das Gebiet des Verwaltungsverbandes grenzt.
Die Erweiterung des Entwicklungszentrums Weissach (EZW), mit 4,9 ha, liegt auf
Moénsheimer Gemarkung. Nach Stand 2019 arbeiten am Standort Weissach rund
6.700 Mitarbeiter. Mittlerweile sind dort ca. 7.500 Personen beschéftigt. Die Siche-
rung des Standortes Porsche spielt fur die gesamte Region eine bedeutende
Rolle. Die Schaffung von hochwertigen Arbeitsplatzen wird zudem der negative
Pendlersaldo des gesamten Heckengadus weiter reduziert. Dies wirkt sich auch auf
den Wohnungsdruck in Wimsheim aus.

Die Auswirkungen der beiden Projekte sind bereits spurbar und werden es auch
in naher Zukunft sein. Aufgrund der Forschungstatigkeit kann mit dem Zuzug von
hochqualifizierten, gut verdienenden Mitarbeitern gerechnet werden, die sich in
der Nahe ihres Arbeitsplatzes niederlassen. Durch die unmittelbare Nachbarschaft
beider Firmen zum Gemeindeverwaltungsverband kann hier von einem zusatzli-
chen Bedarf ausgegangen werden.

Die Argumentation entspricht der Begriindung der rechtsverbindlichen Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes 2025 des Gemeindeverwaltungsverbandes
(GVV) Heckengau, dem die Behérden gefolgt sind.
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Lage der Entwicklungszentren der Porsche AG und der Firma Robert Bosch GmbH (Quel-
le: verandert nach google-maps, Zugriff am 24.04.2012)

Anschluss an die Autobahn A8 (Stuttgart-Karlsruhe)

Die Verkehrsinfrastruktur des Gemeindeverwaltungsverbandsgebietes wird durch
die im Suden des Plangebietes verlaufende Bundesautobahn A8 (Stuttgart —
Karlsruhe) gepragt. Auf dem Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes liegt
Ostlich von Heimsheim der Autobahnanschluss ,Heimsheim® am Schnittpunkt der
A 8 mit der LandesstraBe L 1134. Ein weiterer Anschlussknoten liegt unmittelbar
an der Grenze des Verbandsgebiets, in direkter Nachbarschaft der Gemeinde
Wurmberg (Anschlussstelle Pforzheim-Sad / Wurmberg). Der Autobahnanschluss
in nordwestlicher Richtung in Pforzheim und in dstlicher Richtung bei Rutesheim
und Leonberg liegen gut erreichbar. Die Uberregionale und regionale Verkehrsan-
bindung wird durch das nahe gelegene Autobahnkreuz Leonberg (A 81 Singen —
Heilbronn/ A 8 Karlsruhe — Mlnchen) erganzt.

Die Verkehrsanbindung des Gemeindeverwaltungsverbandsgebietes an das
Uberoértliche Verkehrsnetz ist als sehr gut einzustufen. Es besteht eine direkte An-
bindung an die Ost-West verlaufende A 8. Zudem sind die Nord-Sud verlaufende
A 81 sowie die BundesstraBen B 27, B 10 und B 14 schnell erreichbar. Dies stellt
einen bedeutenden Standortfaktor dar, gerade im Hinblick auf die Gewerbean-
siedlung und dem daraus resultierenden Wohnbauflachenbedarf.

Besondere Lage / Nutzungsdruck

Wimsheim ist wie die weiteren Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbands
ohne zentralértliche Funktion (Ausnahme Wiernsheim), verspurt aufgrund der
Lage zum Verdichtungsraum Stuttgart und aufgrund der Besonderheiten in der
Raumschaft Wimsheims, wie z.B. das Entwicklungszentrum Weissach oder der
Standort Bosch Malmsheim, einen hohen Nutzungsdruck. Es ist nachvollziehbar
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und vor Ort auch darstellbar, dass Zuzuge im Bereich Wimsheim erfolgen. An
Bauplatzen in Wimsheim als auch in den Nachbargemeinden besteht regelmaBig
eine groBe Nachfrage, welche u.a. auch zu einem hohen Preisniveau im privaten
Bereich fuhrt. Dies ist wiederum kontraproduktiv fur das Ziel der Schaffung von
»gunstigem® Wohnraum. Nur durch die Gemeinde kann eine Bereitstellung von
erschwinglichem Baugrund realisiert werden, da ein gewisser Preisabschlag mit
dem o6ffentlichen Interesse begrundet werden kann.

Bezuglich der Einschatzung zum Bedarf an Wohnflachen wird zusétzlich auf die
Untersuchung des Regionalverbands Nordschwarzwald aus dem Jahr 2020 zum
Wohnflachenbedarf verwiesen. Die Gemeinde Wimsheim ist hier als Gemeinde
der Kategorie | identifiziert mit einem hohen Bevdlkerungswachstum und geringer
Wohnraumkapazitat (siehe nachfolgende Grafik).

Bevalkerungsentwicklung Gemeindetyp I:
n Relativ geringe Reserve vorhanden
Deutliches Bevolkerungswachstum
Tendgnziell geringe AuRenreserven,
fNiedr‘\ge Bestandskapazitat

Gemeindetyp IlI:

GroRe Flachenreserve

maRiges Bevilkerungswachstum
Grofe AuBenreserven

& Bestandskapazitat

egionaler & (43

(£ ]
\

Gemeindetyp II: Wohnraumkapazitit
Durchschnittliche Flachenreserve :
geringes Bevdlkerungswachstum
Vielzahl an Bauliicken

MaRige Bestandskapazitat

Gemeindetyp IV

GroRe Flachenreserve

Stagnation/ Bevélkerungsriickgang
GroBe Siedlungsreserven und

Grole Bestandskapazitat

regionaler @ (23

Abbildung 2: Gemeindetypen nach Bevilkerungsentwicklung und Wohnraumkapazitat

= Bad Herrenalb = Altensteig = Althengstett = Alpirsbach
= Bad Liebenzell = Bad Teinach-Zavelstein = Dornstetten = Bad Rippoldsau-
= Calw = Bad Wildbad = Ebhausen Schapbach
= Dobel = Baiersbronn = Elsingen = Birkenfeld
= Friolzheim = Egenhausen = Enzklosterle = Grombach
= Hoéfen an der Enz = Empfingen = Eutingen im Gau = QOstelsheim
= lllingen = Engelsbrand = Gechingen = Schopfloch
= Ménsheim = Freudenstadt = Glatten = Seewald
= Mihlacker = Keltern = Haiterbach = Wdrnersberg
= Nagold = Kieselbronn = Heimsheim
= Neuenbirg = Knittlingen = Horb am Neckar
= Pforzheim = LoBburg = Ispringen
= Tiefenbronn = Maulbronn = Kampfelbach
= Unterreichenbach = Neulingen = K&nigsbach-Stein
= Wimsheim = Blbronn-Diirrn = Neubulach

= Otisheim = Neuhausen

= Remchingen = Neuweiler

= Sternenfels = Niefern-Oschelbronn

= Waldachtal = QOberreichenbach

= Wiernsheim = Pfalzgrafenweiler

= Wildberg = Rohrdorf

= Schomberg

=  Simmersfeld

= Simmozheim

= Straubenhardt
= Wurmberg

Abbildung 5: Gemeindetypen nach Bevdlkerungsentwicklung und Wohnraumkapazitat und Zuord-
nung der Kommunen (Quelle: Wohnraumstudie des Regionalverbands
Nordschwarzwald, Januar 2020)
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Durch den generellen Nutzungsdruck aus der Region Stuttgart und den Sitz von
namhaften Unternehmen in Wimsheim selbst sowie der Umgebung besteht eine
erhdhte Nachfrage nach Wohnbauland.

Der GVV-Heckengau liegt im Verdichtungsraum (Stadt Heimsheim), bzw. in der
Randzone (Gemeinden Friolzheim, Ménsheim, Wiernsheim, Wimsheim und
Wurmberg) um die Verdichtungsrdume und damit in einem stark nachgefragten
Raum zwischen den Oberzentren Karlsruhe, Pforzheim und Stuttgart.

Die attraktive Lage und der hohe Nutzungsdruck in diesem Raum, werden durch
die hohe Nachfrage nach Wohnbauplatzen im Gebiet des GVV-Heckengau deut-
lich:

Das Wohnbaugebiet ,,Tannenweg/ Frischegrund® in Wimsheim ist in zwei Bauab-
schnitte unterteilt. Der 1. Bauabschnitt hat eine GroBe von 3,8 ha, der 2. Bauab-
schnitt 2,5 ha, so dass die Gesamtwohnbauflache 6,3 ha umfasst. Die Wohnbau-
flachen des 1. Bauabschnittes (3,8 ha) wurden bereits, seit dem Inkraftireten des
Bebauungsplans am 18.03.2011, alle an private Eigentimer verauBert. Die Wohn-
bauflachen des 2. Bauabschnittes wurden bereits bis auf 25 % an private Eigentu-
mer verauBert. Die Gemeinde Wimsheim verauBert nur eine geringe Anzahl an
Grundstucken pro Jahr, um die entsprechende soziale Infrastruktur fUr die neuen
Eigentumer zur Verfugung stellen zu kénnen. Die Baullicken im Eigentum der Ge-
meinde im Wohngebiet ,Frischegrund“ sind daher bewusst noch nicht verauBert
und nicht aufgrund der fehlenden Nachfrage unbebaut.

Die Nachfrage nach Wohnbauland ist im gesamten Heckengdu ungebrochen
hoch. So wurden im November 2020 vier gemeindeeigene Bauplatze vergeben,
worauf ca. 100 qualifizierte Bewerbungen eingegangen sind. Ahnliche Verhalt-
nisse zwischen angebotenen Bauplatzen und Bewerbern waren bei Bauplatzaus-
schreibungen der letzten Jahre gegeben und wurden auch von den Nachbarge-
meinden rickgemeldet. Dies spiegelt die hohe Nachfrage wieder — sei es durch
Zuzug oder dem Wunsch, im eigenen Ort zu bauen.

Um dem hohen kurzfristigen Bedarf an Wohnbauland entgegenzuwirken, hat die
Gemeinde Wimsheim bereits im Jahr 2017 verschiedene AuBenbereichsflachen
untersuchen lassen, die eine Arrondierung des Siedlungsbereichs bieten. Die Er-
gebnisse sind in der ,Untersuchung Potentialflachen § 13b BauGB fur die Ge-
meinde Wimsheim des Gemeindeverwaltungsverbands Heckengau®“ zusammen-
gefasst. Die Untersuchung wurde im April 2019 dem Gemeinderat vorgestellt.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 wurden neue Rege-
lungen zum Bauen im AuBenbereich gefasst, die eine vereinfachte bzw. beschleu-
nigte Entwicklung auf AuBenbereichsflachen ermdglichen sollten. Grundlage fir
die Suche von Potenzialflachen waren die Vorgaben aus den bestehenden
Rechtsverhéltnissen, die Lage und Nutzung der Flache, die ErschlieBung, die Um-
weltfaktoren sowie die stadtebauliche Eignung. Als Ergebnis zeigte sich, dass sich
die Flache ,Breitlohweg / Falltor” fir eine stadtebauliche Entwicklung besonders
anbietet, da sie unmittelbar an die Ortslage anschlieBt und positive Voraussetzun-
gen fur eine Entwicklung mitbringt. Auf Grundlage dieser Untersuchung beauf-
tragte die Gemeinde Wimsheim die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts,
welches dem Bebauungsplan zugrunde gelegt werden sollte. Das stadtebauliche
Konzept wurde am 19.11.2019 dem Gemeinderat vorgestellt und beschlossen.
Der Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor” sollte im Herbst 2023 zur Satzung be-
schlossen werden. Dies verdeutlicht nochmals den politischen Willen und die Eig-
nung der Flache ,Breitlohweg / Falltor® fir eine Wohnbauentwicklung.
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Ortskernnahe Lage / Kurze Wege

GemaB Plansatz 2.2.5 des Regionalplans Nordschwarzwald 2015 soll die Sied-
lungsentwicklung in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in zumutbarer Ent-
fernung zu den Versorgungskernen erfolgen. Das Plangebiet , Breitlohweg / Fall-
tor” entspricht diesem Grundsatz.

Das Plangebiet selbst liegt vorteilhaft in fuBlaufiger Nahe zum Ortskern der Ge-
meinde und dient der Ortsrandarrondierung (an zwei Seiten von Bestandsbebau-
ung umgeben) und dem Lickenschluss zum Gartenhausgebiet. Die nachste Ein-
kaufsmoglichkeit ist lediglich 600 m entfernt.

Zudem ist das Plangebiet mit seiner Distanz zur nachsten Bushaltestelle von ca.
200 m Luftlinie gut an den OPNV angebunden.

Natur- und Erholungsraum

Die landliche Lage, schéne Topographie und vorhandenen Streuobstwiesen ma-
chen Wimsheim zu einer attraktiven Wohnlage mit hochwertiger naturrdumlicher
Qualitat. Fur die naturliche und nutzungsbezogene Erholungsfunktion steht auch
das im Regionalplan festgelegte ,Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tourismus®
(Plansatz 3.3.5 G (2)) auf groBen Teilen der Gemarkung Wimsheim.

Das Plangebiet selbst grenzt an den bestehenden Siedlungsrand an und hat mit
seiner Lage angrenzend an die Kleingarten und die freie Landschaft mit Streu-
obstbestanden einen hohen Erholungsfaktor.

Der starke Zuzugswunsch in die Heckengdu-Region und die extrem hohe Nach-
frage nach Bauplatzen in der Gemeinde Wimsheim ist neben der hochwertigen
naturrdumlichen Qualitat insbesondere mit der Ausstattung an Arbeitsplatzen
und dem wirtschaftlichen Wachstum zu erklaren. Der Wohnbaudruck entsteht zum
einen durch die Expansion der vor Ort ansassigen Firmen zum anderen durch
den generellen Nutzungsdruck aus der Region Stuttgart.

3.6.5 Berechnung des relativen Flachenbedarfes - Ergebnis

Der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf liegt ohne Wanderungen bei
ca. + 1,42 ha.

Der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf liegt mit Wanderungen bei
ca. + 2,66 ha.

Der rechnerische besondere Bedarf durch die Bereitstellung von Wohnraum fur
Flichtlinge betragt ca. + 1,14 ha.

Far Wimsheim besteht ein hoher besonderer Bedarf durch die regionalen und
ortlichen Besonderheiten.

Somit ist insgesamt von einem relativen Flachenbedarf von ca. + 3,8 ha + x (zu-
satzlicher argumentativer Bedarf aus regionalen und 6rtlichen Besonderhei-
ten) auszugehen.

3.7 Berechnung des absoluten Wohnbauflachenbedarfes

Geman Hinweispapier werden dem relativen Bedarf die Reserveflachen aus dem
Flachennutzungsplan, Baulicken usw. gegenubergestellt.
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3.7.1

Bauliicken / Nachverdichtungspotenziale / Sanierungsgebiete

Die Siedlungsentwicklung ist grundséatzlich so zu gestalten, dass der Schwer-
punkt auf die ,,Innenentwicklung“ gelegt wird und eine behutsame Ausweitung der
bestehenden Gemeindegebiete erst nach Ausschépfung innerdértlicher Baulandre-
serven erfolgt.

Die Gemeinde Wimsheim verfolgt den Grundsatz ,,Innen- vor AuBenentwicklung®
und hat in den vergangenen Jahren, wo moglich, Baulucken geschlossen und
mehrere Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) zur Satzung be-
schlossen. Zudem fanden NachverdichtungsmaBnahmen gem. § 34 BauGB statt.
Des Weiteren plant die Gemeinde bereits weitere Projekte bzgl. der Nachverdich-
tung im Ortskern.

Unter anderem wurden in den letzten Jahren folgende Bebauungsplane der In-
nenentwicklung (Verfahren gem. § 13a BauGB) zur Satzung beschlossen:

e Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ortsmitte - |. Anderung", in
Kraft getreten am 10.04.2015

e 1. Anderung des Bebauungsplanes "Pfadweg / Anderung und Erweite-
rung", in Kraft getreten am 09.02.2018

e Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "NordstraBe" — 2. Anderung,
in Kraft getreten am 18.06.2021

Die Innenentwicklung geschieht groBtenteils durch die SchlieBung von Baullcken,
die jedoch auf der freiwilligen Bebauung oder VerauBerung der Grundstlcke
durch die Grundstucksbesitzer basiert. Die Stadte und Gemeinden kénnen auf "in-
formeller Basis", das heiBt durch Aufklarung und Offentlichkeitsarbeit, sowie durch
Hilfestellungen mit Testentwlrfen und durch die Verbesserung der planerischen
Rahmenbedingungen sicherlich Erfolge erzielen. Die vorhandenen Rechtsinstru-
mentarien sind jedoch schwierig anzuwenden und nur bedingt tauglich. Die
Stadte sind daher auf ein Tatigwerden des Eigentimers angewiesen, da sie kei-
nen direkten Zugriff auf die Grundsticke haben. Eine durchgreifende Einfluss-
maoglichkeit auf Eigentumer von Baupléatzen, eine Bebauung zu realisieren oder
den Platz zur Bebauung zu verkaufen, gibt es nicht. Auf ,informeller” Basis wur-
den in den letzten Jahren zahlreiche ,informelle® Gesprache mit Grundsticksei-
gentumern von Baullcken und untergenutzten Baugrundsticken gefuhrt. Ein wei-
terer Versuch der Gemeinde die Bebauung innerértlicher Baulticken voranzutrei-
ben und hier gezielt Anreize zu schaffen besteht durch die Teilnahme am Lan-
dessanierungsprogram und der Ausweisung des Sanierungsgebiets , Ortsmitte I1“
im Jahr 2019 (Laufzeit bis 2028).

Baullcken in Wohnbauflachen bestehen in Wimsheim nur vereinzelt. In den letz-
ten Jahren bzw. Jahrzehnten hat Wimsheim den Fokus auf die Innenentwicklung
gelegt, so dass nur wenige Potenziale Gberhaupt vorhanden sind. Hier steht oft
die individuelle Lebensqualitat statt des Grundstiickserléses bei den Grundstlicks-
eigentimern im Vordergrund. Insgesamt lasst sich daher feststellen, dass in
Wimsheim nur wenige Baullcken, Brachen, Konversions- oder Altlastenflachen
vorliegen und diese bislang oft nicht aktiviert werden konnten.

Die Erfassung der Baultcken in Wimsheim mit Stand 10/2023 (siehe nachfol-
gende Abbildung) kommt zu dem Ergebnis, dass Baullicken in Wohnbauflachen
im langjahrig gewachsenen Bestand, in Wimsheim vergleichsweise nur vereinzelt
bestehen. 45 % der gesamten Baullcken befinden sich im Neubaugebiet
~Frischegrund®, das derzeit noch aufgesiedelt wird.
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Die verbliebenen Baultcken befinden sich hauptsachlich in privatem Eigentum.
Auf diese privaten Flachen hat die Gemeinde leider keine direkten Einflussmog-
lichkeiten und aufgrund der Bodenwertsteigerungen der letzten Jahre ist in der
Regel das Interesse der Eigentumer zur VerauBerung sehr gering bis gar nicht
vorhanden. Die Gemeinde daher auch hier keine Méglichkeiten zur realistischen
Baulandaktivierung.

Im Eigentum der Gemeinde befinden sich insgesamt 11 Baulicken mit einer Fla-
che von circa 0,67 ha. 91 % davon liegen im Neubaugebiet ,Frischegrund®. Die

Baullicken im Eigentum der Gemeinde werden in diesem und nachsten Jahr mit
Bauverpflichtung verauBert, sodass die Zeitplanung fur Breitlohweg / Falltor sehr
passend ist, um weitere Wohnbaugrundsticke zur Verfigung stellen zu kénnen.

Bauliicken Bauliicken Gesamt im Gemeinde-
Wohnen Mischgebiet (Wohnen 100%, eigentum
GroBe (Anzahl) GroBe (Anzahl) Mischgebiet 50 %) GroBe (Anzahl)
Wimsheim 4,85 ha (88) 0,19 ha (4) 4,95 ha 0,67 ha (11)
gesamt
davon im 2,26 ha (41) 0,0 ha (0) 2,26 ha 0,61 ha (10)
Neubaugebiet
»Frische-
grund"
(DHBD i W l i
(b D"‘“\'Y J \

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 19 von 54



Gemeinde Wimsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Breitiohweg / Falltor* vom 10.12.2024
Wohnbauflachen Bauliicken
I:l Bauliicke in Privatbesitz
Wohnbaufléchen
I:l Bauliicke im Eigentum der Gemeinde Wimsheim 88 Bauplatze mit 4,85 ha (davon 11 Bauplatze mit 0,67 ha in Gemeindebesitz)
gemischte Baufléchen
gemlschte Bauflachen 4 Baupldtze mit 0,19 ha (davon keine in Gemeindebesitz)
I:l Bauliicke in Privatbesitz gewerbliche Bauflichen

- Baullcke im Elgentum der Gemeinde Wimsheim 2 Bauplitze mit 0,16 ha (davon keine in Gemeindebesitz)

gesamt

gewerbliche Bauﬂéchen 94 Bauplatze mit 5,20 ha (davon 11 Bauplatze mit 0,67 ha in Gemeindebesitz)

I:l Bauliicke in Privatbesitz

- Bauliicke im Eigentum der Gemeinde Wimsheim

sonstiges

B Bebauungsplan vorhanden
kein Bebauungsplan vorhanden, nach § 34 BauGB

Abbildung 6: Baullckenkataster Gemeinde Wimsheim vom 23.10.2023

Nach Stand Oktober 2023 betragen die unbebauten Bauplatze in Summe ca. 4,95
ha (inkl. der nicht bebauten / nicht genutzten Wohn- und Mischgebietsflachen in
Bebauungsplanen) (Anrechnung Mischgebiets-Baullcken zu 50%).

Generell gilt, dass es keine allgemein gultige Definition einer Baullicke gibt. Im ak-
tuellen Baullckenkataster wurden die Baulucken sehr offensiv angenommen. Es
bleibt dabei, dass es keine durchgreifende Einflussmoglichkeit auf Eigentimer
von Bauplatzen gibt. Die Gemeinden sind daher auf ein Tatigwerden des Eigentu-
mers angewiesen, da sie keinen direkten Zugriff auf die Grundstticke haben. Es ist
zu vermuten, dass die Verwertung der privaten Baulticken allenfalls innerhalb der
Familie erfolgen soll.

Zur Starkung der vorhandenen Struktur beabsichtigt die Gemeinde Wimsheim
auch kunftig trotz der schwierigen Rahmenbedingungen (kostenaufwendig, zeit-
aufwendig) weitere MaBnahmen zur Innenentwicklung durchzufuhren:

¢ Nachverdichtung in der Flache: In verschiedenen Gebieten wird versucht,
durch eine hohe Uberbaute Grundsticksflache das Bauland optimal zu nut-
zen.

e SchlieBen von Baullcken.

¢ Im Zuge von Sanierungsgebieten werden nicht mehr genutzte Gebaude/ Fl&-
chen wieder aktiviert oder umgenutzt.

Im Innenbereich kann die bestehende Baulandnachfrage nicht gedeckt werden,
denn die vorhandenen Baullcken befinden sich groBteils in privatem Eigentum.
Die Erfahrungen der Gemeinde zeigen, dass es auf diese Flachen kaum Zugriff
gibt.
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3.7.2 Reserveflachen aus dem Flachennutzungsplan

Reserveflachen sind im Flachennutzungsplan als Reserven dargestellte Wohnbau-
flachen und gemischte Bauflachen. Diese stellen den zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Flachennutzungsplans notwendigen Bedarf an Wohnbauflachen dar.

Die Reserveflachen befinden sich Uberwiegend angrenzend an die vorhandenen
Siedlungsstrukturen im AuBenbereich und sind Uberwiegend landwirtschaftlich
gepragt. In den vergangenen Jahren wurden die Flachen in Wimsheim zum Teil in
Anspruch genommen.

mGrF 1 W.1 o N

D Neudarstellung (N)

[D Flachenreserve (Rf) (nicht bebaute Fldchen;
l bereits im rechtswirksamen FNP enthalten)
|[F*""%  Herausnahme von Bauflachen im < ““ Q
----- Vergleich zum rechtswirksamen FNP (H) Xon 5
Reserveflachen bzw. Neudarstellungen,

fur die bereits ein rechtsverbindlicher

Bebauungsplan besteht (Rf.*, N.*) @

D gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB,

Anpassung des FNP
T==%  Anderung Art der baulichen Nutzung I 6
1===  im Vergleich zum rechtswirksamen FNP,

2.8. von gemischter Bauflache in Wohn-
bauflache A

Abbildung 7: Auszug aus Fortschreibung Flachennutzungsplan 2025 GVV Heckéﬁg u vom
24.07.2012

Far folgende dargestellte Wohnbauflache im gultigen Flachennutzungsplan be-
steht bereits ein Bebauungsplan und ist mittlerweile zum GroBteil bebaut:

e Rf. Wim.W.2 , Tannenweg/ Frischegrund“ mit 7,46 ha
Der Bebauungsplan ,Frischegrund® trat am 18.03.2011 in Kraft.

Der erste Bauabschnitt ist bereits zu 83 % der Flache der Wohnbaugrundsticke
bebaut. Alle Grundsticke des ersten Bauabschnittes wurden an private Eigentu-
mer verauBert.

Der zweite Bauabschnitt ist zu 35 % bebaut. Weitere 40 % der Bauflachen befin-
den sich bereits in privatem Eigentum. Die Ubrigen 25 % des zweiten Bauab-
schnittes befinden sich noch im Eigentum der Gemeinde und werden zeitnah ver-
auBert (Bauverpflichtung innerhalb von 2 Jahren nach dem Erwerb).

Aufgrund des hohen Besiedelungsgrades flieBen die verbleibenden Grundsticke
in die Baultcken ein.
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Insgesamt stehen im gultigen Flachennutzungsplan fur die Gemeinde Wimsheim
noch folgende Reserveflachen (Wohnbauflachen) zur Verfugung:

e Rf. Wims.W.1 ,Tiefenweg“ mit 1,71 ha
e Rf. Wim.W.3 ,Wenntal 1“ mit 3,50 ha

Beiden Flachen sind allerdings nicht kurz- bis mittelfristig nicht umsetzbar.
Wohnbauflachenreserve ., Tiefenweg”

Uberlegungen zur Entwicklung des Bereichs ,Tiefenweg*“ wurden in den letzten
Jahren gefuhrt. Es wurde bereits ein Stadtebauliches Konzept erstellt sowie am
17.12.2019 ein Aufstellungsbeschluss fur einen entsprechenden Bebauungsplan
(BP ,Tannweg / nérdlich des Frischegrund®) gefasst. Dabei wurde der Bereich
»1iefenweg“ aus wirtschaftlichen Griinden auf ca. 3,6 ha entlang des bereits vor-
handenen Tannenwegs vergroBert. Der Bebauungsplan sollte gem. §13b BauGB
umgesetzt werden. Die grundsétzliche Eignung des Gebietes hatte sich aus der
»Untersuchung Potentialflachen § 13b BauGB fur die Gemeinde Wimsheim des
Gemeindeverwaltungsverbands Heckengéau, Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, 13.11.2017 / erg. 16.04.2019" ergeben.

Die Entwicklung dieses Gebietes wurde jedoch zuriickgestellt. Gegen dieses Ge-
biet spricht, dass der westliche Bereich (westlich an die Reserveflache im FNP an-
grenzend) gem. Teilregionalplan Landwirtschaft des Regionalplans Nordschwarz-
wald als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft dargestellt ist sowie Immissionen
von einem bestehenden Fahrsilo eine Wohnbebauung dort ausschlieBen. Zudem
umfasst die Flache einen landwirtschaftlichen Betrieb. Es gibt zwar die grundsatz-
liche Bereitschaft des Inhabers den Betrieb zu verlegen, es konnten aber bis dato
noch keine geeigneten Flachenalternativen ausfindig gemacht werden.

AuBerdem ist die naturschutzfachliche Bewertung dieses Gebiets héher einzu-
schatzen als das Gebiet ,Breitlohweg / Falltor“, da sich auch dort FFH-Mahwiesen
(5.745 m2 Gesamtbewertung B, 4.531 m2 Gesamtbewertung C) und darutber hin-
aus voraussichtlich zwei geschitzte Streuobstbestande mit FlachengréBen von
ca. 1.700 m2 und 1.900 m? befinden. Die Gemeinde Wimsheim ist in Bezug auf die
Kartierung der FFH-Mahwiesen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans
aktuell mit dem Landratsamt und anderen Gemeinden sowie mit dem Umweltmi-
nisterium BW im Gesprach. Aufgrund des laufenden EU-Vertragsverletzungsver-
fahrens wird jedoch nicht mit einer schnellen Losung gerechnet.

Das Gebiet stellt sich zudem hinsichtlich der ErschlieBung als schwierig und wirt-
schaftlich aufwandig dar. Aufgrund eines erstellten Verkehrsgutachtens sollte die
Kreuzung ,Wurmberger StraBe“ / ,Im Rot“ zu einem Kreisverkehr umgebaut und
aufgrund der Schallthematik die ErschlieBung nach Norden verlegt werden (nérd-
lich der jetzigen Bebauung). Eine solche MaBnahme stellt sich nur fir den Bereich
»1iefenweg” als wirtschaftlich nicht méglich dar — daher auch die urspringliche
Uberlegung, die Flache nach Westen zu verlangern. Dies ist jedoch aufgrund der
oben aufgefuhrten Griinde nicht moglich.
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Abbildung 8: Reserveflache ,Tiefenweg®, Luftbild mit FFH-Mahwiesen in Gelb (Quelle: LUBW, ab-
gerufen 29.08.2024)

Wohnbauflachenreserve ,Wenntal 1*

Auf einer Teilflache des Gebietes ,Wenntal 1 wird aktuell der Bau einer Unter-
kunft fir geflichtete Personen umgesetzt, sodass diese Flache in den nachsten
Jahren nicht zur Verfugung steht. Das Landratsamt Enzkreis hat den Bauantrag
fur die vorubergehende Einrichtung zur Unterbringung von Menschen in vorlaufi-
ger Unterbringung (VU) und Anschlussunterbringung (AU) bereits gestellt. Die
Unterkunft soll in diesem Jahr noch fertiggestellt werden und der Unterbringung
von uber 70 Flichtlingen dienen. Vorgesehen sei eine Dauer von zwei Jahren mit
voraussichtlicher Verlangerungsfrist um weitere zwei Jahre.

Die Bauflache befindet sich im Bereich der spéateren ErschlieBung bzw. Zufahrt in
das Gebiet und daher kann eine Entwicklung des Gebietes erst nach Ende der
Fluchtlingsunterbringung angedacht werden. Im nachfolgenden Auszug aus dem
Lageplan ist der Baukorper der Unterbringung ersichtlich und aus dem Auszug
aus dem FNP die Lage in Bezug zur Flache ,Wenntal 1*.

Gemarkung: Wimsheim

4832 §
b

Sportgelande

Geoiarie Baumst | | 8 ——_—

e
Pl 4625 -
P Siipiatze M

Flachennutzungsplan 2025 GVV Heckengdu vom 24.07.2012 (rechts)
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3.7.3

Aufgrund mangelnder Alternativen fur einen Standort der Unterkunft steht daher
die Flache Wenntal | bis auf Weiteres nicht zur VerflUgung.

Die noch im Flachennutzungsplan enthaltene Flache ,Wenntal 1 ist des Weiteren
aufgrund der GroBe stédtebaulich deutlich anders zu betrachten als eine kurzfris-
tige, raumlich begrenzte Ortsarrondierung. Zudem weist die Flache mehrere Bio-
tope (u.a. FFH-Mahwiesen) sowie Streuobstbestand auf. Die Flache ,Wenntal 1“
steht somit zeitnah keiner Nutzung als Wohnbauflache zur Verfugung. Daher soll
aktuell auf die Flachenreserve ,Wenntal 1 verzichtet werden.

Reserveflachen fur gemischten Bauflachen sind auf der Gemarkung Wimsheim
im Flachennutzungsplan nicht vorhanden.

Sonstige Flachenpotentiale

GemaB Einschatzung der Behdrden (Landratsamt) stehen keine Alternativilachen
zur Verfugung. Das Landratsamt folgt der Argumentation der Alternativenprufung.
Der Antrag auf Erteilung einer Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG kommt zu
dem Ergebnis, dass keine weiteren Flachen fur den kurzfristigen Wohnraumbedarf
auf der Gemarkung Wimsheim zur Verflgung stehen.

Auf die ,Genehmigung zum Antrag auf Erteilung einer Ausnahme nach § 30 Abs.
3 BNatSchG, Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor” vom 18.07.2024“ und den
~Antrag auf Erteilung einer Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG, Bebauungs-
plan ,Breitlohweg / Falltor“, Gemeinde Wimsheim, Kénig + Partner PartmbB,
Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, 23.03.2023, geandert / erganzt 09.07.2024 "
als Anlage zum vorliegenden Bebauungsplan wird verwiesen.

Flachenpotenziale in Wimsheim

Die Gemeinde Wimsheim verfligt Uber insgesamt ca. 4,95 ha Baulticken (inkl.

der nicht bebauten / nicht genutzten Wohn- und Mischgebietsflachen in Bebau-
ungsplanen) (Anrechnung Mischgebiets-Baullcken zu 50%). Die Verfugbarkeit

privater Baullcken stellt sich als sehr schwierig dar.

Die Gemeinde Wimsheim verfugt im gultigen Flachennutzungsplan noch Uber ca.
5,21 ha verfugbare Reserveflachen (,Tiefenweg“ und ,Wenntal 1). Diese kén-
nen aktuell nicht bzw. nur erschwert aktiviert werden und sind fur die Verwen-
dung zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs an Wohnbauflachen nicht verfugbar.

Im Folgenden werden die Flachenpotenziale aus dem Flachennutzungsplan und
der Baullicken addiert, um das gesamte bestehende Flachenpotenzial in Wims-
heim zu erfassen.

Die Baulucken werden aufgrund ihrer Verfugbarkeit insgesamt zu 20 % angerech-
net (siehe Erlduterung unter Kapitel ,Baullicken®), wie es in der Wohnbauflachen-
bedarfsberechnung der rechtsverbindlichen Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans 2025 erfolgt ist. Die damalige Argumentation der FNP-Fortschreibung
— dem die Behdrden gefolgt sind — wird im vorliegenden Wohnbauflachenbedarfs-
nachweis weitergefuhrt.

Flachenpotenzial (FNP) + (Bauliickenflache * 0,2)
5,21 ha (nicht (kurzzeitig) verfiigbar) + (4,95 * 0,2) ha = 6,20 ha
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3.7.4

3.8

Betrachtet man die kurzzeitige bzw. generelle Verfiigbarkeit der Flachen sieht
die Berechnung folgendermaBen aus:

Flachenpotenzial (FNP) + (Baulickenflache * 0,2)
nicht (kurzzeitig) verfiigbar+ (4,95 * 0,2) ha = 0,99 ha

Berechnung des absoluten (verfligbaren) Wohnbauflachenbedarfes

AnschlieBend wird der absolute Flachenbedarf fur Wohnraum berechnet, indem
die gesamten verfugbaren Flachenpotenziale vom relativen und besonderen Be-
darf abgezogen werden.

Bedarf (relativ) + Bedarf (besonders, rechnerisch) + Bedarf (besonders, argumenta-
tiv) — Flachenpotentiale (verfiigbar) = Bedarf (absolut / verfiigbar)

+ 2,66 ha + 1,14 ha + x-0,99 ha = + 2,81 ha + x'

zusatzlicher argumentativer Bedarf aus regionalen und 6rtlichen Besonderheiten

Die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs gem. Hinweispapier des Ministeri-
ums fur Verkehr und Infrastruktur ergibt einen absoluten (verfligbaren) Wohn-
bauflachenbedarf von ca. + 2,81 ha + x' fur die Gemeinde Wimsheim bis zum
Jahr 2030.

Zusammenfassung Wohnbauflachenbedarf

Far die Inanspruchnahme von Wohnbauflachen ist der Bedarf darzulegen.

Ziel der Gemeinde Wimsheim ist die kurzfristige Zurverfugungstellung von
Wohnraum. Der Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor” sollte gem. §13b BauGB
bereits im Herbst 2023 zur Satzung beschlossen werden. Als Planungshorizont
wird das Jahr 2030 angesetzt.

Der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf liegt ohne Wanderungen bei
ca. + 1,42 ha.

Der rechnerische relative Wohnbauflachenbedarf liegt mit Wanderungen bei
ca. + 2,66 ha.

Der rechnerische besondere Bedarf durch die Bereitstellung von Wohnraum fur
Flichtlinge betragt ca. + 1,14 ha.

Far Wimsheim besteht ein hoher besonderer Bedarf durch die regionalen und
ortlichen Besonderheiten.

Somit ist insgesamt von einem relativen Flachenbedarf von ca. + 3,8 ha + x (zu-
satzlicher argumentativer Bedarf aus regionalen und 6rtlichen Besonderhei-
ten) auszugehen.

Die Gemeinde Wimsheim verflgt Uber insgesamt ca. 4,95 ha Baulticken (inkl.

der nicht bebauten / nicht genutzten Wohn- und Mischgebietsflachen in Bebau-
ungsplanen) (Anrechnung Mischgebiets-Baullcken zu 50%). Die Verfugbarkeit

privater Baullcken stellt sich als sehr schwierig dar.
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4.1

Die Gemeinde Wimsheim verfugt im gultigen Flachennutzungsplan noch utber ca.
5,21 ha Reserveflachen (,Tiefenweg“ und ,Wenntal 1“). Diese kénnen aktuell
nicht bzw. nur erschwert aktiviert werden und sind fur die Verwendung zur De-
ckung des kurzfristigen Bedarfs an Wohnbauflachen nicht verfluigbar.

Die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs gem. Hinweispapier des Ministeri-
ums fur Verkehr und Infrastruktur ergibt einen absoluten (verfiigbaren) Wohn-
bauflachenbedarf von ca. + 2,81 ha + x' fur die Gemeinde Wimsheim bis zum
Jahr 2030.

Der Berechnungsansatz ,mit Wanderungen® wird vom Regierungsprasidium
Karlsruhe gem. eingegangener Stellungnahme vom 12.04.2024 zum
Bebauungsplanvorentwurf ,Breitlohweg / Falltor” mitgetragen.

Bei dem Baugebiet ,Breitlohweg / Falltor handelt es sich um ein Baugebiet,
welches in ,zweiter Reihe® liegt und im Sinne einer Ortsarrondierung die
Aussparung im Ortsrand schlieBt. Angestrebt wird an dieser Stelle im Ortsgeflge
eine vertragliche Nachverdichtung. Nach Einschatzug der Behdrden sind keine
Alternativflachen auf der Gemarkung Wimsheim vorhanden.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Wimsheim liegt in der Region Nordschwarzwald am éstlichen Rand
des Enzkreises, inmitten des Heckengaus.

Verkehrstechnisch ist die Gemeinde, dank den nachbarschaftlich gelegenen Auto-
bahnanschlussstellen ,Heimsheim® und ,Pforzheim-Sid (Wurmberg)*“, bestens an
das Uberregionale Verkehrsnetz (A8 Stuttgart-Karlsruhe) angeschlossen. Des Wei-
teren fihren nach Wimsheim im Osten die KreisstraBe K 4568, im Sudwesten die

K 4565 (Tiefenbronner StraBe) und die LandesstraBe L 1175 (Friolzheimer StraB3e).

Das Plangebiet liegt im Stidosten von Wimsheim, stdlich des Lohwegs.
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4.2

4.3

4.4

Abbildung 10: Lage des Plangebies (Quelle Luftbild: Bilder © 2021 Goole, Kartendaten, GeoBa-
sis-DE/BKG (©2009)), mit dem Plangebiet (in schwarz)

Naturraumliche Lagebedingungen

Die alte Ortsrandlage von Wimsheim liegt eingebettet in das noch flache Tal des
Grenzbachs mit seinen Nebentalern. Charakteristisch fur die Lage Uber Mittlerem
und Unterem Muschelkalk sind die groBflachigen Streuobstwiesen, die Wimsheim
umgeben.

Topographie

Das Plangebiet fallt von Stiden von einer Héhe von ca. 427,50 m 4. NN nach Nor-
den auf eine Hohe von rund 406,50 m U. NN ab.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet selbst besteht aus Gruinland, vereinzelt mit Obstbaumen, wobei
die knappe Halfte der betroffenen Flurstucke bereits jetzt nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt werden. Im nérdlichen Plangebiet sind Verkehrsflachen (Feld-
weg / StraBe) im Plangebiet enthalten.

Das Plangebiet wird durch einen Entwasserungsgraben auf Fist. Nr. 4441 von
West nach Ost gequert. Dieser dient dem westlichen angrenzenden Baugebiet als
Entwésserung.

Das Plangebiet ist im Osten, Suden und Westen von landwirtschaftlichen Wegen
eingefasst. Weiter im Osten folgt landwirtschaftlich genutzte Flache. Nérdlich und
westlich grenzt Wohnbebauung an. Weiter im Nordosten befindet sich der Wims-
heimer Friedhof. Stdlich befindet sich ein umfangreiches Gartenhausgebiet.

Der im Nordosten auBerhalb des Plangebietes liegende Schuppen befindet sich in
gemeindlichem Eigentum und wird in erster Linie als Geratehaus genutzt. Es dient
zur Unterstellung des Toilettenwagens der Feuerwehr sowie fur Utensilien des Be-
statters. Der Rest des Gebaudes ist an einen Jagdpéchter verpachtet. Dieser la-
gert dort lediglich sein Brennholz und seinen Unimog. Eine gewerbliche Nutzung
findet nicht statt. Das Brennholz dient dem Eigenbedarf.
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.1

Abbildung 12: Foto (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, 20)

4.5 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie in der direkten Umgebung sind keine Schutzgebiete
vorhanden.
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Abbildung 13: Schutzgebiete (Quelle: Karte Schutzgebiete — Daten- und Kartendienst der LUBW,
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Im Plangebiet sind FFH-Mahwiesen (Magere Flachland-Mahwiese) vorhanden:

— Flachland-M&hwiesen im Gewann Loh SO Wimsheim (MW-Nummer:
6510023646186769), 8.622 m2, Kartierdatum / Ersterfassung 03.06.2019

— Flachland-Mahwiese im Gewann Loh SO Wimsheim | (MW-Nummer:
6510023646186770), 1.837 m2, Kartierdatum / Ersterfassung 03.06.2019

— Flachland-Mahwiese im Gewann Loh SO Wimsheim X (MW-Nummer:
6510023646187311), 1.799 m2, Kartierdatum / Ersterfassung 20.06.2019

— Flachland-M&hwiese im Gewann Loh SO Wimsheim XlII (MW-Nummer:
6510023646187865), 1.453 m2, Kartierdatum / Ersterfassung 24.07.2019

zugegriffen am 15.01.2021), mit Plangebiet (in schwarz)

Far die entfallenden FFH-Mahwiesen im Plangebiet wird an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet Ersatz geschaffen (siehe auch Kapitel 7.2).
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4.6

Gem. § 30 Abs. 3 (Abs. 2 Nr. 7) BNatSchG ist fur die Inanspruchnahme der FFH-
Mahwiesen ein Ausnahmeantrag bei der UNB erforderlich. Der Antrag auf Ertei-
lung einer Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG zum Bebauungsplan ,Breitloh-
weg / Falltor“, Gemeinde Wimsheim, Kénig + Partner PartmbB, Freie Land-
schaftsarchitekten, Altbach, vom 23.03.2023, geandert / erganzt 09.07.2024 ist am
09.07.2024 eingereicht worden. Die Ausnahmegenehmigung ist mit Bescheid vom
18.07.2024 erteilt worden. Sowohl Antrag als auch Genehmigung liegen dem Be-
bauungsplan als Anlage bei.

Das Plangebiet liegt gemaB des mittlerweile Uberarbeiteten Fachplans Landeswei-
ter Biotopverbund im Offenland (Stand 2020) randlich in einem Biotopverbund
mittlerer Standorte. Teilbereiche im Osten und Norden des Gebiets sind als Kern-
flachen und der Bereich dazwischen als Kernraum dargestellt (bzgl. der Beurtei-
lung siehe Umweltbericht).

Innerhalb des Plangebiets sind keine geschultzten Streuobstbestédnde, sondern
nur Einzelbaume, kleinflachige Streuobstwiesen oder niederstammige Obst-
baume, betroffen. Es handelt sich um Obstwiesen und —-Garten, die aufgrund der
Zusammensetzung aus Nieder- oder Halbstamm-Obstbdumen oder Flachengré-
Ben deutlich unter 1.500 m? nicht als gesetzlich geschltzte Streuobstbestande zu
betrachten sind. Auf die Abhandlung im Umweltbericht wird verwiesen. Dieser Ein-
schatzung wurde durch die Untere Naturschutzbehérde mit Mail vom 08.02.2023
vollumfanglich zugestimmt.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il A des rechtskraftig festgesetzten Was-
serschutzgebiets , Quelle und Tieforunnen Lerchenhof* des Zweckverbandes Fri-
olzheim-Wimsheim (LUBW-Nr.: 236-123).

o
T R T——— e
,.‘ ARALE S 2z I'_ /‘.Tl
FLeEST g / by
J"I r”;\\ ‘H
| [P
l\-.
\
,A]&
@ Wwasserschutzgebietszone
[ ] Zone lundlibzw. Il A
¢ [ ] zonens
\ [ ] zone mundm A
4 [ ] zone s

;;-\bbildung 15: Wasserschutzgebiete - Zonen (Quelle: Karte Schutzgebiete - Daten- und Karten-
dienst der LUBW, zugegriffen am 15.01.2021), mit Plangebiet (in schwarz)

Vorhandene Flache ,,Obstbaumwiesen” / Ausgleichsflache / Graben

Im ndrdlichen Bereich ragt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Lohweg*,
i.K.g. am 15.04.2005, in das Plangebiet hinein. Er setzt fur die Flursticke Nr. 4441
und 4438 eine private Grunflache ,,Obstbaumwiesen® bzw. eine Flache fur MaB-
nahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft /
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4.7

5.1

5.2

Ausgleichsflache fest. In diesem Bereich verlauft zudem der Entwasserungsgra-
ben fur das Wohnbaugebiet ,Lohweg*.

Fur den entfallenden Ausgleich muss ein Ausgleich an anderer Stelle erstellt wer-
den (siehe Abhandlung im Umweltbericht).

Die heutige Funktion des Entwasserungsgrabens als Ruckhalteanlage fur das Ge-
biet Lohweg entfallt und wird kinftig mit dem benétigten Volumen in die Retention
fur das NBG Breitlohweg integriert.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 4438, 4439, 4440, 4441, 4442, 4443, 4444,
4445, 4446, 4447, 4448, 4449, 4450, 4451, 4452, 4453.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung befinden sich folgende Flurstiicke: 200
(StraBe), 234/9, 402, 403, 405, 4437 (StraBe),

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt im Stidosten von Wimsheim und grenzt im Norden und Wes-
ten an die vorhandene Bebauung an. Bei der umgebenden Bebauung handelt es
sich um Wohnbebauung, in der Regel Einfamilienhduser. Sudlich schlieBt ein Wo-
chenendhausgebiet an, in dem Schuppen und Gartenhauser stehen.

LAAAAAAAY
AL LLLLLLE _goats N
Abbildung 16: Foto, Blick nach Sudwesten (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH,
2017)

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Die Gemeinde Wimsheim hat im Jahr 2017 verschiedene AuBenbereichsflachen
untersuchen lassen, die im Anschluss an die vorhandene Ortslage die Mdglichkeit
einer Wohnbauflachenerweiterung bieten. Die Ergebnisse wurden in einem Be-
richt (,Untersuchung Potentialflachen § 13b BauGB fur die Gemeinde Wimsheim
des Gemeindeverwaltungsverbands Heckengéau, Baldauf Architekten und Stadt-
planer GmbH, 13.11.2017 / erg. 16.04.2019%) zusammengefasst und im April 2019
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dem Gemeinderat vorgestellt. Auf Grundlage dieser Untersuchung wéhlte der Ge-
meinderat zwei Gebiete aus (,Breitlohweg / Falltor und ,Tannweg / nérdlich des
Frischegrund®) und lieB dafir stadtebauliche Konzepte erarbeiten. Die stadtebauli-
chen Konzepte vom 31.10.2019 wurden am 19.11.2019 dem Gemeinderat vorge-
stellt.

Das Stadtebauliche Konzept vom 31.10.2019 wurde mittlerweile geringflgig Uber-
arbeitet und wurde in der Uberarbeiteten Form (Stand: 28.06.2021, siehe nachfol-
gende Abbildung) dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Es haben keine Ande-

rungen an der stadtebaulichen Grundkonzeption stattgefunden.

A S e Sk =) 3 ey
Abbildung 17: Stadtebauliches Konzept ,Breitlohweg / Falltor” — Einbindung in den Bestand, Lage-
plan, Stand: 31.10.2019, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
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Abbildung 18: Stédtebauliches Konzept ,Breitlohweg / Falltor, Lageplan, Stand: 28.06.2021, Bald-
auf Architekten und Stadtplaner GmbH

Bei dem Baugebiet ,Breitlohweg / Falltor handelt es sich um ein Baugebiet, wel-
ches in ,zweiter Reihe® liegt und im Sinne einer Ortsarrondierung die Aussparung
im Ortsrand schlieBt. Das Plangebiet ist von Wohngebieten umgeben, die Er-
schlieBung erfolgt somit z.T. Uber reine WohnstraBen mit Wohnbebauung. Aus
diesem Grund war es der Gemeinde wichtig, an dieser Stelle im Ortsgefluge eine
vertragliche Nachverdichtung anzustreben. Das stadtebauliche Konzept orientiert
sich hinsichtlich der Bebauung an dem angrenzenden Wohngebiet.

Es setzt sich zusammen aus einer untergeordneten Zahl an freistehenden Einfa-
milienhdusern (ca. 15 Wohneinheiten) und der Mehrheit an Mehrfamilienhausern
(ca. 15 Wohneinheiten), Kettenhausern (ca. 12 Wohneinheiten) und Doppelhauser
(ca. 10 Wohneinheiten). Fur die Einzelhauser sind (auBer bei den Mehrfamilien-
hausern) jeweils zwei Wohneinheiten zulassig. Die Zusammensetzung der Gebau-
detypen wurde mittlerweile aufgrund der Zuteilungsgesprache geringflgig ange-
passt.

Betont werden die Mundungsbereiche der StichstraBen durch drei Mehrfamilien-
hauser, um der Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden und auch kleintei-
lige Wohnungen anbieten zu kénnen.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich hinsichtlich der Bebauung an dem an-
grenzenden Wohngebiet. Vorgesehen sind in der Regel zwei Vollgeschosse plus
Dachgeschoss / Staffelgeschoss, dabei wechseln sich Satteldacher und Flachda-
cher ab. Der Ortsrand in groBteils durch Satteldacher gepragt.
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6.1

Neben der topographischen Situation wurde auch der Ubergang zur freien Land-
schaft durch eine Eingrinung und Auflockerung der geplanten Bebauung berlck-
sichtigt.

Das Wohngebiet erreicht die gem. Regionalplan vorgesehene Dichte von 50
EW/ha deutlich. Das Plangebiet verfugt somit Gber eine regionalplanerisch ange-
messene Dichte.

Alternativen

In dem Bericht ,Untersuchung Potentialflachen § 13b BauGB flur die Gemeinde
Wimsheim des Gemeindeverwaltungsverbands Heckengau“ wurden bereits im
Jahr 2017 vier verschiedene Flachen hinsichtlich Ihrer Potenziale als Erweite-
rungsflache gem. §13b BauGB untersucht. Der Gemeinderat wahlte daraufhin
zwei Flachen aus (,Breitlohweg / Falltor und ,, Tannweg / nérdlich des Frische-
grund®) und lieB dafur stadtebauliche Konzepte erarbeiten.

Die oben genannte Untersuchung kommt bzgl. des Gebietes ,Breitlohweg / Fall-
tor“ (ehemals ,Breitlohweg / Friedhof“) zu folgendem Ergebnis:

»Restriktionen / stddtebauliche Eignung: Das Untersuchungsgebiet , Breitlohweg /
Friedhof” ist gut geeignet flr eine Wohnbebauung, da es unmittelbar an die Orts-
lage anschlieBt.

Es handelt sich jedoch um einen leichten Nordhang.

Durch die Autobahn sind Schalleinwirkungen vorhanden, diese mussen unter-
sucht werden.

Ergebnis: Die Untersuchungsflache ,Breitlohweg / Friedhof” ist als Wohnbau-Er-
weiterungsflache zu empfehlen.”

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch gut angeschlossen. Es ist von der Uberge-
ordneten StraBenverbindung ,Mdnsheimer StraBe® und ,Friolzheimer Strae”
(L 1175) gut erreichbar.

Innere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet schlieBt an den Breitlohweg sowie die FriedhofstraBe an und ist
somit gut erschlossen. In der Fortfuhrung muss die FriedhofstraBe verbreitert wer-
den. Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine zentrale WohnstraBe. Von der
WohnstraBe gehen drei StichstraBen mit Wendemadglichkeiten ab, die jeweils ei-
nen Wohnhof bilden. Von den Wendemd&glichkeiten ist eine fuBlaufige Verbindung
zum landwirtschaftlichen Weg nach Siiden vorgesehen.

Das Plangebiet weist von Norden nach Stden fallend eine Steigung von ca. 15 %
auf.
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Im Plangebiet liegen die ErschlieBungsstraBen (Stiche die nach Suden fuhren),
z.T. deutlich unterhalb des Gelandes. Dies fuhrt zu einem erhéhten Erdaushub.
Der erhdhte Erdabtrag ist jedoch notwendig, um die Befahrbarkeit innerhalb des
Plangebietes aufgrund der vorhandenen topographischen Situation zu gewahr-
leisten (siehe auch Textteil, Kapitel C3).

Die im Osten, Studen und Westen direkt an das Plangebiet angrenzende landwirt-
schaftlichen Wege bleiben erhalten.

Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Niederschlagswasser

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Eine entsprechende Ab-
stimmung mit den Behdrden hat bereits stattgefunden. Zur Regenrtckhaltung und
Drosselung wird ein Regertckhaltebecken auf 6ffentlicher Grunflache vorgesehen
(FIst. Nr. 405).

Die im Norden des Geltungsbereichs geplante Retention ist unterirdisch mit Ruck-
halteelementen vorgesehen. Die Flache auf den Rigolen kann als 6ffentliche Grun-
flache genutzt werden, eine Versickerung findet nicht statt.

Die geplante Retention fUhrt zu einer Drosselung des anfallenden Niederschlags-
wassers vor Einleitung in den Vorfluter (Grenzbach, Gewésser Il. Ordnung). Der
auf dem Flurstlick Nr. 405 vorhandene kleine Schuppen westlich der Scheune
wird abgerissen, so dass hier die Leitungsfihrung entsprechend der Topographie
erfolgen kann.

Der auf FIst. Nr. 4441 im Plangebiet vorhandene, ost-west-verlaufende Entwéasse-
rungsgraben entfallt im Zuge des Vorhabens. Dieser dient dem westlichen an-
grenzenden Baugebiet als Zuleitung in den Vorfluter. Die heutige Funktion des
Entwésserungsgrabens als Riuckhalteanlage fur das Gebiet Lohweg entfallt und
wird kinftig mit dem benétigten Volumen in die Retention fur das Gebiet Breitloh-
weg integriert.

Misch- / Regenwasser

Die bestehende Mischwasserkanalisation wird im Zuge der konkreten Entwéasse-
rungsplanung hydraulisch nachgewiesen, sofern sich durch die ErschlieBung ne-
gative Auswirkungen ergeben sollten, werden diese technisch geldst. Die Entwas-
serung Lohweg Ost wird ebenfalls nachgewiesen.

Oberflachenwasser

Da das Plangebiet geneigt ist und an landwirtschaftliche Flachen anschlieBt ist im
sudlichen Bereich eine Anlage zur Fihrung von Oberflichenwasser bei Starkrege-
nereignissen vorgesehen. Der geplante Wall soll Gber eine Dammkronenbreite
von 0,5 m, eine Dammhohe von 0,30 m und eine Béschungsneigung von 1:1,5
verfugen. Er wird im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt. Im Be-
reich der Wege wird das Wasser Uber eine Entwasserungsrinne aufgefangen.

Sonstige Versorgungsleitungen / Medien

Eine Vielzahl von weiteren Versorgungsleitungen unterschiedlicher Medientrager
befindet sich in den angrenzenden StraBen/Wegen, so dass Anschlussmaéglich-
keiten fUr das Plangebiet gegeben sind und die Versorgung des Plangebiets si-
chergestellt werden kann.
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Mullentsorgung

Die StichstraBen mit den Wohnhéfen sind mit Wendemaoglichkeiten far 3-achsige
Mullfahrzeuge vorgesehen, so dass eine Mullentsorgung hier mdglich ist.

Gutachten / Untersuchungen

Die Gemeinde Wimsheim hat zur grundséatzlichen Beurteilung Fachgutachter be-
auftragt, um die fachlichen Aspekte Artenschutz, FFH-Mahwiesen, Geotechnik /
Baugrund sowie Kampfmittelbelastung zu beantworten bzw. zu prufen. Die erar-
beiteten Untersuchungen und Gutachten sind dem Bebauungsplan als Anlage
beigefugt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfassung des jeweili-
gen Untersuchungsergebnisses aufgefuhrt.

Hinweis: Die innerhalb der Auszlige aus den Gutachten angefuhrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.

Artenschutz

Far das Gebiet ,Breitlohweg / Falltor” wurden folgende Gutachten erstellt:

e Fachbeitrag zur Speziellen artenschutzrechtlichen Prafung (SaP), Bebau-
ungsplan ,Breitlohweg / Falltor, Gemeinde Wimsheim, PE Peter Endl (Dipl.
Biol.), Filderstadt, 30.08.2021*

e Faunistische Sonderuntersuchung (Végel, Fledermause, Reptilien, Hasel-
maus, Falterarten, Holzbewohnende Kaferarten), Bebauungsplan ,Breitlohweg
/ Falltor”, Gemeinde Wimsheim, Peter Endl (Dipl. Biol.), Filderstadt,
22.04.2021¢

Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt, auf diese wird verwiesen. Da-
rin wurden Hinweise auf mégliche Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten untersucht und die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten gepruft.

Im Kapitel 8. ,,Gutachterliches Fazit“ wird im Fachbeitrag zur Speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (SaP) folgendes ausgefuhrt:

»Im Rahmen des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) sollten die Auswirkungen des Vorhabens ,Breitlohweg/Falltor* der Ge-
meinde Wimsheim auf nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (in Verbin-
dung mit dem Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie)
besonders und streng geschuitzte Arten dargestellt werden. Fir das Vorhaben ist
ohne die Berucksichtigung von SchutzmaBnahmen zunachst davon auszugehen,
dass Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt sind, da
Lebensstatten von Vogelarten und Fledermausarten sowie der Zauneidechse in
Anspruch genommen werden sowie mehrere Arten in ihren Lebensraumen méog-
licherweise gestdrt werden.

Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestande relevant:
(1) Verbotstatbestand (Tétung und Verletzung)
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(2) Verbotstatbestand (Stdérung)
(8) Verbotstatbestand (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)

Nach BNatSchG geschutzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen,
daher entfallt der Verbotstatbestand nach §44 (4).

Die Auswahl der prufungsrelevanten Arten erfolgt in Kapitel 3.5. Haufige Arten mit
gunstigem Erhaltungszustand konnen hierbei aus der weiteren Betrachtung aus-
geschlossen bzw. im Rahmen der Behandlung wertgebender Arten betrachtet
werden. Als prifungsrelevante Arten sind demnach samtliche im Gebiet nachge-
wiesenen Fledermausarten, der Zauneidechse sowie mehrere lokal oder regional
bedeutsame Brutvogelarten (mit Status als landes- oder bundesweiter Vorwarnlis-
tenart bzw. gefahrdeter Art) zu betrachten.

Far die vom Vorhaben verbotstatbestéandlich betroffenen oder potenziell betroffe-
nen Arten wurden kompensatorischen MaBnahmen dargelegt, so dass der derzei-
tige gunstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungunstige Erhal-
tungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird.

Im Einzelnen dienen die MaBnahmen V1, V2 und V3 der Vermeidung des Ver-
botstatbestandes der Tétung oder Verletzung. Die Festlegung einer Bauzeitenre-
gelung (Entfernen von Geholzen/Staudenfluren auBerhalb der Brutzeit - MaB-
nahme V1) sowie der Erhalt von Gehdlzbestanden gewahrleistet, dass Vogel- und
Fledermausarten nicht wahrend der Brut- bzw. Hauptaktivitdtsphase getdtet oder
verletzt werden.

Die MaBnahme V2 (Erhalt von Gehdlzbestanden) dient dem Erhalt der als hoch-
wertig eingestuften Lebensraume im Umfeld des Plangebietes. Fur die nicht vor-
habensbedingt in Anspruch genommenen Flachen wird daher der v.a. baubedingt
maogliche Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten vermieden.

Da anlagebedingt Lebensraume geschutzter Tierarten in Anspruch genommen
werden und sich eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes prufungsrele-
vanter Arten nicht ausschlieBen lasst sind weitergehende SchutzmaBnahmen er-
forderlich.

Die vorgezogenen SchutzmaBnahmen CEF 1 bis CEF 3 dienen der Herstellung
adaquater Fortpflanzungs- und Ruhestéatten. Die Ausgestaltung und GréBe richtet
sich dabei nach der Anzahl der betroffenen Arten sowie der Gesamtbedeutung als
Lebensraum.

Die Schutzmanahmen S1 und S2 dienen dem Erhalt bzw. der Wiederherstellung
von Lebensrdumen national geschutzter bzw. gefahrdeter Arten (Gewdhnlicher
Goldkafer, Tagfalterarten, Feldgrille u.a.)

Insgesamt ist unter Berlcksichtigung und vollstandiger, im Falle der CEF-MaB-
nahmen vorgezogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestan-
den zu rechnen.

Der Erfolg der MaBnahmen ist jedoch durch ein umfangreiches Monitoring (5-Jah-
rige Erfassung in den MaBnahmengebieten) zu dokumentieren.*

Priufung auf Betroffenheit eines Streuobstbestandes nach § 33a
NatSchG

Zur Bewertung des Baumbestandes innerhalb des Plangebietes wurde folgende
Untersuchung erstellt: ,Prifung auf Betroffenheit eines Streuobstbestandes nach
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7.4

§ 33a NatSchG, Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor®, Gemeinde Wimsheim, K&-
nig + Partner PartmbB, Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, 19.09.2024".

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Baumbestand
innerhalb des Bebauungsplangebiets nicht um einen geschutzten Streuobstbe-
stand nach § 33 a NatSchG handelt.

FFH-Mahwiesen / Ausnahmeantrag

Im Plangebiet sind FFH-Mahwiesen vorhanden (siehe auch Kapitel 4.5). Diese lie-
gen zwar auBerhalb von einem FFH-Gebiet, es wird in diesem Fall dennoch ein
Ausgleich erforderlich. Beim Lebensraumtyp 6510 nach der FFH-Richtlinie, der
auch auBerhalb eines FFH-Gebietes als naturlicher Lebensraumtyp nach § 19
Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG geschutzt ist, Iasst sich der ,,Ausgleich® - wie bei Bebau-
ungsplanen sonst auch - dadurch realisieren, dass der gleiche Lebensraumtyp in
vergleichbarer Qualitat und in gleicher Flachenausdehnung an anderer Stelle neu
entwickelt wird. Dieser ,Ausgleich®, hat gleichartig zu erfolgen und geht damit
uber die Anforderungen nach § 15 BNatSchG hinaus. (vgl. auch Stellungnahme
des LRA Enzkreis vom 03.03.2021).

Eine Abhandlung findet im Umweltbericht statt. Dieser ist Teil des Bebauungs-
plans.

Im Ergebnis gilt: ,,Der Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor” Gberplant Wiesen
des Lebensraumtyps ,Magere Flachland-Mahwiesen“ (FFH-Wiesen) in einem Um-
fang von 13.711 m2. Durch die dargestellten MaBnahmen werden Wiesenflachen
mit Aufwertungspotential zu Mageren Flachland-Mahwiesen mit einer Flachen-
gr6Be von insgesamt 14.010 m2 entwickelt. [...]“

Der Antrag auf Erteilung einer Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG zum Bebau-
ungsplan ,Breitlohweg / Falltor, Gemeinde Wimsheim, Kénig + Partner PartmbB,
Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, vom 23.03.2023, geandert / erganzt
09.07.2024 ist am 09.07.2024 eingereicht worden. Die Ausnahmegenehmigung ist
mit Bescheid vom 18.07.2024 erteilt worden. Sowohl Antrag als auch Genehmi-
gung liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Geotechnische Untersuchung

Um eine wirtschaftliche, bautechnisch sinnvolle und sichere Planung, Ausschrei-
bung und Bauausfuhrung zu gewéahrleisten sind geo- und umwelttechnische An-
gaben Uber den Baugrund erforderlich. Aus diesem Grund wurde ein ,,Geo- und
umwelttechnisches Gutachten, ErschlieBung Neubaugebiet ,Breitlohweg®, Ge-
meinde Wimsheim, Ingenieurburo fur Geo- & Umwelttechnik GmbH & Co. KG,
Karlsruhe, 28.05.2021° erstellt. Dieses ist dem Bebauungsplan als Anlage beige-
fagt.

Die Baugrundverhéltnisse setzen sich aus einem tonigen Oberboden unter der
Grasnarbe, sowie Tonen, Steinen/Blécken im Untergrund zusammen. Darunter
anstehend befindet sich Tonstein. Der Ubergang der Béden in die Verwitterungs-
zone mit anstehendem Fels ist unregelmaBig ausgebildet. In der Tiefenlage ist da-
her mit Hindernissen aus Steinen und groBen Blécken zu rechnen.

Aufgrund der Gelandeform muss wahrend der BaumaBnahme jahreszeitlich und
witterungsbedingt mit erheblichem Zutritt von Schicht-, Oberflachen- bzw. Hang-
wasser gerechnet werden. Die im Untergrund anstehenden Béden werden als
sehr schwach durchlassig eingestuft und sind somit nicht versickerungsfahig.
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GemaB Bodenproben wurden erhdhte Arsen- sowie Kupfergehalte im Feststoff
festgestellt, die einen geogenen Ursprung haben. Aufgrund der Offnungsklausel
der VwV Boden kdnnen diese Béden aus umwelttechnischer Sicht in eine niedrige
Einbaukonfiguration eingestuft werden. Die abschlieBende Bewertung und Beur-
teilung obliegt der zustandigen Umweltbehorde, bzw. dem Landratsamt.

Kampfmittelbeseitigung / Luftbildauswertung

Zur Bewertung einer potentiellen Belastung durch Kampfmittel aus dem Zweiten
Weltkrieg wurde eine Luftbildauswertung durchgefuhrt (LBA Luftbildauswertung
GmbH, 07.04.2021).

,Die untersuchten Luftbilder liefern keine Hinweise auf eine erhéhte potenzielle
Belastung des Untersuchungsgebiets durch Kampfmittel.

Nach aktuellem Kenntnisstand kénnen die geplanten Erkundungs- und Bauarbei-
ten fur das Bauvorhaben ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden.

Da die Gefahr von Artilleriegranaten-Blindgangern jedoch nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kann, wird dem Baustellenpersonal eine besonders umsichtige
Arbeitsweise empfohlen. Informationen Uber MaBnahmen beim Auffinden von
Kampfmitteln gibt es auf der Webseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(KMBD) Baden-Wurttemberg.“

Larmkartierung Baden-Wiirttemberg

FUr die Bundesautobahn liegt die Larmkartierung Baden-Warttemberg 2017 vor.

Das Plangebiet ist davon sowohl tags als auch nachts nicht betroffen.
rR ~Wimsheim 3

Abbildung 19: Auszug Umgebungslarmkartierung Béden-W[]rttemberg 201”7, LUTBW, StraBenlarm
LDEN (24 Stunden) (Quelle: Karte: Umgebungslarmkartierung 2017 - Daten- und
Kartendienst der LUBW (baden-wuerttemberg.de), zugegriffen am 15.01.2021), mit
dem Plangebiet (in schwarz)
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Abbildung 20: Auszug Umgebungslarmkartierung Baden-Wurttemberg 2017, LUBW, StraBenlarm
LNight (22 — 6 Uhr) (Quelle: Karte: Umgebungslérmkartierung 2017 - Daten- und Kar-
tendienst der LUBW (baden-wuerttemberg.de), zugegriffen am 15.01.2021), mit dem

Plangebiet (in schwarz)

8 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass flur die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 und des § 1a BauGB
eine Umweltprifung durchzuflhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung
ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der
Festsetzungen fur das Vorhaben betroffen werden kénnen.

Der Umweltbericht (,Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor, Gemeinde Wimsheim, Kénig + Partner
PartmbB, Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, Entwurf 24.09.2024) ist gem. §
2a BauGB Bestandteil der Begrindung und den Anlagen des Bebauungsplans
beigefugt. Aufgrund des Umfangs ist der Umweltbericht als Anlage der Begrun-
dung beigeflgt.
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A1

A1

A2

A2.1

A2.2

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Aufgrund der Lage am Ortsrand, der ErschlieBungssituation und um dem vorherr-
schenden Wohnraummangel entgegenzutreten soll Wohnnutzung im Zentrum ste-
hen. Der Bedarf ist vorhanden (ausfuhrliche Darlegung siehe Kapitel 2,4)

Als zulassig sind daher Wohngebaude festgesetzt. Direkt der Wohnnutzung die-
nende Nutzungen mochte man ebenfalls ermoglichen. Flachenintensive oder st6-
rende Nutzungen sind jedoch ausgeschlossen. Nicht zulassig sind daher Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe, da diese zum einen
der Gebietscharakteristik an der Ortsrandlage nicht entsprechen und zum ande-
ren seitens der Gemeinde gewulnscht wird, diese Einrichtungen zentral in den
Ortslagen zu platzieren.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls nicht zulassig. Sie ent-
sprechen nicht der gewlnschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohn-
gebietes. Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch
platziert und benétigen umfassende Stellplatzflachen bzw. haben einen hohen
Flachenverbrauch.

MaB der baulichen Nutzung

Obergrenze der Grundflachenzahl

Das MaB der maximal zuldssigen Grundflachenzahl orientiert sich an der Ober-
grenze des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete. Eine Uberschreitung von
bis zu 50 % auf einen Wert von 0,6 durch Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO ent-
spricht ebenfalls dem Orientierungswert der BauNVO. Eine Uberschreitung fiir
Tiefgaragen ist fur die Grundsticke mit Mehrfamilienhausern sinnvoll.

Far den Bereich mit der Nutzungsschablone C wurde aufgrund der Topographie,
und der damit zusammenhangenden Bauweise die GRZ auf 0,5 erhéht. Ge-
wiinscht ist in diesem Bereich eine verdichtete Bebauung. Die Uberschreitungs-
moglichkeit der GRZ wurde fur diesen Bereich auf einen Wert von bis zu 0,7 er-
héht, um ausreichende Flachen fur Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen zu
ermoglichen.

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zuldssigkeit von Gebduden mit zwei Vollgeschossen. Bedingt
durch die Hanglage kénnen in Teilen des Wohngebietes optisch drei Vollge-
schosse in Erscheinung treten.
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In den Bereichen mit Flachdachern (Nutzungsschablone C und D) ist durch die

Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe von 9,50 m ein Dachgeschoss zulas-
sig, welches in Teilen als drittes Vollgeschoss erscheint. Aufgrund der Topogra-
phie kann zudem das Kellergeschoss in Erscheinung treten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch Traufh6hen und Firsthbhen geregelt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. First- und max. Traufhéhe bei
Satteldachern sowie max. Gebdudehdhe bei Flachdachern, in Verbindung mit der
Bezugshdhe sowie Dachform und -neigungsbereich entsteht eine Hullkurve. In-
nerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukérper in gewissem Umfang bewegen.
Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der Héhenfestsetzungen ermég-
lichen und dennoch gewabhrleisten, dass sich die Dimensionierung der Baukdrper
in vertraglichem MaBe in das Landschaftsbild einfugt.

Die Bezugshéhen (BZH) wurden durch Analyse der geplanten StraBenhdéhen und
des bestehenden Gelandes ermittelt. Die Bezugshdhe ist nicht identisch mit der
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH). Die Bezugshodhe ist eine rein rechnerische
bzw. ermittelte H6he, auf die die festgesetzten Gebaudehdéhen bezogen sind und
die stadtebaulich im Verhaltnis zur geplanten StraBe sinnvoll ist. In der Wahl der
EFH sind die Bauherren frei. Bei der Wahl einer EFH unterhalb der im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bezugshhe besteht die Méglich-
keit, dass die private Abwasserbeseitigung Uber eine Hebeanlage erfolgen muss.

Die ErschlieBungsstraBen liegen aufgrund der vorhandenen Topographie zum Teil
unterhalb des Gelandes. Daher floss in die Ermittlung der Bezugshéhe neben der
kiinftigen Hohe der ErschlieBungsstraBe auch Uberlegungen zum kiinftigen Bo-
denaushub ein und die Bezugshéhe wurde nicht zu tief gewahlt, um tUberschissi-
gen Bodenaushub zu vermeiden. Weitergehende bzw. konkrete Uberlegungen
bzw. Berechnungen sind auf Bebauungsplaneben aufgrund der noch nicht vorlie-
genden Ausformungen der Gebaude nicht mdglich bzw. sinnvoll (siehe auch Ka-
pitel 6.1).

Die Festsetzung der maximal zulassigen talseitigen Wandhéhe entspricht der
Uberlegung zum Bebauungsplan ,Frischegrund, 1. Anderung®. Die Festsetzung
dient der Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen und UbermaBigen
Wandansichten Richtung Tal. Die Festsetzung berUcksichtigt dabei auch einen
gewissen Gestaltungsspielraum flr den Bauherrn, indem fir die verbleibenden
40% der talseitigen Wandansicht keine verbindliche Regelung getroffen wird. Die
Traufhéhe entspricht bei traufstdndigen Gebauden dem Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Dachhaut (Oberkante) an der talseitig gelegenen Wand. Bei giebel-
standigen Gebauden ist dies ebenfalls die Traufhdhe des Gebaudes (Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut (Oberkante)), jedoch wird durch den Giebel die
Ansichtsflache der talseitigen Wand héher. Aufgrund der Entwasserung macht
diese Firstrichtung / Gebaudestellung jedoch Sinn.

Die Thematik stellt sich vor allem im Bereich der Nutzungsschablone A dar, da die
Gebaude aufgrund der Entwasserung héhenmaBig an bzw. knapp oberhalb der
ErschlieBungsstraBe zum Liegen kommen kénnen. Da hier das Gelande zum Be-
stand hin abfallt méchte man allzu hohe Wandansichten verhindern.
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A3

A4

A4

Bauweise

Im Bereich des Bebauungsplanes soll eine Durchmischung von Einzel-, Doppel-
und Kettenhausern entstehen, welche durch entsprechende Festsetzungen er-
moglicht werden. Die Kettenhausbebauung wird Uber die abweichende Bauweise
geregelt. Fur den Bereich der Nutzungsschablone C wird zudem zugunsten der
stadtebaulichen Dichte und effizienten Ausnutzung der Grundstucke ein Heran-
bauen an die sudliche Grundstucksgrenze bis zum 1. Obergeschoss ermoglicht.
Ziel ist dabei auch die Wirkung der Brandwande zu mindern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch die bandartige Festsetzung ausrei-
chend groB festgesetzt, damit den Grundsttcksbesitzern der notwendige Spiel-
raum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung ihres Grundstlickes gegeben ist.
Insbesondere da die im Bebauungsplan dargestellten Grundstiickgrenzen noch
variabel sind und sich im Weiteren noch &ndern kénnen, ist die Ausweisung von
»Einzelbaufenstern® nicht zweckmaBig. Diese sind i.d.R. lediglich fur die Solitar-
bauten der Mehrfamilienhauser vorgesehen.

In der Vorgartenzone ist insb. bei der Kettenhausbebauung (Quartier C) zu beach-
ten, dass eine Flache von mindestens 3 x 3 m freigehalten werden muss, damit
die Stellflachen fur die tragbaren Leitern der Feuerwehr nachgewiesen werden
kénnen (Nachweis 2. Rettungsweg aus den oberen Geschossen). Bei einer trauf-
stdndigen Anordnung der Gebaude zur StraBe muss der 2. Rettungsweg ggf. tber
Dachflachenfenster nachgewiesen werden kénnen.

Die Stellflachen fur die tragbaren Leitern der Feuerwehr kénnen nicht im Bereich
von notwendigen Stellplatzen angeordnet werden und im Regelfall nicht Gber die
Dacher der Carport und Garagen nachgewiesen werden.

Der Nachweis des 2. Rettungswegs uber die Gartenseite ist nicht méglich, da der
Zugang far die Feuerwehr zu den rackwartigen Grundsticken nicht méglich ist.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Da die Uberbaubare Grundstucksflache zum Teil relativ eng um die geplante Be-
bauung festgesetzt wurde, ist es stadtebaulich sinnvoll, dass gem. § 23 BauNVO
Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile und Vorhaben durch die geplan-
ten Vorhaben ausnahmsweise bis zu einem MaB von 2,00 m vor die festgesetzte
Baugrenze zugelassen werden kénnen. Es handelt sich hierbei um eine Ermes-
sensentscheidung der Baurechtsbehérde. Diese untergeordneten Bauteile und
Vorbauten stellen ein festes Gestaltungselement der Fassade dar, wirken sich
aber nicht wesentlich auf die Gebaudekubatur aus. Die Errichtung einer Terrasse
oder das Herausragen eines Balkons ist vorstellbar, ohne dass eine nachbar-
schaftliche Beeintrachtigung zu befurchten ware. Eine grundsétzliche VergrdBe-
rung der Uberbaubaren Grundsticksflache, unter Einbeziehung dieser planeri-
schen Uberlegungen, hatte zur Folge, dass die Hauptgeb&aude bzw. die Kubatur
zu grofB3 werden kdénnte. Zudem ist eine groBzugigere Darstellung der Uberbauba-
ren Grundstucksflache nicht gewollt, um die Gebaude in der vorgesehenen Aus-
pragung zu fixieren und Freibereiche stadtebaulich zu sichern.
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A4.2

A4.3

A5

A6

Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht tbermaBig zu erhéhen,
wurde die Anzahl und GroBe der moglichen Nebenanlagen beschrankt. Dies hat
nicht nur 6kologische Griinde, auch gestalterisch soll ein UbermaB an Bebauung
auf dem Grundstlck verhindert werden, um eine rdumliche Enge auf den Grund-
sticken zu vermeiden und ein stadtebaulich ruhiges Erscheinungsbild zu erzielen.
Gleichzeitig wird mit der Festsetzung dem Wunsch Rechnung getragen, wenigs-
tens eine Nebenanlage zur Unterbringung von Gartengeraten zu errichten.

Die Unzulassigkeit von Nebenanlagen in den Pflanzzwang-Flachen soll die durch-
gehende Begrunung dieses Bereiches und damit auch die Gestaltung des Orts-
randes sicherstellen.

Stutzmauern und Boschungen

Aufgrund der topographischen Situation sind Regelungen zu Stitzmauern und
Béschungen notwendig. Stutzmauern sind in der Regel am Rande der Grundstu-
cke notwendig. Ein Ausdehnen der Uberbaubaren Grundstucksflache Uber das
gesamte Grundstlck ist jedoch aus wichtigen stadtebaulichen Griinden nicht vor-
gesehen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes, insbesondere des Ortsrandes.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandsflachen

Die Nutzungsschablone A dient der Realisierung von Einzelhdusern. Die Grund-
stlcke dieser Einzelhduser liegen nérdlich der ErschlieBungsstraBe. Das Gelande
fallt in diesem Bereich ab.

Aufgrund der dargelegten topographischen und erschlieBungstechnischen Situa-
tion kann es sein, dass in diesem Bereich geplante Grenzgaragen die Vorausset-
zungen fur die Privilegierung gemaB § 6 (1) Nr. 2 LBO nicht erfullen. Dabei wird
die GréBe der Wandflache nicht beispielsweise durch eine UbermaBige Lange der
Garage in die Hohe getrieben, sondern allein aufgrund des notwendigen Sockels
der Garage, der sich durch das abfallende Gelande in Verbindung mit der teil-
weise oberhalb des Gelandes liegenden ErschlieBungsstraBe und der maximal
mdglichen Neigung der Zufahrtsrampe zur Garage ergibt. Ins besondere gilt dies,
da die Garagen aus stadtebaulichen Griinden nicht direkt an der StraBe zulassig
sein sollen, sondern auch die gangige Anordnung von Garage und vorgelagertem
Stellplatz erméglich werden soll.

Dennoch soll aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden die Wandhdhe
bzw. die Wandflache begrenzt werden.
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A7

A8

A9

A9.1

A9.2

Offene Stellplatze und Garagen
Garagen

Durch die Lage der Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache so-
wie in den hierfur festgesetzten Flachen ist ein gewisser Abstand zum StraBen-
raum gewdbhrleistet. Damit erhalt der StraBenraum einen offenen und freundlichen
Eindruck und die Verkehrssicherheit wird ebenfalls verbessert.

Auch Garagen mit vorgelagerten Stellplatzen kénnen entstehen.
Stellplatze

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
auch in den Bereichen direkt an der StraBe zulassig. Damit ist die klassische Plat-
zierung von Garage mit vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plangebietes mog-
lich.

Die Festsetzung unterstitzt zudem die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf
den privaten Grundstucken erfolgen soll.

Die Unzulassigkeit von Garagen und Stellplatzen in den Pflanzzwang-Flachen soll
die durchgehende Begrinung dieses Bereiches und damit auch die Gestaltung
des Ortsrandes sicherstellen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets
zu sichern und Nutzungskonflikte, die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen, zu vermeiden. Im &ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von 6ffentlichen Stellplatzen méglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstick sicherzustellen ist. In Erganzung zu dieser Festsetzung wurde
auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Gebaude
je Wohnung herzustellen sind von 1,0 Stellplatz auf 1,5 Stellplatze je Wohnung er-
héht (siehe Kapitel Stellplatzverpflichtung B5).

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt / Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/ Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung
der ErschlieBung Uber die vorgesehenen ausgebauten StraBen und nicht Gber die
landwirtschaftlichen Wege.

Offentliche Verkehrsflache

Die &ffentlichen Verkehrsflachen bilden und sichern das ErschlieBungssystem.
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A9.3

A9.4

A9.5

A10

A10.1

A10.2

Offentliche Verkehrsflache: FuBweg

Die FuBwege erganzen das mit dem PKW nutzbare ErschlieBungsnetz und schaf-
fen fuBlaufige Wegeverbindungen abseits der ErschlieBungsstraBen, z.B. in die
sudlich angrenzende Kleingartenanlage bzw. die offene Landschaft.

Die FuBwegeverbindungen werden im Bereich der querenden Anlage zur Fuhrung
von Oberflachenwasser so ausgeformt, dass die Funktionsfahigkeit der MaB-
nahme langfristig gewahrleistet ist.

Offentliche Verkehrsflache: Verkehrsgriin

Die Verkehrsgrunflache befindet sich angrenzend an einen der Stichwege aus
dem Wohngebiet in die angrenzenden Felder. Die Festsetzung ermdglicht es, das
Baugebiet zukinftig zu erweitern, indem eine Umwidmung zur Offentlichen Ver-
kehrsflache (StraBe) stattfindet, ohne auf dieser Flache eine Bebauungsplanande-
rung vornehmen zu mussen.

Private Verkehrsflache

Die private Verkehrsflache dient als Zufahrts- und Wendemdglichkeit zur Scheune
auf Flurstick Nr. 405, die sich auf gemeindlicher Flache befindet. Die private Ver-
kehrsflache bildet die heutige Zufahrtssituation ab und sichert sie.

Die private Verkehrsflache dient zudem der Zuwegung zum Retentionsbecken.

Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung,
einschlieBlich der Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser, sowie fur Ablagerungen

Flachen fiir die Riuckhaltung von Niederschlagswasser / Regen-
ruckhaltebecken (RRB)

Im Bebauungsplan wird eine Flache fur die notwendige Ruckhaltung des Oberfla-
chenwassers / Niederschlagswassers festgesetzt. Die Festsetzung sichert somit
die Entwasserung des Bebauungsplangebietes.

Durch die Retention wird das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ge-
drosselt in den Vorfluter eingeleitet.

Anlage zur Fuhrung von Oberflachenwasser

Da das Plangebiet geneigt ist und an landwirtschaftliche Flachen anschlieBt ist im
sudlichen Bereich eine Anlage zur Fihrung von Oberflaichenwasser bei Starkrege-
nereignissen vorgesehen. Der geplante Wall soll Gber eine Dammkronenbreite
von 0,5 m, eine Dammhdéhe von 0,30 m und eine Béschungsneigung von 1:1,5
verfugen. Er wird im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt. Im Be-
reich der Wege wird das Wasser uber eine Entwasserungsrinne aufgefangen.
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A11 Grunflachen
A11.1 Offentliche Griinflache

A12

Al12.1

A12.2

A12.3

A12.4

Die Méglichkeit in der nordéstlichen im Plangebiet platzierten Grunanlage die
Rdckhaltesysteme fur Regenwasser anzulegen, steht im Zusammenhang mit dem
geplanten Trennsystem und dient der Sicherung der Regenwasserentsorgung
des Plangebietes.

Die vorgeschlagenen Pflanzempfehlungen dienen einer qualitatvollen Begrinung
der Flache. Aufgrund der unterirdischen Lage der Retention kann eine oberirdi-
sche Begrunung stattfinden. Baume und Straucher sind hier jedoch ausgeschlos-
sen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Trennsystem / Beseitigung des Niederschlagswassers

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll. Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde
die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-

handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und privater Stell-
platze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr private ErschlieBungswege und
offene Stellplatze hat ékologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt
versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Begrunung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begruinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.
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A12.5

A12.6

A12.6.1

A12.6.2

A12.7

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend flur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

VermeidungsmaBnahmen Artenschutz

Auf den ,Fachbeitrag zur Speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (SaP), Be-
bauungsplan ,Breitlohweg / Falltor®, Gemeinde Wimsheim, PE Peter Endl (Dipl.
Biol.), Filderstadt, 30.08.2021“ sowie den ,Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit
Grunordnungsplan zum Bebauungsplan ,Breitlohweg / Falltor‘, Gemeinde Wims-
heim, Konig + Partner PartmbB, Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, Entwurf
24.09.2024“ wird verwiesen.

Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan bertcksichtigt. MaBnahmen, die das
Plangebiet selbst betreffen, sind soweit rechtlich méglich in die Festsetzungen
zum Bebauungsplan aufgenommen worden. Die anderen MaBnahmen gelten aus
dem Gutachten heraus. Dieses ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Zur ,VermeidungsmaBnahme V1 — Rodungszeiten“ wurde im Bebauungsplan-
Textteil ein Hinweis zu den geltenden Bestimmungen des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) aufgenommen.

VermeidungsmaBnahme V2 - Schutz vorhabensbedingt nicht entfallender Ge-
hélzbereiche

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen von bestehenblei-
benden Geholzstrukturen wahrend der Bauphase.

VermeidungsmaBnahme V3 - Vergramung der Zauneidechse

Die Festsetzung dient der Vermeidung baubedingter Tétung oder Verletzung
streng geschutzter Arten (Zauneidechse).

(Siehe bzgl. der Flachen im Umfeld Karte 1 / CEF 3-MaBnahmen im ,Fachbeitrag
zur Speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (SaP)®).

SchutzmaBnahmen Artenschutz

Auf den ,Fachbeitrag zur Speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (SaP), Be-
bauungsplan ,Breitlohweg / Falltor®, Gemeinde Wimsheim, PE Peter Endl (Dipl.
Biol.), Filderstadt, 30.08.2021“ wird verwiesen. Dieser ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.
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A12.7.1

A13

A14

A141

A14.11

A14.1.2

A14.1.3

Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan berucksichtigt. MaBnahmen, die das
Plangebiet selbst betreffen, sind in die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufge-
nommen worden. Die anderen MaBnahmen gelten aus dem Gutachten heraus.
Dieses ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

SchutzmaBnahmen S1 - Sicherung der Habitatbdume des Gewohnlichen Ro-
senkafers

Die Festsetzung dient der Schadensminimierung im Zuge der allgemeinen Ein-
griffsregelung.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stéadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen u.a. entlang der ErschlieBungsstraBen
entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese
Baume eine Reduzierung der La&rmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion
bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B. Végel und In-
sektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Ortsrandeingriinung - Strauchhecke

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzei-
tig dient die Bepflanzung der naturlichen Entwicklung des Gewassers und bietet
Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Vogel, Kleinsauger und Insekten.

Pflanzzwang 3 (pz 3) Begriinung der privaten Grundstiicksflache (nicht im
zeichnerischen Teil dargestellt)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.
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A14.1.4

A15

In den Bereichen mit der Nutzungsschablone C sind aufgrund der gewlnschten
verdichteten Bauweise lediglich 30 % der privaten Grundstucksflachen als Grin-
flache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Pflanzzwang 4 (pz 4) Begriinung der privaten Grundstiicksflache (nicht im
zeichnerischen Teil dargestellt)

Die MaBnahme dient der Gestaltung des Gebiets und der Minimierung der versie-
gelten Flache.

Baume bendtigen eine groBere Substratstarke zur Verankerung und Versorgung
mit Wasser und Nahrstoffen.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringfligig und daher zumutbar.
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10

B1

B1.1

B1.2

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes macht eine gestalterische
Regelung notwendig.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Auch der Ubergang zur
freien Landschaft wird mit dieser Festsetzung berucksichtigt.

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kréaftiges Orangerot sind aufgrund der expo-
nierten Hanglage nicht zugelassen.

Die Begrunung flachgeneigter Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbauten
sind aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll und daher verpflich-
tend.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Quergiebel/-haus

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten/Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Bertcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plange-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist es, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen.

Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbild.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fiihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfigen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.
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B3

B3.1

B3.2

B4

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung bertcksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange
die weite Einsehbarkeit des Gebietes berucksichtigt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Aufgrund der gewtnschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Ge-
staltung des Gebietes.

Als blickoffen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwi-
schenrdume.

Stutzmauern

Die Festsetzung zu den Stlutzmauern wurde aus gestalterischen Grinden und
zum Schutz der nachbarschaftlichen Belange getroffen. Aufgrund der topographi-
schen Situation sind Stutzmauern und Béschungen notwendig, diese sollen je-
doch in der Ho6he begrenzt und begrunt werden. Aufgrund der vorgesehenen
baulichen Dichte und Topographie im Bereich der Nutzungsschablone C wird in
diesem Bereich auf einen Versatz der Stitzmauern verzichtet.

Insbesondere in direkter Sichtbarkeit entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache soll
eine allzu hohe Ausflihrung der Stitzmauern ausgeschlossen werden.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsfreileitungen eine gréBtmaogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat si-
chergestellt werden. Eine oberirdische Fuhrung von Leitungen wurde die gestalte-
rische Qualitdt des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungs-
ziel einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschiedene Tiefbauarbeiten an,
so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstragern und dem StraBenbau durchgefihrt werden kann. Durch
diese Koordination kdnnen die Mehrkosten fur eine unterirdische Verlegung der
Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.
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B6

B7

Grenzabstande

Die Festsetzung zu den Grenzabstanden unter den 6rtlichen Bauvorschriften ist
erganzend bzw. klarstellend zur Festsetzung ,,Vom Bauordnungsrecht abwei-
chende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen® getroffen.

Stellplatzverpflichtung

Die aus gestalterischen und Wirtschaftlichkeitsgrinden minimierte 6ffentliche Ver-
kehrsflache bietet nur bedingt Méglichkeiten zur Anordnung &ffentlicher Stell-
platze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu er-
warten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde
aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1
LBO die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geord-
nete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit ge-
wabhrleistet und eine Belastung des umgebenden StraBenraumes ausgeschlos-
sen.

Beispielhafte Erlauterung des Berechnungsschlussels:
Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Durch die ErschlieBung werden unbefestigte Flachen Gberbaut und versiegelt,
was bei einem Regenereignis zu einem Mehrabfluss gegenuber der unversiegel-
ten Flache fuhrt. Um diese Erhéhung des Abflusses zu verhindern, ist diese Fest-
setzung getroffen.

Die Auslegung der Zisterne nach den oben genannten Kriterien incl. des Nachwei-
ses der angeschlossenen Flache ist Bestandteil des Baugesuchs.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 2,0 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 15.600 m?
davon: Uberbaubare Grundstucksflache gesamt (GRZ 0,4) ca. 6.240m?2
offentliche Verkehrsflache: ca. 3.630m?
davon: Offentliche Parkflache ca. 80 m?
davon: FuBweg ca. 80 m?
davon: Verkehrsgrun ca. 50 m?
private Verkehrsflache: ca. 70 m?
Offentliche Grinflache (Retention): ca. 380 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu uberplanenden Grundstucke befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz. Es
besteht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundsttcke einer zweckma-
Bigen GréBe und Grundstucksaufteilung zuzufuhren. Die Baulandumlegung er-
folgt parallel zum Bauleitplanverfahren.

Da der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Wimsheim ist eine Gemeinde mit hoher Standortgunst. Durch die Planung werden
bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird in der Gemeinde Wimsheim neue
Wohnbauflachen fir Familien geschaffen sowie die nachhaltige Nutzung der vor-
handenen Infrastruktur gesichert. Ebenfalls sind guinstige Auswirkungen auf die
Sozialstruktur durch den Zuzug jingerer Bewohner denkbar.

Wimsheim, den 11.12.2024

urs %%/

Mario Weisbrich,

Burgermeister
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