Anlage 2
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM

BEBAUUNGSPLAN "BREITLOH III", WIMSHEIM/ ENZKREIS

Rechtsgrundlagen:

-Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986 (BGB1.I, S. 2253)
-Baunutzungsverordnung (BauNV0) v. 15.9.77, zuletzt gedndert durch 3. Ver-
ordnung zur Ander. der Baunutzungsverordnung v. 19.12.86 (BGB1.I, S.2665)
-Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F.v.28.11.83 (GB1 S.770, be-
richtigt GB1 1984 S.519)

-Planzeichenverordnung 81 (PlanzV 81) v. 30.7.81 (BGB1. I, S. 833)
-Gemeindeordn. f. Bad.-Wirtt. (GO) i.d.F. v. 3.10.83 (GB1 S.578. ber. S.720)

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten simtliche bisher beste-
henden Rechtsvorschriften fiir den Geltungsbereich auBer Kraft, sofern sie
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes widersprechen.

« I. PLANUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9,1) BauGB; §§ 1- 15 BauNVv0)

1.1 Der siidliche Teil des Geltungsbereiches wird- gem. § 8 BauNVO- als GE-
WERBEGEBIET (GE) festgesetzt. Zuldssig sind, ausgenommen die unter T.4
beschriebenen Ausschliisse, die Nutzungen gem. § 8,2),1.- 3. BauNvo. Da-
riberhinaus werden- gem. § 8,3),1. BauNV0O- als Ausnahmen zugelassen:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, pro Gewerbegrundstiick jedoch nur eine Woh-
nung. Diese Wohnung darf erst nach der Erstellung des Gewerbeobjektes

erstellt werden. j
Die Wohnfldche darf hochstens 1/3 so groB sein wie die Gewerbefliche und
hochstens 156 qm betragen. In begriindeten Fdllen kann von der Wohnungs-

groBe Ausnahme erteilt werden.

1.2 Der nordliche Teil des Geltungsbereiches wird- gem. § 8 in Verbindung
mit § 1 BauNVO- als EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe) festgesetzt.
Zulassig sind die oben beschriebenen Regelnutzungen und Ausnahmen. Ein-
schrankend wird jedoch bestimmt, daB nur solche Betriebe und Anlagen
errichtet und betrieben werden diirfen "die das Wohnen nicht wesentlich
storen".

1.3 GemaB § 1,7),1.+ 3. BauNVO diirfen in den Teilgebieten GE 1 und GEe 1 im
dort zuldssigen 2. VollgeschoB (=1. 0G) nur die Nutzungen gem. § 8,2),2.
BauNVO (Geschafts-, Biiro- u. Verwaltungsgebdude), bzw. die als Ausnahmen
zugelassenen Wohnungen errichtet werden.
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-4 Auf der Grundlage von § 1,9) BauNV0 wird festgesetzt, daB von den in
§ 8,2),1. genannten Nutzungsarten folgende Betriebe und Anlagen ausge-
schlossen sind:

Lebensmittelverbrauchermirkte mit mehr als 300 gm Verkaufsnutzfliche;
Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe; Spiel- und Automaten-
hallen.

. MaB der baulichen Nutzung (§ 9,1)+ 2) BauGB; §§ 16- 21a BauNV0; § 73 LBO)

w

-~

.1 Fiir das MaB der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschabloneneintrag in
der Planzeichnung maBgebend. Die angegebenen Werte sind Hochstwerte, die
aber nur im Rahmen der als "iiberbaubar" ausgewiesenen Grundstiicksfliche
realisierbar sind.

Erganzend wird auf die Bestimmung gem. § 17,3) BauNVO hingewiesen, wo-
nach bei Gebauden, die Geschosse von mehr als 3,5 m Hohe haben, eine
Baumassenzahl die mehr als das 3,5- fache der zuldssigen GeschoBflichen-
zahl betrdgt, nicht iiberschritten werden darf.

.2 Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfoigt als Hochstgrenze.

.3 Gem. § 16 BauNVO und § 73 LBO werden folgende Hohenbegrenzungen fest-
gesetzt. Diese gelten auch fiir gegeniiber der AuBenwand zuriickgesetzte
Gebdudeteile in den jeweils obersten Geschossen; bei der Ermittlung des
HohenmaBes entspr. den u.a. MeBvorschriften, sind solche Gebiudeteile so
zu behandeln, als ob sie in der nichstgelegenen AuBenwandebene liegen
wirden (dies gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile zur Unterbringun
haustechnischer Anlagen (z.B. Heizungs-, Liiftungs- u. Reinig.anlagen?,
sowie die gem. II,1.2 zuldssigen Dachaufbauten).

Erlduterungen zu den Hohenbeschrankungen sind aus den im Anhang beige-
fligten Schemaschnittansichten ersichtlich:

.3.1 An der Traufseite der Gebdude betridgt die zuldssige Gebiudehshe (ge-
messen von der im Mittel gemessenen, natiirlichen Gelindeoberfliche
entlang der jeweiligen Traufseite bis zum Schnitt der AuBenseite der
AuBenwandebene mit der Oberkante der Dachhaut)

* Bei 1- geschossigen Gebiduden: Maximal 6,0 m.
* Bei 2- geschossigen Gebauden: Maximal 7,5 m.

.3.2 Bei 1-geschossiger Bebauung darf eine absolute Gebsiudehdhe (gemessen
zwischen der natiirlichen Gelandeoberfldche und Dachfirst) von 9,25 m,

bei 2-geschossiger Bebauung von 12,5 m, an keiner Stelle iiberschritten
werden.

. Bauweise (§ 9,1) BauGB)
Fir den gesamten Geltungsbereich wird die "offene Bauweise" gem. § 22,2)

BauNV0 festgesetzt.

. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9,1) BauG;

P -]

§ 23 BauNvo0)
.1 Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt. Als
Gebdude einzustufende Nebenanlagen im Sinne von § 14,1) BauNVO diirfen
nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
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4.2 Freilager sind auch auBerhalb der Bauflidchen zugelassen. Innerhalb der
im PTan eingetragenen Pflanzgebotsfldchen sind Lagernutzungen jeder Art
ausgeschlossen.

Die Hohe von Freilagern und fest installierter Gerite wird auf 4 m Hohe
uber dem neuangeTegten Gelande (zuTass. AufschUtthohe s. Pt. I, 6.1) be-
grenzt,

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9,1) BauGB)

Die Richtungen der Gebaudeseiten, wie auch die Firstrichtungen, miissen
parallel oder rechtwinklig zu den im Plan eingetragenen Richtungspfeilen
verlaufen.

6. Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9,1) BauGB; § 52 LBO)

6.1 Geldndeverdnderungen jeder Art sind genehmigungspflichtig. Aufschiittun-
gen sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m iiber dem natiirlichen Gelinde
zugelassen (Uberschreitungen konnen in begriindeten Einzelfdllen als Aus-
nahme zugelassen werden).

6.2 Von landwirtschaftlich genutzten Flichen und von den festgesetzten

Pflanzgebotsstreifen ist mit Abgrabungen und Aufschiittungen ein Min-
destabstand von 1 m einzuhalten.

7. Garagen, Stellpliatze u. Grundstiickszufahrten (§ 9,1 BauGB; § 7,39,41 LBO)

7.7 Auf den Baugrundstiicken sind KFZ- Stellplatze in mindestens der in der
"VwV Stellpatze" v. 8.12.87 (GAB1. 1987) vorgeschriebenen Richtwertzahl
zu errichten und zu unterhalten.

7.2 Zwischen Garagenausfahrten und der offentlichen Verkehrsfldche sind Min-
destabstande von 15 m fiir LKW's und Busse und von 5 m fiir PKW' s einzu-
halten (Stauraum).

7.3 Die im Plan eingetragenen Grundstiickszufahrten sind bindend. Bei gegenii-
ber dem Aufteilungsvorschlag abweichenden Grundstiicksteilungen, sind die
Zufahrtregelungen sinngemdB zu iibernehmen; dabei sind bis 1500 qm Grund-
sticksfldche nur 1 Zufahrt, dariiber max. 2 Zufahrten/ Grundstiick zuge-
lassen (Zufahrtbreite max 6 m/ Zufahrt).

8. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9,]) BauGB; § 10 LBO)

8.1 Im Bereich der &ffentlichen Griinflichen sind an den im Plan angegebenen
Standorten hochstammige Laubbiume zu pflanzen (Stammumf. min 16- 18 cm,
Stammhdhe 3 m, 3 x verpfl., aus extra weitem Stand). Die Bereiche sind
im wesentlichen als Rasenflachen auszubilden und mit einheimischen Laub-
strduchern einzugriinen (6ff. Pflanzgebot).

Durch (von den im Plan vorgeschlagenen Grenzziehungen) abweichende Bau-
grundstiicksteilungen, konnen sich Verschiebungen im Bereich der Parkie-
rungs- und Griinfldchen ergeben; in diesem Fall sind die entspr. Darstel-
lungen sinngemdB anzupassen.
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Zur Einbindung der Ortsrandzonen in die freie Landschaft werden auf den
Baugrundstiicken- gegen den Lohweg, bzw die siidliche Geltungsbereichs-
grenze gerichtet- entspr. den Eintragungen im Plan, Pflanzgebotsstrei-
fen festgesetzt (priv. Pflanzgebote):

Diese Pflanzgebotsstreifen sind mit einheimischen Laubstriuchern unter-
schiedlicher Wuchshdhe (H="1- 3 m; Dichte= min 1 Strauch/ 2 gm) dicht
einzupflanzen; zusatzlich sind- parallel zu den Grundstiicksgrenzen -
landschaftsgebundene Laubbdume II. Ordnung (Pflanzenbeschreib. wie vor;
H= bis 20 m) an den im Plan vorgegebenen Standorten und in maximal den
dort angegebenen Abstdnden zu pflanzen.

Von landwirtschaftlich genutzten Flédchen ist mit Baum- und Strauchpflan-
zungen ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

Alle sonstigen, unbebauten und nicht als interne Verkehrs- oder Lager-
fléchen dienenden Fldachen sind einzugriinen (Raseneinsaat, Bodendecker,
Laubstrducher),bzw. gértnerisch zu nutzen und zu unterhalten (priv.PFG).

Den Bauvorlagen sind priiffahige Freiraumplanungen beizufiigen, in denen
die geforderten PflanzmaBnahmen verbindlich dargestellt und beschrieben
sind; zugleich miissen hier die bestehenden Biume und die gem. 8.6 zur
Erhaltung vorgesehenen Bidume dargestellt werden.

Die PflanzmaBnahmen gem.8.1 sind umgehend nach Fertigstellung des Aus-
baus der ErschlieBungsmaBnahmen vorzunehmen.

Die Erfiillung der Pflanzgebote gem. 8.2+ 8.3 muB spitestens 1 Pflanzpe-
riode nach Fertigstellung der Rohbauarbeiten abgeschlossen sein.

Die im Plan besonders gekennzeichneten Baumbestinde sind zu erhalten.
AuBerdem miissen auch alle anderen bestehenden Obstbadume erhalten werden,
soweit sie nicht durch Uberbauungen oder die Anlage interner Verkehrs-
oder Lagerfldchen in Anspruch genommen werden. '

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

].

Dachausbildung (§ 73 LBO)

1.1

1.2

Hauptgebdude sind grundsdtzlich mit Satteldichern auszubilden; zusitz-
lich sind Dachabschliisse in Form von gegeneinander versetzten, gegen-

laufigen Pultdachfldchen in max. der 1t. Plan vorgegebenen Dachneigung
zugelassen.

Nebengebdude im Sinne von § 14 BauNVO miissen mit geneigten Dichern aus-
gefiihrt werden.

Bei Betriebsgebduden sind Dachaufbauten als horizontal gereihte Belich-
tungselemente zuldssig.

Dacheinschnitte sind ausgeschlossen. Bei sonstigen Hauptgebduden sind
Dachaufbauten- und einschnitte unter folgenden Bedingungen zugelassen:

Sie miissen vom Ortgang (gemessen am Schnitt AK AuBenwand/ OK Dachhaut)
und vom First (gemessen am Schnitt Gaupendach/Hauptdach) mindestens

1,5 m entfernt sein; an der Traufseite muB der Abstand zwischen VK Gaupe
und AK Dachfldche mindestens 0,75 m betragen; sie diirfen insgesamt 25%
der zuzurechnenden Traufldnge betragen und folgende Einzelbreiten nicht
iberschreiten: Dachaufbauten= max. 2,5 m; Dacheinschnitte= max. 3,5 m.
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1.3 Dacheindeckungen von 25° und mehr geneigten-Dichern miissen mit Tonzie-
geln oder Betondachsteinen im Farbspektrum ziegelrot bis altrot ausge-
fiihrt werden.

2. Fassadengestaltung (§ 73 LBO)

Auffallende Farbtone sind zu vermeiden; vorzugsweise sind als Fassaden-
farbe erdfarbene Tonungen zu verwenden.

3. Werbeanlagen (§ 73 LBO)

dirfen nicht iiber die jeweilige Gebiudeoberkante hinausragen. Ausge-
schlossen sind Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht.

4. Einfriedigungen (§ 73 LBO)

4.1 Gegen offentliche Flachen und im Bereich der Pflanzgebotsstreifen diirfen
Einfriedigungen max. 1,5 m hoch sein (Ausnahme: Lagerpldtze); direkt an |
der Grundstiicksgrenze sind nur transparente Einfriedigungen (z.B. Draht-
zdune), oder Hecken zugelassen; Mauern oder andere undurchsichtige Ein- |
friedigungen miissen mindestens 1 m von der Grenze abgeriickt und vorge- |
pflanzt werden.

Im Bereich der Pflanzgebotsstreifen sind Einfriedigungen nur als grund-
sticksseits hinter der Pflanzung verlaufende Drahtzidune erlaubt. ‘

4.2 Lagerplatze miissen- ausgenommen die an Pflanzgebotsstreifen angrenzenden

. Zonen- gegen dffentliche Flichen und gegen nicht gewerblich genutzte
Fremdgrundstiicke mit einer undurchsichtigen Einfriedigung von 1,75- 2 m
Hohe umgeben werden.

5. Versorgungsleitungen (§ 73 LBO)

Samtliche Niederspannungs-, Fernmelde- und eventuelle Antennenleitungen,
die der Versorgung des Gebietes dienen, sind zu verkabeln.

I11. HINWEISE

Da das Planungsgebiet ganz oder teilweise innerhalb der Zone III des geplan-
ten Wasserschutzgebietes liegt, wird- in Bezug auf die Lagerung von wasser-
geféhrdenden Stoffen und die Beseitigung von Oberfl3chenabwassern bel den im

ebiet zuTassigen Betrieben (z.B. auch Heizollagerung]- auf die einschligi-
gen wasserrechtlichen Bestimmungen verwiesen, die hier erhdhte Anforderungen
stellen: So darf z.B. der Rauminhalt von Lagerbehiltern bei unterirdischer
Lagerung 40 000 Liter, bei oberirdischer Lagerung 100 000 Liter, nicht iiber-
steigen.

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim

Architekturbiiro Weller, Monsheim
Stand: 1. Marz 1989
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