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1. AUSSAGEN UND DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist vom rechtskraftigen
FNP voll erfaBt. Nach Uberplanung des Planungsgebietes verbleibt- nach den
Darstellungen des FNP- im siidlichen AnschluB an den BBPL- Geltungsbereich
eine noch verfiigbare Restgewerbefliche von ca 0,34 ha Bruttofliche.

2. ANLASS ZUR BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes "Breitloh II" sind zwar noch ei-
nige ungenutzte Baugrundstiicke vorhanden. Diese befinden sich Jjedoch nahezu
ausschlieBlich in Privathand.

Aufgrund des starken Nachfragedrucks aus dem ortlichen Bereich und den aus
dem Eigentimerkreis geduBerten, dringenden Bauwiinschen, sieht sich die Ge-
meinde veranlaBt, mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
Voraussetzungen fiir eine weitere gewerbliche Entwicklung zu schaffen. Die
ErschlieBung des Gebietes dient dariiberhinaus der Entlastung des Ortskernes
von storenden Gewerbebetrieben; so will z.B. auch eine in der Ortslage be-
findliche Bauunternehmung in den Planungsbereich aussiedeln. Weiterhin ist
die Aufstellungsentscheidung dadurch beeinfluBt worden, daB die ErschlieBung
mit relativ geringem Kostenaufwand zu bewerkstelligen ist (bereits zum gros-
sen Teil ausgebaute VerkehrserschlieBung).

3. PLANUNGSGEBIET

Die Situationsverhaltnisse sind aus dem angefiigten Bestandsplan ersichtlich.
Mit Ausnahme des Ackergrundstiicks Flst. Nr. 271, werden alle ibrigen Grund-
Stiicksbereiche als Obstbaumwiesen genutzt. Mit der Ostlich des Lohweges an-
grenzenden Obstbaumkulisse ist eine recht giinstige Landschaftseinbindung ge-
geben.

Das Geldnde weist im mittleren und nordlichen Teil ein relativ starkes Ge-
fdlle in nordlicher Richtung auf (ca 7,5%), ist jedoch im als Kuppe ausge-
bildeten Siidteil weitgehend eben.

Das Planungsgebiet hat eine Bruttoflache von ca 0.8 ha und wird folgender-
maBen begrenzt:

Im Norden: Durch die Siidgrenze der "Steig", die Nordgrenzen der Parzellen
FIst.Nrn. 274/5, 274/1 und 271.

Im Osten: Durch den Lohweg (Parz. Fist.Nr. 199), zwischen o.a. Endpunkt und
der Sudgrenze von Parz. Fist.Nr. 274/3.

Im Siden: Durch die Siidgrenze von Parzelle Flst.Nr. 274/3, die Ostgrenze der
DaimTerstraBe (Fist.Nr. 3590) und deren Slidgrenze (bis Schnitt mit Fahr-
bahnachse).

Im Westen: Durch die Fahrbahnachse der DaimlerstraBe (Flst.Nr. 3590), sowie
deren geradlinige Verlidngerung bis zum Schnitt mit der Siidgrenze der StraBe
"Steig".
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4. BESITZVERHALTNISSE UND BODENGRDNUNG

Mit Ausnahme der vorhandenen offentlichen Verkehrs- und Griinfléachen, verfiigt
die Gemeinde iiber keine Fldchen im Gebiet. Zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes ist eine Umlegung erforderlich. Die Bodenordnung wird im amtlichen
Verfahren, nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt werden.

5. VER- UND ENTSORGUNG

In der DaimlerstraBe liegen bereits Ver- und Entsorgungsleitungen, jedoch
sind keine Anschliisse ins Planungsgebiet vorhanden. Nach Auskunft des fiir
die Gemeinde tdtigen Tiefbauingenieurs bestehen Bedenken, ob die im unteren
Bereich der "Steig" vorhandenen Kanaldimensionen ausreichen, die Abwisser
des neuen Gebietes aufzunehmen.

Die Gemeinde hat diesem Problem bereits bei der ErschlieBung des Baugebietes
"Lohweg/Steig" dadurch Rechnung Rechnung getragen, daB der dort verlegte Ka-
nal, wie auch die Wasserleitung bis an das siidliche Ausbauende des Lohwegs
herangefiihrt wurden.

Nach dem derzeitigen Planungsstand ist vorgesehen, die hier vorhandenen Lei-
tungen nach Siiden in der Trasse des Lohweges zu verldngern und die neuen
Baugrundstiicke von hieraus anzufahren. Auf diese Weise kinnten groBere Ein-
griffe in die groBteils bereits fertiggestellte DaimlerstraBe vermieden wer-
den.

Die Stromversorgung kann als gesichert betrachtet werden. Eventuell erfor-

derliche Umspannstationen werden im Einvernehmen mit dem zustandigen EVU
festgelegt und planungsrechtlich abgesichert werden.

6. PLANUNGSKONZEPTION

a) Stadtebauliche Hauptziele

Mit der vorliegenden Planung wird fiir den Wimsheimer Gewerbebereich die end-
giilltige Siedlungsrandsituation definiert. Aus diesem Grunde wurden hier be-
sonders detaillierte Eingriinungsfestsetzungen getroffen, um einen angepaBten
Ubergang zur durch Streuobstwiesen geprigten freien Landschaft zu erreichen;
dem gleichen Ziel dient die massenmaBige Abgliederung gegen die Gebietsrin-
der (Abzonung von 2 Vollgeschossen an DaimlerstraBe auf 1 zulass. Vollge-
schoB in Randbereichen), wie auch der Verzicht auf Flachdachbauformen und
die Vorschriften in Bezug auf zulissige Dachneigungen, Dachaufbauten-, Ein-
schnitte- u. Materialien.

Um im Bereich der DaimlerstraBe eine postive raumliche Ausformung des Stras-
‘senraumes zu erreichen, wurden hier- im Zusammenhang mit der Ausweisung von
(insbes. auch in GE- Gebieten notwendiger) offentlicher Parkplitze- ent-
sprechende GriinordnungsmaBnahmen vorgesehen. Um hier friihzeitige Festlegun-
gen zu ermoglichen (Fixierung der Parkierungs- und Grinsituationen), muBten
die Grundstiickszufahrten nach Lage, Zahl und Breite festgesetzt werden.

Die Nutzungsbeschrénkung im Bereich des als GEe festgesetzten Teilgebietes
auf "das Wohnen nicht wesentlich storende" Betriebe und Anlagen erfopigte im
Hinblick auf die Schaffung eines konfliktfreien Uberganges zu den im nord-
lich angrenzenden Baugebiet "Lohweg/Steig" vorhandenen, bzw. planungsrecht-
Tich zuldssigen Wohnnutzungen.
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b) Detailbegriindungen einzelner textl. Festsetzungen zum BBPL

(GTiederung entspr. Nummerierung der TF)
Sofern nicht voranstehend bereits angesprochen, werden die Zwecke und Ziele
einzelner textlicher Festsetzungen nachfolgend stichworthaft erlautert:

I;].]

I,1.3

I,1.4

Die Vorschrift, daB die als Ausnahme zugelassenen Wohnungen nur im
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit den Gewerbeteilen errichtet
werden diirfen, soll die Zweckentfremdung der Bauflichen verhindern.

Die Nutzungsbeschrankung fiir das 0G soll sicherstellen, daB der Emmis-
sionsfdcher des GE- Gebietes nicht unnétig vergroBert wird.

Der AusschluB grdBerer Lebensmittelverbrauchermarkte erfolgt unter der
besonderen stédtebaulichen Zielsetzung, einer Funktionsentb16Bung des
Wimsheimer Ortskerns durch moglichen Verlust an Versorgungsaufgaben

~und damit auch einer Attraktionsminderung in Bezug auf dessen Ortsmit-

I,2.1

[,2.3

I,4.1

1,4.2

1,8 -

tefunktion, vorzubeugen.

Die genannten Vergniigungsstadtten erzeugen erfahrungsgemaB ein sehr ho-
hes Verkehrsaufkommen (PKW's und Krider) gerade in den ruhigen Abend-
und Nachtstunden. Dieser Verkehr wiirde zu einem groBen Teil durch den
Ort und die siidlich gelegenen Wohngebiete "Steig" und "Lohweg/Steig"
verlaufen. Um &hnlichen Beeintrichtigungen, wie sie z.B. durch die im
Monsheimer GE- Gebiet angesiedelte Diskothek zu stdndigen Beschwerden
der betroffenen ZufahrtstraBenanwohner gefiihrt haben, von vorneherein
entgegenzuwirken, werden solche Betriebe ausgeschlossen.

Der Hinweis auf § 17,3) BauNV0 soll verdeutlichen, daB durch diese Be-
stimmung die mogliche Hohenentwicklung der Gebaude in Beziehung zur
zuldssigen GFZ und zur Grundstiicksflidche steht.

Mit den festgesetzten Hohenbegrenzungen im Bereich der Traufhohen,
bzw. der absoluten Gebaudehthen, wird das Ziel verfolgt, in der gege-
benen Ortsrandlage unangemessene bauliche Massierungen zu verhindern.

Die entspr. Baufldchen (Baufenster) sind so groBziigig bemessen, daB
dort auch die Errichtung als Gebiude benstigter Nebenanlagen moglich
ist; auBerdem wird so sichergestellt, daB die fiir die landschaftliche
Einfligung besonders wichtigen Bereiche am Ost- und Siidrand des Pla-
nungsgebietes freigehalten werden.

Da groBere Freilagernutzungen optische Beeintrachtigungen darstellen
konnen, werden fiir sie Einschrinkungen festgesetzt. Die Begrenzung der
Lagerhdhen erfolgt zur Erhaltung eines geordneten Siedlungsbildes,
bzw. unter Beriicksichtigung der landschaftlich exponierten Situation.
Dem gleichen Ziel die die Hohenbeschrinkung fiir ortsgebundene Gerite,
wodurch z.B. Krananlagen ausgeschlossen werden.

Gerade in zweckbestimmten GE- Gebietszonen muB- im Interesse der Ak-
zeptanz des Erscheinungsbildes- besonderer Wert auf die interne Griin-
gestaltung gelegt werden (ungenutzte Freiflichen miissen eingegriint
werden) ,
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- Mit der Vorschrift, daB die Freifldchengestaltung in den Bauvorlagen
darzustellen ist, wie auch mit der zeitlichen Bindung an die BaumaB-
nahmen,soll die Priifbarkeit und die Verwirklichung abgesichert werden.

- Die Pflanzbindungsvorschriften dienen dem Ziel, den grioBtmiglichen
Teil des vorhandenen, landschaftstypischen Hochgriins zu erhalten.

II,1 Die hier getroffenen Festsetzungen sollen eine Einfiigung der Gebdude-
struktur in die vorhandene Dachlandschaft des Umgebungsbereiches, unter
besonderer Beriicksichtigung der gegebenen Ortsrandsituation, absichern.
Fiir Betriebsgebdude werden deshalb nur relativ geringe Dachneigungen
zugelassen, um so situationsunangemessene Hohenentwicklungen bei diesen
nutzungsbedingt groBfldchigeren Gebiduden zu verhindern.

11,2 Die Stellung von Mindestandforderungen an die Fassadengestaltung ist im
Interesse der Einfiligung in die Landschaft erforderlich.

11,3 Durch die im Bereich der Werbeanlagen getroffenen Einschrdnkungen sol-
len landschafts- und situationsunangepaBte Anlagen verhindert werden.

I1,4 Erganzend sind- bei entspr. Abriickung von den Grenzen- auch vorzu-
pflanzende Mauern zugelassen worden, um eine Sichtabschirmung von un-
attraktiven Betriebsbereichen zu ermdglichen.

Fir Freilager wird die undurchsichtige Einfriedigung in entspr. Hohe
zwingend vorgeschrieben, um stérende Auswirkungen auf das Landschafts-

- und Siedlungsbild auszuschlieBen.

7. UBERSCHLAGIGE FLACHENBERECHNUNG

Bruttobaugebiet 8 070 gm
./. vorh. off. Verkehrs- und Griinflichen - 785
Abzugspflichtige Masse 7 285 gm

Neue offentliche Fliachen

Bereich DaimlerstraBe 860 qm
./. alte Verkehrs- u. Griinflichen - 785 qm = - 75 gm
Nettobauland 7 210 gm

8. AUSSAGEN UBER ZU ERWARTENDE KOSTEN UND DEREN FINANZIERUNG

Da zum derzeitigen Planungsstand noch keine Fachplanungen im tiefbautechni-
schen Bereich vorliegen, kinnen die zu erwartenden Kosten nur ungefihr er-
mittelt werden und dirfen deshalb nur als grober Anhaltsrahmen der aufzuwen-
denden ErschlieBungskosten gewertet werden (ausgegangen wird nachfolgend von
der Verlegung der Kanal- und Wassertrasse im Wegbereich des Lohweges?:
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* Ausbau Daimlerstr. (Parkier.+ Griinbereiche) ca 400 gqm x 110.-= DM 44 000.

* Baumpflanzﬁngen+ Bodendecker geschdatzt mit pauschal 6 000.-
* Kanal (Lohwegtrasse ) ca 150 m x 640.-= 96 000.-
* . Wasser (Lohwegtrasse) ca 150 m x 320.-= 48 000.-

. Geschdtzte Gesamtkosten DM 194 000.-

Die Gemeinde ist in der Lage, die auf sie gem. BauGB entfallenden Kostenan-
teile aus einzustellenden Haushaltsmitteln aufzubringen.

10. ZUSAMMENSTELLUNG DER BBPL- BESTANDTEILE

Anlage 1: Planzeichnung mit Zeichenerkldrungen und Verfahrensvermerken
Anlage 2: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Anlage 3: Begriindung zum Bebauungsplan mit Ubersichtsplan auf Deckblatt und
Bestandsplan

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim

Architekturbiiro Weller, Monsheim
Stand: 1. Mdrz 1989
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