Mﬁa

BEGRUNDUNG

ZUM

e S e

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim
Architekturbliro J. Weller, Monsheim



Anlage 33

BEGRUNDUNG

ZUM

GEMEINDE WIMSHEIM/ ENZKREIS

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim
Architekturbiiro J. Weller, Ménsheim



Begriindung zum Bebauungsplan ,Lohweg"/ Wimsheim, Seite 3

INHALT:

1. PLANUNGSGEBIET

a) BESTANDSSITUATION

b) GEBIETSABGRENZUNG

2. EINFUGUNG IN VORGEORDNETE PLANUNGEN

a1) REGIONALPLAN 2000 NORDSCHWARZWALD (RP 2000)

a2) R- PLAN 2015 NORDSCHWARZWALD

b) FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

3. PRUFUNG DER UVP- PFLICHTIGKEIT

4. ANSTOSSE FUR DIE BEBAUUNGSPLANUNG UND AUSGANGSLAGE FUR DIE PLANUNG
a) ENTWICKLUNGSANSTOSSE

b) AUSGANSSITUATION UND RAHMENVORGABEN FUR DIE PLANUNG
¢) WIRKUNGSANALYSE FUR DEN BEREICH DES FERNSEHUMSETZERS

5. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

6. VER- UND ENTSORGUNG UND GEO- HYDROIL.OGISCHE ASPEKTE

7. PLANUNGSKONZEPTION

7.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG

a) Planungsprogramm und stédtebaul. Hauptziele
b) Verkehr

d) Griinordnung

7.2 DETAILBEGRUNDUNG EINZELNER TEXTLICHER FESTSETZUNGEN
7.3 TEILANDERUNG BBPL ,LOHWEG-STEIG"

8. KONFLIKTANALYSE UND KOMPENSATIONSBESCHREIBUNG

a) Auswirkungen der Bebauungsplanung
b) Abwégung

9. UBERSCHLAGIGE BERECHNUNGEN

9.1 UBERSCHLAGIGE FLACHENBERECHNUNGEN
9.2 UBERSCHLAGIGE KOSTENSCHATZUNG + AUSSAGEN
ZUR VORGESEHENEN FINANZIERUNG



Begriindung zum Bebauungsplan ,Lohweg"/ Wimsheim, Seite 4

10. ZUSAMMENSTELLUNG DER BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES
1. PLANUNGSGEBIET

a) BESTANDSSITUATION

Das Planungsgebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand von Wimsheim und besteht- ausgenommen das
bereits bebaute Grundstiick Grundweg 4- ausschlielich aus Obstbaumwiesen; die durchschnittliche
Gelandeneigung betréagt -bei einem Héhenunterschied von insgesamt ungefahr 18 m- ca 8,5- 9% in
nérdlicher Richtung.

Im Norden und Westen grenzen bestehende Wohnbaugebiete aus jiingerer Zeit an.

Im Osten wird das engere Planungsgebiet bis ungefahr zur Gebietsmitte auf halber H6he durch einen
heute im wesentiichen baumlosen Wiesengirtel abgegrenzt: Hier besteht in der Restrukturierung der
ehemaligen Obstbaumbestdnde betréchtliches Aufwertungspotential; im siidlichen Teil grenzt ein im
FNP dargestelltes, groBflachiges Sondergebiet/ Gartenhausgebiet an: Bisiang werden im Nahbereich
des Planungsgebietes nur einzelne Grundstiicke entsprechend genutzt und eingezdunt; mit einer
Verstédrkung entsprechender Nutzungstendenzen ist in der Zukunft jedoch zu rechnen

Der Abstand von der sidlichen Gebietsgrenze zur nach Siden in Richtung Autobahn noch ca 8- 10 m
héher liegenden Hangscheitellinie betrégt ca 150 m, wodurch die L&rmemissionen der Autobahn
weitgehend abgeschirmt werden: Es handelt sich daher bei vorliegendem Baugebiet um einen der
ruhigsten Bereiche Wimsheims; wie auch im Baugebiet selbst, besteht die Bestandsnutzung hier aus-
schlieBlich aus Obstbaumwiesen.

Beziiglich der Beschreibung und Bewertung der Landschafts- und Natursituation wird auf den
GRUNORDNUNGSPLAN (s. Anl. 3 b der BBPL- Bestandteile) verwiesen.

b) GRENZBESCHREIBUNG

Das Planungsgebiet umfafdt eine Bruttofliche von ca 1,95 ha und wird- im Uhrzeigersinn beschrie-
ben- folgendermaBen begrenzt:

Im Norden durch die Nordwestgrenze von FIst.Nr. 4456 (= Siidostgrenzen der Wohnbaugrundstiicke
Lohweg 13- 19) und durch die Nordwestgrenze des Wirtschaftsweges Fist.Nr. 4455,

Im Osten durch die Ostgrenze des Wirtschaftsweges Flst.Nr. 4455 bis zur Nordwestecke von Fist.Nr.
4441, Weiter entlang der Nordwestgrenze von Fist.Nr. 4441, der West- und Nordwestgrenze von
Fist.Nr. 4438, der Westgrenze des Wirtschaftsweges Flst.Nr. 4437 und der Sidostgrenze von Flst.Nr.
4441. Ab der Siidwestecke von Flst.Nr. 4441 folgt die Abgrenzung wieder der Ostgrenze des Wirt-
schaftsweges Fist.Nr. 4455 bis auf Hohe der Siidgrenze von Flst.Nr. 4475.

im_Siiden durch die Siidgrenze von Fist.Nr. 4475 bis zum siidostl. Eckpunkt von FIst.Nr. 264/41
(Breitiohweg 10).

Im Westen durch die Ostgrenzen von Fist.Nr. 264/41 (Breitiohweg 10), des Breitlohweges (FIst.Nr.
264/36, Breitlohweg 3 (FIst.Nr. 264/33), der Siid- West- und Nordgrenze von Breitlohweg 4 (Flst.Nr.
264/32. Im Weiteren folgt die Abgrenzung den Ostgrenzen von Breitlohweg 5 und 3 und den Fist.Nrn.
264/25, 264/21, 264/18 und 264/13, zuriick zum Ausgangspunkt der Grenzbeschreibung.

2. EINFUGUNG IN VORGEORDNETE PLANUNGEN

al) REGIONALPLAN 2000 NORDSCHWARZWALD (RP 2000)

Da sich die Regionalplanfortschreibung (R- Plan 2015 Nordschwarzwald) noch im Aufstellungsver-
fahren befindet, wird der rechtskréftige Regionalplan 2000 ( RP 2000), der am 8. Oktober 1980



Begrundung zum Bebauungsplan ,Lohweg"/ Wimsheim, Seite 5

genehmigt wurde, wird —entsprechend seinen nachfoigend stichworthaft beschriebenen Planungszie-
len- ergénzend als Planungsgrundlage herangezogen.

Wimsheim ist im RP 2000, ais Teil des Nahbereiches Heimsheim, dem Kleinzentrum Heimsheim und
im Landesentwicklungsplan der Verdichtungsrandzone der Ballungsraume Karlsruhe und Stuttgart,
sowie dem Mittelbereich Pforzheim mit dem Oberzentrum Pforzheim zugeordnet. ".

Der RP 2000 stuft den Ort als "Gemeinde ohne zentrale Orte" ein.

Fur jede Gemeinde ist grundsétzlich mindestens die am Eigenbedarf orientierte wohnbauliche Ent-
wicklung zu sichern. Foigende Einzelziele werden benannt:

* Erhalt und Neubau von Wohnungen innerhalb der bebauten Ortslage ist Vorrang gegeniiber
Neubaugebieten an Ortsréndern zu geben.

* Dennoch erforderliche Neubaugebiete sollen_in zumutbarer Entfernung zum Versorgungs-
schwerpunkt (=Ortsmitte) errichtet werden.

* Minderung des Auspendleriiberschusses in die Nachbarregionen "Mittierer Neckarraum"
und "Mittlerer Oberrhein".

Im RP ist vorliegendes Baugebiet als ,geplante Siedlungsfldche" enthalten; am Ostrand des Bauge-
bietes enthéit die RP_2000- Raumnutzungskarte die Darstellung eines ,schutzbediirftigen Bereiches
fir Naturschutz und Landschaftspflege”, der zugleich ,Bestandteil eines groRr&umig ausgewiesenen
Erholungsraumes®” ist.

In der Karte_Wasserversorgung ist der Bereich als ,geplantes Wasserschutzgebiet, Kat. la/b= beson-
ders vorrangig” dargestellt: Mittlerweile ist die Gesamtzone durch Rechtsverordnung des LRA Enz-
kreis als ,weitere Schutzzone lila des Wasserschutzgebietes Lerchenhof* festgesetzt worden.

Karte Richtfunkstrecken/ Schienennetz: Lage an der Richtfunkstrecke Schémberg- Langenbrand-
Asperg= Nach Auskunft der T- Mobile Deutschland GmbH v. 12.6.03 ,besteht auch bei einer Wohn-
bebauung der direkten Umgebung (Anmerkung: des Sendemastes) keine Gefdhrdung®.

a2) R- PLAN 2015 NORDSCHWARZWALD

Obwohi noch nicht rechtskréftig, werden hinweisend die wesentlichsten , direkt auf vorliegendes
Siedlungsvorhaben bezogenen neuen Aussagen nachfolgend stichworthaft wiedergegeben:

- Wohnbaulaﬁdausweisung mindestens am Eigenbedarf zu orientieren

- Beriicksichtigung des Oris-+ Landschaftsbildes, des Siediungscharakters, sowie der topografi-
schen und klimatischen Gegebenheiten

- Sicherung der Bauflachen- Eigenentwicklung bei Orientierung am 6rtlichen Bedarf (ohne Wande-
rungsgewinne) und Gewdbhrleistung der 6rtlichen Grundversorgung

- Angestrebte Siedlungsdichte bei neuen Bauflachenausweisungen= 50 EW/ ha; vorliegend erge-
ben sich 62 EW/ ha (s. liberschl. Berechnungen)

b) FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

" Die im Jahr 2000 abgeschlossene FNP- Fortschreibung beinhaltet die mit den Fachbehérden abge-
stimmte Darstellung des vorliegenden Baugebietes ais Abrundung des bestehenden Wohngebietes
.Lohweg- Steig". Es werden folgende grundsétzlichen Entwicklungsziele benannt:

- Schaffung von ,Siedlungsfléchen, die zu einem funktionsféhigen Teil eines gewachsenen Land-
schaftshaushalfes werden und Naturrdume, die in die Siedlungsrdume hineinwirken, das ist das
Ziel”
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-, Charakteristisch sind die Wimsheim umgebenden, grol¥fidchigen Streuobstwiesen”

- Der b6ffentliche Raum soll nach dem Prinzip der Mehrfachnutzung gestaltet werden= Schaffung
von verkehrsberuhigten Zonen als Verkehrs- und Kommunikationsbereiche

- Wimsheim wird unter den Schwesterorten des Nahbereiches den ,eher als ldndlich geprdgten Or-
ten“ zugeordnet, was sich auch in den Baustrukturen neuer Siediungsbereiche manifestieren soll

- Im Zusammenhang mit der Entstehung neuer Siedlungsgebiete solien auch zusétzliche GE- Fl&-
chen bereitgestelit werden, um die Auspendlerquote niedrig zu halten.

- Als generelle Ziele fir die verbindliche Bauleitplanung werden genannt:

* Sicherstellung der Landschaftseinbindung durch topografische Anpassung und/ oder griine Rand-
Bereiche+ EingriffsminderungsmaBnahmen innerhalb

* Erhaltung der MaRstablichkeit des Siedlungsbildes bei angemessener Verdichtung und der
Schaffung grunbestlmmter Ubergénge zur freien Landschaft.

- Es wird ein an der Eingriffsintensitédt auszurichtender Anteil von Ausgieichsflachen- und Malnah-
men gefordert. Konkret werden im FNP folgende, direkt gebietsbezogenen MaRnahmen angeregt:

,Die Flsche liegt am &stlichen Ortsrand im Ubergang zu den als Sondergebiet ausgewiesenen
Gérten. Sie ist geprégt von Streuobstwiesen. Unter Beibehalfung der Streuobstbesténde als neuer
Ortsrand kann behutsam eine neue Wohnbaufidche entwickelt werden, die sich landschaftsgerecht
einfigt.

Insgesamt ist von einer mittleren Beeintrdchtigungsintensitdt auszugehen. Besondere Bedeutung
kommt dabei den Schutzgiitern Arten und Biotope+ Landschaft zu. Im Sinne der Eingriffsvermei-
dung wird der éstiiche Randstreifen mit dem Obstbaumbestand auf ca 5- 10 m Breite nicht bebaut.
Bestehende Obstbdume in dem Gebiet sollten weitgehend erhalten bleiben. Da die Flédche keine
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen aufnehmen kann, miissen diese in den Sammelausgleichsflg-
chen ( Anmerkung: Besser wére jedoch die direkt dem Eingriff zugeordnete Kompensation im di-
rekten Nahbereich des Planungsgebietes) realisiert werden”.

3. PRUFUNG DER UVP- PFLICHTIGKEIT

Da das vorgeschriebene Screening- Verfahren weder in Bezug auf die Vorhabenbewertung der Anla-
ge 1 zum UVP- Gesetz, noch beziiglich der in Anlage 2 zum UVP- Gesetz benannten Kriterien eine
UVP- Pflichtigkeit des Vorhabens auch nur ansatzweise erkennen l&ésst, wie auch der Aufstellungsbe-
schiuR vor dem im ,EAG Bau" benannten Termin erfolgt ist, stellt die Gemeinde Wimsheim fest, dass
keine Umweltvertriglichkeitspriifung durchzufithren ist.

4. ANSTOSSE FUR DIE BEBAUUNGSPLANUNG UND AUSGANGSLAGE FUR DIE PLANUNG

a) ENTWICKLUNGSANSTOSSE

Im Entwurf des FNP ,Heckeng&u“ aus dem Jahr 1986 war zundchst der Gesamtbereich zwischen
dem Lohweg und dem Feldweg Fist.Nr. 4455, der am Fernmeldeumsetzer vorbeifiihrt, enthalten. Das
RP Karlsruhe hat als Raumordnungsbehérde - im Zuge einer Umverteilung der Baulandzuwachsflé-
chen innerhalb der Gemeinden des Verwaltungsverbandes- einen Teil dieser Fldche aus diesem Ent-
wurf wieder herausgestrichen. Aus diesem Grunde konnte der Bebauungsplan ,Lohweg- Steig” da-
mals nur fur den jetzigen Geltungsbereich erlassen werden.

Bereits damals hatte der Gemeinderat signalisiert, bei einer Fortschreibung des FNP diese herausge-
strichene Flache wieder aufzunehmen, was inzwischen auch geschehen ist.
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Da die bestehenden Baugebiete, abgesehen von den iblicherweise ,auf Vorrat gehaltenen“ privaten
Restbauflachen, weitgehend bebaut sind, hat sich in den letzten Jahren- liberwiegend aus ortlichem
Bedarf resultierend- ein erheblicher Nachfragdruck nach Bauplatzen fir insbesondere Indivi-
dualbauformen aufgebaut.

Nachdem seitens des iiberwiegenden Teiles der Grundstiickseigentimer dieser Zone mehrfach
schriftlich der Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich gestellt worden war,
hat der Gemeinderat den BeschluR zur Beauftragung eines Manahmetrégers zur Vorbereitung und
Durchfiihrung eines freiwilligen Bodenordnungsverfahrens und der ErschlieBung des Gebietes, sowie
der Beauftragung entsprechender Fachplaner gefasst.

b) AUSGANGSSITUATION + RAHMENVORGABEN FUR DIE PLANUNG

Aus den vorbeschriebenen raumordnerischen Zielen und den Planungsinhalten der FNP- Fortschrei-
bung lassen sich die generellen, wesentlichen Rahmenbedingungen fiir die stddtebauliche Entwick-
lung und die erforderlichen landespflegerischen Einbindungs- und Ausgleichsziele ableiten.

Konkrete Rahmenvorgaben fiir die Planung waren bereits bei der Bebauungsplanung fiir ,Lohweg-
Steig“ erarbeitet und als nachrichtliche, skizzenhafte Eintragung auRerhalb des BBPL- Geltungsberei-
ches dargestellt worden. Im Einzelnen sind dies

* ErschlieBungsanbindung als Weiterfilhrung des Breitlohweges zum StralenanschluR zwischen
Lohweg 11 und 13 im Bereich des entsprechend auszubauenden Feldweges Fist.Nr. 409

*  Weiterfiihrung des FuRBweges Fist. Nr. 246/18 im Bereich des Kinderspielplatzes

*  Erganzung des Kinderspielplatzes durch flachenméBige Abrundung

*  Weiterfiihrung des Pflanzgebotsrandstreifens am siidlichen Gebietsrand

*  Qualifizierung als ALLGEM. Wohngebiet (WA) in Nutzungsangleichung an ,Lohweg- Steig"

* Einbeziehung des Grundstiickes Grundweg 4 und gleichzeitige Teilanderung des BBPL'es
,Lohweg- Steig"“. Zur Begriindung wird auf Kap. 7.3 verwiesen.

c) WIRKUNGSANANLYSE FUR DEN BEREICH DES FERNSEHUMSETZERS

Hierzu liegt eine verbindliche Erklarung der T- Mobile Deutschland GmbH vom 12.6.03 vor die, weil
sie die Problematik umfassend beschreibt, nachfolgend wie folgt wiedergegeben wird:

» - Mobile Deutschiland betreibt auf dem Funkmast im Gewann ,Loh" eine Mobilfunkantenne zur Ver-
sorgung der Gemeinde Wimsheim. Fir die Antenne, sowie die anderen an dem Mast montierten
Funksysteme, liegt eine Standortbescheinigung der Regulierungsbehdrde fir Telekommunikation und
Post (RegTP) vom 1.10.01 vor.

Diese Standortbescheinigung legt einen Sicherheitsabstand von 4,16 m rund um die Antenne fest.
AuBerhalb dieses Sicherheitsabstandes ist nach den derzeit wissenschaftlich anerkannten Grenzwer-
ten, die den heutigen Stand von Forschung und Technik darstellen, von keiner Gesundheitsgeféhr-
dung auszugehen. Da die Antenne in einer H6he von 48 m iber Grund betrieben wird, besteht auch
bei einer Wohnbebauung der direkten Umgebung keine Gefdhrdung.

Vor einigen Wochen hat thre Nachbargemeinde Mdénsheim ein Gutachten zur ,Belastung” durch elk-
tromagnetische Felder von Sendeanlagen in Auftrag gegeben. Ihre Situation in Wimsheim ist mit der
in Ménsheim durchaus vergleichbar, abgesehen von der Tatsache, dass auf dem Fernsehumsetzer in
Ménsheim insgesamt 8 Mobilfunkantennen statt wie bei Ihnen nur eine betrieben werden.

Das Gutachten hat ergeben, dass die Strahlungsdichte sehr deutlich durch den Sender Mihlacker
dominiert wird. An s&mtlichen MeRpunkten unterschritten die Mobilfunkanlagen in der Summe die
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gesetzilichen Grenzwerte um ein Vielfaches (der héchste gemessene Wert betrug 1,733 Mikrowatt/
gm; dies entspricht weniger als 0,1 Prozent des Grenzwertes!). Vor diesem Hintergrund kénnen Sie
ohne Bedenken die geplante Baulandumlegung durchfihren.”

5. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

Mit Ausnahme der bestehenden offentlichen Verkehrs- und Grinflachen, sowie der Wiesengrund-
stiicke Flst.Nrn. 4438 und 4441, verfiigt die Gemeinde {iber keinen Grundbesitz im Pilanungsgebiet.
Es ist vorgesehen, die Neuordnung der Grundstiicksstruktur und der Rechtsverhéltnisse im Wege
einer ,freiwilligen Umiegung" zu verwirklichen. Sollte dies nicht gelingen, wiére die Durchfiihrung ei-
nes amtlichen Umiegungsverfahrens nach den §§ 45 BauGB erforderlich.

6. VER- UND ENTSORGUNG UND GEO- HYDROLOGISCHE ASPEKTE

Die Frischwasser- und die Stromversorgung kénnen ais gesichert betrachtet werden. Der Standort fir
eine eventuell erforderiiche Umspannstation wird in Abstimmung mit dem zustidndigen EVU (EnBW)
festgelegt werden. .

Aus der Bebauung des westlich angrenzenden Baugebietes ,Lohweg- Steig" sind beziiglich des Auf-
tretens von Schicht- oder Grundwasser, bzw. problematischer Griindungsverhéaltnisse, keine negati-
ven Erfahrungen bekannt geworden.

Da aber- nach Auskunft der Gemeinde- mit einer dem Gewerbegebiet ,Breitloh- West" vergleichbaren
geologischen Strukiur gerechnet werden kann, wird aus dem fiir dieses Gebiet vorliegenden Gutach-
ten (Unters.bericht Nr. 1701 v. 2.5.00/ Biiro f. Ingenieurgeologie J. Schmitt, Vaihingen/ Enz- RoRwag)
abgeleitet, dass auch in vorliegendem Baugebiet keine durchgéngig geeigneten Bedingungen fiir eine
zwingende dezentrale Versickerung der Regenwésser vorliegen.

Aus diesem Grunde wird ein sogenanntes ,modifiziertes Mischsystem" zur Gebietsentwésserung ge-
wéahlt: Dabei werden nur die hduslichen Schmutzwésser (der Anschlu von Drainagen ist nicht zuge-
lassen) und die Oberflachenwdsser der StraRen und Wege (Lage in Wasserschutzgeb. Zone llla) in
einem Mischkanal gefasst und der Kidranlage zugeleitet.

Der Grofdteil der Dachflichenwéasser wird gesondert in einem Trennkanal erfaldt, der- zusammen mit
den gesammelten Oberflichenwéssern des Wegseitengrabens des Feldweges Fist.Nr, 409- in einen
am Nordrand des in den BBPL einbezogenen Flist.Nr. 4441 vorgesehenen, offenen Graben eingeleitet
wird: Mit einer Ldnge von ca 170 m verfugt dieser Graben uber ein ausreichendes Rickhalte- und
Versickerungsvolumen zur Zwischenspeicherung und gedrosselten Weiterleitung der Regenwésser.
Diese erfolgt dann ab dem Grabenende Uber einen in den Feldweg 4437, bzw. den Lohweg einzule-
genden Kanal, zum Friedhofsgebdudevorpiatz und weiter zum Heuweg. Im weiteren Veriauf wird
wieder ein offenes Grabensystem oder ein Regenkanal die Weiterleitung zum Grenzbach iiberneh-
men.

Da insofern dem Kanalsystem und der Klédranlage nur Schmutzwésser und die mehr oder weniger
belasteten Belagwésser zugeleitet werden, wahrend gleichzeitig die Abfilisse des bestehenden Weg-
seitengrabens entlang des Werges 409 abgekoppelt werden, kann davon ausgegangen werden, daR
die Kapazitdten des bestehenden Kanalsystems und der Kléranlage zur Aufnahme der zusétzlichen
Abwassermengen ausreichen werden.

7. PLANUNGSKONZEPTION

7.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG

a) Planungsprogramm und stédtebauliche Hauptziele

- Dem Planungsprogramm werden vorléufig, angelehnt an die Vorgaben des RP 2000, des FNP
und des aktuellen Bedarfes, ausschlieBlich Individualbauformen wie freistehende EFH'’s, Doppel-
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h&user, sowie Geb&ude in 1- seitigem Grenzanbau (als Sonderform des Doppelhauses) zugrunde-
gelegt.

Die Bauweisenfestsetzung des ,1- seitigen Grenzanbaues® filhrt zu einer Auflockerung der Ge-
b&udefluchten insbesondere am siidlichen Gebietsrand und hat dariiberhinaus folgende Vorteile:
Unabhéngig zu errichtende Geb&ude, unabhingige bauliche Gestaltung (Fassadenausbildung,
Dachgestaltung- und Neigung); mégliche Terrassennutzung der Garagendécher bei Anschiul an
Nachbarbrandwand.

Sowohl bedarfsbezogen aus wirtschaftlichen Griinden, als auch im Hinblick auf die in der Regel
kleinen Einwurfflachen (Zerschneidung der Grundparzellen durch Halbierung der 1.- Gebietsaus-
weisung (.s. Kap. 4a)) und die beim vorgesehenen Fléchenabzug von 30+ 10% entsprechend be-
schnittenen Zuteilungsanspriiche, werden relativ kleine Baugrundstiicke gebildet: Dies fiihrt dann
zu einer DurchschnittsgrundstiicksgréRe von ca 400 gm.

- Die Gebdudeausrichtungen und seitlichen Grundstiicksbegrenzungen werden in der Regel senk-
recht zur Stra8e gefiihrt, um so zwickelfreie Grundstiicksausnutzungen zu ermdglichen.

- Berﬂcksichtigdng der Verschattungsproblematik in der gegebenen Nordhangsituation durch entspr.
versetzte Anordnung der Baufldchen. Solarenergetisch optimierte Ausrichtung der Dachfléchen
nach Sud-Siid-Ost, bzw. Sud- Westen,

- Bildung eng géfaBter StraBenrdume schafft raumlich ables- und erlebbare &ffentliche Bereiche
und im Riickbereich zusammengefaBte Innengriinzonen.

- Die durchgéngige Qualifizierung als ALLGEMEINES WOHNGEBIET trigt den o.b. Nutzungsan-
spruchen, der Abstimmung auf die Nachbargebietsnutzung, aber auch den gegebenen Umweltein-
fliissen Rechnung.

b) Verkehr

Die Zwangspunkte hinsichtlich der Anschliisse ans bestehende Verkehrssystem sind bereits oben
beschrieben worden. Zur Beruhigung des Gebietsverkehrs erfolgt der Ubergang vom Breitlohweg
uber einen StraRenversatz im Bereich der derzeitigen Wendeplatte. Erhebliche Bremswirkung en-
steht durch die beim AnschluB zwischen Lohweg 11 und 13 aus den. 6rtlichen Gegebenheiten resultie-
rende StralBenverengung.

Die Planstrale, wie auch die StichstraBen werden als ,verkehrsberuhigte Zonen* mit Mischfunktion=
keine héhenméRige Trennung von Fahr- und FuRgéngerbereichen ausgebildet. Hierdurch ist die Aus-
bildung entsprechend sparsamer Straenquerschnitte méglich geworden. In Abstimmung mit dem
beauftragten Verkehrsplaner und im Hinblick auf die relativ geringe Anzahl der angeschlossenen
Hauseinheiten und die mit 45 m recht geringe Stichldnge, wird die Wendeplatte der StichstraRe 4 als
~Wendeanlagentyp 4“ (Lieferwagen) ausgefiihrt, um hier unnétige Kosten zu vermeiden.

Die StraBenldngsneigungen liegen auch im steilsten Bereich mit 7,5- 8,5 % noch im in Wimsheim
gewohnten Rahmen.

Mit der Aufnahme der FuBwegverbindung beim Kinderspieiplatz wird auch gebietsmittig noch eine
zusétzliche Verbindung zum Lohweg, bzw. aus dem Gebiet ,Lohweg- Steig" zur freien Landschaft
geschaffen.

~ ©) Grinordnung:

Hier wird auf den den BBPL- Unterlagen als Anlage 3b beigefiigten GRUNORDNUNGSPLAN und die
dort gegebenen Beschreibungen und Bewertungen, sowie die daraus abgeleiteten landespflegeri-
schen Zielvorstellungen verwiesen, die voliinhaltlich in vorliegenden Bebauungsplan integriert worden
sind. :

Aus stadtebaulicher Sicht sind die folgenden Aspekte besonders hervorzuheben:
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Weitestméglicher Erhalt des Baumbestandes durch entspr. Lagefestsetzungen der Bauflichen
und die im Plan getroffenen Erhaltungsbindungen

Eingriffsminderung- u. Ausgleich durch Griineinbindung des Siediungskorpers. Randabpflan-
zungen im Bereich der im Plan festgesetzten Pflanzgebotsstreifen beférdern die Einbindung

des Siedlungskorpers in die freie Landschaft.

Mindestgriinfidchenanteile/ Grundst., Vorgaben zur Uberpflanzung von Stellplatzen im seitl.
Grenzabstandsbereich, sowie Dachbegriinungsvorschriften bei flach geneigten D&chern.

Wasserdurchldss. Ausbildung von Zufahri- u. Stellpiatzflichen dient der Stutzung des Grund-
wasserkorpers und der Entlastung der Abwassersysteme.

Die festgesetzten Erhaltungs-, Ersatzpflanz- und Pflanzgebote dienen einerseits der Abmilde-
rung und dem Ausgleich der siedlungsbedingten Eingriffe im Sinne von § 8a BNatSchG, zum
anderen aber auch dem Ziel, der Verbesserung der Umwelt- und Wohnqualitét des neuen Sied-
lungsbereiches. Die hier als "private Pflanzgebote" geforderten PflanzmaRnahmen sind- im
Hinblick auf die beschriebenen Zielsetzungen im Verhéiltnis zu den jeweils entstehenden Ko-
sten- sicherlich nicht als unzumutbar und unverhélitnismaRig zu bewerten.

Die Einbeziehung der im Zusammenhang mit dem Planungsvorhaben durch die Gemeinde
jungst erworbenen Landwirtschaftsgrundstiicke Flst.Nrn. 4441 und 4438 erfolgt im Hinblick auf
die in § 1a, 3), Satz 1 BauGB beschriebenen Ausgleichsanforderungen. Die dariiber hinaus er-
forderlichen AusgleichsmaRnahmen werden- gem. § 1a, 3), 3. BauGB- als »sonstige geeignete
MaRnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden®.

Mit den Anforderungen beziiglich Darstellung und Zeitrahmen soll die Uberpriifbarkeit der Erfiil-
lung der Festsetzungen abgesichert werden.

7.2 DETAILBEGRUNDUNG EINZELNER TEXTL. FESTSETZUNGEN ZUM BBPL (Gliederung er-

folgt entspr. Nummerierung der Textl. Festsetzungen)

Sofern vorstehend nicht bereits angesprochen, bzw. im Rahmen des GRUNORDNUNGSPLANES
(Anlage 3b) erldutert, werden die Festsetzungsziele- u. Zwecke nachfolgend stichworthaft erfautert:

1,1.1

1.2.2

1,2.3

Gebietstypenfestsetzung WA am Umgebungsbestand orientiert; AusschiuB der Ausnahmen
nach §4,3) BauNVO erfolgt mit dem Ziel, den Stérgrad nicht unnétig zu erhéhen und zum ande-
ren dort situationsfremde Nutzungen (z.B. Tankstellen) auszuklammern

Die Begrenzung der Wohnungszahl erfolgt mit folgender Zielsetzung:

Verhinderung einer situationsunangepaften Wohnungszahiverdichtung mit entsprechend nega-
tiver Auswirkung auf das Sozialgefiige (= Vielzah! von Kieinhaushaltungen), sowie Beschrén-
kung des Verkehrsaufkommens auf ein in der gegebenen Situation als vertretbar erachtetes
MaR. Durch die Vorschrift des Bauliniengrenzanbaues fiir Doppelhduser werden in 0.a. Sinne
unerwinschte Grundstlicksteilungen unterbunden.

Es wird bewusst auf eine VoligeschoBzahlfestsetzung verzichtet. MaBgeblich fiir das stadtebau-
liche Erscheinungsbild, die Baumassenentwicklung und die Kalkulierbarkeit fir den jeweiligen
Grundstiicksnachbarn, ist das durch die zuldssige Geb&dudehshe bestimmte Baukérpervolu-
men.

Aus diesem Grunde wurden aus der Situation abgeleitete Obergrenzen fiir die Wand- und
Firsthéhen festgesetzt, die ~in Verbindung mit den festgesetzten EFH- Héhen- die Baukdorper-
dimensionen eindeutig abgrenzend bestimmen.

Mit der Festsetzung von Obergrenzen fiir die EFH (ErdgeschoRfuRbodenhihe) wird die aus
dem stadtebaulichen Zielkonzept abgeleitete und der Gelandesituation angepaRte Hohenent-
wicklung definiert. Gleichzeitig werden die Bausituationen benachbarter Grundstiicke aufeinan-
der abgestimmt und fiir die jeweiligen Nachbarn kalkulierbar gemacht; dies ist auch insbeson-
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dere im Hinblick darauf zu sehen, daR mit der jeweils pro Einzelgrundstiick festgesetzten EFH
ein eindeutiger MeBbezug fur die gem. § 1,2.3 der Textl. Festsetzungen getroffenen Héhenbe-
grenzungen (Obergrenzen fiir Wand- und Firsthdhe) gegeben ist.

[,7 Die Vorschriften zur Oberflachenausbildung fiir Zufahrten+ off. Stellpldtze dienen der Stiitzung
des Grundwasserkérpers und damit der Eingriffsminderung. Die geforderte Anbindung zusétzli-
cher Garagen an bestehende, hat die Sicherung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes und
die Zufahrtzusammenfassung (Verkehrssicherheit) zum Ziel.

Die geforderte Lagebeschrénkung fiir Stellplatze und Garagen dient der Oberflachenversiege-
lungsreduzierung und der Erhaltung der Freiraum- und Nutzungsqualitét der Gartenbereiche.

l1,1-3 Mit den hier getroffenen Definitionen und Einschrinkungen soll die Einfiigung in die Umge-
bungssituation und die Erfiillung der oben beschriebenen stddtebaulichen Zieisetzungen abge-
sichert werden.

i1,5. Die Anhebung der LBO- Mindestanforderungen nachzuweisender KFZ- Stellpldtze begriindet
sich aus dem heute schon gegebenen hohen KFZ-Besatz/ Wohnung (z.B. Wurmberg 1996=
1,76 KFZ/WoE), der relativ schlechten OPNV- Anbindung Wimsheims und dem entsprechend
groflen Individualverkehrsaufkommen.

Direkt auf vorliegendes Pianungsgebiet bezogen, rechtfertigen dariiber hinaus die im &ffentli-
chen Verkehrsraum- im Interesse der Reduzierung der Kosten fiir die Allgemeinheit und der
Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft- vorgenommene Breitenreduzierung der
StralRentrassen, erhdhte Anforderungen an die Zahl pro Wohnung nachzuweisender Steliplétze;
eine Verlagerung privater Stellplatzbediirfnisse hatte hier ndmilich mit Sicherheit zur Folge, daf
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ansonsten nachhaltig beeintrichtigt werden wiirde.

7.3 TEILANDERUNG BBPL ,LOHWEG- STEIG®

.Das bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lohweg- Steig” liegende Grundstiick Grund-
weg 4 (FlIst.Nr. 264/32) wurde in den vorliegenden BBPL- Geltungsbereich einbezogen, um dort eine
mit dem 6stlich angrenzenden Grundstiicksbereich zusammenh&ngende bauliche Nutzung zu ermég-
lichen (= an Wohngeb&dude Grundweg 4 grenziiberschreitend angebautes Hallenbad mit Zusatzwohn-
raum) zu erméglichen. Auf diese Weise wird dort eine- aus stddtebaulicher Sicht vertretbar erachtete-
fiir das projektierte Vorhaben erforderliche, einheitliche bau- und planungsrechtlich eindeutige Beur-
teilungsgrundlage geschaffen. Bei der Abgrenzung des Umlegungsgebietes wird das Altgrundstiick
Grundweg 4 jedoch ausgeklammert werden, da dort bereits entsprechende Flachenabziige vorge-
nommen worden sind.

8. KONFLIKTANALYSE UND KOMPENSATIONSBESCHREIBUNG

a) AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANUNG

Die Verwirklichung der Bebauungsplanung wird, insgesamt gesehen, zu einer Erhhung des Uber-
bauungs- und Versiegelungsgrades und damit zu einem Verlust an belebter Bodenflache und durch
Reduzierung von versickerungsfahigen Bodenfldchen, zu geringeren Grundwasserneubildungsraten
fuhren.

Mit den sonstigen im Rahmen der griinordnungsrechtlichen Vorschriften (Pflanzbindungen und
_Pflanzgebote) getroffenen Festsetzungen und dem empfohlenen Bau von Hauzisternen (s. Kap. Hin-
weise), werden zuséatzlich wesentliche Abminderungen der siedlungsbedingten Eingriffsauswirkungen

. erreicht werden.

Im {brigen wird auf die Beschreibungen, Bewertungen und Zielvorgaben des
GRUNORDNUNGSPLANES (Anlage 3b) verwiesen.

b) ABWAGUNG
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-  Die Bebauungsplanaufstellung ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
erforderlich (§ 1,3) BauGB). Sie entspricht den Zielen von Raumordnung und Landesplanung.

- Mit vorliegendem BBPL soll- neben der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung der koordinier-
ten Entwicklungssteuerung- eine dem Wohi der Allgemeinheit entspr. sozialgerechte Bodennut-
zung gewshrleistet, eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die natiriichen Lebensgrundla-
gen geschiltzt und entwickelt werden (§ 1,5) BauGB); insbesondere wurden dabei auch die Ein-
zelziele nach § f,5) BauGB beriicksichtigt: § 1,5), 1.- 5.+ 7.+ 8. BauGB.

- Weiterhin wurde die Planung unter dem Aspekt des "schonenden und sparsamen Umganges mit
Grund und Boden" (g 1,5) letzter Satz, BauGB) erstellt.

Mit der Beachtung und Beriicksichtigung der o.a. Vorgaben und der Abstimmung der
Entwicklungsziele untereinander, sowie der in die Planung eingesteliten Beriicksichtigung
nachbarlicher Belange (Entwicklungsméglichkeiten wurden jeweils im Einzelfall auf die Vertretbarkeit
im Hinblick auf bestehende oder planerisch mégliche Nachbarsituationen untersucht) und den im
BBPL festgesetzten MaRnahmen zu Ersatz, Minderung und Ausgleich der siediungsbedingten
Beeintrachtigungen, ist dem Abwégungsgebot gem. § 1,6) BauGB sicherlich in ausreichendem MaRe
Rechnung getragen worden; ergénzend wird auf die im GOP enthaltenen Detailausfithrungen zur
Abwéagung verwiesen.

9. UBERSCHLAGIGE BERECHNUNGEN

a) Uberschlsgige Flachenberechnung (Flachenang. in gm)

Bruttobaugebiet 18.500
. Ausgleichsfldche/ Kompens.flache Flst.Nrn. 4438+ 4441 -1.700
.. Bestandsgrundstiick Grundweg 4 (Flst.Nr. 264/32) -700
/. vorh. Wirtschaftsweq Flst.Nr. 4455 -1.250
Abzugspflichtige Masse 15.850
Bedarf an neuen 6ff. Fldchen
* Neue Offentliche Verkehrs-+ Griinflichen = 3.645
* Neue 6ff. Griinflédche/ Erweit. KISP + 220

3.865
/. vorh. 6ff. Verkehrsfl. -1.250
Aufzubr. 6ff. Flidchen (=16,5%) an abzugspfl. Masse) -2.615
Nettobauland (durchschn. Grst.gréRe= ca 390 gm/ Grst) 13.235

b) Uberschldgige Grundstiicks-, Wohnungs- u. Einwohnerberechnung (0. Bestandsgrundstiick)

Bauweise Grst-Zahl x WoE/ Grst Wohn.zahl

freisteh. EFH 19 X 1.5= 28

Doppelh.hilften, bzw.

1- seit. Grenzanbau 15 x 125= 19 ‘

Insgesamt 34 Grundst. mit 47 Wohn. x 2,3 EW/WE= 108 neue Einwohner
(das entspr. ca 29 Wohn/ ha, bzw. 67 EW/ ha bezogen aufs bereinigte Bruttobauland)

c¢) Uberschligige Kostenschitzung

Da zum derzeitigen Verfahrensstand noch keine detaillierten ingenieurtechnischen Fachplanungen
vorliegen, diirfen die nachfolgend genannten Kosten nur als grobe Anhaltswerte des zu erwartenden
- GréRenrahmens der ErschlieBungskosten angesehen werden.

* Neue Verkehrs- und Verkehrsgriinflichen, incl. StraBenbeleuchtung-

und Entwédsserung ca 2.765gm x 115.-= 317.975.-

* Schmutzwasserkanal (incl. Hausanschliisse), ca 500 m x 450.-= 225.000.-
* Regenkanal: -Innerh. des Planungsgebietes, , ca 415 m x 450.-= 186.750.-
-Innerh. FW Flst.Nr. 4437 bis Heuweg ca 115 m x 400.- = 46.000.-

* Wassergraben innerh. Fist.Nrn. 4441 ca170 m x 65.- = 11.050.-
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* Frischwasserleitung ca 500 m x 250.- = 125.000.-
* Erweiterung Kinderspielplatz, geschétzt pauschal mit 35.000.-
* Pflanz- u. AusgleichsmaBnahmen innerhalb (incl. Fist.Nrn. 4438+ 4441),sowie Ausgleichs- u.
KompensationsmaRnahmen auBerhalb des Pianungsgebietes (incl. Grunderwerb), ca 50.000.-
> Zur Aufrundung : 3.225 .-
Geschitzte Gesamtkosten € 1.000 000.-

(Ergibt bei 13.235 gm Nettobaulandflédche, durchschn. Erschl kosten von ca € 76 .-/ am)

Die Gemeinde ist in der Lage, diese Kosten aus Grundstiicksverkéufen im Gebiet, bzw. aus einzustel-
lenden Haushaltsmitteln abzudecken.

10. ZUSAMMENSTELLUNG DER BESTANDTEILE DER BEBAUUNGSPLANUNG
Anlage 1: Planzeichnung mit Verfahrensvermerken»und Zeichenerkldrungen
Anlage 2: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Anlage 3a: Begriindung zum Bebauungsplan mit Ubersichtsplan auf Deckblatt

Anlage 3b: Griinordnungsplan (GOP= Landespflegerischer Planungsbeitrag)

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim

Architekturbiiro Weller, Ménsheim
Stand: 5. April 2005

Ausgefertigt:
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