G EMETINDE W I M S HETIM

ENZKRETIS

SATZUNG

iber die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes fir
das Gebiet "Lohweg/ Steig".

Auf Grund der §§ 1,2 und 8-10 des Bundesbaugesetzes vom 18.8.76
(BGB1. 1 S. 2256) (BBauG), §8§ 73 und 74 der Landesbauordnung

fiir Baden-Wirttemberg vom 28.11.1980 (Ges.Bl. S 770) (LBO) in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg

vom 22.12.1975 (Ges.Bl. 76 S.1) hat der Gemeinderat am 25.2.1986
die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes fir das Ge-
biet "Lohweg/Steig" der am 14. Juli 1972 in Kraft getreten ist,
als Satzung beschlossen.

§1

Gegenstand der Anderung und Erweiterung

Gegenstand der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
sind
1) Lageplan vom Februar 1985/Dezember 1985, gefertigt
vom Architekturbiro Weller, Mdnsheim
2) Textteil vom Dezember 1985, gefertigt vom Architektur-
biiro Weller, Monsheim
3) Begrindung hierzu vom Dezember 1985

§ 2
Inhalt der Anderung

Der Lageplan nach § 1

- wird zeichnerisch gedndert und ergdnzt nach MaBgabe
der Begriindung vom Dezember 1985

- wird ergianzt durch den Textteil hierzu nach Maflgabe
der Begriindung vom Dezember 1985

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den auf
Grund von § 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung
zuwiderhandelt.

§ 4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Wimsheim, 25.2.1986
A

Blirgermeister
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Der obengenannte Bebauungsplan wurde am ..

vom
...... ... .. genehmigt.
Genehmigung wurde am . .
durch .
.......... . bffentlich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit am
in Kraft getreten.
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Rechtsgrund-= - Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 6. Juli 1977
lagen _: - Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d, Fass. v. 15.9.1977
) - Landesbauordn. Baden- Wiirttemberg (LBO) i.d.F. v.28,11.82
-~ Planzeichenverordnung 81 (PlanzV 81) vom 30.7.1981
- Gemeindeordnung fiir Baden- Wiirttemberg (GO) vom
25.7.55 1.d.F. v. 22.12.75, gedndert am 12.2.1980

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten sédmtliche bisher
filr den Geltungsbereich bestehenden Rechtsvorschriften auBer Kraft,
sofern sie den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes widersprechen.

I, PLANUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1. Art der baulichen 1.1 Die im Plan entsprechend gekennzeichneten

Nutzung Teilgebiete WA 1- WA 7 werden- gem. §4 BauNV(
g 9,1) BBauG - als ALIGEMEINES WOHNGEBIET (WA) festge-
§ 1= 15 BaulNVO legt.

Zuldssig sind die in § 4,2) BauNVO genann-
ten Regelnutzungen. Ausnahmsweise werden
im Teilgebiet WA 1 (gem. § 4,3),2. BauNVO)
"gonstige nicht storende Gewerbebetriebe"
zugelassen,

Im ibrigen werden die Ausnahmen nach § 4,3)
BauNVO ausgeschlossen.

1.2 Gem., § 4,4) BauNVO wird bestimmt, daB in
den Teilgebieten WA 2- WA 6 Wohngebhiude
nicht mehr als 2 Wohnungen enthalten diirfen.

1.3 Die Teilgebietsbereiche MI 1- MI 3 werden
- gem. § 6 BauNVO- als MISCHGEBIET(MI) fest-
.gesetzt. In den Teilgebieten MI 1~ MI 2
sind sdmtliche in § 6,2) BauNV0O genannten
Regelnutzungen zugelassen; im Teilgebiet
MI 3 werden die zulidssigen Nutzungen auf
Wohungebdude und Geschdfts- u. Blirogebiude
(Nutz. gem. § 6,2),1.+ 2. BauNVO) beschrinkt
Die Ausnahmen nach § 6,3) BauNVO werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.4 Der siidlich der PlanstraBe A~ zwischen Loh-
weg und Steig~- liegende Bereich wird, gem.
- § 8 in Verbindung mit § 1 BauNVO, als EINGE-
SCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe) festgelegt.
-, Zuldssig sind die Nutzungen nach § 8,2)+ 3)
?ﬁwjekf‘);(o BauNVO. Einschrinkend wird bestimmt, daB nur
) ' solche Betriebe und Anlagen erlaubt sind,
e s 05, Fet, 1960 "die das Wohnen nicht wesentlich storen'".
Wimsheim, denl o £ 5 <

Birgtrmecister:
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Blatt 2 TF BBPL Loh/ Friolzheimer Weg

2. MaB8 der baulichen
- Nutzung
9,1) BBauG
§ 16~ 21a BauNVO
2 LBO '

3. Bauweise
g 9,1) BBauG
22 BaulNVO

4, Ubervaubare und
nicht ilberbaubare
Grundstiicksflédchen

9,1) BBauG
23 BaulNVO
§ 4- 6 LBO

5. Stellung der bau=~
lichen Anlagen
§ 9,1) BBauG

2.1

2.2

4.2

4.3

Fiir das Ma8 der baulichen Nutzung ist der
Nutzungsschabloneneintrag in der Planzeich-
nung maBgeblich. Die angegbenen Werte sind
Hochstwerte, die jedoch nur im Rahmen der
als "“iiberbaubar" ausgewliesenen Fléche rea-
lisierbar sind.

Die in der Planzeichnung angegebenen Voll-
geschoBzahlen sind zwingend einzuhalten.

Die gemidB §22 BauNVO vorgeschriebenen Bau-
weisen sind aus den Nutzungsschablonenein-
tridgen in der Planzeichnung ersichtlich.

Brgidnzend wird fiir das Teilgebiet WA 5
festgelegt, daB die Gebdude mit Grenzanbau
an der ostlichen Grundstiicksgrenze errich-
tet werden miissen. Die Grenzwand ist als
Brandwand auszubilden; sie ist mindestens
frostfrei unter die mittlere Gel&ndehdhe
des an sie angrenzenden Baugrundstiickes zu
griinden (bezliglich der Frage des grenziiber-
greifenden Arbeitsraumes zur Herstellung
der Grenzwand wird auf das Nachbarrechtsge-
setz verwiesen).

Die iiberbaubaren Grundstiickefléchen

sind durch die im Plan eingetragenen, durch
Baugrenzen eingerahmten, Baufenster er-
sichtlich.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind
auch auBerhalb der Baufeunster zugelassen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen
Sichtfelder an der Eiunmiindung der Plan-
straBe A in die "Steig" sind von Jjeder
Sichtbehinderung ab einer Hohe von 8o cm
iiber dem jeweils angrenzenden StrafBenniveau
freizuhalten (hochstimmige Laubbidume gelten
dabei nicht als Sichtbehinderung im o.a.
Sinne).

Die Hauptfirstrichtungen der GebZude missen
parallel zu den in der Planzeichnung einge-
tragenen Richtungspfeilen verlaufen. Die
Richtungen der Gebdudeseiten sind parallel
oder rechtwinklig zu den Richtungspfeilen
zu fiihren,
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Blatt 3 TF BBPL Loh/ Friolzheimer Weg

6. Abgrabungen, Auf- 6.1
schiittungen und
Stilitzwédnde
g 9,1) BBauG

11 LBO

6.2

7. Stellplitze, Garagen 7.1
und Grundstiickszu-
fahrten

9,1) BBauG
§ 7+ 39 LBO

7.2

T.3

T.4

7.5

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrs-
fldchen erforderliche Abgrabungen, Auf-
schiittungen oder Stilltzmauern sind- soweit
grafisch darstellbar- in der Planzeichnung
eingetragen. Sie sind von den Angrenzern
auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Die Nutzung der Boschungen, bazw. der Lr-
satz derselben durch eine Stiitzmauer (Maxi-
malhthe= 1,0 m) bleibt den betroffenen
Grundstiickseigentiimern freigestellt.

“Mit Abgrabungen und Aufschiittungen, sowie

mit Stiitzmauern ist ein Abstand von min-
destens 1,0 m zu angrenzenden, landwirt-
schaftlich genutzten Fléchen einzuhalten.

Bei Gebiduden mit 1 Wohnung ist mindestens

1 Stellplatz, bzw. 1 Garage auf dem Bau-
grundstiick nachzuweisen.

Wird mehr als 1 Wohnung pro Gebdude errich-
tet, so sind Jje Wohnung min. 1,5 Stellplédt-
ze (Stellplatz oder Garage) auf dem Bau-
grundstiick auszuweisen; die Multiplikations-
ergebnisse der Gesamtstellplatzzahlermitt-
lung sind dabei stets auf volle Zahlen auf-
zurunden.

Wird auf einem Baugrundstilick mehr als 1
Garage errichtet, so sind zusitzliche Gara-
gen nur in unmittelbarem Anschluf an die
Grstgarage zugelassen.

Garagen miissen mindestens 5 m von der
sffentlichen Verkehrsfliche abgeriickt wer-
den (Stauraum). Sie diirfen im Regelfall
nur in einem, von der offentlichen Fl&che
her gemessen, 14 m tiefen Streifen errich-
tet werden; gleiches gilt fiir die Herstel-
lung von Stellplétzen.

An den Grundstiicksgrenzen aneinander an-
grenzende Garagen sind einheitlich zu ge-
stalten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen
Grundstiicks- und Garagenzufahrten sind
bindend.



Blatt 4 TF BBPL Loh/ Friolzheimer Weg

8, Pflanzgebote und
Pflanzbindungen
§ 9,1),20.+ 25a+db
- - BBauG
§ 10 LBO

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Im Bereich der btffentlichen Flidchen sind
-als Teil der ErschlieBungsanlage- mindes-
tens in in der Planzeichnung angegebener
Zahl, hochstimmige Laubbiume (Stammumf. min
14- 16 cm, Stammhdhe 3 m, 3 x v, mit durch-
gehendem Leittrieb, aus extra weitem Stand)
zu pflanzen (o6ffentl. Pflanzgebot).

An den Stellen, die im Plan durch Darstel-
lung eines grdBeren Baumpflanzgebotskreises
gekennzeichnet sind, sind groBere BHune mit
groBem kiinftigen Kronenvolumen (St.Umf. 16~
18 cm, St.hthe 4 m, sonst wie vor) zur op-
tischen Gliederung des Gebietes zu pflanzen.

Die Pflanzfldchen sind mit Striuchern und
immergriinen Bodendeckern einzugriinen,

Durch Verschiebung von Grundstiickseinfahrten
konunen in der Anordnung der Pflanzflichen
geringfiigige Verdnderungen auftreten,

Zur Einfiligung in die umgebende Landschaft
ist auf den Baugrundstiicken, die im Siiden

an die freie Landschaft angrenzen,ein
Pflanzgebotasstreifen festgelegt worden (pri-
vates Pflanzgebot).

Diese Pflanzflidchen sind mit landschaftsge-
bundenen Striuchern unterschiedlicher Wuchs-

. hohe (1- 3 m Hohe) dicht einzupflanzen, Aus-

serdem ist hier- sofern in diesem Bereich
kein vorhandener Baum erhalten werdeu kann
- mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen.

Auf jedem Baugrundstiick sind mindestens 2
hochstidmmige Laubbiume zu pflanzen (priv.
Pflanzgebot). Gem. Pt. 8.4 zu erhaltende,
bzw, gem. 8.2 im Pflanzgebotsstreifen neu -
anzupflanzende Bdume, werden auf die gefor-
derte Zahl neu zu pflanzender Bdume ange=
rechnet,

Vorhandene Biume, die nicht durch geplante
Bebauung, bzw. Zufahrt- oder sonstige Be-
lagfldchen in Anspruch genommen werden,
miissen erhalten werden.

BaumpflanzmaBnahmen und die Griingestaltung
innerhaldb der Pflanzgebotsstreifen sind in
den Bauantragsunterlagen verbindlich zu be-
schreiben., AuBerdem sind s#mtliche bestehen-
den Bdume unter besonderer Kennzeichnung

der zur Erhaltung vorgesehenen Bdume darzu-
stellen.

PflanzmaBnahmen gem. Pt. 8.1 (6ff. Pflanz-
gebot) miissen spidtestens nach Fertigstellung

der ErschlieBungsanlage erfolgt sein.

PflanzmaBnahmen gem. 8.2+ 8.3 (privates
Pflanzgebot) miissen spitestens 1 Jahr nach
Bezugsfertigkeit (BauschluBabnahme) abge-
schlossen sein.

/e 5
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Blatt 5 TF BBPL Loh/ Friolzheimer Weg

1I. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1. Dachform und Dach-
ausbildung
§§ 13+ 73 LBO

2. Gebdudehdhe
§§ 13+ 73 LBO

(Erléuterungsskiz-
zen s. Anlage 2zu
textl. Festsetz.)

1.1

1.2

1.3

1.4

Geneigte Dicher sind grundsitzlich als
Satteldicher auszubilden. Dabel sind seunk=-
recht zum Hauptfirst geflihrte Nebenfirste
bis zu einer Linge von max. 1/3 der Haupt-
firstlidnge zugelassen.

Als abweichende Dachabschliisse sind weiter-
hin gegeneinander versetzte, gegenliufige
Pultdachflichen in max. der laut Plan zuge-
lassenen Dachneigung erlaubt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur
bei 1- geschossigen Wohngebduden erlaubt.
Sie miissen von der Traufe, Ortgang (gemess.
am Schnitt AK Aussenwand mit OK Dachhaut)
und vom First mindestens 1 m entfernt sein
und diirfen insges. maximal 25% der jeweili-
gen Dachebene in Anspruch nehmen; sie diir-
fen nur auf einer der beiden Dachfléchen
angeordnet werden.

Kniestocke sind nur bei 1- geschossigen
Wohngebduden bis zu einer Maximalhdhe von
50 cm (gemessen an der AuBSenseite der Aus-
sen wand von OK Rohdecke bis OK Dachhaut)
betragen. -I:ZK 2.

Als Dacheindeckungsmaterialien sind aus-
schlieBlich naturrote bis braunrote Tou-~
oder Betondachziegel zu verwenden.

Die Gebiudehthe darf- gemessen von der mitt-
leren, natiirlichen GeldndehShe bis zum
Schnitt der WandauBenseite mit der Oberkan-
te der Dachhaut- maximal betragen:

- Teilgebiet MI 1 + "Steigh=-
seit. Bebauung Teilgebiet WA I
(dabei darf an 1 Gebdudeseite
eine Gebiudehohe (bezog. auf
die mittlere Hohe des dort an=-
grenzeuden, natiirlichen Gelén= -
des) voun 400 cm nicht iiber-
sehritten werden).

- Teilgebiet WA 7 (Reihenhdus.) = 675 cm
- sonst. Teilgebiete = 450 cm

]

550 cm

400 cm

b) _Bei_gewerbl. Gebduden:

/e 6



Blatt 6 TF BBPL Loh/Friolzheimer Weg

Gegen 6ffentliche Fléchen diirfen tote Ein-
friedungen (Mauern, Z#une, u.d,) max. 0,6
m hoch, lebende Einfriedungen (z.B.
Schnitthecken) max. 1 m hoch sein.

Bei Riicknahme um mindestens 1 m von der

- Grundstiicksgrenze ist eine Erhdhung der dann

3, Binfriedigungen 3.1
§ 73 LBO

3.2

3.3

3.4

4., Belagmaterialien
§ 73 LBO

A

5. Versorgungsleltungen
§ 73 LBO

GEMNE

gemil § 11 BRauG i V. i
Zitf. 1, 2. VO wer Lanngaesreg
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dann aber vorzupflnazenden Einfriedigungen
(tote und lebende Einfried.) bis zu maxi-
mal 1,6m HOhe zugelassen.

Im Bereich der in der Planzeichnung elnge-
tragenen Pflanzgebotsstreifen auf den Pri-
vatgrundstiicken sind Einfriedungen nur

als zwischen der Bepflanzung gefiihrte
Maschendrahtziune mit einer Maximalhthe
von 90 cm erlaubt,.

Zulissige tote Einfriedigungen diirfen nur

aus nicht stdrenden Materialien bestehen.

Drahtziune sind nur erlaubt, wenn sie vor-
gepflanzt werden.

Mit Einfriedigungen ist von angrenzeunden,
landwirtschaftlich genutzten Flidchen, ein
Mindestabetand von 1,0 m einzuhalten.

Es ist geplant, auch die befahrbaren Ver-
kehrsbereiche ohne hohenmidBige Trennung
von Fahr- und FuBwegbereichen auszubilden
und diese teilweise zu pflastern. Von die=-
sen Verkehrsflichen und von den FuBwegen
(gepl. Verbundsteinbelag) ausgehende, pri-
vate Belagfldchen sollen in Material und
FParbton den Pflasterungen der offentlichen
Flichen angeglichen werden.

Ssmtliche Niederspannungs<, Fernmelde- und
eventuelle Antennenleitungen, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienen, gind zu ver-
kabelu.

Im Auftrag der Gemeinde

Gefertigt:
" Wimsheim

Planungsbiiro Weller, Monsheim
Stand: Dezember 1985
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Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimshelm
Planungsbiiro Weller, Monsheim

Stand:

Dezember 1985
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1. Vorbereitende Bauleitplanung und Lageaspekte

Das Planungsgebiet ist im in der Aufstellung befindlichen "gemeinsamen
Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Heckeng#du" als
Wohnbauflidche, bzw. als gemischte Baufléche enthalten.

Fs bildet die wohnbauliche Abrundung der siidlichen Ortslage von Wims=-
heim, bzw.- im AnschlufBibereich an die bestehenden und geplanten Ge-
werbegebiete~ eine Ubergangszoue zwischen gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung. '

Die im FNP- Entwurf vorgenommene Abgrenzung des Planungsgebietes zer-
schneidet im ostlichen Bereich die derzeit iiberwiegend als Obstbaum-
wiesen genutzten Grundstiicke recht willkiirlich. Die Begriindung der
Abgrenzuungslinienfiihrung ist alleine aus dem Bemiihen zu sehen, mit
der vorgenommenen Flichenreduzierung eine Beschrinkung der Siedlungs=-
flichenentwicklung und damit eine Angleichung des Wohubauflidchenan~-
gebotes an die fiir Wimsheim prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
zu erreichen,

Da in der ferneren Zukunft sicherlich mit eiuner (auch bauleitplane-
risch und landschaftsplanerisch vertretbaren) Ausdehnung des Wohnge-
bietes bis zum Feldweg Flst.Nr. 409 gerechnet werden kaunn, wurde eine
solche Entwicklung bereits im Rahmen der vorliegenden Planung durch
das Vorsehen entsprechender AnschluBmdglichkeiten beriicksichtigt.

2. Entwicklungsanlidsse und Begriindung der Planungsnotwendigkeit

Das bestehende Baugebiet "Lohweg- Steig" ist hdlftig durch den bis-
lang nur unzureichend ausgebauten Lohweg erschlossen. Dieser ist im
siidlichen Bereich nur einseitig angebaut. Um beim Ausbau des Lohwe=-
ges eine verniinftige Kostenverteilung zu erhalten, sollen die hier
entstenhenden Kosten durch die ErschliefBung des Baugebietes "Loh/
Friolzheimer Weg" auf einen grioferen Nutzerkreis umgelegt werden.
AuBerdem scheint aus verkehrlichen Griinden ein AnschluB3 des Lohweges
auf die VerbindungsstraBen zur Landesstrafle (Steig, Daimler StraBe)
erforderlich.

Ein weiterer Grund zur Inangriffunahme der stddtebaulichen Planung

ist darin zu sehen, daB eine Reihe von Eigentiimern im Gebiet Baumaf-
nahmen plant. Obgleich in Wimsheim im Bereich bereits erschlosseuner
Baugebiete eine Anzahl baureifer Grundstiicke vorhanden ist, herrscht
dennoch- aus iiberwiegend innerdrtlichem Bedarf resultierend- eine
starke Nachfrage nach Bauplédtzen, da die vorhandenen unbebauten Pléat-
ze oft aus wirtschaftlichen Erwégungen heraus (Vorratshaltung zur Geld-
anlage) nicht verkauft werden.

Die Einbeziehung des siidlich des Weges Flst. Nr. 250 liegenden Teil-
bereiches des bestehenden Baugebietes "Lohweg- Steig" erfolgte mit
dem Ziel, iiber die Anderung der Nutzungsqualitédt dieses Teilgebietes
eine Anpassung an die siidlich geplanten Misch- und Gewerbenutzungen
zu erhalten, wie auch um die bereits im Gebiet ansédssigen Nutzungeun
von der Gebietsqualitidt her gesehen abdecken zu kOnuen,

Da der Bebauungsplan den Festlegungen und 7Zielen des im Verfahreu be-
findlichen FNP- Entwurfes entspricht und somit der stiddtebaulichen
Entwicklung nicht entgegensteht und- wie oben beschrieben~ dringende
Griinde dies erfordern, soll der BBPL gem, §8,4) BBauG bereits im Vor-
griff auf die Genehmigung des FNP als "vorzeitiger Bebauungsplan" auf-
gestellt und verwirklicht werden,
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3. Gebietsbeschreibung und Gebietsabgrenzung

'Dés‘Planungsgebiet gliedert sich in 2 Teile, ndmlich den grofBteils
bebauten Bereich des Baugebietes "Lohweg- Steig" und die iiberwiegend
obstbaulich genutzte Restflidche des Gebietes. :

Nur im AnschluB an die "Steig" ist ein groBerer Geldndeabbruch vor-
handeu. Ansonsten fdllt das Geldnde mit leichter Neigung in nordli-
cher, bzw. nordwestlicher Richtung.

Das Planungsgebiet umfaBt eine Bruttoflidche von ca 2,3 ha und wird
folgendermaBen begrenzt:

Im Osten:

Beginnend von einem ca 23 m siidwestlich der Siidostecke der Parzelle
Flst.Nr. 398 auf deren Sildostgrenze liegenden Punkt, filhrt die Abgren-
zung in siidlicher Richtung bis zu einem ca 47 m von der Slidostecke

der Parzelle Flst.Nr. 395%1 auf deren Slidostgrenze liegenden Punkt,
wird dann weitergefiihrt bis zu einem ca 82 m von der Nordostecke der
Parzelle Flst.Nr. 388 auf deren Nordwestgrenze liegenden Punkt.

Von hier verl&duft die Abgrenzung in gerader Linie bis 2zu einem ca

112 m von der Nordwestecke der Parzelle Flst.Nr. 381 auf deren Nord-
westgrenze liegeunden Punkt, um dann im weiteren Verlauf die Nordgren-
ze der Parzelle Flst.Nr. 377/1 ca 31 m von deren Nordwestecke entfernt
zu schneiden.

Im Siiden:

Ab vorgenanntem Endpunkt bildet die Nordwestgrenze der Parzelle Flst.
Nr. 377/1 die Abgrenzung bis zum Schuitt mit der Ostgrenze der Par-
zelle Flst.Nr. 372. Die Grenze quert dann geradlinig die vorgenannte
Parzelle, den Lohweg (Flst.Nr. 199), sowie die Parzelle Flst.Nr. 271
in westlicher Richtung und fiihrt zum norddstlichen Eckpunkt der Par-
zelle Flst.Nr. 274/1 , um im weiteren Verlauf deren Nordgrenze, sowie
der Nordgrenze der Parzelle Flst.Nr. 274/5 bis zur Ostgrenze der
Parzelle Flst.Nr. 240 (Daimler StraBe, bzw. Steig) zu folgen.

Im Westen:

Vom Endpunkt der Siidabgrenzung verlduft die Grenze entlang der.Ost-
grenze der Parzelle Flst.Nr., 240 (Steig) bis zum nordwestlichen Eck-
punkt der Wegparzelle Flst.Nr. 250, fithrt dann entlang deren Nordgren-
ze bis zur Westgrenze des Lohwegs zFlst.Nr. 199), um von hier entlang
der Lohweg- Westgrenze in ndrdlicher Richtung- bis zu einem ca 19 m
von der Siidostecke der Parzelle Flst.Nr. 247 entfernten Punkt zu ver-
laufen.

Im Norden:

Von vorgenanntem Endpunkt filhrt die Grenze, deu Lohweg rechtwinklig
querend, zum siidwestlicheun Eckpunkt der Parzelle Flst.Nr. 398 und folgt
dann deren Siidostgreuze bis zum Ausgangspunkt der Grenzbeschreibung.

4., Besitzverhidltnisse und Bodenordnung

Mit Ausnahme des einbezogeunen Teilstiickes der Parzelle Flst.Nr. 372
und der alten Wegflichen befinden sich simtliche Einwurfgrundstiicke
in Privatbesitz. Insgesamt sind im unbebauten Bereich ca 25 verschie~
dene Privateigentiimer vorhanden (Miteigentumsanteile an verschiedenen
Grundstiicken wurden separat erfaBt). Im BBPL sind nachrichtlich ca 31
Baugrundstiicke ausgewiesen worden. Somit kanu jedem Eigentiimer zumin-
dest ein Baugrundstiick zugeteilt werden.

Es ist geplant, die Bodenordnung im freiwilligen Verfahren durchzu-

fihren.




5. VerkehrserschlieBung und Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zum Gebiet fiihrt iliber den Lohweg, bzw, iiber einen geplan-
ten AnschluB8 auf die "Steig" (Planstr. A). Die in 8stlicher Richtung
gefiihrte PlanstraBe A wird zun&dchst mit einer provisorischen Wende-
platte abgeschlossen, welche bei Wwiterfilhrung der PlanstraBe zum An-
schluB des "Erweiterungsgebietes- Ost" z.T. in eine Parktasche mit ca
4- 5 off, Parkpldtzen umgewandelt werden kann,

Die weitere FahrerschlieBung erfolgt iiber die mit Wendemdglichkeiten
versehenen Wohunstrafen A und B.

Eine mégliche Wegverbindung zum potentiellen "Erweiterungsgebiet-Ost"
ist mit dem die Reihenhausgruppe , bzw. den Kinderspielplatz erschlies-
senden Fullweg gegeben.

Wie im Dorfentwicklungskonzept angeregt, sollen s&mtliche Verkehrs-
bereiche ohne hthenmdBige Treunnung der Funktionsebenen ausgebildet
und z.T. gepflastert werden, um so dem dorflichen Charakter Wimsheims
im 6ffentlichen Raum- durch entsprechende Baum- und Griinanlagen ge-
stiitzt- Rechnung zu tragen.

Die Entwidsserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem zur ausreichend
dimensionierten Klidranlage des Abwasserzweckverbandes in Monsheim.
Z.T. konnen vorhandeneKansdle in der "Steig", bzw. im Lohweg aufge-
nommen werden,

Die Wasser- und Stromversorgung konunen als gesichert betrachtet wer-
den. Eventuell erforderliche Umspanunstationen werden im Einverneh-
men mit dem zustdndigen Stromversorgungsunternehmen (EVS) festgelegt
werden,

6. Generelle Planungskonzeption

Ergidnzend zu den o.a. Anmerkungen, lassen sich folgende Planungsziele

neannen:
a) Abstufung der Gebietsarten unter Beriicksicht. des benachbarten GE-

Gebietes und der durch die Ortsrandlage gegebenen Gestaltungsziele.

Angebot unterschiedlicher Bauformen (RH, DH, EFH) bei relativer
Verdichtung zur Reduzierung des Bauflidchenverbrauches.,

Wechsel und Abschwenken der First- und Gebduderichtungen zur Schaf-
fung eines rdumlich interessanten Siedlungsgefiiges.

b) Anpassung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes an vorhandene Be-
bauung durch Festlegung angepaBter Bau- und Dachformen.

¢) Weitgehende Aufnahme des vorhandenen Griinbestandes durch Festlegung
von Pflanzbindungen und Forderung der Neuanpflanzung von Hoch- und
Flachgriin iilber Pflanzgebote.

d) Beriicksichtigung der Moglichkeit einer potentiellen Siedlungser=-
weiterung in 6stlicher Richtung durch Anlage entspr. Aunschliisse
und durch Gliederungsanpassung des Gebietes. Z.B. kbnnte durch
eine spidtere VergroBerung des gepl. Kinderspielplatzes bei einer
ev. Erweiterung der stérkeren Frequentierung Rechnung getragen

werden,
e) Bewahrung und Stiitzung des Dorfcharakters durch entspr. Gestaltung
der 6ffentl. Verkehrsbereiche (WohnstraBen mit Pflasterung)

und der Uberginge zu Privatflédchen in Anlehnung an die Detailan-
regungen des Dorfentwicklungsplanes.
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7. Detailbegriindung zu einzelnen textlichen Festsetzungen
{ Die angegebenen Randurn. beziehen sich au e textl. Festsetzungen

~gum BBPL

I,1.1+ : Mit der gegliederten Abstufung der Gebietsarten von "ein-
1.3+ geschr. Gewerbegebiet" ilber "Mischgebiet" zu "allgem. Wohn-
1.4 gebiet"soll den mdglichen Beeintrichtigungen durch die vor-

handenen Gewerbenutzungen Rechnung getragen werden. Zu -
sdtzlich ist geplant, die an das GEe- Gebiet anschlieBen-

de Bauflidche- beil einer kiinftigen Aufstellung des Bebauungs-
planes "Erweiterung GE- Gebiet Breitloh" gleichfalls als
eingeschrénktes GE- Gebiet auszuweisen, um so einen zusidtz-
lichen Puffer zu den Planungsgebietsnutzungen zu erhalten.
Unter diesem Gesichtspunkt ist auch die Festlegung der
Mischgebietsqualitédt fiir das Teilgebiet MI 3 2zu sehen, wo

- zum Schutz und zur Anpassung an die benachbarten Wohnge=~
biete~ Nutzungseinschridnkungen vorgesehen wurden.

I,1.2 Mit der Beschrinkung auf max. 2 WE/Gebidude wird fiir die
Teilgebiete WA 2- 6 die planerische Zielsefzurgder Schaf-
fung einer ortsrandcharakteristischen Auflockerung der
Bebauung verfolgt; unangepafBte bauliche Massierungen sol-
len hier vermieden werden,

Die Beschridnkung der Wohnungszahl/ Gebidude erfolgt fiir die

Reiheuhausbebauung des Teilgebietes WA 7 nicht, weil fir

diesen Bereich ja gerade eine gewisse stddtebauliche Ver-

dichtung angestrebt wird; einer iibermdBigen baulichen

Massierung setzen hier die zuldssigen Ausnutzungswerte

und das Problem der Stellplatzunterbringung Grenzen.

Da es sich beim Teilgebiet WA 1 um ein groBteils bereits
bebautes Gebiet handelt, wird auch hier auf die WE- Be=-
schrinkung/ Gebdude verzichtet.

Die zwingende Festlegung der 2- Geschossigkeit fiir die
Reihenhduser des Teilgebietes WA 7 erfolgt zur Sicherung
der erwiinschten stddtebaulichen Gestalt und zur planeri-
schen Absicherung kiinftiger Bauherrn im Gebiet,

Die Detaillierung der Bauweisenfestlegungen dient der ge-
naueren Definition der gewiinschten kiinftigen Siedlungsge-
stalt mit entspr. Auflockerung in den Randbereichen, Mit
den fixierten Doppelhaus- und Greunzanbauzonen sollen Be-
reiche mit kleineren Baugrundstiicken festgeschrieben wer-
den.,

Mit dieser Bestimmung wird das Ziel verfolgt, dem dorfli-

chen Charakter Wimsheims entsprechende Nebengebdude (z.B.

Gerdteschuppen) ausdriicklich zuzulassen und in deun Garten-
zounen zu ermdglichen.

s. Pt., 6b+c

Diese‘Bestimmung gilt insbesondere fiir den AnschluBbereich
der PlanstraBe A an die "Steig", sowie fiir den auszubauen=-
den Verbindungsweg zwischen Lohweg und Steig.

Diese Festlegungen werden aus gestalterischen Griinden,
bzw. zur Erhohung der Verkehrssicherheit getroffen.

I,2

1,3

—
-
r'
L ]
[\ ]
[ 1]

-
-
[ AN
..
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I,7.5

I,8

II,1.1+2

I1,1.3

I1,1.4

11,2

11,3

11,4

Sicherung der gewiinschten stddtebaulichen Struktur (bauli-
che Zusammenfassung von Hauseinheiten zu 2-er- Gruppen),
Verbesserung der Verkehrssicherheit durch Zusammenfassung
von Grundstiickszufahrten, Absicherung der geplanten Griin-
inseln im Verkehrsbereich, sowie eindeutige Definition

der Zufahrtsituatiouen.

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen sollen die beschrie-
benen Zielvorstellungen verwirklichen (s. Pt. 6)

Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden bei 2- geschossi-
gen Reihenhdusern ausgeschlossen, um die Hohenentwicklung
der Gebdude im Interesse der geplanten und vorhandemen

' Nachbarbebauung im Griff zu behalten und um gestalterische

Fehlentwicklungen zu verhindern,

Mit der Bestimmung, daB zuldssige Dachaufbauten- und Ein-
schnitte nur auf einer Dachseite erlaubt sind, soll ver-
hindert werden, daB unangepaBte, unerwiinschte Baumasseun
(durch verkappte "2-Geschossigkeit"), bzw. (bei Einschnit-
ten) gestalterisch nicht vertretbare Baukodrper entstehen.
Die Dachflichen sollen eindeutig gegeniiber Eingriffen in
dieselben dominieren.

Die Beschrinkung der Zuldssigkeit von Kniestdcken auf 1-
geschossige Wohngebidude soll den plangezielten Massenrah-
men des Siedlungsgefiiges absichern.

Da die HShe zuldssiger Kuniestidcke in die zulédssige Maxi-
malhthe der Gebiude (s. II,2. TF// + Erliduterungsskizzen
im Anhang zu TF) eingerechunet wurde, ist mit der verfig-
baren Kniestockhdhe auch eine mdgliche Aupassung an unter-
schiedliche Gelindesituationen gegeben ( wo grtBere Ge-
ldndedifferenzen vorhanden sind, muB eben ganz oder teil=-
weise auf die Kniestockausbildung verzichtet werden, um
die vorgegebene Maximalhthe des Gebdudes einzuhalten).

Mit den getroffenen Farbton- und Materialbeschrinkungen
801l eine weitestmdgliche Anpassung an die vorhandene
Dachlandschaft- insbesondere des Altortes~- erreicht werden.

Die Festlegungen der Gebdudehdhen dienen der iiber die
VollgeschoBdefinition der LBO hinausgehenden Beschriankung
der Hohenentwicklung der Gebidude im Interesse einer situ-
ationsangepaBten Baumassengliederung.der Siedlungsstruk-
tur, .

Die unterschiedlichen Maximalhthen wurden aus den jewelli-
gen Geldndesituationen entwickelt.

Die hier enthaltenen Vorschriften dienen der Sicherung
eines geordneten Erscheinungsbildes des Siedlungsgebietes,
wie auch den Abschirmungsbediirfnissen der kiinftigen Bewoh-
ner.

Mit dieser Soll- Vorschrift soll ein flieBender Ubergang
von offentlichen zu privaten Freirdumen und damit eine
riaumliche Ausweitung und Qualitédtssteigerung einerseits
der sffeutlichen, aber andererseits auch der privaten Zo-
nen erreicht werden.
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8. Uberschlidg. Berechnungen und Aussagen zur vorgeseheunen Finanzierung

8.1 Uberschldgige Flicheuberechnung

Bruttobauland 23 100 qm
./. alte Verkehrsflichen - 975
./. Teilgeb, WA 1 (groBteils bebaut. Bereich) -3 600
Abzugspflichtige Masse 18 525 qm

Neue 0ff, Fl&chen
- StraBen, Wege, Verkehrsgriin 3725 qm

. = Kinderspielplatz +190 = 3 915 gm
./. alte Verk.flidchen - 975
Aufzubringende neue O6ff. Fléchen - 2 940 gm
(= 15,4% an abzugspflicht. Masse)
Nettobauland 15 585 gm_

8.2. Uberschlidgige Wohnungs- und Einwohnerbilanz (ohne Teilge. WA 1)

Grundst.~- Ges.flidche ¢ Grundst.- WE/Grundst. WE

zahl 45r68e
Reihenhduser 5 1 320 264 1,2 6
Doppelhiuser 5] 5 600 450 1,5 10
Binfam.n. frei 18 To 665 502 ,5 T, 4 25
GESANT 5l 5 585 === ——- 41 _WE

41 Wohnungen x 2,4 Einwohner/Wohnung= ca 1oo neue Eiunwohner
]

8.% Uberschligige Kostenschidtzung

Die nachfolgend genannten Kosten diirfen im derzeitigen Planungsstadium,
wo noch keine Fachplanungen vorliegem, nur als grober Anhaltsrahmen der
zu erwartenden Kosten gesehen werden, Fiir die nachfolgende Kosten~
schitzung wird davon ausgegangen, daB der Abwasserkanal in deun Strafen
Steig und Lohweg ausreichend dimensioniert ist und an diesen angeschlos-
sen werden kann. Gleiches gilt fiir die Frischwasserversorgung:

Unter dieser Amnahme ergebeu sich folgende geschitzten Kosten:

- Kanal 285 1fm x 640.- =DM 182 400.-
- Wasser 225 " x 320.- 72 000.~-
- Verkehrs- u. Griinfldchen, incl.

StraBenbeleucht.-u.Entwass. 3725 qm X 110.- 409 T750.-
- Kinderspielplatz, pauschal %30 000.=- .
- BaumpflanzmaBn. im 6ffentl. Bereich, pauschal 10 000.~
- zur Aufrundung 5 850,
Geschitzte Gesamtkosten DM 710 000.-

8.4 Aussagen zur vorgesehenen Finanzierung

Die Gemeinde ist in der Lage, die auf sie entfallenden Kostenanteile
der ErschlieBungskosten von -gem. BBauG- mindestens 10% aus einzu-
stellenden Haushaltsmitteln und dem Erlds vou Grundstiicksverkédufen
im Gebiet abzudecken.




9, Zuéammenstellung der Bebauungsplanbestandteile

Anlage 1: Bebauungsplanzeichnuug mit Verfahrensvermerken und
Zeichenerklarungen

Anlage 2: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Anlage 3: Begriindung zum Bebauungsplan mit im Anhang zur Begrindung

beigefiigten Schemaschnitten zur ErlHuterung der Gebdude-
hohenfestlegungen '

Aufgestellt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim

Planungsbiiro Weller, Monsheim
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