GEMEINDE WIMSHETIM

Enzkreis

SATZUNG

Uber den Bebauungsplan fiir das Gebiet

"Mauerdcker"

Auf Grund der §§ 1,2 und 8 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2254),

§§ 73 Abs. 1, 74 Abs. 2 Nr. 2 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttem-
berg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (Ges.Bl. S. 770) in Verbin-
dung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der
Fassung vom 3. Oktober 1983 (Ges.Bl. S. 578; ber. S. 720) in der zu-
letzt gednderten Fassung hat der Gemeinderat am 14. Mai 1991 den Bebau-
ungsplan fiic das Gebiet "Mauer&cker" als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung im Plan
(§ 2 Nr. 1).

§ 2

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Lageplan, gefertigt vom Architektbiiro Weller, Monsheim,
vom 19. Mdrz 1991

2. Bauvorschriften (Textliche Festsetzungen hierzu) vom
19. Marz 1991

3. Begriindung vom 19. Marz 1991

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung in Kraft.
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Waes Wimsheim, den A4. Mai 1991
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"Satzung gemdB § 22 Abs.3 Baugesetzbuch

angezeigt.

Rechtsverletzung gemdB § 11 Abs.3 Bau-
gesetzbuch nicht geltend gemacht.”

\

Aforzheim, ,den 03. Juni 1991

HANDRATS ENZKREIS










__|Anlage 2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM

BEBAUUNGSPLAN "MAUERACKER",  GEMEINDE WIMSHEIM/ ENZKREIS

Rechtsgrundlagen:

-Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986 (BGB1.I, S. 2253)
-Baunutzungsverordnung (BauNV0) v. 15.9.77, zuletzt geidndert durch 4. Ver-
ordnung zur Ander. der BauNV0O v. 23.1.90 (BGB1.I 1990, S. 127 u. 132 ff)
-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)

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Der im Plan entsprechend gekennzeichnete Teilbereich zwischen der ge-
planten MauerdckerstraBe und dem Kindergartenareal wird- auf der Grund-
Tage von § 9,1),5. BauGB- als GEMEINBEDARFSFLACHE zur Errichtung einer
Grundschule mit zugehdrigen Einrichtungen (z.B. Hausmeisterwohnung- od.
Wohngebdude) und Nebenanlagen festgesetzt.

1.2 Der gesamte restliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird- gemiB
§ 4 BauNVO- als ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) festgesetzt. Gem. § 1, 6)
BauNV0 wird dabei bestimmt, daB die Ausnahmen nach § 4,3),1.- 5. BauNV0
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Fiir das MaB der baulichen Nutzung sind die Nutzungsschabloneneintrige im
Plan maBgebend. Die angegebenen Werte sind Hochstwerte, die nur im Rah-
men der als "iiberbaubar" ausgewiesenen Flidche realisierbar sind.

GemdB § 20,3) BauNVO wird bestimmt, daB die Flachen von Aufenthalts-
rdaumen in "Nicht- Vollgeschossen", einschlieBlich zu ihnen gehdriger
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde, ganz bei der
GeschoBflédchenermittlung anzurechnen sind.

2.2 Entspr. den Nutzungsschabloneneintridgen im Plan, erfolgt die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, bzw. als zwingende Festset-
zung. Im Teilgebiet WA 3 muB das oberste VollgeschoB der dort zwingend
mit 3 Vollgeschossen auszufiihrenden Gebdude ganz oder teilweise im Dach-
raum liegen.
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.3 Gem. § 16 BauNV0O werden im WA fiir die Errichtung von Gebduden untenste-
hende Hohenbegrenzungen festgesetzt:

An den Traufseiten der Gebdude diirfen folgende Hohen, gemessen von den

als Obergrenzen festgesetzten ErdgeschoBfuBbodenhshen (EFH) (s. § I,7.

dieser textl. Festsetzungen) bis zum Schnitt der WandauBenseite mit der
Dachhautoberkante, nicht iiberschritten werden:

* Teilgebiete WA 1= 4,0 m
* Teilgebiet WA 2= 6,25 m
* Teilgebiet WA 3= 6,75m

(In diesem Zusammenhang wird ergénzend auf die in § I,7 getroffenen
Festsetzungen zur Hohenlage, bzw. die im Anhang beigefiigten Schema-
schnitt- Erlduterungen verwiesen).

. Bauweise

.1 Die festgesetzten Bauweisen sind aus den Nutzungsschabloneneintrigen in
der Planzeichnung ersichtlich.

. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksf1achen

-

.1 Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt.

.2 Nebenanlagen im Sinne von § 14,1) BauNV0O sind auch auBerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen, jedoch nicht in den im Plan eingetragenen
Boschungen, bzw. innerhalb der Pflanzgebotsstreifen, zugelassen.

-3 Die im Plan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder Sichtbehinderung ab
0,8 m Hohe iiber dem angrenzenden StraBenniveau freizuhalten.

Die Firstrichtungen der Gebaude miissen parallel zu den im Plan eingetra-
genen Richtungspfeilen verlaufen. Die Richtungen der Gebiudeseiten sind
parallel oder rechtwinklig zu den Richtungspfeilen zu fiihren.

5. Stellung der baulichen Anlagen
6. Abgrabungen und Aufschiittungen
6

.1 Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflichen erforderliche Abgrabun-
gen und Aufschiittungen, sind- soweit grafisch darstellbar- im Plan ein-
getragen. Diese, wie auch die Betonriickenstiitzfundamente der Grenzein-
fassungen der offentlichen Verkehrsfldchen, sind von den Angrenzern auf
den Baugrundstiicken zu dulden.

Die Nutzung der Bdschungen, bzw der Ersatz derselben durch eine maximal
1,0 m hohe Stiitzmauer bleibt den betroffenen Eigentiimern freigestellt.
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.2 Gelandeverdnderungen jeder Art sind genehmigungspflichtig. Aufschiittun-
gen sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m iiber dem natiirlichen Geldnde
zugelassen (Uberschreitungen konnen in begriindeten Einzelfdllen als Aus-
nahme zugelassen werden). Von landwirtschaftlich genutzten Flachen und
von den festgesetzten Pflanzgebotsstreifen ist mit Abgrabungen und Auf-
schiittungen ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

. Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH's werden im folg. Schritt nachgetr.)

.1 Abweichungen von den festgesetzten ErdgeschoBfuBbodenhdhen (siehe Plan-
eintrag, sowie in Anlage beigefiigte Erldut.schnitte) sind grundsdtzlich
nur nach unten zugelassen. Uberschreitungen sind nur in begriindeten Ein-
zelfdllen im Einvernehmen mit Gemeinde und Genehmigungsbehtrde erlaubt.

. Garagen, Stellpldtze u. Grundstiickszufahrten (Festsetz. gelten nur im WA)

[Xe]

.1 Bei Gebduden mit 1 Wohnung ist mindestens 1 Stellplatz, bzw. 1 Garage
auf dem Grundstiick nachzuweisen. Wird mehr als 1 Wohnung/ Gebdude er-
richtet, so sind je Wohnung min 1,5 Stellpldtze (Stellplatz oder Garage)
auf dem Baugrundstiick nachzuweisen; die Multiplikationsresultate der Ge-
samtstellplatzermittlung sind dabei stets auf volle Zahlen aufzurunden.

.2 Zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses wird festgesetzt, daB of-
fene Stellpliatze nur auf wasserdurchldssiger Oberflidche (Rasensteine,
Schotterrasen, o0.d.) erstellt werden diirfen.

.3 Wird auf einem Baugrundstiick mehr als 1 Garage errichtet, so sind zu-
satzliche Garagen nur in unmittelbarem AnschluB an die Erstgarage zuge-
lassen.

.3 Garagen mussen min. 5 m von der offentlichen Verkehrsfldche abgeriickt
werden (Stauraum). Garagen und Stellpldtze diirfen nur in einem (von der
offentlichen Verkehrsflache her gemessen) 13 m tiefen Streifen errichtet
werden.

.4 An den Grundstiicksgrenzen aneinander angrenzende Garagen sind einheit-
Tich zu gestalten.

.5 Die in der Planzeichnung dargestellten Grundstiickszufahrten sind bin-

dend. Im Falle einer, gegeniiber der vorgeschlagenen, abweichenden Grund-
stiicksaufteilung, sind die Zufahrtregelungen sinngemdB zu iibernehmen.

. Pflanzgebote und Pflanzbindungen

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

Durch (von den im Plan vorgeschlagenen Grenzziehungen) abweichende Bau-
grundstiicksteilungen, konnen sich Verschiebungen im Bereich der Griinfla-
chen ergeben; in diesem Fall sind die entspr. Darsteliungen sinngemaB
anzupassen.



-4- TF BBPL Maueraecker, Wimsh

9.2 Zur Einbindung der Ortsrandzone in die freie Landschaft, wird auf den
Randbaugrundstiicken -entspr. den Eintragungen im Plan- ein Pflanzgebots-
streifen festgesetzt (priv. Pflanzgebot). Dieser Pflanzgebotsstreifen
ist mit einheimischen Laubstrduchern unterschiedlicher Wuchshohe (H= 1-
3 m; Dichte= min 1 Strauch/ 2 gm) dicht einzupflanzen; zusdtziich sind
im Bereich des Pflanzgebotsstreifens min 2 hochstimmige Laubbdume/ Bau-
grundstiick zu pflanzen (Pflanzenbeschreib. wie vor).

Sofern innerhalb des Pflanzgebotsstreifens, bzw. in dessen Nahbereich,
vorhandene B&ume erhalten werden, kionnen diese zahlenmidBig angerechnet
werden.

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

9.3 Den Bauvorlagen sind priiffahige Freiraumplanungen beizufiigen, in denen
die geforderten PflanzmaBnahmen verbindlich dargestélit und beschrieben
sind; zugleich miissen hier die bestehenden Biume und die gem. 8.5 zur
Erhaltung vorgesehenen Baume dargestellt werden.

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

Die Erfiillung der Pflanzgebote gem. 8.2 muB spdtestens 1 Pflanzperiode
nach Fertigstellung der Rohbauarbeiten abgeschlossen sein.

9.6 Die im Plan besonders gekennzeichneten Baumbestinde sind zu erhalten.
AuBerdem miissen auch alle anderen bestehenden Obstb&dume erhalten werden,
soweit sie nicht durch Uberbauungen oder planerisch begriindete Gelinde-
veranderungen in Anspruch genommen werden.

I11. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1. Dachform und Dachausbildung (§§ 13+ 73 LBO)

1.7 Im WA sind grundsatzlich nur Sattelddcher mit beidseitig gleicher Dach-
neigung zugelassen.

1.2 Garagen miissen- sofern sie nicht erdiiberdeckt oder im Dachbereich als
Terrassen ausgebildet sind- geneigte Dicher erhalten oder in die Dach-
fldche des Hauptgebdudes eingebunden werden. Nebengebiude im Sinne von
§ 14,1) BauNV0O miissen im Gesamtgebiet mit geneigten Dichern (mit min 10°
Dachneigung) ausgefiihrt werden.

1.3 Als Dacheindeckungsmaterialien sind fiir geneigte Dacher ausschlieBlich
naturrote bis braunrote Tonziegel oder Betondachsteine zu verwenden. Zu-
gelassen sind dariiberhinaus bepflanzte Ddcher. Auf die Dachfliche aufge-
setzte, oder in diese eingebundene Sonnekollektoren sind zugelassen.

1.4 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrinkungen er-
laubt:

Sie miissen von Traufe, Giebel (gemessen am Schnitt AuBenkante AuBenwand
mit Oberkante Dachhaut) und vom First jeweils mindestens 1 m entfernt
sein und diirfen insgesamt maximal 1/3 der jeweils zuzurechnenden, trauf-
seitigen GebdudeauBenwandlange in Anspruch nehmen.



-5- TF BBPL Maueraecker, Wimsh

Dachaufbauten (Gauben) miissen eine Dachneigung von mindestens 10° erhal-
ten und diirfen den First des Hauptdaches nicht Uberragen. Soweit dies
technisch méglich ist, soll fiir Dachgauben dasselbe Eindeckungsmaterial
wie beim Hauptdach verwendet werden.

2. Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterialien sind nur neutralstrukurierte Putze in gedeckten
Farbtonen, sowie Holzverkleidungen und Verklinkerungen zugelassen.

3. Einfriedigungen

3.1 Gegen offentliche Flachen sind nur Einfriedigungen bis zu 1,2 m Hohe und
nur in Form von Schnitthecken oder Holzstaketenzdunen zugelassen.

3.2 Einfriedigungen an den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind
entsprechend den landes- und nachbarrechtlichen Vorschriften auszufiih-
ren. Sie missen aus nichtstorenden Materialien bestehen; Drahtzdune sind
nur erlaubt, wenn sie vorgepflanzt werden.

4. Belagmaterialien

Es ist geplant, den straBenbegleitenden Gehweg und die FuBwege zu pflas-
tern; hier angrenzende, private Belagfldchen sollen in Material und Farbe
den Pflasterungen der offentlichen Fldchen angeglichen werden.

5. Versorgungsleitungen

Samtliche der Versorgung des Gebiets dienenden Niederspannungs- und Fern-
meldeleitungen sind zu verkabeln.

I1T. HINWEISE

Da das Planungsgebiet ganz oder teilweise innerhalb der Zone III des Wasser-
schutzgebietes liegt, wird- in Bezug auf die Lagerung von wassergefdhrdenden
Stoffen und die Beseitigung von Oberflachenabwassern bei den 1m Gebiet zu-
Tassigen Betrieben (z.B. auch Heizollagerung)- auf die einschlagigen wasser-
rechtlichen Bestimmungen verwiesen, die hier erhthte Anforderungen stellen:
So darf z.B. der Rauminhalt von Lagerbehdltern bei unterirdischer Lagerung
40 000 Liter, bei oberirdischer Lagerung 100 000 Liter, nicht iibersteigen.

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim: PTlanungsbiiro Weller,

MOnsheim
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Anhang: Erlduterungsschnitte
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1; RAUMORDNERISCHE ZIELSETZUNGEN UND AUSSAGEN DER FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

a) Regionalplan

Wimsheim ist im RP 80, als Teil des Nahbereiches Heimsheim, dem Kleinzent-
rum Heimsheim und im Landesentwicklungsplan der Verdichtungsrandzone der
Ballungsrdume Karlsruhe und Stuttgart, sowie dem Mittelbereich Pforzheim mit
dem Oberzentrum Pforzheim zugeordnet.

Der RP_2000 ordnet Wimsheim dem Kleinzentrum Heimsheim zu und stuft den Ort
als "Gemeinde ohne zentrale Orte" ein:

Als soziotkonomische Funktionen werden genannt:

* die Sicherung der ortlichen Grundversorgung mit Giitern des tdglichen
Bedarfes und vor allem auch im Sozial- und Bildungsbereich;

* weiter soll das Wohnen durch Ausweisung in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungsschwerpunkten der Ortskerne geTegenen NeusiedTungsfTachen
weiterentwickelt werden;

* verstarkte Entwicklung als Naherholungsraum (giit fiir das gesamte
Heckengau) .

Die im RP_2000 fiir den Nahbereich Heimsheim prognostizierte Bevilkerungszu-
nahme von ca 1200 Bewohnern von 1988 bis zum Jahr 2000, beriicksichtigt zwar
den Spataussiedlerstrom, nicht aber jiingste innerdeutsche Entwicklungen
(Ubersiedler); insofern werden die im Herbst letzten Jahres vom Statist.
Landesamt verdffentlichten, von erheblich groBeren Zuwichsen ausgehenden
Vorausschdatzungen, sicher eher die Zukunftswirklichkeit wiedergeben. Aus
diesem Grunde ist davon auszugehen, daB die im Rahmen der laufenden FNP's
ausgewiesenen Siedlungsfldchen erheblich schneller ausgeschopft sein werden,
als dies bisher angenommen wurde.

Im Hinblick auf die RP 2000- Zielsetzung des. sparsamen Umganges mit der
nicht erneuerbaren Resource Grund und Boden und der gewiinschten "Reduzierung
des Fldchenverbrauches und der Oberfldchenversiegelung bei Siedlungserweite-
rungen", wird- unter Beriicksichtigung der vorhandenen dorflichen Struktur
und der gegebenen Wohnformenwiinsche- eine relative Verdichtung angestrebt .

Die vorliegende Planung orientiert sich an diesen Zielvorgaben, was durch
nachstehende Zahlenvergleiche unterstrichen wird:

Lt. FNP- Aussage sollen folgende Dichten angestrebt werden: 13 WE/ha x 2,4
EW/ha= ca 32 EW/ha Bruttobauland.

Wie die in Kapitel 8 der Begriindung dargestellten Berechnungen zeigen, sind
diese Werte bei vorliegender Planung weit iiberschritten:

* Bei Einbeziehung der GBD- Fldche ergeben sich 62 EW/ha
* Ohne " " " " ergeben sich sogar 78 EW/ha.

In Bezug auf den Hochwasser- und Uberschwemmungsschutz werden folgende Em-
pfehlungen gegeben. Dabei ist zu beachten, daB das Baugebiet in der Zone I1I
eines "mit hoher Prioritdt" und als "besonders vorrangig" eingestuften", ge-
planten Wasserschutzgebietes liegt:
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* Verminderung der Oberfldchenversiegelung innerhalb der Siedlungsbereiche
zur Bewahrung der Riickhaltekapazitdt des Bodens und der damit verbunde-
nen Abminderung der AbfluBgeschwindigkeit (= Verhinderung von Uber-
schwemmungssituationen bei Unterliegern).

Westlich ans Planungsgebiet angrenzend, ist in der Raumnutzungskarte des RP

2000 die Signatur fiir "Flachen f.d. Naturschutz und die Landschaftspflege"
enthalten, was im FNP bislang allerdings keinen Niederschlag gefunden hat.

b) Flachennutzungsplan

Der gemeinsame FNP des Gemeindeverwaltungsverbandes Heckengdu weist das Pla-
nungsgebiet als Wohnbaufléache mit einer BruttogroBe von 1,6 ha aus.

Die suidlich an das Planungsgebiet angrenzenden Zonen sind als Baufldchen fiir
den Gemeinbedarf dargestellt und beschreiben die vorhandenen Kindergarten-
nutzungen (Anl. f. soziale Zwecke), sowie die vorhandenen und geplanten
Sportflachen- und Anlagen; weiterhin ist als geplante GBD- Nutzung die nun-
mehr innerhalb des Planungsgebietes festgesetzte Schulbaufldche dargestellt.

Diese Darstellung wird bei der nachsten FNP- Fortschreibung entsprechend an-
gepaBt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kann- da
nach dem Stand der Planungsarbeiten Ubereinstimmung mit den gednderten FNP-
Darstellungen anzunehmen sein diirfte- im Wege des Parallelverfahrens gemaf

§ 8,3) BauGB erfolgen.

Als direkt auf die vorliegende Planungsaufgabe bezogenes FNP- Ziel ist fol-
gende Vorgabe zu werten:

"Die Ortsrdander sind durch Pflanzung von Baumen und Strduchern in die Land-

schaft einzubinden; innerhalb der Siedlungsbereiche sollen- zur Auflockerung
und zur rdumlichen Gliederung- Griininseln angelegt und StraBen und Wege be-

gleitend mit Baumpflanzungen versehen werden".

2. AUSGANGSLAGE UND ANSTOSSE ZUR BBPL- AUFSTELLUNG

Bereits in den 60-er-Jahren hatte die Gemeinde- aufgrund des damals gegebe-
nen Bevilkerungszuwachsschubes- den Neubau einer Grundschule ins Auge ge-
faBt.

Als Standort fiir den Schulneubau und den Bau eines neuen Kindergartens, wie
auch der zu verlegenden Sportanlage, war seinerzeit der siidlich des Pla-
nungsgebietes liegende, durch den Miihlweg erschlossene Bereich vorgesehen.

Auf der Basis dieser Programmgrundlagen wurde ein Architektenwettbewerb ab-
gehalten. In der Folge der Schulreform wurden dann aber nur der Kindergar-

tenbereich (inzwischen erweitert) und die Sportanlage (allerdings in gegen-
lber dem Wettbewerbsergebnis veranderter Form) verwirklicht.

Die Grundschule, deren Bestand in den Jahren zuvor auch schon einmal grund-
sdtzlich gefdhrdet war, wurde im Jahr 1982 am alten Standort saniert und mo-
dernisiert. Mittlerweile hat sich- in der Folge der politischen Umkehrent-
wicklungen der letzten beiden Jahre- eine vdllig neue Situation ergeben, die
nachfolgend- als Auszug einer in der "Wimsheimer Rundschau" (Nr. 9) verdof-
fentlichten Darstellung- auch in Bezug auf die sonstigen AnstoBgriinde- aus-
fiihrlich beschrieben wird:
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“Entsprechend seiner Umgebung soll das Planungsgebiet in seinem dstlichen
und nordlichen Bereich der Wohnbebauung dienen; im siidlichen Bereich soll
eine Gemeinbedarfsfldche zur Errichtung eines Grundschulgebiudes, angren-
zend an den bestehenden Kindergarten ausgewiesen werden.

Aufgrund der der Gemeindeverwaltung vorliegenden Daten iiber Jahrgangs- und
bestehende Klassenstdrken, wird die Grundschule Wimsheim mittelfristig 2-
zligig gefiihrt werden zu miissen. Das heiBt, daB 8 Klassenzimmer und die
zugehdrigen Nebenrdume zur Verfiigung stehen miissen. Im jetzigen Schulge-
baude ist der Programmbedarf nicht abzudecken; Umbau und Erweiterungsmog-
Tichkeiten wurden gemeinsam mit dem Oberschulamt und dem schulbautechni-
schen Berater mit negativem Ergebnis abgeklart.

Um ein ausreichendes Raumangebot zu gewshrleisten, ist deshalb ein Neubau
unumgdnglich.. Um dies wiederum zur gegebenen Zeit bewerkstelligen zu kon-
nen, miissen die entsprechenden Voraussetzungen geschaffen werden.

Ein moglicher Standort fiir einen Schulneubau wire u.U. der Bereich zwischen
Kindergarten und Sportplatzbetriebsgebidude. Mit nur 20 ar ist diese Fliche
aber einerseits zu klein (Flschenbedarf= ca 35 ar), hat erschlieBungstech-
nische Nachteile (Mihlweg ist Sackgasse) und wiirde Uberdies noch die hier
besser angesetzte Errichtung einer Mehrzweckhalle blockieren.

Bei der Errichtung der Schule am im BBPL vorgesehenen Standort wiirde ein
Puffer zwischen vorhandener und geplanter Wohnbebauung und Sportstitte
geschaffen.

Neben der Gemeinbedarfsflachensicherung, besteht das mit der Bebauungsplan-
aufstellung verfolgte Ziel, in der Ausweisung von Neubauflichen zur Schaf-
fung dringend bendtigten Wohnraumes. Die Nachfrage nach Wohnungen ist seit
langerer Zeit enorm, wobei insbesondere auch Mietwohnungen gefragt sind".

3. PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet weist ein relativ steiles Gefille in nord-nord- Gstlicher
Richtung auf. Mit Ausnahme der ackerbaulich genutzten Fldichen im Bereich der
Parzellen Flst.Nrn. 3063/2 und 3064, besteht der Bereich aus Obstbaumwiesen,
die zum Teil aber auch mit landschaftsfremden Nadelholzbestinden bepflanzt
sind und mit baulichen Provisorien (Hiitten, Pferdestall) genutzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt ca 18 150 qm Bruttofliche und
wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden durch die Nordgrenze der SeehausstraBe (Parzelle 3789) bis zur
Siidostecke der NordstraBe (Parz. 3007/5).

Im Osten fiihrt die Grenze ab vorgenanntem Endpunkt zur N-0-Ecke des Weges
Fist.Nr. 3788, verlguft dann auf dessen Ostgrenze bis zur N- Ecke
des Amselweges (Parz. 3777). Unter Einbeziehung von dessen Endauf-
weitungstrichter verlduft die Grenze dann weiter auf der Ostgrenze
des Weges Flst.Nr. 3778 bis zur S-W- Ecke des Grundstiickes Hagen-
schieBstr. 14 (Parz. 3771). Weiter folgt die Grenze der Siidgrenze
dieses Grundstiickes bis zu einem ca 12,5 m von dessen Ostecke ent-
fernten Punkt, um von hier- unter 90° abknickend- bis zum Schnitt
mit der Fahrbahnachse der HagenschieBstraBe zu verlaufen; bis auf
Hohe der S-W- Ecke der Wegparzelle Flst.Nr. 3788 bildet diese dann
die BBPL- Grenze.
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Im Siiden fiihrt die Grenze dann zum sudwestlichen Eckpunkt der Wegparzelle
Fist.Nr. 3788, folgt deren Westgrenze bis zur N-0- Ecke des Kin-
dergartengelandes (Parz. 3073) und verlduft weiter entlang der
siidlichen Begrenzung des Kindergartenbereiches bis zur N-W- Ecke
der Parzelle Flst.Nr. 3073.

Im Westen verliuft die Grenze entlang der Westgrenzen der Parzellen Flst.

Nrn. 3072- 3064 und der SeehausstraBenparzelle Fist.Nr. 3789 bis
zum Ausgangspunkt zuriick.

4. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

Mit Ausnahme der vorhandenen Verkehrs- und Griinflachen, hat die Gemeinde
keinerlei Grundbesitz im Gebiet. Die privaten Einwurffldchen verteilen sich
auf nur 6 Eigentiimer, von denen einer aber alleine iliber 2/3 der Einwurffla-
chen verfiigt.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Bodenordnungsverfahren er-

forderlich, das nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefiihrt wer-
den soll.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Strom- und die Frischwasserversorgung konnen als gesichert betrachtet
werden; event. erforderliche Umspannstationen werden im Einvernehmen mit der
EVS als zustdndigem EVU abgestimmt werden.

MaBnahmen und Anlagen zum Ausgleich der Wasserfiihrung (Regenriickhaltung)
sind in ausreichendem MaBe getroffen worden, bzw. vorhanden.

Die Entwdsserung erfolgt im Mischsystem zur gemeinsamen Klaranlage des "Ab-
wasserzweckverbandes Grenzbachtal, Wimsheim- Monsheim" in Monsheim. Abwas-
sertechnische Auswirkungen der Bebauung des Planungsgebietes sind im AKP der
Gemeinde Wimsheim bereits beriicksichtigt.

6. PLANUNGSKONZEPTION

a) Allgemeine Planungsziele

Neben den in Kapitel 2 bereits angesprochenen Entwicklungsvorstellungen,
Tassen sich- stichworthaft zusammengefaBt- folgende Hauptziele der stidte-
baulichen Planung anfiihren:

- Angebot von ausreichend groBen, aber dennoch an den zu erwartenden Umle-
gungsvorteilen orientierten Entwicklungsfldchen fiir den neuen Grundschul-
bereich, mit folgenden Einzelzielen:

* Gute Zuordnung zu den anderen GBD- und Sporteinrichtungen, mit der Mog-
lichkeit der Ausnutzung dort gegebener Fldchenreserven (z.B. Zuschlag
KIGA- Teilflache zu neuem Pausenbereich).

* Beriicksichtigung der schulischen Funktionsbediirfnisse durch groBSe Stras-
senanschluBbreite und entspr. glinstige Zufahrt-, Vorfahrt- u. Zuwegungs-
verhdltnisse.
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* Beriicksichtigung der topografischen Gegebenheiten (GeschoBstaffelung)
und der Orientierungsbedingungen fiir Unterrichtsraumne.

* Nachweis von Erweiterungsmiglichkeiten auf dem ausgewiesenen Geldnde und
Beriicks. von Verbindungen zu potentiellen Erweiterungsflachen im west-
lichen Grenzbereich des Planungsgebietes.

Bei der Projektplanung fiir den Schulbereich sollte darauf geachtet werden,
daB die Pausenbereiche bergwdrts orientiert und durch entspr. Anordnung der
Schulbaukorper gegen die nordlich neu geplanten Wohngebiete, bzw. die im
Bereich "NordstraBe" 1iegenden Wohnbereiche, 1drmmaBig abgeschirmt werden.

Weitestmogliche Reduzierung des ErschlieBungsfldchenaufwandes bei gleich-
zeitiger Beriicksichtigung folgender Anforderungen:

* Gute Anbindung und Zugéng]ichkeﬁt des Schulbereiches.

* Erhaltung der FuBweganbindung fiir die nordlich der SeehausstraBe liegen-
den Wohnzonen und die "Amselweg- Anrainer".

* Schaffung von bislang fehlender Wendemdglichkeit bei verlangertem Amsel-
weg, wobei dieser als WohnstraBe ausgestaltet werden soll.

* Ausbau der SeehausstraBe unter Beriicksichtigung der ErschlieBungsfunk-
tion fiir das Planungsgebiet und das kiinftige Neubaugebiet "Tannenweg-
Frische Grund", sowie der Funktion als Spazierwegverbindung aus dem Ort
zur freien Landschaft.

MassenmaBige Strukturierung durch differenzierte Festsetzung von zwingend
mehrgeschossiger Bebauung an der SeehausstraBe (Planungssicherheit auch
fiir angrenzende geplante und vorhandene Bebauung) und 1- geschossigen Ein-
familienhdusern.

Anpassung der Bauformen, Massenentwicklung, Dachform- u. Neigung an direkt
benachbarte Siedlungsteile. GrioBere Verdichtung und Gebdudehthen nur dort,
wo die Situationsbedingungen Beeintrachtigungen von Nachbarbereichen weit-
gehend ausschlieBen und zugleich direkter AnschluB ans OrtsstraBennetz ge-
geben ist.

Differenziertes Angebot verschiedenartiger Bau- und Wohnformen mit unter-
schiedlichen GrundstiicksgroBen.

Durchgriinung des Gebietes durch Festsetzung von 6ff. und priv. Pflanzge-
boten und die zwingend vorgeschriebene Erhaltung vorhandener Einzelbiume
in jenen Bereichen, wo keine baulich bedingten Eingriffe zu erwarten sind.

Einbindung des Siedlungskorpers in die freie Landschaft durch Festsetzung
einer entspr. ausgebildeten Randabgriinung.

b) Detailbegriindung einzelner textl. Festsetzungen zum BBPL (Gliederung er-

folgt entspr. Nummerierung der textT. Festsetzungen)

Sofern nicht voranstehend bereits angesprochen, werden die Ziele und Zwecke
der einzelnen Festsetzungen nachfolgend stichworthaft erldutert:
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Der AusschluB der Ausnahmen nach § 4,3) BauNV0 erfolgt mit dem Ziel
der Anpassung an die in den Nachbargebieten gegebene Nutzungssitua-
tion. Die in den "Ausnahmenutzungen" bezeichneten Nutzungsbereiche
hdlt die Gemeinde an dieser Stelle fiir nicht wiinschenswert.

Die zwingende Festsetzung der VollgeschoBzahl in den Teilgebieten

WA 2+ 3 erfolgt mit dem Ziel, dort erwiinschte Bauformen und bauliche
Verdichtungen planerisch entspr. abzusichern (Reihenhduser, Mehrfami-
lienhduser). Zugleich soll so die mogliche bauliche Entwicklung fiir
benachbarte Grundstiickseigentiimer kalkulierbar gemacht werden.

Die Begrenzung der Gebaudehthen dient der stadtebaulich begriindeten
Beschrankung der Massenentwicklung im sensiblen Ortsrandbereich. Sche-
maschnitte zur Erlduterung dieser Festsetzungen sind den TF zum BBPL
im Anhang beigefiigt.

Nebenanlagen sind charakteristisch fiir das dorfliche Erscheinungsbild,
sollen aber im wesentlichen in den Riickbereichen errichtet werden; da-
her erfolgt deren AusschluB im Bereich der BOschungs- u. Pflanzgebots-
streifenzonen.

Begriindung aus straBenrdumlichen Motiven, topografischen Randbedin-
gungen, wie auch aus Griinden der Landschaftsanpassung.

Die Festsetzung der EFH ist als Obergrenze definiert; Unterschrei-
tungen sind immer moglich. Mit der Einfiihrung dieser Obergrenze soll-
in Ergdnzung zur festgesetzten VollgeschoBzahl und den Traufhohenfest-
setzungen- ein eindeutig abgegrenzter Entwicklungsrahmen bestimmt wer-
den.

Die Festsetzungen dienen der Verkehrssicherheit, der Reduzierung des
Oberfldchenwasserabflusses (§ 1,8),2.), wie auch der Absicherung eines
einheitlichen Gestaltungsbildes.

Im Umgebungsbereich sind im wesentlichen die vorgeschriebenen Dachfor-
men vorhanden; insofern wird auf Anpassung an den Bestand abgezielt
(gilt auch fiir Eindeckungsmaterialien- und Farben). Die Vorschrift,
daB Nebenanlagen und Garagen mit geneigten Dachern versehen werden
missen, erfolgt in Anlehnung an die im Rahmen der Dorfentwicklungs-
planung formulierten Gestaltungsziele zur Erhaltung und zum Ausbau der
ortstypischen Baustrukturen.

Die Zulassigkeit von Dachgauben hat zum Ziel, die Ausnutzbarkeit in
stadtebaulich und gestalterisch vertretbarem Rahmen zu erhthen. Dach-
einschnitte sollten nach Moglichkeit vermieden werden, da sie absolut
dorfuntypisch sind und zudem erhebliche technische Probleme in sich
tragen.

Mit den im Rahmen der Gestaltungsvorgaben zur Fassadenausbildung gege-
benen Vorschriften wird die Anpassung an das vorhandene dorfliche Er-
scheinungsbild verlangt.

: Ziel ist die Sicherung eines ortsgerechten StraBenbildes bei Beriick-

sichtigung der privaten Abschirmungsbediirfnisse.



7. UBERSCHLAGIGE BERECHNUNGEN

a) Uberschldgige Fldchenbilanz
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Bruttobaugebiet 18 100 gm
./. vorh. offentl. Verkehrs- und Griinfldachen -2 150
Abzugspflichtige Masse 15 950 gm
Neue 6ffentl. Verkehrs- u. Griinflachen 3 800 gm
./. vorh. Verkehrs- u. Griinflachen -2 150 gm
Aufzubringende off. Verkehrs- u. Griinfldchen - 1 650 gm
(= ca 10,3% an abzugspfl. Masse)
Nettobauland (Wohnen und Gemeinbedarf) 14 300 gm
./. priv. Zuteilungsanspr. bei 30% Fldchenabzug: 15950 x 70%= = 11 165 gm
Umlegungsvorteil Gemeinde 3 135 gm
./. ausgewiesene Gemeinbedarfsfldche -3 700 gm
Erford. Mehrzuteilung Gemeinde (bzw. Grunderwerb) 565 gm
b) Grundstiicks-, Wohnungs- u. Einwohnerbilanz

Grundstiicks- x WoE/ Wohnungs- x EW/  Einwohner-

zahl Grst zahl WE zahl
Einfamilienh. 12 1,5 18 2,25 40
Doppelh.halften 2 1,4 3 2,25 7
Reihenhduser 4 1,25 6 2,25 11
Mehrfam.hduser 2 (4 x 3=12) 24 2,25 54
GESAMTZAHL 20 XXXXXX 50 2,25 112 EW
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8. KOSTENSCHATZUNG UND AUSSAGEN ZUR VORGESEHENEN FINANZIERUNG

Vorbemerkung: Wegen der im derzeitigen Planungsstand noch nicht vorliegenden
Planungen im tiefbautechnischen Bereich, kdnnen die nachfol-
genden Kostenangaben nur als ungefahrer Anhalt der zu erwar-
tenden Aufwendungen bewertet werden.

Mit folgenden Aufwendungen wird gerechnet:

1. StraBen, Wege, Verkehrsgriin, incl. StraBen-
beleuchtung- und Entwasserung (an vorhandenen,
bzw. nicht auszubauenden Fl&chen werden ange-
setzt= ca 450 qm)

3 350 gm x 130.- = 435 500.-

2. Kanal (Mischsystem) 295 m x 780.- = 230 100.-
3. Hausanschl. an besteh. Kanal in Seehaus-

straBe, geschatzt mit 6 St x 5000.-= 30 000.-

4. Wasserleitung 320 m x 350.- = 112 000.-

5. Baumpflanzungen in off. Griinfléache 8 St x 550.- = 4 400.-

Geschatzte Gesamtkosten DM 812 000.-

Die Gemeinde ist in der Lage, die auf sie gem. BauGB entfallenden Kosten-
anteile in Hohe von min. 10% aus eingestellten Haushaltsmitteln abzudecken.

9. ZUSAMMENSTELLUNG DER BEBAUUNGSPLANBESTANDTEILE

Anlage 1: Planzeichnung mit Verfahrensvermerken+ Zeichenerkldrungen
Anlage 2: Textliche Festsetzungen zum BBBPL (incl. Schemaschnitterliut.)

Anlage 3: Begriindung zum BBPL mit Ubers.plan auf Deckblatt der Begriindung

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim
Architekturbiiro Weller, Monsheim

Stand: 19. Marz 1991

1 4 Mai 1391

Urgeymeister:

Clege
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