GEMETINDE WIMSHETIM

Enzkreis
SATZUNG

iiber die Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet "Pfadweg"

Auf Grund der 88 1, 2 und 8 - 10 des Baugesetzbuches vom 18.12.1986 (BGBl. I
S. 2254) (BauGB), 88 73 Abs. 1, 74 Abs. 2 Nr. 2 der Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg vom 28.11.1983 (Ges.Bl. S. 770} {LBO) in Verbindung mit

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 03.10.1983 Ges.Bl.S8. 578;
ber. S. 720, hat der Gemeinderat am 09.11.1993 die Anderung und Erginzung des
Bebauungsplanes fiir das Gebiet "Pfadweg", der am 08.09.1972 in Kraft getreten
ist, als Satzung beschlossen.
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Gegenstand der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes sind

1) Lageplan vom 20.07.1993 mit Ergidnzung vom 09.11.1993

2) Textteil hierzu vom 20.07.1993, i.d.F. vom 09.11.1993

3) Begriindung vom 20.07.1993, i.d.F. vom 09.11.1993,
Jjeweils gefertigt vom Architekturbiiro Weller, Monsheim.
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Inhalt der Anderung und Erginzung
Der Lageplan nach § 1 wird zeichnerisch durch Plan vom 20.07.1993 mit
Anderung vom 09.11.1993 erganzt.
Der Textteil in seiner urspringlichen Fassung wird ersetzt durch den

Textteil vom 20.07.1993 i.d.F. vom 09.11.1993, jeweils nach
Mafgabe der Begriindung vom 20.07.1993 i.d.F. vom 09.11.1993.
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Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Wimsheim, den 09. November 1993
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"Satzung gemdB § 11 Abs.l Bau-
gesetzbuch angezeigt.

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

rzheim, den 29. Dezember 1993
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Rechtsgrundlagen:

Anlage 2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN

"PFADWEG/ ANDERUNG+ ERWEITERUNG"
GEMEINDE WIMSHEIM

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.86 (BGB1. I S. 2253), zu-

letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.4.93
(BGB1 I S. 466)

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
i.d.F. v. 28.4.93 (BGB1 I S. 622)

- Baunutzungsverordnung (BauNV0) i.d. Fass. v. 23.1.90
(BGB1 I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes v. 22.4.93 (BGB1 1 S. 466)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. v.14.5.90
(BGB1 I S.880) zulezt gedndert durch Artikel 8 des Geset-
zes v. 22.4.93 (BGB1 I, S. 466)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNATSCHG) i.d. Fass. v. 12.3.87
(BGB1. 1 S. 889), zuletzt gedandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22.4.93 (BGB1 I S. 466)

- Naturschutzgesetz Baden- Wiirttemberg v. 21.10.75 (GB]

S. 654), zuletzt gedndert durch Gesetz z. Anderung des
Naturschutzgesetzes (Biotopschutzgesetz) v.19.11.91 (GBI1.
1991 S. 701)

- Landesbauordnung Baden- Wiirttemberg (LBO) i.d.F.v. 28.11.
1983 (GB1 S. 770, berichtigt GB1. 1984 S. 519)

- Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGB]

I S.58)

- Gemeindeordn. Baden- Wiirttemberg (GO) in der Fassung vom

3.10.83, zuletzt gednd. d. Gesetz v. 18.5.87 (GB1. S.161)

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

1. PLANUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

Der ehemalige Steinbruchbereich wird- gem. § 8+ 1 BauNVO- als EINGE-
SCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe) festgesetzt: Gem. § 1,4) BauNVO werden
ausschlieBTich Betriebe zugelassen, "die das Wohnen nicht wesentlich
storen". Die Ausnahmen gem. § 8,3),1.+ 2. BauNVO werden Bestandteil dgs
Bebauungsplanes, wobei bei Wohnungen eine Obergrenze von insgesamt 152 gm
iiberbauter Fliche, bzw. GeschoBflache, nicht lberschritten werden darf.

Im ObergeschoB diirfen nur Lagernutzungen, die Nutzungen gem. § 8,2),2.
BauNVO (Geschafts-, Biiro- u. Verwaltungsnutzungen) und die o.e. Ausnahmen
gem. § 8,3),1.+ 2. BauNV0 (Wohnungen+ Anlagen. f. kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke) errichtet und unterhalten werden.

Die dem Gewerbegebiet benachbarten Teilgebiete, sowie die Altbaubereiche
zwischen Schafbaumweg, WenntalstraBe und Pfadweg, werden- gem. §6 BauNVO-
als MISCHGEBIET (MI) festgesetzt.
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1.3

1.4
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Einschrinkend wird bestimmt, daB im Teilgebiet MI 2a nur Erwerbs- u. Ver-
kaufsgewdachshduser errichtet werden durfen.

Die Nutzungen gem. § 6,2), 7.+ 8. BauNVO (Tankstellen, Vergniigungsstéat-
ten), sowie die Ausnahmen nach § 6,3) BauNV0 werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da hier unzumutbare Storungen und Beeintrdchtigungen der
im Gebiet bestehenden und der benachbart geplanten Wohnnutzungen befiirch-
tet werden miissen.

Die im Plan umgrenzten Grundstiicksbereiche der katholischen Kirche und
der Turnhalle des Sportvereins, werden- gem. § 9,1),5. BauGB- als FLACHE
FUR DEN GEMEINBEDARF/ KIRCHE, bzw. als FLACHE FUR DEN GEME INBEDARF/ TURN-

UND SPORTHALLE festgesetzt; zugelassen sind auch die Jewells zugenorigen

NebenanTagen- und Einrichtungen.

Simtliche restlichen Baugebietsteilbereiche werden- gem. § 4 BauNV0- als
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage von § 1,6) BauNVO wird bestimmt, daB die Ausnahmen nach
§ 4,3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, da diese Nut-
zungen im Bedarfsfalle besser in den o.a. Mischgebieten anzusetzen wiren.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1

2.2

2.3

Fiir das MaB der baulichen Nutzung sind die Nutzungsschabloneneintrdge im
Plan maBgebend. Die angegebenen Werte sind Hochstwerte, die nur im Rah-
men der als "iberbaubar" ausgewiesenen Fldche realisierbar sind.

Aufgrund von § 19,4) BauNV0 wird festgesetzt, daB bei der Ermittiung der
Grundfldchen (iiberb. Flache) die Grundfldchen von Garagen u. Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNV0, sowie von baul.
Anlagen unterh. der Geldndeoberflache nicht mitzurechnen sind.

GemaB § 20,3) BauNV0O wird bestimmt, daB die Fl&achen von Aufenthalts-
raumen in "Nicht- Vollgeschossen", einschlieBlich zu ihnen gehoriger
Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde, ganz bei der

GeschoBf1dchenermittiung anzurechnen sind. (

Entspr. den Nutzungsschabloneneintrdgen im Plan, erfolgt die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, bzw. als zwingende Festset-
zung. In den Teilgebieten WA 5+ 6 muB das oberste VollgeschoB der dort
zw1ngend mit 2 Vollgeschossen auszufiihrenden Geb&dude ganz oder teilweise
im Dachraum liegen.

Gem. § 16 BauNV0 werden im WA fiir die Errichtung von Geb&auden untenste-
hende Hohenbegrenzungen festgesetzt:

Folgende Traufhghen (=TH), gemessen von den als Obergrenzen festgesetzten
ErdgeschoBfuBbodenhohen (EFH) (s. § I,7. dieser textl. Festsetzungen) bis
zum Schnitt der WandauBenseite an der Gebiudetraufseite mit der Dachhaut-
oberkante, bzw. folgende Firsthdhe (=FH) (EFH- OK First), diirfen nicht
uberschritten werden:

Teilgebiete WA 1- 4, MI 1, MI 3b (bei 1 Vollg.): TH= 3

* ,5m FH= 9,5

* Teilgebiete WA 5+ 6: TH= 4,0 m FH= 10,0 m
* Teilgebiete WA 7, MI 3a, Mi 3b (bei 2 Vollg.): TH=6,0m FH= 10,25 m
* 75m FH= 12,75 m

Teilgebiet WA 8: TH= 6,
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In diesem Zusammenhang wird ergédnzend auf die in § 1,7 getroffenen Fest-
setzungen zur, Hohenlage, bzw. die im Anhang beigefiigten Schemaschnitt-
Erlduterungen verwiesen.

Bei bestehenden Gebduden gilt- auch fiir den Fall von Um-, An- oder Er-
satzbaumaBnahmen- als unterer MeBpunkt fiir die o.a. Hohenfestsetzungen
die vorhandene EFH, bzw. die im genehmigten Baugesuch fetgesetzte EFH.

Im Bereich Gewerbegebiet und im Teilgebiet MI 2a sind die Hohenfestset-
zungen den dortigen Planeinschrieben zu entnehmen.

3. Bauweise

w

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

3.2 Im Bereich der Teilgebiete WA 5 sind die hier festgesetzten Doppelhduser
im seitlichen Anbau an die im Plan eingetragenen Baulinien zu errichten.

3.3 Fiir die im Teilgebiet WA 8- gem. § 1,8,5.- geforderte Tiefgarage, wird

Grenzanbau an der nordlichen Grundstiicksgrenze bis zu max. 22,5 m Lange
festgesetzt.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksf1lichen

4.1 Die liberbaubaren Grundstiicksfldachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

4.2 Nebenanlagen .im Sinne von § 14,1) BauNVO sind auch auBerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen, jedoch nicht in den im Plan eingetragenen
Boschungen zugelassen.

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

E-3

5. Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtungen der Gebdude miissen parallel zu den im Plan eingetra-
genen Richtungspfeilen verlaufen. Die Richtungen der Geb&udeseiten sind
parallel oder rechtwinklig zu den Richtungspfeilen zu fiihren. In den Be-
standsbereichen sind First- und Gebduderichtungen bei potentiellen Veran-
derungen am Bestand auszurichten.

6. Abgrabungen und Aufschiittungen

6.1 Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflédchen erforderliche Abgrabun-
gen und Aufschiittungen, sind- soweit grafisch darstelibar- im Plan ein-
getragen. Diese, wie auch die Betonriickenstiitzfundamente der Grenzein-
fassungen der offentlichen Verkehrsfldachen, sind von den Angrenzern auf
den Baugrundstiicken zu dulden.

Die Nutzung der Boschungen, bzw der Ersatz derselben durch eine maximal
1,0 m hohe Stiitzmauer bleibt den betroffenen Eigentimern freigestellt.

]
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Geldndeverénderungen jeder Art sind genehmigungspfiichtig. Aufschiittun-
gen sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m iiber dem natiirlichen Geldnde
zugelassen (Uberschreitungen kdnnen in begriindeten Einzelfidllen als Aus-
nahme zugelassen werden).

7. Hohenlage der baulichen Anlagen

7.1

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

8. Garagen, Stellpldtze u. Grundstiickszufahrten

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Bei Gebduden mit 1 Wohnung sind min. 2 Stellplatze, bzw. 1 Garage auf dem
jeweil. Baugrundstiick 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.

Zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses wird festgesetzt, daB of-
fene Stellplatze nur auf wasserdurchldassiger Oberfldche (Rasensteine,
Schotterrasen, o0.d.) erstellt werden diirfen.

Wird auf einem Baugrundstiick mehr als 1 Garage errichtet, so sind zu-
sdatzliche Garagen nur im direkten AnschluB an die Erstgarage zugelassen.

Garagen miissen min. 5 m von der 6ffentlichen Verkearsfldche abgeriickt
werden (Stauraum). AuBer bei zum Zeitpunkt der Rechtskrafterlangung des
vorlieg. Bebauungsplanes bereits mit Hautgebduden bebauten Baugrundstiic-
ken (bzw. entspr. zuzurechnenden Grundst.teilen), diirfen Garagen und
Stellpldtze grundsatzlich nur in einem (von der Gffentlichen Verkehrsfli-
che her gemessen) 13 m tiefen Streifen errichtet werden.

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

Die im Teilgebiet WA 8 erforderlichen KFZ- Stellplatze sind mindestens zu
80% unterirdisch in Form von Tiefgaragenstellpldtzen herzustellen.

9. Griinordnerische Festsetzungen

9.1

9.2

Im Bereich der Offentlichen und privaten Griinfldchen sind an den im Plan
angegebenen Standorten hochstammige Laubbdume zu pflanzen (Stammumf. min
16- 18 cm, Stammhthe 3 m, 3 X verpfl., aus extra weitem Stand). Die Be-
reiche sind als extensiv zu pflegende Griinfldchen auszubilden und mit
einheimischen Laubstrduchern einzugriinen (6ff.+ priv. Pflanzgebote).

Der Bereich der ehemaligen Steingrube am Schafbaumweg wird-gem. §9,1),20.
BauGB- als "offentliche Griinfldche/ Fldache fiir MaBnahmen zum Schutz von
Natur und Landschaft” festgesetzt. Festsetzungsziel i1st hier die Erhal-
tung der vorhandenen Vegetationselemente und der topografischen Situa-
tion. Zugleich wird damit auch der Unterschutzstellung dieses Bereiches
nach § 24 a,1),2.+3. Biotopschutzgesetz (Timpel, Gehdlze, Gebiische) Rech-

~nung getragen, die gem. § 9,6) BauGB nachrichtlich zu iibernehmen sind.



9.3

9.4

9.5

9.6

9.7
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Der bergseitige Randbereich des ehemaligen Steinbruches Freihofer wird-
gem. § 9,1),20. BauGB- als "private Griinfldche/ Fldche fiir MaBnahmen zum
Schutz von Natur und Landschaft™ festgesetzt. Planungsziel 1st die Er-
haltung der vorhandenen Biotopsituation. Damit wird zugleich der gem.

§ 24a, 1), 3.+ 4. Biotopsch.Gesetz gegebenen Unterschutzstellung dieses
Bereiches (Trockenrasen, offene Felsbildungen) durch entspr. nachricht-
liche Ubernahme gem. § 9,6) BauGB Rechnung getragen.

Die im Plan entspr. gekennzeichnete Zone an der L 1175 wird- gem. §
9,1),20. BauGB- als "private Griinfldche/ Fldche fiir MaBnahmen zur Pflege
u. Entwicklung von Natur u. Landschaft” festgesetzt.

Die hier bestehenden Wiesenfldchen sind zu erhalten und- in mindestens
der 1t. Plan vorgegebenen Zahl und Lage- mit heimischen Obstbaumarten zu
bepflanzen (priv. Pflanzgebot gem. § 9,1),25a BauGB).

Den Bauvorlagen sind priiffahige Freiraumplanungen beizufiigen, in denen
die geforderten PflanzmaBnahmen verbindlich dargestellt und beschrieben
sind; zugleich missen hier die bestehenden Bdume urd die gem. 9.7 zur
Erhaltung vorgesehenen Bdume dargestellt werden.

Die PflanzmaBnahmen im offentlichen Bereich sind umgehend nach Fertig-
stellung des Ausbaus der ErschlieBungsmaBnahmen vorzunehmen.

Die Erfiillung der Pflanzgebote im privaten Bereich muB spdtestens 1
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Rohbauarbeiten abgeschlossen sein.

Die im Plan besonders gekennzeichneten Baumbesténde sind zu erhalten.

AuBerdem miissen auch alle anderen bestehenden Obstbdume erhalten werden,
soweit sie nicht durch Uberbauungen oder planerisch begriindete Gelande-
verinderungen in Anspruch genommen werden.

Altersbedingte und sonstige Ausfdlle der Baumbestdnde sind unverziiglich
in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen. Nachpflanzungen sind mit der
Gehtlzart auszufiihren, die ausfiel, bzw. mit artendhnlichen Gehdlzen.
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11. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

1.

Dachform und Dachausbildung (§§ 13+ 73 LBO)

1

.1 Ausgenommen die Baufldchen des Gewerbegebietes, der Gemeinbedarfsein-

richtungen und des Gewdchshausbereiches des Teilgebietes MI 2a, sind bei
Hauptgebduden grundsé&tzlich nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Dachneigung zugelassen.

Garagen miissen- sofern sie nicht erdiiberdeckt oder im Dachbereich als
Terrassen ausgebildet sind- geneigte Dacher erhalten oder in die Dach-
fliche des Hauptgebdudes eingebunden werden. Nebengebdude im Sinne von
§ 14,1) BauNV0, miissen im Gesamtgebiet mit geneigten Dachern (mit min
15° Dachneigung) ausgefiihrt werden.

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

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind mit u.a. Einschrénkungen erlaubt:

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 GebdudeauBenwandldnge in Anspruch nehmen.

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

. Fassadengestaltung

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

. Einfriedigungen

Im Gewerbegebiet sind gegen o6ffentliche Fldchen gerichetete Einfrie-
digungen bis zu max. 1,7 m Hohe als Laubschnitthecken oder als transpa-
rente Einfriedigungen (Stahlkonstruktion oder Maschendrahtzaun) zugelas-
sen. :

Ansonsten sind gegen offentliche Flachen nur Einfriedigungen bis zu 1,2
m Hohe als Schnitthecken oder Holzstaketenzdune zugelassen.

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

. Belagmaterialien

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

Samtliche der Versorgung der Neubaubereiche dienenden Niederspannungs-
und Fernmeldeleitungen sind zu verkabeln.

ITT. HINWEISE

1. Grundwasserschutz

Da das Planungsgebiet innerhalb der Zone Illa des geplanten Wasserschutzge-
bietes liegen wird, wird- in Bezug auf die Lagerung von wassergefihrdenden
Stoffen und die Beseitigung von Oberflichenabwassern bei den im GeBIet Zu-
Tassigen Betrieben (z.B. auch Heizollagerung)- auf die einschldgigen wasser-
rechtlichen Bestimmungen verwiesen, die hier erhohte Anforderungen stellen:
So darf z.B. der Rauminhalt von Lagerbehdltern bei unterirdischer Lagerung
40 000 Liter, bei oberirdischer Lagerung T00 000 Liter, nicht iibersteigen.

2. Archdologische Funde

Bei Bauarbeiten zutage kommende archdologische Funde sind sofort dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege zu melden, die Funde soweit ais moglich unverindert
zu belassen und die Gegenstdnde gegen Verlust zu sichern. Auf Beachtung der
gesetzlichen Bestimmungen wird verwiesen.

3. Schutz bestehender Kabelanlagen

Vor Beginn von Grab- und Bauarbeiten ist bei der Deutschen Bundespost zu er-
fragen, ob bestehende Fernmeldeleitungen von den beabsichtigten Arbeiten be-
riinrt werden. In diesem Fall sind die Kabelschutzanweisungen der Bundespost

genau zu beachten. Die bauausfiihrenden Firmen sind auf die Kabelschutzanwei-
sungen durch den jeweiligen Bauherrn aufmerksam zu machen.

4. Schutz bestehender Stromversorgungsleitungen

Im Baugebiet sind Hochspannungserdkabel und Niederspannungsfreileitungen,
bzw. Niederspannnungserdkabel der EVS vorhanden, fiir die Bestandsschutz ge-
wahrt wird. Vor Beginn von Grab- und Bauarbeiten im Bereich der Leitungen
ist bei der EVS zu erfragen, ob eventuell dortige Leitungsbereiche beriihrt
werden. in jenem Fall sind die durch die EVS gestelltem Sicherheitsanforde-
rungen genau zu beachten.

5. Griindungshinweise

Noch zu Beginn dieses Jahrhunderts sind im Planungsgebiet zwischenzeitlich
verfiillte Steingruben betrieben worden. Aus diesem Grunde wird dringend

empfohlen, bereits im Vorplanungsstadium entsprechend® Jragfdhigkeitsunter-
suchungen der Griindungshorizonte vornehmen zu 13

Anhang: Erlduterungsschnitte
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1. RAUMORDNERISCHE ZIELSETZUNGEN UND AUSSAGEN DER FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

a) Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan ist Wimsheim der Verdichtungsrandzone der Bal-
lungsrdume Karlsruhe und Stuttgart, sowie dem Mittelbereich Pforzheim mit
dem Oberzentrum Pforzheim zugeordnet.

Der REGIONALPLAN 2000 (RP 2000) ordnet Wimsheim dem Kleinzentrum Heimsheim
7u und Stuft den Ort als "Gemeinde ohne zentrale Orte" ein: Als soziofkono-
mische Funktionen werden genannt:

* die Bautitigkeit sollte sich vorrangig auf die noch vorhandenen Bau-
liicken beschrinken (Anmerkung: gilt natiirlich auch beziiglich noch nicht
ausgeschopfter, vorh. Baulandreserven), um weitere Neubaugebiete auf
"der griinen Wiese" zu vermeiden;

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

* verstirkte Entwicklung als Naherholungsraum (gilt fiir ges. Heckengéau) .

Im Hinblick auf die RP 2000- Zielsetzung des sparsamer Umganges mit der
nicht erneuerbaren Resource Grund und Boden und der gewiinschten "Reduzierung
des Flichenverbrauches und der Oberflichenversiegelung 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 7 der Begriindung dargestellten Berechnungen zeigen, sind
diese Werte bei vorliegender Planung weit iiberschritten. Fiir die Neubaube-
reiche (incl. Bauliicken) ergeben sich folgende Werte:

* Wohnungsdichte: 25,5 WE/ha Bruttobauland
* Tinwohnerdichte: 61,4 EW/ha neoon

In der Karte "Wasserversorgung" des RP 2000 ist das Baugebiet in Zone III
eines "mit hoher Prioritit"™ und als "besonders vorrangig" eingestuften", ge-
planten Wasserschutzgebietes zugeordnet. Das Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz hat in diesem Zusammenhang darauf verwiesen, daB das gesamte
Planungsgebiet in der weiteren Schutzzone (II1 A) des im Verfahren befin-
dlichen Wasserschutzgebietes "Lerchenhof" liegt und auf die hier kiinftighin
geltenden Bestimmungen verwiesen.

In der Raumnutzungskarte ist das Baugebiet als "Uberwiegend vorhandene Bau-
flédche" enthalten. ’

Westlich an die hier benachbarten Baugebiete, ist in der Raumnutzungskarte
die Signatur fiir "Flschen f.d. Naturschutz und die Landschaftspflege" ent-
halten, was im FNP bislang allerdings keinen Niederschlag gefunden hat.
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Lt. Auskunft des Regionalverbandes Nordschwarzwald, sollen neuere Untersu-
chungen ergeben haben, daB westlich des bestehenden Steinbruches abbauwiir-
dige Sandsteinlagerstdtten zu erwarten sind. Deshalb sollen hier der Abbau-
option entgegenstehende Nutzungsfestlegungen unterbleiben.

b) Flidchennutzungsplan

Der gemeinsame FNP des Gemeindeverwaltungsverbandes Heckengdu weist das Pla-
nungsgebiet- entspr. den Festsetzungen des rechtskraftigen Alt- Bebauungs-
planes- als bestehende Wohnbaufldche und als besteh. gemischte Bauflidche
aus. Der ehemalige Steinbruch ist als solcher durch Einschrieb gekennzeich-
net und mit der Randsignatur Abgrabungsfldche dargestellt.

Im Rahmen der Prognose des gemeindlichen Siedlungsflachenbedarfes, wird der
unbebaute Teil des Planungsgebietes- gem. Kap. 2.2.6 des FNP- Erlduterungs-
berichtes- groBteils der hier genannten "Alten Last" mit insg. 53 WE zuzu-
rechnen sein.

Als direkt auf die vorliegende Planungsaufgabe bezogéne FNP- Ziele sind
folgende Vorgaben zu werten:

* Die Ortsrdnder sind durch Pflanzung von B3dumen und Strduchern in die Land-
schaft einzubinden; innerhalb der Siedlungsbereiche sollen- zur Auflocke-
rung und zur rdumlichen Gliederung- Grininseln angelegt und StraBen und
Wege begleitend mit Baumpflanzungen versehen werden.

* Bestehende und geplante Siedlungsflachen sind durch Erhaltung+ Ausbau von
Griinziigen und Griinfldchen zu gliedern (s. hierzu § 1,9 der TF zum BBPL).

* Ausschopfung innerortlicher Verdichtungsmoglichkeiten.

* Funktions- und Nutzungsiiberlagerungen in bestehenden Mischgebieten sollen
in ausgewogenem Verhdltnis erhalten bleiben.

* In den Ubergangszonen von GE- zu W- Bereichen sind fiir gewerbliche Baufli-
chen Nutzungsbeschrankungen gem. § 5,2),b6. BauGB vorzusehen, die in den
BBPLen 1.5. von § 1,4) BauNVO weiterzuentwickeln sind (s. hierzu § I,1,1
der TF zum BBPL).

2. AUSGANGSLAGE UND ANSTOSSE ZUR BBPL- AUFSTELLUNG

Der Altbebauungsplan "Pfadweg", der seit nunmehr 22 Jahren rechtskrdftig
ist, konnte in weiten Teilen aus bodenrechtlichen Griinden (Widerstand der
Eigentiimer gegen Bodenordnungsverfahren) nicht realisiert werden.

Da auch eine Reihe planungsrechtlicher Festsetzungen, wie auch das Verkehrs-
konzept und die seinerzeit zugrundegelegten Bauformenmischungen heutigen An-
forderungen nicht mehr entsprechen, hat sich die Gemeinde entschlossen, den
Bebauungsplan im Wege der Anderung und Erweiterung durch Neuaufstellung zu
aktualisieren.

Der in Regie des Landes durchgefiihrte Ausbau der L 1175 ist abgeschlossen;
deshalb wird der StraBenbereich der L 1175 aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgeklammert. =
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Die Einbeziehung des Steinbruchbereiches erfolgte im Hinblick auf das vorab
beschriebene FNP- Ziel der Nutzungskonfliktvermeidung zwischen gewerblichen
Nutzungen und Wohnnutzungen, sowie in Beriicksichtigung der im laufenden
Verfahren einegangenen Anregungen verschiedener Triger offentlicher belange
(Gewerbeaufs.amt v. 11.5.93; Regionalverband v. 8.6.93; LRA Enzkreis, Bau-
rechtsamt, v.4.6.93).

Neben der Zielsetzung der Bestandssicherung, besteht das mit der Bebauungs-
planaufstellung verfolgte Ziel, in der Ausweisung von Neubaufldachen zur
Schaffung dringend benttigten Wohnraumes. Die Nachfrage nach Wohnungen ist
seit ldngerer Zeit enorm, wobei insbesondere auch Mietwohnungen gefragt
sind.

3. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

Mit Ausnahme der vorhandenen Verkehrs- und Griinfléchen, hat die Gemeinde
keinerlei Grundbesitz im Gebiet. Die privaten Einwurffldchen in der Neubau-
gebietszone befinden sich zu einem erheblichen Teil in Hand der Eigentiimer
des Steinbruchbereiches, sowie eines anderen GroBeigentiimers. In anderen
Bereichen werden Haugartenzonen bebauter Grundstiicke, wie auch die Baumwie-
senzone des Kirchengrundstiicke angeschnitten.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Bodenordnungsverfahren er-

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

4. VER- UND ENTSORGUNG

Die Strom- und die Frischwasserversorgung konnen als gesichert betrachtet
werden; eine n. Angabe der EVS erforderliche Umspannstationen ist - in Ab-
stimmung mit der EVS- bereits im BBPL lagemdBig festgesetzt worden. Die
Stromzuleitung erfolgt in den Altbaugebieten z.T. Uber Dachstdnderleitungen,
wird aber- nach Angabe der EVS- in den Neubaubereichen iiber Erdkabel er-
folgen.

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

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

a) Vorhandene Bebauungen

befinden sich im wesentlichen zwischen WenntalstraBe, Schafbaumweg und Pfad-
weg, westl. des Schafbaumweges, im Randbereich der westl. WenntalstraBe und
der Jahnstrafe, sowie- von Bauliicken durchsetzt- langs des Pfadweges.

b) Nutzungssituation

* Der Bereich des ehemaligen Steinbruches Freihofer wird vom mittig liegen-
den Altgebaudezug (ehem. mechanische Werkstdtte, Wonhnhaus (derzeit als
Biro- und Verwaltungsbereich genutzt), Steinmetzbetriebshalle) dominiert;
daneben bestehen noch eine Reihe von 1- geschossigen Nebengeb&uden.

* Der am Ausbauende des Pfadwegeé liegende Gdrtnereibetrieb befindet sich
derzeit in Umstrukturierung (der Gewdchshausbereich soll ausgebaut werden,
wobei auch neue Verkaufsbereiche geschaffen werden).

* Im Mischgebiets- Altbereich befinden sich folgende bestehenden, bzw. ehe-
maligen gewerblich orientierten Einrichtungen: Elektrowerkstdtte, ehema-
liger Zimmereibetrieb, Textilfabrik (Strumpfherstellung); ansonsten do-
miniert, wie auch in den iibrigen Gebietsbereichen, die Wohnnutzung.

* Die beiden Gemeinbedarfseinrichtungen kath. Kirche und Turnhalle bestanden

bereits vor Inkrafttreten des Altbebauungsplanes "Pfadweg", neu hinzuge-
kommen sind hier jeweils kleinere Anbauerweiterungen.

c) Siedlungsentwicklung seit 1972

Wahrend der Geltungsdauer des Altbebauungsplanes hat die Siedlungsent-
wicklung nahezu stagniert. An selbstdndigen Neubauten wurden errichtet:
Die beiden Reihenhausgruppen im Bereich Schafbaumweg/ WenntalstraBe, das
Gebdude Wenntalstr. 21, insg. 3 neue Gebdude am Pfadweg, sowie der Laden-
anbau der Gartnerei.

d) Griin- und Freibereiche

* Besonders landschafts- und situationspridgende Elemente sind mit der Zone
der alten Steingrube am Ende des Schafbaumweges (Tiimpel, aus natiirlicher
Sukzession entstandene Gehdlze und Gebiische), sowie mit den anthro?ogen
entstandenen Felsbildungen und deren Bewuchs+ faunistische Besiedelung im
Bereich des ehemaligen Steinbruches Freihofer gegeben: Fiir beide Biotop-
elemente ist mit dem Inkrafttreten des Biotopschutzgesetzes faktisch die
Unterschutzstellung erfolgt, da die gegebenen Natursituationen den in §
24a Biotopschutzgesetz augefiihrten Schutzbereichen zuzuordnen sind. Die
formelle Unterschutzstellung wird- nach Kartierung durch die zustandige
Behdrde- im Wege der Erteilung eines entsprechenden Bescheides an den
jeweiligen Eigentiimer erfolgen. 'z

* Landschafts- und siedlungsbildbedeutsam sind die Wiesenbereiche im Randbe-
reich der L 1175 an der neuen Gebietszufahrt. Hier wird zugleich die Orts-
eingangssituation, wie auch die Gebietszufahrt akzentuiert. Diese Griinfli-
chen sind in der Folge der Neutrassierung der L 1175 (Friolzheimer StraBe)
entstanden; zu bemdngeln ist hier die fehlende Raumstrukturierung durch
Baumpflanzungen.
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* Der Gebietsinnenbereich wird dominiert von durchgdngig angelegten Obtbaum-
bepflanzungen, die in die Hausgartenzonen der westlich des Pfadweges lie-
genden Anwesenzonen iibergehen. Um diese Situationen entspr. planerisch
beriicksichtigen zu konnen (Anlage der Baufléachen, Erhaltungsgebote, usw.),
wurde der Baubestand vermessungstechnisch kartiert.

* Ein weiteres Gringestaltungselement ist mit den vorerwdhnten Hausgarten
gegeben: Im direkten Hausnahbereich wird der Eigenversorgung dienender
Gemiiseanbau betrieben, wahrend die weiter vom Haus entfenten Bereiche in
der alten Obstbaumwiesenstruktur belassen, bzw. entspr. Ergdnzungs- und
Ersatzpflanzungen vorgenommen wurden.

Situations- und Tandschaftsfremde Griingestaltungen sind in der Regel le-

diglich in den Vorgartenzonen durch "reprédsentative" und "pflegeleichte"
Koniferenpflanzungen entstanden.

e) Topographie und geologische Situation

Das Planungsgebiet weist ein relativ steiles Gefdlle in norddstlicher Rich-
tung auf. Insgesamt besteht ein Hohenunterschied zwischen der Ecke Wenntal-
straBe/ L 1175 und der Ecke Lindenstr./ JahnstraBe von ca 21,5 m, was einem
Durchschnittsgefdlle von ca 6,1% entspricht.

Entgegen der vom Regionalverband Nordschwarzwald (Schr. v. 8.6.93) gedus-
serten Vermutung, daB im AnschluBbereich an den alten Steinbruch abbauwiir-
dige Sandsteinlagerstdtten vorhanden seinen, bestehen diese nicht in abbau-
werter Qualitdt: Dies 1dBt sich einerseits durch Inaugenscheinnahme der o.e.
Felsbildung im Bereich der Steinbruchnordwand feststellen, und ist anderer-
seits- nach Angabe des Steinbruchbesitzers- bereits gutachterlich mit nega-
tivem Ergebnis untersucht worden.

f)Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist um den Steinbruchbereich erwei-
tert worden, um iiber konkrete bauleitplanerische Festsetzungen, einerseits

die Bestandssituation der hier ausgeiibten Gewerbenutzungen abzusichern und

zum anderen entspr. Nutzungskonflikten mit mdglichen Wohnbebauungen in den

angrenzenden Gebieten Rechnung zu tragen (Emissions- u. Hohenbeschrank.).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Bruttofldche von ca
76 500 gm und wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden durch den siidlichen Fahrbahrand der WenntalstraBe.

Im Osten durch den westlichen Fahrbahnrand der L 1175 (Friolzheimer

StraBe).

Im Siiden  durch die Nordostgrenze von Parzelle Flst.Nr. 3537, die Verbin-

dungslinie zwischen der Nordecke vorgen. Parzelle und der Siidecke
von Parzelle Flst.Nr. 3229, sowie durch die Siidgrenze des Stein-
bruchgeldndes Parzelle Flst.Nr. 3231/1.

Im Westen durch die Westgrenze von Parzelle Flst.Nr. 3231/1. die Nordgrenze

des Feldweges Flst.Nr. 3250/1, die Westgrenze von Parzelle Flst.
Nr. 3247 und die Siidgrenze von Parzelle Flst.Nr. 3236/5. Ab dem
westlichen Eckpunkt letztgenannter Parzelle durch die Fahrbahn-
achsen der LindenstraBe und der JahnstraBe.
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6. PLANUNGSKONZEPTION

a) Allgemeine Planungsziele

Neben den bereits vorab angesprochenen Entwicklungsvorstellungen, lassen
sich folgende Hauptziele- und Zwecke der Bebauungsplanung nennen:

* Stadtebau:

Anpassung in Bezug auf Bauvolumen, Bauweise, GeschoBzahl und Gebdudehd-
he, Dachform- und Neigung an vorhandene Altbausituationen;

Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen der Wohnsituationen benach-
barter Wohnbereiche durch entsprechend abgestufte Hohenfestsetzungen fiir
die einzelnen Baugrundstiicke (EFH- Festetzungen);

Angebot eines dorfgerechten Mischungsverhdltnisses unterschiedlicher
Bau- und Wohnformen unter Beriicksichtigung der vorbeschriebenen raum-
ordnerischen Ziele der sparsamen Bodennutzung;

Erhaltung der dorfgerechten Durchmischung unterschiedlicher Nutzungen in
den entsprechend strukturierten Bestandszonen.

Beriicksichtigung erhdhter Storeinfliisse in den Randbereichen des ge-
werblichen Nutzungsbereiches durch dort vorgenommenen Mischgebietsfest-
setzungen (gegeniiber WA= erhohte Ausnutzung bei groBeren iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen, sowie auch groBeres Nutzungsspektrum gem. § 6,2)
BauNv0). Mit den fiir den GE- Bereich festgesetzten Zuldssigkeitsein-
grenzungen auf Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen werden
die hier moglichen Emmissionen auf die im MI gem. DIN T8005 genannten
Grenzwerte von 60/ 50 dB(A) (tags/nachts) beschrankt. Damit wird den
0.e. Anregungen einer Reihe Trdger offentlicher Belange, den auch im MI
gegebenen Schutzbediirfnissen dort u.a. auch zuldssiger Wohnnutzungen,
wie auch den vom Eigentiimer der GE- Zone bekréftigten Nutzungsvorstel-
lungen, aber insbesondere auch den Schutzanforderungen des gem. Biotop-
schutzgesetz § 24a geschiitzten Naturbereiches der Felsbildungen im Be-
reich der Steinbruchwand und der dort gegebenen Biotopsituation Rech-
nung getragen. Die AusschluB von emmittierenden Nutzungen fiir Oberge-
schosse erfolgt gleichfalls im Hinblick auf die o.a. Zielsetzungen der
Vermeidung von Nutzungskonflikten. Der Ermittlung der zuldssigen Grund-
und Geschof3ifldche ist das Gesamtgrundstiick zwischen MI la), der Plan-
straBe A und der Umfangsgrenze des Bebauungsplanes zugrundezulegen.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen ausgeiibter und kiinftig zuldssiger
GE-Nutzungen auf die Umgebungszonen, wurde die zusdtzliche Schutzwirkung
der topografisch bedingten Abschirmung als stormildernd beriicksichtigt.

* Verkehr

Schaffung eines weiteren Gebietsanschlusses ans iibergeordnete StraBen-
netz fir die Neubaubereiche des Planungsgebietes, aber auch die am West-
rand des Ortes liegenden Neubaugebiete "LindenstraBe", WenntalstraBe 1",
und "Hohlweg Siid",sowie auch zum Sportbereich, zur Entlastung der beson-
ders im westlichen Teil sehr engen WenntalstraBe;

Herstellung einer 2. Zu- und Ausfahrt zum Pfadweg durch dessen AnschluB
an die neue Gebietszufahrt, unter besonderer Beriicksichtigung der Ver-
kehrssituation des dortigen Gartnereibetriebes- und Ladengeschaftes.
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Verzicht auf den AnschluB des Pfadweges an das innere ErschlieBungsnetz
zur Verhinderung von Schieichwegverbindungen.

- Durch den Verzicht auf die Anbindung des Schafbaumweges an die neue
PlanstraBe A, wird die WenntalstraBe im unteren Bereich hdher belastet
(was dort aber aufgrund der dort vorh. groBeren Fahrbahnbreite vertret-
bar ist), wird aber die Durchschneidung der hausnahen Gartenbereiche der
westlichen Pfadweganrainer vermieden.

* Griinordnung

b

Mit der Ubernahme der Biotopschutzgesetzinhalte fiir die nach diesem Gesetz
geschiitzen Biotopelemente Felsbildung der Steinbruchwand und alte Stein-
grube wurden pragende Grin- und Landschaftselemente im Gebiet erhalten.

Mit der Festsetzung der griinordnerischen EntwicklungsmaBnahme Baumwiesen-
bereiche an der Gebietszufahrt wird einerseits eine rdumliche Akzentuie-
rung der Jorsituation zum Planungsgebiet und des Ortseinganges erreicht
und andererseits ein 6kologischer Teilausgleich fiir den durch bauliche
Inanspruchnahme bedingten Naturwertverlust geschaffen.

Ebenfalls dem letztgenannten Ziel dienen die festgesetzten Pflanzbindungen
und Pflanzgebote in den 6ffentlichen und privaten Bereichen.

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

S
d

I

I

folgt entspr. Nummerierung der textl. Festsetzungen)

ofern nicht voranstehend bereits angesprochen, werden die Ziele und Zwecke
er einzelnen Festsetzungen nachfolgend stichworthaft erlautert:

,1.4 Der AusschluB der Ausnahmen nach § 4,3) BauNVO erfolgt deshalb, weil
die hier genannten Nutzungen als Regelnutzungen in den im Gebiet aus-
gewiesenen MI- Bereichen ausreichende Entwicklungsmidglichkeiten haben
und i.S. einer Nutzungsabstufung im WA nicht gewiinscht werden.

,2.1 Die Festsetzung der Nichtanrechnung der in § 19,4) BauNVO genannten
-Anlagen auf die Grundflache, bzw. der Anrechnung der beschriebenen
Flachen in Nichtvorllgeschossen auf die GeschoBfldche, erfolgt mit dem
Ziel, fiur Alt- und Neubebauung vergleichbare Rechtsgrundiagen zu er-
halten: Die GRZ- und GFZ- Festsetzungen der Nutzungsschablone tragen
diesen Erfordernissen Rechnung.

,2.2 Die zwingende Festsetzung der VollgeschoBzahl in den Teilgebieten

+2.3 WA 5+ 6 erfolgt mit dem Ziel, dort erwiinschte Bauformen und bauliche
Verdichtungen planerisch entspr. abzusichern (Reihenhduser, Doppel-
hduser). Zugleich soll so die mogliche bauliche Entwicklung fiir be-
nachbarte Grundstiickseigentiimer kalkulierbar gemacht werden.

Im Teilgebiet WA 8 erfolgt die VollgeschoBzahlfestsetzung in Form der
Hochstgrenze, da hier- aus stéddtebaulicher Sicht- auch ein 2- gechos-
siges Gebdude denkbar wadre; die aus Griinden der groBtmdglichen Grin-
flachenerhaltung geforderte Tiefgarage, wird jedoch aus wirtschaft-
licher Sicht eine hohere Ausnutzung erforderlich machen.
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Die Begrenzung der Gebdudehdhen dient der stddtebaulich begriindeten
Beschrankung der Massenentwicklung im sensiblen Altortsrandbereich. Dabei
wurde die zuldssige Gebdudehthe im Interesse der weitestmogli- chen
Vermeidung von Verschattungen oder anderweitigen Beeintréchtigun- gen der
jeweiligen Nachbaranwesen insoweit reduziert, daB noch ein problemloser
Ausbau der Dachgeschosse (bei II und III: im Regelfall= Vollgeschosse)
moglich bleibt. Mit den gegebenen Firsthohenbegren- zungen sollen
unangemessene Hohenentwicklungen verhindert werden: Die Ermittlung der hier
festgesetzten Obergrenzen basiert auf der Zugrun- delegung einer maximalen
Gebdudetiefe von 12 m und einer Dachneigung von 45° bei jenen Bereichen, wo
die 45°- Dachneigung im Neigungsfdcher enthalten ist; ansonsten wurde die
hochstzuldssige Dachneigung zugrun- degelegt.

Schemaschnitte zur Erlduterung dieser Festsetzungen sind den TF zum BBPL im
Anhang beigefiigt.

1,3.2 Hierdurch soll die geplante Bauweise "Doppelhaus" abgesichert werden.

I,3.3 Die Festsetzung einer "abweichenden Bauweise" gem. § 22,4) BauNVO und
einer entspr. Langenbegrenzung, wird hier deshalb fiir erforderlich er-
achtet, um fiir die Nachbarn Planungssicherheit zu schaffen und ande-
rerseits die baurechtliche Zuldssigkeit abzusichern.

1,4.2 Nebenanlagen sind charakteristisch fiir das dorfliche Erscheinungsbild,
sollen aber im wesentlichen in den Riickbereichen errichtet werden; da-
her erfolgt deren AusschluB im Bereich der Bdschungs- u. Pflanzgebots-
streifenzonen.

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

1,7 Die Festsetzung der EFH ist als Obergrenze definiert; Unterschrei-
tungen sind immer moglich. Mit der Einfiihrung dieser Obergrenze soll-
in Ergédnzung zur festgesetzten VollgeschoBzahl und den Trauf- und
Firsthohenfestsetzungen- ein eindeutig abgegrenzter Entwicklungsrahmen
bestimmt werden.

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

IT,1 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 Ddchern versehen werden
miissen, erfolgt in Anlehnung an die im Rahmen der Dorfentwicklungs-
planung formulierten Gestaltungsziele zur Erhaltung und zum Ausbau der
ortstypischen Baustrukturen.

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

11,2 Mit den im Rahmen der Gestaltungsvorgaben zur Fassadenausbildung gege-
benen Vorschriften wird die Anpassung an das vorhandene dorfliche Er-
scheinungsbild verlangt.
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11,4+
§: Ziel ist die Sicherung eines ortsgerechten StraBenbildes bei Beriick-
sichtigung der privaten Abschirmungsbediirfnisse.

7. UBERSCHLAGIGE BERECHNUNGEN

a) Uberschligige Flichenberechnung

1. Bruttobaugebiet 78 550 qm
7. a) uberwieg. bebaute Wa-, MI- u. GBD- Fldchen -35 000
J.b)y " " GE- Flachen (Steinbr. incl. Bosch.+ Rand) - 7 900

" ./. c) alte Verkehrs- u. Griinfldchen auBerh. Fldchen n. a)+b) - 1100
./. kiinft. "Flichen f. MaBn. zur Entwickl. v. Natur/ Obstwiesen" - 2 300

2. Abzugspflichtige Masse (Neubauzone+ Neubauber. Gartnerei) 30 200 gm

3. Bedarf an off. Fldchen innerh. 2.

* §ff. StraBen-, Weg- u. Verkehrsgriinfldachen 5 350 qm

* (ffentl. Grinfliche/ Kindersp.platz = 350
"6ff. Grinfl./ alte Steingrube" = 700
0ffent1. Fldchen insgesamt 6 400
./ vorh. off. Verk.-+ Griinfldchen -1 100 gm
Aufzubringende off. Fldchen =-5 300 gm

(= ca 17,5% an abz.pfl. Masse)

4. Nettobauland Neubaubereiche 24 900 gm

Hinzu kommen noch folgende Bauliickenneubaugrundstiicke aus la): + 2 900

Neubauflichen insges. (incl. ca 220 qm GBD- Erweit. Kirche
+ Girtnereierweit.zone mit 1280 qm) = 27 800 qm

b) Uberschldg. Grundstiicks-, Wohnungs- und Einwohnerbilanz (incl. Bauliicken)
[Bei MI- Zonen wurde zur Berechn.vereinfachung von nur Wohnnutz. ausgeg.)

Siedlungsergebnis  Grst.- x WoE/ WoE- x 2,4 EW/ =Einw.-

Zahl Grst Zahl WoE Zahl
Bauform
EFH I- geschossig, freisteh. 28 1,5 42 101
DoppeThauser T- geschossig [ 1,4 8 19
DoppeThauser I1- geschossig 12 1,25 15 36
Reihenhauser IT- geschossig / 1,25 9 22
GeschoB3bau 3- geschossig 1 -- 12 29

Gesamtergebnis “ 54 Neub.grst. 86 Wohnungen 207 Einwohner
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Bei Einbeziehung der Gewdchshausneubaufldchen von ca 1280 gqm und der GBD-
Flachenerweiterung bei der Kath. Kirche von ca 220 gm, ergeben sich- bezogen
auf die aus der neuen Nettowohnbaulandflache von 2,78 ha unter Zugrundele-
gung des o.a. offentlichen Fldchenbedarfes von 17,5% hochgerechnete Neubau-
gebietsbruttofldche von 3,37 ha, folgende Siedlungsdichten:

* Wohnungsdichte von 25,5 WE/ ha Bruttobaul.
* Einwohnerdichte von 61,4 EW/ ha "

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 Entwdsserung (besteh. L 1175-
AnschluB ist ausgeklammert; Pfadweg- Westteil

wird voll angerechnet)
5 500 gm x 130.- = 715 000.-

2. Kanal (Mischsystem) 590 m x 780.- = 460 200.-
3. Hausanschl. an besteh. Kanal in Seehaus-

straBe, geschdtzt mit 13 St x 7 500.-= 97 500.-
4. Wasserleitung 690 m x 350.- = 241 500.-

5. Kinderspielplatz (Freianlagen, incl. Gerdteausstatt)= ca 70 000.

6. Baumpflanzungen in off. Griinfldche ca 10 800. -

Geschdtzte Gesamtkosten DM 1 600 000.-

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+ Zeichenerklarungen
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

ov. 1993

Stand: 9. November 1993 .
meister:
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