GEMEINDE WIMSHEIM
Enzkreis

SATZUNG

iiber den Bebauungsplan Gewerbegebiet
»Breitloh West“

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141) und des § 74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995 (GBL. S. 617), i.V. m. § 4 der
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), jeweils in der
derzeit giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Wimsheim in &ffentlicher
Sitzung am 12. Dezember 2000 den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Breitloh West“ als
Satzung beschlossen:

§1

Riaumlicher Geltungsbereich

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der zeichnerische Teil vom
12.09.2000 maBigebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§2

Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. Planzeichnung mit Zeichenerkldrung und Verfahrensvermerke vom 12. September 2000
2. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan, Stand 19. September 2000 / 12. Dezem-
ber 2000

3. a) Begriindung zum Bebauungsplan mit Ubersichtsplan auf Deckblatt vom 19. Septem-
ber 2000 / 12. Dezember 2000
b) Griinordnungsplan (landschaftspflegerischer Planungsbeitrag) vom Oktober 2000
4. Hydrogeologisches Gutachten (Untersuchungsbereich 1701 zur Versickerung von
Niederschlagswasser im ErschlieBungsgebiet ,,Breitloh West* in Wimsheim

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in
Kraft.

-

. a0 E b,
Wimsheim, den 12. Dezember 2000, ;-§* AN

: e , -Schiihle-
\6:4: 2Rt o/ Biirgermeister






Anlage 2

GEMEINDE WIMSHEIM/ ENZKREIS

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung v. 27.8.97 (BGBI. S.
2141), zuletzt geéndert d. Berichtigung der Bekanntmachung der
Neufassung des BauGB v. 16.1.98 (BGBI | S. 137)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. Fass. v. 23.1.90 (BGBI |
S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes v. 22.4.93
(BGBI | S. 466)

.- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. v.14.5.90
(BGBI | S.880) zuletzt gedndert durch Gesetz v. 3.5.2000 (BGBI |,
S. 632+ 633)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. v. 12.3.87 (BGBI. | S
889), zuletzt geandert am 21.9.98 (BGBI S. 2994)

- Naturschutzgesetz Baden- Wirttemberg (NatschG) i.d.Fass.
v.29.3.95 (GBI S. 385), zuletzt geé&nd. durch VO vom 17.6.97
(GBI, S. 278)

- Landesbauordnung Baden- Wurttemberg (LBO) i.d. Fass. vom
8.8.95 (GBI., S. 617), zul. gedndert durch Gesetz vom 15.12.97
(GBI. S. 521)

- Planzeichenverordn. 90 (PlanzV 90) v. 18.12.90 (BGBI | S.58)

- Wassergesetz f. Baden- Wurttemberg (WG) vom 1.7.1988 (GBI.
S. 269), i.d.Fass. v. 1.1.99 (GBI. S.1)

- Gemeindeordn. Baden- Wirttemberg (GEMO) in der Fass. vom

3.10.83, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.7.99 (GBI.S. 292)

~Rechtsgrundlagen:

Mit dem (nkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten sémtliche bisher bestehenden Rechts-
vorschriften fur den Geltungsbereich auRer Kraft, sofern sie den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes widersprechen.

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird —gem. § 8 BauNVO- als GEWERBE-
GEBIET (GE) festgesetzt. Zuldssig sind die Nutzungen gem. § 8,2) BauNVO.
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1.2 Gem. § 8,3),1. BauNVO sind als Ausnahmen Wohnungen flr Aufsichts- u. Bereit-
schaftspersonen, sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, bis zu einer Obergrenze
von insgesamt 156 gm Wohnflache und bis zu max. 1/3 der Betriebsflacheniberbauung
zugelassen; diese durfen aber nur zeitparallel zu, oder nach den Betriebsgebauden, er-
richtet werden. Weiterhin sind als Ausnahmen die Nutzungen gem. § 8,3), 2. BauNVO
(Anlagen fur kirchl., soziale und gesundheitl. Zwecke) zugelassen.

Die Ausnahmen gem. § 8,3), 3. BauNVO (Vergnlgungsstétten, wie z.B. Diskotheken
und dikotheken&hnliche Betriebe, oder Spiel- u. Automatenhallen) sind ausgeschlossen.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Fur das MaR der baulichen Nutzung sind die Nutzungsschabloneneintrdge im Plan
maRgebend. Die angegebenen Werte sind Hoéchstwerte, die nur im Rahmen der als
,uberbaubar* ausgewiesenen Flache realisierbar sind.

2.2 Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt als Hochstgrenze.
' 2.3 An den Traufseiten der Gebaude darf eine Wandhoéhe von 10,0 m, gemessen zwischen

neuangelegtem Gelande (s. hierzu auch § 1,6) und der Oberkante der Dachhaut in der
AuRenwandebene an keiner Stelle Uberschritten werden.

Die Firsthéhe wird auf héchstens 4,0 m (ber der maximal zulassigen Wandhdhe festge-
setzt.

3. BAUWEISE (s. hierzu Nutzungsschabloneneintrége im Plan, bzw.Zeichenerklarungen)

4. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

4.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

4.2 Als Gebaude einzstufende Nebenaniagen i.S. von § 14,1) BauNVO durfen nur innerhaib
der Baugrenzen errichtet werden.

4.3 Freilager und dort fest installierte Geréte (z.B. Kranbahnen) sind auch auferhalb der
Baufldchen, aber nicht innerhalb der Pflanzgebotsstreifen gem. § 8.2.1 zugelassen.

4.4 Die im Plan eingetragenen Sichtfelder an den Einmindungen der Planstralle in die
K 4565 und die L 1175 sind ab einer Hohe von 80 cm Uber dem angrenzenden Straf’en-
niveau von jeder Sichtbehinderung freizuhalten; hochstdmmige Baume sind zugelassen.

5. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Firstrichtungen und die Richtungen der Gebaudeseiten missen parallel zu den im
Plan eingetragenen Richtungspfeilen verlaufen.

6. AUFSCHUTTUNGEN

sind bis zu einer' H6he von maximal 2,0 m ber dem natlrlichen Gelande zuléssig;
Uberschreitungen kdnnen in begriindeten Einzelfallen im Einvernehmen mit der Ge-
meinde zugelassen werden.
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7. GARAGEN, STELLPLATZE UND GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN

7.1 Einfahrten von PKW- Garagen mussen mindestens 5 m, von LKW- und Busgaragen
mindestens 15 m von der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache abgertckt werden.

7.2 Innerhalb der Pflanzgebotsstreifen sind Grundstiuckszufahrten und KFZ- Stellplatze
ausgeschlossen.

7.3 Der Abstand von Grundstiickseinfahrten zum 90°- Krimmungsradius der Planstralie,
bzw. zu den Krimmungsradien an der Einmundung der Stichstrale 1, mul mindestens
2,5 m betragen. Die Breite von Grundstickszufahrten wird auf max. 8 m begrenzt. Es
werden maximal 2 Zufahrten/ Grundstlck zugelassen.

Zufahrten von der K 4565, der L. 1175 und den Waldwegen, sind ausgeschlossen.

- 8. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

8.0 PFELANZENAUSWAHL

Die der Verwirklichung der o.a. Pflanzfestsetzungen zugrundezulegenden Pflanzenarten
sind im Einzelnen dem den BBPL- Unterlagen als Anlage 3b) beigefigten GRUNORD-
NUNGSPLAN (GOP) zu entnehmen. Grundsétzlich sind folgende Mindestanforderungen
an PflanzengréRe- und Qualitat zu erflllen:

* Einzelbaume (It u.a. Text= hochstdmm. Laubb&ume):
Stammumf. min. 14- 16 cm (gemess. in 1 m Stammhdhe)

* Obsthochstamme:  Stammumf. min. 10-12cm ( Y N )

* Strauchgehdlze: Qualitat= Str. 2 x v oB 60- 100cm, Pflanzabstand 1x 1 m.

8.1 FESTSETZUNGEN FUR OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (8ff. Pflanzgebote)

8.1.1 Die offentlichen Grinbereiche entlang der Westgrenze des Planungsgebietes, bzw.
der K 4565 und der L 1175, werden- gem. § 1a), i.V. mit § 9,1), 20.+ § 9,1a) BauGB- zur
Minderung, bzw. zum Ausgleich der Eingriffsauswirkungen, als_Flachen far Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft" festgesetzt. In
diesen Bereichen, wie auch innerhalb der Verkehrsgrunflachen sind- angelehnt an die
Standortvorschlage It. Plan, bzw. die Vorgaben des GOP- hochstdmmige Laubbdume zu
pflanzen und durch entspr. geeignete MaRnahmen gegen Anfahren und sonstige Be-
schadigungen zu sichern. Die Pflanzflachen missen jeweils mindestens 4 gm gro und
mindestens 2,0 m breit sein; sie sind als extensiv zu pflegende Grianflachen auszubilden
und mit Laubstrauchem locker einzugrinen.

Bei gegenuber der nachrichtlichen Darstellung abweichenden Baugrundstlicksteilungen,
kénnen sich Verschiebungen im Bereich der Baumstandorte ergeben; in einem solchen
Fall sind die entsprechenden Darstellungen sinngemaf zu tbernehmen.

8.1.2 Der im Plan dargestellten Verbindungsweg zum Waldbereich ist mit wasserdurchlassi-
ger Oberflache herzustellen.
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8 2 FESTSETZUNGEN FUR PRIVATE GRUNFLACHEN (priv. Pflanzgebote)

8.2.1 Zur Minderung, bzw. zum Ausgleich der Eingriffsfolgen, bzw. zur Erganzung der oben
beschriebenen, grinordnerischen Maknahmen im &ffentlichen Bereich, werden auf den
an die westlichen Waldbereiche, die K 4565 und die L 1175 angrenzenden Baugrund-
stiicken, private Pflanzgebotsstreifen als .private Grunflache, Flache f. MaBnahmen zu
Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie zum Ausgleich® ent-
sprechend Planeintrag festgesetzt.

Diese sind mit einheimischen Laubstrduchern unterschiedlicher Wuchshohe (s. Empfehl.
It. GOP) dicht einzupflanzen. Zusatzlich ist hier pro angefangene 50 qm Pflanzgebot-
streifenfléche mindestens 1 hochstammiger Laubbaum, bzw. Obsthochstamm (Pflan-
zenbeschreib.gem. 8.0) zu pflanzen.

8.2.2 Beiden an die Planstrale und die Stichstraen, sowie den Waldzugangsweg an-
grenzenden Baugrundstiicken, sind in den Bereichen, die nicht durch Zufahrten oder
“Zugénge belegt sind, bis zu einer Tiefe von 3 m verkehrsflachenparaliel Granflachen an-
zulegen und mit Bodendeckern, Stauden und Laubstrauchem zu bepflanzen. Pro ange-
fangene 15 m Grenzlénge (Grinstreifen-+ Zufahrt- oder Zugangsbreite) ist erganzend 1
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

8.23 Mindestens 20% der Gesamtfiache der Baugrundsticke ist als Grinflache (Rasen,
Bodendecker, Laubstraucher oder Stauden gem. Pflanzempf. It. GOP) anzulegen und
dauerhaft zu unterhaiten. Die gem. 8.2.1+ 2 anzulegenden Grinflachen kénnen hier an-
gerechnet werden.

KFZ- Stellplatze missen im Abstand von mindestens 5 Stellplatzbreiten (ca 12,5 m) mit
hochstammigen Laubbidumen (keine Obstb&ume) lberpflanzt werden.

8.2.4 Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu 10° Dachneigung missen begrant wer-
den (Pflanzsubstrataufbauhéhe= min. 6 cm). Vorrangig sind Extensivbegrinungen mit
angepalter Gras- Sedumbepflanzung ohne kunstliche Bewasserung zu verwenden.
Soweit besondere Grinde einer Dachbegrinung entgegenstehen, kénnen Ausnahmen
zugelassen werden, wenn fir je angefangene 100 gm zu begriinende Dachflache 1
hochstammiger Laubbaum oder 2 Obsthochstdmme zusétzlich zu den sonstigen
Pflanzfestsetzungen gepflanzt werden.

8.2.5 Fensterlose, ungegliederte Fassadenteile von mehr als 200 gm, bei 1- geschossigen
Gebauden 100 gm GroRe, sind mit schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begrinen:
Pro laufende 5 m ist min. 1 Pflanze in einem Pflanzbeet von min 0,75 gm vorzusehen
(Pflanzenempf. s. GOP).

8.2.6 Den Bauantragen, bzw. den im Kenntnisgabeverfahren vorzulegenden Unterlagen,
sind priffahige Freiraumplanungen beizufiigen, worin die geforderten PflanzmaRnah-
men und die anzulegenden Granflachen, sowie die befestigten Flachen (mit Ang. von
Befestigungsart- u. Material), verbindlich dargestelit und beschrieben werden.

8.3 AUSFUHRUNGSZEITRAUM DER PFLANZMASSNAHMEN

Die Erfillung der 6ffentlichen Pflanzgebote gem. 8.1 muR spétestens nach Fertigstel-
lung der ErschlieRungsarbeiten erfoigt sein. Die privaten Pflanzgebote gem. 8.2. mus-
sen spatestens 1 Pflanzperiode nach Bezug, bzw. Inbetriebnahme abgeschlossen
sein.
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8.4 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Die It. Grinordnungsplan, bzw. innerhalb des BBPL- Geltungsbereiches auch im Be-
bauungsplan- vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen, werden (aufgrund
der gestellten forstwirtschaftlichen Anforderungen) kostenmaRig komplett den im Be-
bauungsplangebiet liegenden Baugrundstiicken zugeordnet. Dies gilt bei Ersatzauffor-
stungsmafnahmen auch fur die Flachenbereitstellung, sowie fur die eigentlichen Auf-
forstungskosten. Der sich aus naturschutzrechtlicher Sicht ergebende Ausgleichsiber-
schuf ist dem gemeindlichen Okokonto gutzuschreiben.

1. DACHAUSBILDUNG

- 1.1 Dacher von Betriebsgebauden, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke, sind
vorzugsweise als bepflanzte oder als bekieste Flachdacher, sowie als bis zu 20° ge-
neigte Dacher auszufihren. Dachaufbauten sind in Form horizontal gereihter Belich-
tungselemente (Shed- Dacher) zugelassen.

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Dacher éind unzul&ssig.

12 Dachabschlisse von Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden, von als Ausnahme
zugelassenen Wohnungen oder Wohngebauden, sowie von ausnahmsweise zugelasse-
nen Anlagen fir kirchliche, kulturelie, soziale und gesundheitliche Zwecke, durfen eine
Dachneigung bis zu max. 35° erhalten. Sie sind in der Regel als Satteldach auszubilden;
zusatzlich sind Dachabschliisse in Form von gegeneinander versetzten Pultdachftachen
(Abstand der beiden Dachfldchen am First= max. 1,25 m), sowie als Flachdacher zuge-
lassen.

2. WERBEANLAGEN

Anlagen mit wechseindem, bewegtem oder grellem Licht sind ausgeschlossen.

3. EINFRIEDIGUNGEN

3.1 Gegen offentliche Flachen und im Bereich der Pflanzgebotsstreifen darfen Einfriedigun-
gen maximal 1,5 m hoch sein (Ausnahme: Lagerpléatze); direkt an der Grundstlcksgren-
ze sind nur transparente Einfriedigungen (z.B. Maschenraht- oder industriegitterzdune)
oder Hecken zugelassen; Mauern oder andere undurchsichtige tote Einfriedigungen
missen mindestens 1 m von der Grenze abgertickt und vorgepflanzt werden; im Bereich
der Pflanzgebotsstreifen dirfen Einfriedigungen nur als zwischen oder hinter der Pflan-
zung verlaufende Drahtzéune ausgebildet werden.

Gegen private Grundstiicksflachen gerichtete Einfriedigungen an den seitlichen und
hinteren Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m zugelassen.

3.2 Lagerplatze (gilt auch fir Teilflachen der Baugrundstiicke) miissen- ausgenommen die
an die Pflanzgebotsstreifen angrenzenden Bereiche- mit einer undurchsichtigen Einfrie-
digung oder einer Laubschnitthecke von 1,75- 2,0 m Héhe umgeben werden..
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4. VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Samtliche der Versorgung des Gebietes dienenden Elektroleitungen sind zu verkabeln.

im Bereich der Pflanzgebotsstreifen dirfen unterirdische Leitungsquerungen nur in ei-
nem Winkel von 75- 90° zu diesen erfolgen.

5. BESEITIGUNG VON DACHFLACHENNIEDERSCHLAGSWASSER

Zur Entlastung des Kanalsystems und der Kldranlage werden bezlglich der Ableitung
des auf Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers folgende Festsetzungen ge-
troffen:

Wo die Baugrundstiicke an unterhalb der Entwésserungsebene liegende, offentliche
Wassergraben angrenzen, ist in diese Grében einzuleiten; in den tbrigen Bereichen sind
die Dachentwasserungen an den Niederschlagswassertrennkanal anzuschlieten.

1. ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Bei Bauarbeiten zutagekommende arch&ologische Funde sind sofort dem Landesamt fur
Denkmalpflege zu meiden, die Funde soweit als méglich unverandert zu belassen und
die Gegensténde gegen Verlust zu sichern. Auf Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen wird verwiesen.

2. SCHUTZ BESTEHENDER KABELANLAGEN

Vor Beginn von Grab - und Bauarbeiten ist beim zusténdigen Energieversorgungsunter-
nehmen, bzw. dem zusténdigen Leitungsbetreiber fiir Fernmelde- oder Antennenieitun-
gen, zu erfragen, ob bestehende Leitungen von den beabsichtigten Arbeiten beriihrt
werden. In einem solchen Fall sind die jeweiligen Kabelschutzanweisungen genau zu
beachten und sind die bauausfiihrenden Firmen auf diese durch den jeweiligen Bau-
herrn aufmerksam zu machen.

3. EMPFEHLUNGEN ZUR NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Zur Entlastung der Klaranlage und der Vorfluter, sowie zur Verbesserung der Grund-
wasserneubildungsrate, wird empfohlen, das auf Dachfldchen anfaliende Nieder-
schlagswasser auf den Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen, bzw. in geeig-
neten Sammelaniagen (z.B: Verdunstungsmuiden, bzw. ober- oder unterirdische Spei-
cherbehalter (Zisternen)) zur spateren Verwertung (Gartenbewasserung, Grauwasser-
nutzung) zurickzuhalten.

Sofern Dachflachenwasser auf den Grundsticken zur Versickerung gebracht werden
sollen, ist hierfiir jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 45 b, 3) Wassergesetz
B+W beim LRA Enzkreis, Umweltschutzamt/ Untere Wasserbehdrde zu beantragen.

In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen, daR das im Auftrag der Ge-
meinde gefertigte geologisch- hydrologische Gutachten nur fur den nordlichen Teil des
Planungsgebietes geeignete bis beschrankt geeignete Versickerungsbedingungen auf-
gezeigt hat.
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4 ANFORDERUNGEN AUFGRUND WASSERRECHTLICHER SCHUTZVORSCHRIFTEN

Das Baugebiet liegt in der WEITEREN SCHUTZZONE (ZONE llib) des Wasserschutz-
qebietes ,Quelifassungen ,A*, .C*, D" und des Tiefbrunnens .F* des Zweckverbandes

Wasserversorgung Friolzheim- Wimsheim®.

Auf die nach der ,Rechtsverordnung des LRA Enzkreis vom 15.9.1994" zu beachtenden

Beschrankungen wird hingewiesen.

5. ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige ungewshnli-
che Eigenschaften des Aushubmaterials festgestelit werden, sind die Arbeiten sofort
“einzustellen und ist das LRA Enzkreis- Umweltschutzamt unverziglich zu benachrichti-

gen.

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim
Architekturbliro Weller, Monsheim
in Zusammenarbeit mit
Landsch.arch. Dipl.Ing. (FH) Th. Dérr, Hainfeid

Ausgefertigt:

gen 12 Dez. 2000

~Mranister:

s
b S

/ Stand: 12. Dezember 2000
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INHALT:

1. PLANUNGSGEBIET

2. EINFUGUNG IN VORGEORDNETE PLANUNGEN

a) REGIONALPLAN 2000 NORDSCHWARZWALD (RP 2000)
b) FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

3. ANSTOSSE FUR DIE BEBAUUNGSPLANUNG UND AUSGANGSLAGE FUR DIE PLANUNG
" a) ENTWICKLUNGSANSTOSSE

b) AUSGANSSITUATION
- ¢) AUSWIRKUNGEN DES WINTERSTURMES LOTHAR+ ABZULEITENDE RAHMENVORGABEN

4. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

5. VER- UND ENTSORGUNG/ REGENWASSERABLEITUNG

6. PLANUNGSKONZEPTION
6.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG
a) Planungsprogramm und stadtebaul. Hauptziele
b) Verkehr '
d) Griinordnung

6.2 DETAILBEGRUNDUNG EINZELNER TEXTLICHER FESTSETZUNGEN

7. KONFLIKTANALYSE UND KOMPENSATIONSBESCHREIBUNG

a) Auswirkungen der Bebauungsplanung
b) Abwagung

8. UBERSCHLAGIGE BERECHNUNGEN
8.1 UBERSCHLAGIGE FLACHENBERECHNUNGEN

8.2 UBERSCHLAGIGE KOSTENSCHATZUNG + AUSSAGEN
ZUR VORGESEHENEN FINANZIERUNG

9. ZUSAMMENSTELLUNG DER BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES
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1. PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet gliedert sich in 3 unterschiedliche Bestandsbereiche. Dies sind die bestehenden
Verkehrs- und Verkehrsgriinbereiche der L 1175 und der K 4565 mit ca 7 100 gm, sowie das engere
Planungsgebiet der Obstbaumwiesenzone der Parzellen FistNm. 4541- 4548 (incl. Wirtsch.weg
Fist.Nr. 4549) mit ca 7 900 gm und die einbezogene Teilflache des Kdrperschaftswaldes (Fist.Nr.
4550) mit ca 45 300 gm.

Das Gelande fallt im Waldbereich mit ca 4,8% und im Wiesenbereich mit ca 8% Gefélle in norddstli-
cher Richtung. Der maximale Hohenunterschied zwischen der Sidwestecke des Planungsgebietes
zum Stralenniveau des Kreuzungsbereiches L 1175/ K 4565 betragt ca 20 m auf 345 m Lénge =
gemittelt ca 5,8%.

Der eine Bruttoflaiche von ca_6,03 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird- im
Uhrzeigersinn beschrieben- folgendermaBen begrenzt (Hinweis: Die Grundstiicksbereiche, deren

Parzellennummern mit den Anfangsziffern 45 beginnen, werden im derzeit laufenden Flurbereini-
gungsverfahren ,Wimsheim- Wurmberg/ Feldlage® neu geordnet; die dargestelite Parzellenaufteilung-
"und Nummerierung entspricht den der vorzeitigen Besitzeinweisung zugrundegelegten Grund-
stiicksabgrenzungen- und Beteichnungen, die allerdings erst nach Abschluf des Flurbereini-
. gungsbverfahrens im Grundbuch eingetragen werden. Bei den mit den Anfangsziffern 35 beginnenden
Flurstiicks-Nummern handelt es sich um den, mit den Grundbucheintragungen {ibereinstimmenden,
aktuellen Katasterbestand):

Im Siiden durch den Nordrand des ca 300 m siidlich der K 4565 veriaufenden Gras- Waldweges,
bzw. dessen geradlinige Verlangerung bis zum den Ausgangspunkt der Grenzbeschreibung bil-
denden Schnittpunkt mit der Ostgrenze der L 1175- Parzelle (Fist.Nrn. 4540).

Im Westen, zwischen der Einmiindung des o.a. Waldweges und der K 4565, durch den Ostrand
des durchschnittlich ca 200 m westlich der L 1175 veraufenden, mit wasserdurchléssiger Decke
ausgebauten Waldweges.

im Norden, ab Hoéhe der Einmiindung des vorbeschriebenen Waldweges , durch die Nordwest-
grenze des KreisstraRenparzelle (Fist.Nr. 4554), bzw. deren ostgerichtete Verlangerung bis zum
Schnitt mit der Westgrenze der Parzelie Flst.Nr. 3545 (StraBenaltparzelle Friolzheimer Strale+
Tiefenbronner Strae).

im Osten, ab vorgenanntem Endpunkt Verlauf auf vorgen. Westgrenze von Fist.Nr. 3545 bis zur
Nordgrenze der L 1175- Parzelle (Fist.Nr. 4540) und weiter auf dieser und der Ostgrenze von
Fist.Nr. 4540 zuriick zum oben beschriebenen Ausgangspunkt der Grenzbeschreibung.

2. EINFUGUNG IN VORGEORDNETE PLANUNGEN

a) REGIONALPLAN 2000 NORDSCHWARZWALD (RP 2000)

Der Regionalplan 2000 ( RP 2000), der am 8. Oktober 1990 genehmigt wurde, wird -entspr. seinen
nachfolgend stichworthaft beschriebenen Planungszielen- erganzend als Planungsgrundlage heran-
gezogen.

Wimsheim ist im RP 2000, als Teil des Nahbereiches Heimsheim, dem Kieinzentrum Heimsheim und
im Landesentwicklungsplan der Verdichtungsrandzone der Ballungsrdume Karisruhe und Stuttgart,
sowie dem Mittelbereich Pforzheim mit dem Oberzentrum Pforzheim zugeordnet. Als eine der Haupt-
aufgaben wird Wimsheim die Weiterentwicklung der Gewerbestandortfunktion zugewiesen: , bei
Ausweisung gewerblicher Nutzflachen, ist dem Eigenbedarf értlicher Gewerbe- und Industriebetriebe
Rechnung zu tragen; dabei ist auch die Bodenvorratspolitik der Betriebe zu beriicksichtigen®.

Der RP 2000 stuft den Ort als "Gemeinde chne zentrale Orte” ein.
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Obgleich im Bereich des GVV Heckengéu keine gewerblichen Entwicklungsschwerpunkte vorgesehen
sind, werden- im Hinblick auf die infolge der getroffenen Wohnbaufldchenausweisungen zu erwarten-
den Einwohnerzuwéchse- auch zusétzliche gewerbliche Flachenbereitstellungen zur Schaffung ent-
sprechend zugeordneter Arbeitsplétze fur notwendig erachtet.

Da sowoh! der bestehende Autobahnanschluf Heimsheim, wie auch der geplante AnschluR Wurm-
berg, nur in Querung der Ortslagen Friolzheims, bzw. Wimsheims und Wurmbergs erreicht werden
konnen, sollten (Zit. FNP) ,liberregional operierende Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen hier
(d.h. in vorliegendem Planungsgebiet) nicht angesiedelt werden. Besser wére eine Ansiedlung maRk-
stablicher Betriebe, die das Naturumfeld als ,weichen* Standortfaktor nutzen kénnten*.

Als weitere Entwicklungsziele werden im RP 2000 folgende Aufgabenbereiche benannt:

*  Vorhaltung ausreichender Entwicklungsflachen fiir die Betriebe;

* Sicherstellung einer leistungsfahigen VerkehrserschiieBung bei ginstigen Anbindungen an
das regionale StraBennetz, jedoch vor allem ohne wesentliche Stérung der Wohniagen;

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

b) FLACHENNUTZUNGSPLAN (ENP)

Die gerade abgeschlossene FNP- Fortschreibung beinhaltet die mit den Fachbehdrden abgestimmte
Darstellung des vorliegenden Baugebietes als Abrundung des im Emissionsfacher der Autobahn lie-
genden, bestehenden Gewerbebereiches ,Breitloh®, der dort nach Verlegung der Sportanlagen aus-
gewiesen werden konnte. Weiterhin werden folgende grundsatziichen Entwicklungsziele benannt:

- Erhaltung+ Weiterentwicklung gewerbl. Bauflaichen unter Beriicksichtigung einer guten Erschlie-
Rungsanbindung und landschaftsbezogen maBstéblich vorgenommener Baumassenentwicklung.

- GroRere Betriebe mit iiberdrtlichen Verkehrsbeziehungen solien nur in Autobahnnéhe angesiedelt
werden, um so unnotige Verkehrsbelastungen der Ortskerne zu vermeiden.

- Schaffung von Aussiedlungsmoglichkeiten fir in der Ortslage storender und dort auch nicht ent-
wicklungsfahiger Betriebe.

- Schaffung von neuen Arbeitsplatzen zur Senkung des Auspendieranteiles.

- Es wird ein an der Eingriffsintensitat auszurichtender Anteil von Ausgleichsflachen- und MaRnah-
men gefordert. Konkret werden im FNP folgende, direkt gebietsbezogenen MalRnahmen angeregt:

Gegen die klassifizierten StraBen soll die Bebauung im Obstbaumwiesenbereich min. 10 m, im
Waldbereich min. 20 m zuriickgenommen werden; der entstehende Freibereich soll zur Gebiets-
eingriinung mit Gehélzen eingepflanzt werden. Zum kinftigen Waldrand soll mit der Bebauung ein
Waldabstand von 30 m eingehalten werden. Bei der Korperschaftsforstdirektion ist- zur Absiche-
rung der Waldinanspruchnahme- ein Umwandiungsantrag zu stellen

3. ANSTOSSE FUR DIE BEBAUUNGSPLANUNG UND AUSGANGSLAGE FUR DIE PLANUNG

a) ENTWICKLUNGSANSTOSSE

Innerhalb der Ortslage sind keinerlei Neuansiedlungsfldchen fiir Gewerbebetriebe vorhanden. Ent-
wicklungsmaéglichkeiten bestehender Gewerbe- und Handwerksbetriebe sind wegen fehlender Erwei-
terungsflachen, aber auch wegen gegebener Verkehrs- und Emissionsprobleme erheblich erschwert,
wenn nicht gar vollig ausgeschlossen.
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Das bestehende Gewerbegebiet ,Breitloh* ist nahezu vollstdndig bebaut; die wenigen, noch freien
Bauflachen im angrenzenden GE- Teilgebiet ,Breitloh llI* werden fiir den Eigenbedarf, bzw. als Kapi-
talreserve zuriickgehalten.

Insofern sieht sich die Gemeinde gezwungen, zur Deckung der insbedsondere aus 6rtlichem Bedarf
resultierenden Baulandflachennachfrage, aber auch zur Schaffung dringend benétigter Arbeitsplatze
am Wohnort (= Minderung des Auspendleriiberschusses), neue Gewerbefiachen auszuweisen. Hierfur
wurden im Rahmen der vor Kurzem abgeschiossenen FNP- Fortschreibung alternative Entwicklungs-
bereiche untersucht. Abwagungsergebnis der vergleichenden Bewertung war die Festlegung auf vor-
liegendes Baugebiet.

b) AUSGANGSSITUATION + RAHMENVORGABEN AUS VORGEZOGENER T6B- BETEILIGUNG

im Rahmen der FNP- Fortschreibung wurden die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die stadte-
bauliche Entwickiung und die erforderiichen landespflegerischen Einbindungs- und Ausgleichsziele
diskutiert und formuliert (s. hierzu Kap. 2 b).

" Der gemaR § 10 Landeswaldgesetz B+W zur Verwirklichung des Planungsvorhabens erforderliche
Waldumwandiungserklarung wurde zwischenzeitlich bereits durch die Kérperschaftsforstdirektion ab-
gegeben.

Bereits im Vorgriff auf die Erarbeitung detaillierter Planungskonzepte, hat die Gemeinde die Stellung-
nahmen und Anregungen der von der Planung wesentlich betroffenen Fachbehdrden eingeholt. Dabei
wurden insbesondere folgende Aspekte angesprochen:

Regionalverband Nordschwarzwald, v. 16.9.99: Flachenbereitstellung bevorzugt fiir 6rtliches Ge-
werbe; Hinweis auf (allerdings nicht direkt angrenzenden) ,schutzbedirftigen Bereich fur Forstwirt-
schaft*; Hinweis auf erforderliche (s.0.= bereits erfolgte) Abstimmung mit der Forstdirektion bezug-
lich der Gebietsabgrenzung.

Polizeidirektion Pforzheim, v. 17.8.99: Beschrankung auf max. 1 Anbindung an L 1175 oder K 4565
mit entspr. Linksabbiegerspur; Ausschluf von Grundstiickszufahrten zu den klassifiz. StraBen.

StraRenbauamt Calw, v. 17.9.99: Ergénzend zu den Anregungen der Polizeidirektion wird folgen-
des angemerkt: Wegen erforderlichem Vorwegweisungsabstand wird ein Mindestabstand zwischen
Gebietszufahrt und Kreuzung L 1175/ K 4565 gefordert. Alternativ wird auch ein Gebietsanschiul
iiber einen neu zu schaffenden, 5- armigen Kreisverkehrsplatz fir méglich erachtet, der dann aber
(It. Gespr.mit BM Schuhle v. 29.2.00) einen AuRendurchmesser von min 50 m haben sollte. Wei-
terhin wird angeregt, fiir den méglichen Ausbau des Knotens L 1175/ K 4565 ausreichende Fla-
chenvorsorge zu treffen und dabei insbesondere die Erhaltung des dort befindlichen Grolbaumes
zu sichern.

LRA Enzkreis/ Umweltschutzamt, v. 21.9.99: Erforderlicher Nachweis einer geordneten Entwasse-
rung, incl. Regenwasserbehandlung. Fassung+ Ableitung der von auBen zuflieBenden Nieder-
schlagswasser. Untersuchung der Mdglichkeiten der dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung
fir das Planungsgebiet mittels Versickerung oder durch ortsnahe Einleitung in die FlieBgewasser
Hagenbach und Grenzbach; zur Schaffung von ausreichend fundierten Beurteilungs- und Ent-
scheidungsgrundlagen, wird die Erarbeitung eines Bodengutachtens angeregt.

Erganzend werden folgende Festsetzungen und MaRnahmen empfohlen: Regenwasserriickhal-
tung Uber Zisternenhaltungen, Mulden-Rigolen-Systeme, Dachbegriinungen, Minimierung von Fla-
chenversiegelungen, bzw. (wo maglich) Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen. Schaffung
von Erdmassenausgleich durch entspr. Festlegungen von Stralen- und Gebaudebasishdhen.

Seitens des Fachbereiches Naturschutz wird die Erstellung eines Griinordnungsplanes angeregt.
Dabei soll sich die Betrachtung der Eingriffs- Ausgleichsproblematik (gem. tel. Abstimmung zwi-
schen Umweltschutzamt und BM Schihle v. 21.9.99) auf den einbezogenen Baumwiesenbereich
beschranken, da die Ausgleichsfragen im Waldbereich im Zusammenhang mit der inzwischen er-
teilten Waldumwandlungsgenehmigung bewertet und geldst wurden.



Erlduterungsbericht zur Vorplanung ,Breitloh- West'/ Wimsheim, Seite 6

c) AUSWIRKUNGEN DES WINTERSTURMES LOTHAR + ABZULEITENDE RAHMENVORGABEN

Das Sturmereignis vom 26.12.99 hat paradoxerweise im Planungsgebiet selbst keine gréBeren Aus-
wirkungen gehabt, im sudlichen Randbereich jedoch erhebliche Schaden durch flaichenhaften Wind-
bruch erzeugt (s. hierzu Plan BESTANDSSITUATION/ Biiro Weller+ BESTANDSPLAN/ Biiro Dorr).

Insbesondere sudlich des Waldweges an der Plangebietsgrenze ist eine Schneise entstanden. Zwi-
schen der Autobahn und dem im wesentlichen auf der Gemarkungsgrenze Friolzheim/ Wimsheim
veraufenden Waldweg ist der Baumbestand nahezu komplett zerstért; auch im nérdlichen Randbe-
reich dieses Waldweges und insbesondere im Bereich des Anschlusse des die Westgrenze des Pla-
nungsgebietes bildenden Waldweges, sind erhebliche Windbruchschéden festzustellen.

Siidlich der Plangebietsgrenze besteht derzeit ein einigermalen intakter Hochwaldstreifen mit einer
Tiefe von nur noch zwischen 35 - 100 m. Da der Wiederaufbau eines diesen Waldstreifen wiederein-
bindenden, neuen Waldkomplexes Jahrzehnte dauern wird, steht zu erwarten, dal dieser Restwald-
bereich- nach der Freilegung der Baufldchen des Plangebietes- mit groRer Wahrscheinlichkeit dem
nachsten Sturmereignis zum Opfer fallen wird.

~ Ausgehend von dieser Situation, wird deshaib vorgeschlagen, das Planungsgebiet in einem spéteren
2. Planungs- und ErschlieBungsabschnitt bis zum Grenzwaldweg zu erweitern und im Anschlu® dar-
_ an, durch einen ausreichend breiten gewerblichen Grinpuffer abgeschirmt, einen gestuften Waldrand
aufzubauen. Hierbei ware es sinnvoll, fiir eine kieinere, nérdlich des Waldweges auf Friolzheimer Ge-
markung liegende Teilflache, einen Gemarkungsgrenzausgleich herbeizufiihren, um so zu einer situa-
tionsabgeleitet verniinftigen Abgrenzung von Siedlungskorper- und Natureinheit zu kommen. Seitens
des Forstamtes, wurde dieser Vorschlag positiv beurteilt (s. AV zu Bespr. v. 17.2.00 mit OFR Wé6lfle).

Zur mittelfristigen verfahrensmagigen Absicherung dieser Losung sollte eine entspr. Anpassung der
FNP- Aussagen im Rahmen der nidchsten FNP- Fortschreibung vorgenommen werden.

4. BESITZVERHALTNISSE UND BODENORDNUNG

Die Gemeinde ist Eigentimerin samtlicher Fldchen im ,engeren Planungsgebiet”. Ein Bodenord-
nungsverfahren ist daher nicht erforderlich. Deshaib kénnen auch im Grenzbereich zu vorbeschriebe-
nem Erweiterungsgebiet probiemios Teilgrundstiicksflachen vorgehalten werden, die bei einer spéte-
ren Gebietserweiterung sinnvoll in die neue Grundsticksstruktur eingefiigt werden kénnen.

5. VER- UND ENTSORGUNG/ REGENWASSERABLEITUNG

Die Frischwasser- und die Stromversorgung kdnnen als gesichert betrachtet werden. Der Standort fiir
die erforderliche Umspannstation wurde in Abstimmung mit dem zustandigen EVU (EnBW) so festge-
legt, daR diese einerseits bereits in einem ersten ErschlieBungsabschnitt (Anbindung der Planstraie
an K 4565+ Ausbau bis zum als voriaufige Wendemadglichkeit dienenden 90°- Abschwenkungsbereich
der PlanstraBe) errichtét werden kann, andererseits aber auch im Hinblick auf die 0.a. spéatere Ge-
bietserweiterung giinstige Versorgungsentfernungen aufweist.

Da die Gemeinde wegen der gewiinschten Breite des gewerblichen Nutzungsfachers die zuldssigen
Betriebsarten nicht ausschlieRlich auf solche Betriebe beschrianken will, wo Belastungen der Oberfla-
chenabwaisser ausgeschlossen werden kénnen (z.B. Verwaltungs- und Dienstleistungsbetriebe) und
das Planungsgebiet liberdies den fiir Wasserschutzgebiet/ Zone lilb geltenden Einschrdnkungsrege-
lungen unterliegt, wird die Zielsetzung der schadlosen Niederschlagswasserbeseitigung gemag

§ 45b, 3) Wassergesetz B+W von vorneherein auf die Untersuchung der Beseitigung von Dachwas-
sern beschrankt; mit der Bestimmung gem. § I1,1.1 der Textl. Festsetzungen zum BBPL (Verbot von
unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleidéchern) wird die Schadlosigkeit der abzuleitenden Dach-
wasser abgesichert.
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Das im Auftrag der Gemeinde erstellte Bodengutachten (Biiro f. Ingenieurgeologie Schmitt, Vaihingen/
Enz- RoRwaag v. 2.5. 2000= Anl. 4 der BBPL- Unterlagen) hat ergeben, daR die gegebene geologi-
sche Struktur in fast dem gesamten Planungsgebiet der Festsetzung der Komplettversickerung der
Regenwasser entgegensteht. Insofern kann eine Riickhaltung oder Versickerung die Dachflachen-
wasser deren Beseitigung nur unterstiitzen, aber nicht ersetzen (s. hierzu § lll, 3 (Hinweise) der Textl.
Festsetzungen zum BBPL).

Aus diesen Griinden wird zur Abwasserbeseitigung ein ,modifiziertes Trennsystem* vorgesehen:

Die Dachwasser werden in jenen Bereichen in einen Regenwassertrennkanal eingeleitet, wo diese
nicht direkt in randlich gefiihrte, offene Graben eingeleitet werden kénnen. Diese offenen Grében wer-
den nérdlich des Baugebietes zusammengefaldt und iber einen offenen Graben (bzw. alternativ ver-
dolt) dem Hagenbach im Bereich des ehemaligen Grundstiickes der Friolzheimer StraRe zugeleitet.

Die von auf3erhalb kommenden Oberflichenwédsser werden iiber vorhandene, bzw. neu anzulegende
Randgrében abgeleitet.

Die Belagwé&sser, wie auch die Schmutzwésser werden {iber einen Mischkanal der Klaranlage zuge-
"~ leitet.

Da insofern dem Kanalsystem und der Kldranlage nur Schmutzwésser und die mehr oder weniger
belasteten Belagwasser zugeleitet werden, kann davon ausgegangen werden, daR die vorhandenen
Kapazitaten des bestehenden Kanalsystems und der Kldranlage zur Aufnahme der zuséatzlichen Ab-
wassermengen ausreichen werden.

6. PLANUNGSKONZEPTION

6.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die Ptanungssituation wurde- unter Beriicksichtigung der bestehenden infrastrukturellen und verkehr-
lichen Anlagen und die Entwicklungsvorgaben von RP 2000 und FNP- in einer Reihe von alternativen
Voruntersuchungen (insgesamt 5 Vorentw.-Alternativen A- D1) konzepthaft dargestellt und Gberpruft.

Im Rahmen eines detaillieten Abwagungprozesses (s. hierzu ,Kap. 6¢) Erlduterungsbericht zur Vor-
planung= Variantenvergleich) wurden die einzeinen denkbaren Entwicklungs- und ErschlieBungsalter-
nativen einander wertend gegeniibergestelit. Als Ergebnis der Abwdgung und im Abstimmungskontakt
mit den dabei unmittelbar betroffenen Fachbehérden, wurde daraus vorliegendes Planungskonzept
entwickelt.

a) Planungsprogramm und stadtebauliche Hauptziele

- Dem Planungsprogramm werden voridufig, angeiehnt an die Vorgaben des RP 2000, Betriebsfla-
chen fiir kleinere bis mittlere Betriebe mit GrundstiicksgréBen von durchschittlich 1500 bis max.

3500 gm zugrundegelegt.

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

- Wohnungen werden nur gréRenbeschrénkt als Ausnahme fiir einen beschrénkten Personenkreis
und nur in zeitlichem Zusammenhang mit der Errichtung der Betriebsgebdude (keinesfalls vor die-
sen) zugelassen, um so die plangezielte gewerbliche Nutzung des Gebietes sicherzustellen und zu
verhindern, daB hier auf preiswerteren Baugrundstiicken schwergewichtig wohnorientierte Nutzun-
gen entstehen.

- Im Hinblick auf die gegebene landschaftliche Einbindung und die geplante intensive randliche Ein-
griinung des Gebietes, die als gering einzustufende AuBenwirkung im Landschaftsgeflige, wie
auch die zu erwartenden BetriebsgroRen, wird- ausgenommen die Beschrankung auf maximal 2
Vollgeschosse- solite bewuBt weitgehend auf Entwicklungsbeschrankungen (z.B. Festsetzung ei-
ner EFH- Obergrenze) verzichtet werden.
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Um hier jedoch die in § 21,4) BauNVO indirekt eingefiihrten Héhenbegrenzung tGiberwinden zu
kdnnen, wurden Obergrenzen fiir die Wand- und Firsthéhen bestimmt, die einen sehr groRziigigen
Entwicklungsrahmen beschreiben, andererseits aber auch unvertretbare extreme Baumassen- und
Hdéhenentwicklungen ausschlielen.

- Das Planungskonzept fur das ,engere Planungsgebiet” beriicksichtigt bereits die sich aus der mog-
lichen Gebietserweiterung bis zur Gemarkunsggrenze ergebenden verkehriichen und allgemeinen
stddtebaulichen AnschluBbedingungen (s. Vorentw. Varianten D+ D1, sowie nachrichtl. darge-
stellten Erweiterungsanschlufl).

- Auf der Grundlage einer gemeinsam mit der Forstverwaltung abgehaltenen Besprechung v.
17.2.00 wurden beziiglich der waldgerichteten Randausbildung des ,engeren Planungsgebietes®
folgende Festlegungen abgestimmt: '

Die Bauflachenabgrenzung am derzeitigen sidlichen Gebietsrand kann auf 15 m Waldabstand re-
duziert werden: Seitens der Forstverwaltung wird eine entspr. Randausbildung des hier (s.0.) oh-
nedies als geféhrdet eingestuften Restwaldbereiches angesteuert (Riicknahme einzelner noch im
Randbereich stehender B&dume, bzw. entspr. Aufbaustufung bei event. RekultivierungsmaRnah-
men). Am westlichen Gebietsrand soll jedoch der 30 m- Waldabstand zum waldseitigen Graben-
rand westlich des Waldweges durch entspr. Baugrenzziehung eingehalten werden.

- Fur die angrenzenden, bestehenden Ortslagen ergibt sich nach der Bebauung des Planungsge-
bietes- infoige der verbesserten Abschirmungswirkung durch die Gewerbebauten- eine wesentliche
Reduzierung des Autobahnlarms.

b) Verkehr

- Aus den im Rahmen der Variantenvergleiche angesteliten Untersuchungen hat sich klar ergeben,
daB aus ubergeordneten Verkehrsgesichtspunkten vorrangig ein Verkehrsanschluf® an die L 1175
anzustreben ist. Da aber- im Hinblick auf die gewiinschte ErschlieBungsabschnittsbildung (gewer-
beflachenbedarfsbezogene Aspekte, bzw. Beriicksichtigung des aus den Wintersturmschaden re-
sultierenden Holziiberangebotes) der Verkehrsanschlu und die Ver- und Entsorgungsanbindung
aus Gefallegriinden von der K 4565 (Tiefenbronner Strafie) aus erfolgen sollten, hat sich die Ge-
meinde entschlossen, zusatzlich zum ,Hauptanschlu® mit Linksabbiegerspur® an die L 1175, einen
Nebenanschlu mit StraRenaufweitung” (aber ohne Linksabbiegerspur) an die K 4565 auszubilden
(s. hierzu Schr. BM Schiihle v. 16.3.00 an Str.bauamt Calw mit entspr. Detailbegriindung). Auf die
in den VE-Varianten A-D vorgesehenen ,Notausfahrten® kann bei dieser Lésung verzichtet werden.

- Umin der Zukunft den Bau eines (dann allerdings nur- 4- armigen) Kreisverkehrsplatzes an der
Kreuzung Tiefenbronner Strale- K 4565/ L1175 offenzuhalten, wird dieser durch nachrichtliche
Ausweisung des gegebenen Fidchenbedarfes und die erforderliche Baufldchenriicknahme im Pla-
nungsgebiet entsprechend planerisch so beriicksichtigt, daB auch die im BBPL mit Erhaltungsge-
bot geschitzte Blutbuche erhalten werden kann.

- Das ErschlieBungskonzept beriicksichtigt sowohl die mégliche Siiderweiterung des Planungsge-
bietes, als auch die Wegbeziehungen zum Waldbereich (Spazierwege, Pausenerholung).

- Der StraBenquerschnitt soll den funktionalen Erfordernissen eines Gewerbegebietes entsprechend,
ausreichend gro3ziigig dimensioniert werden. Vorgesehen wird als Regelguerschnitt folgende
Gliederung: 1,5 m Gehweg, 6,5 m Fahrbahn, 2,0 m Parkierungsstreifen (durch WeiRmarkierung
von Fahrbahn abgetrennt). Die Parkstreifenbreite wurde dabei bewul3t auf die fiir PKW erforderi-
che Breite beschrankt, um damit zu dokumentieren, dal} die Gemeinde davon ausgeht, da LKW's
und Lastziige grundsatzlich auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen sind.

Da momentan weder die Grundstiicksaufteilungen, noch die jeweiligen betrieblichen Funktionsbe-
dirfnisse bekannt sind, wird auf eine Langsgliederung des Parkierungsstreifens durch Baumstand-
orte verzichtet; stattdessen werden im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen entsprechen-
de Pflanzgebotsanforderungen im privaten StraRenrandbereich festgesetzt. Um jedoch eine Min-
destzahl offentlicher PKW- Stellpldtze im Parkierungsstreifenbereich sicherzustellen, werden die
Zufahrtbreiten auf im Regelfall 8 m Breite begrenzt. Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Zu-
und Abfahrten von und zu den klassifizierten StraRen ausgeschlossen.
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- Die Stichstrafe 1 wird zur Schaffung von kleineren Grundstiickseinheiten eingefiihrt. Die Wende-
platte (Typ 3 gem. EAE) dient 3- achs. Miillfahrzeugen und LKW's bis 22 to. Lastziige missen hier
entweder rickwarts ein- oder ausfahren oder auf den jeweiligen Baugrundstiicken wenden.

- Am Ende der Stichstrale 2 (mégl. Erweiterungsanbindung) wird eine provisorische Wendemaog-
lichkeit fur LKW- Zlige angeboten.

- Radwegfihrung: Auf die in einer BBPL- Alternative enthaltene Radwegtrasse entlang der Friolz-
heimer StraRe wird aus folgenden Griinden verzichtet: Die weiterfihrende Anbindung Richtung
Friolzheim fehit; der Radwegverkehr wird sicher ohnedies auch weiter iiber die ,Steig® und die
Verbindung entlang ,Breitloh [1I* verlaufen; im lbrigen wére alternativ auch eine Fiihrung tber
den neuen Radweg Richtung Schiitzenhaus und dessen Weiterfiihrung durchs vorliegende GE-
Gebiet moglich.

¢) Grinordnung

Die hier vorgesehenen Festsetzungen dienen vorrangig der Kompensation der durch den Bebau-
" ungsplan vorbereiteten siedlungsbedingten Eingriffe, haben jedoch ergdanzend auch Gliederungs- und
Einfigungsfunktion fur das Gesamtgebiet. Folgende, stichworthaft angefiihrten Aspekte sind insofern
auch bestimmender Bestandteil der stadtebaulichen Planung:

*  Abpufferung des Gebietes zu den Waldzonen und gegen die klassifizierten Strallen, sowie
Schaffung einer verbindenden Grinkulisse zur freien Landschaft am nordwestlichen Gebietsrand
durch gestuften Griinaufbau mit vorgeschaltetem offentlichem Griinbereich und ergdnzendem
privaten Pflanzgebotsstreifen

- Auf éffentliche Baumpflanzgebote im StraBenraum wird (ausgen. Griininsel bei Trafostation) ver-
zichtet; stattdessen sollen die im Vorgartenbereich it. § 1,8.2.2 der Textl. Festsetzungen im Pri-
vatbereich zu pflanzenden Biume im Zuge der ErschlieBungsarbeiten gleich mit gepflanzt wer-
den und vertraglich bei den Grundstiickskaufvertrdgen im Bestand abgesichert werden (wo Ver-
anderungen notwendig werden, missen die Bdume durch die Privateigentiumer umgepflanzt,
bzw. durch Biaume gleicher Art und GroRe ersetzt werden): Auf diese Weise wird sichergestellt,
daB relativ bald eine homogene Begriinung des 6ffentlichen Raumes geschaffen wird (Beispiel
Sternenfels).

= Dachflachen von Flachdachern oder bis zu max. 10° geneigten Dachern missen deshalb zwin-
gend begriint werden, um hier zu Abminderungen der Eingriffsauswirkungen zu kommen, aber
auch zusatzliche Riickhaltekapazititen fur Niederschlagswasser zu erhalten.

*  Grundsatzlich wird deshalb der wesentliche Teil des Eingriffsausgleichs im privaten Grund-
stiicksbereich abverlangt, weil dort ja auch schwergewichtig die Eingriffe in Natur- und Land-
schaft durch Uberbauung und Versiegelung erfolgen werden.

*  Die Pflanzgebotsstreifen am nérdlichen, westlichen und 6stlichen Gebietsrand kénnen- bei einer
méglichen Nutzung als Versickerungszonen- im naturschutzrechtlichen Sinne doppeite Aus-
gleichsfunktionen iibernehmen.

Die ubergreifenden landespflegerischen Zielvorstellungen, die Eingriffsbilanzierung und die hieraus
abgeleiteten Kompensationsanforderungen- und MaBnahmen, die als entspr. griinordnerische Fest-
setzungen in den BBPL integriert worden sind, ergeben sich aus dem GRUNORDNUNGSPLAN.

6.2 DETAILBEGRUNDUNG EINZELNER TEXTL. FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
(Gliederung erfolgt entspr. Nummerierung der Textl. Festsetzungen)

Sofern vorstehend nicht bereits angesprochen, bzw. im Rahmen des GRUNORDNUNGSPLANES
(Anlage 3b) erdutert, werden die Ziele und Zwecke der einzelnen Festsetzungen nachfolgend stich-
worthaft eddutert:
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I, 1.2 Die genannten Vergnigungsstatten erzeugen erfahrungsgemaR ein sehr hohes Verkehrsauf-

1.8.

kommen (PKW's und Kréder) gerade in den auch in GE- Bereichen ruhigen Abend- und Nacht-
stunden. Dieser Verkehr wiirde zu einem groen Teil durch den Ort veraufen. Um &hnlichen
Beeintrachtigungen wie bei vergleichbaren Situationen (s. z.B. bei ehemaliger Disko im Méns-
heimer GE- Gebiet), werden solche Betriebe ausgeschlossen.

Lt. LBO sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis max. 3 m verfahrenssfrei. In der gegebenen
topografischen Situation wird die getroffene Beschrénkung auf max. 2m im Nachbarschutzinter-
esse, aber auch aus stadtebaulichen Griinden (Erscheinungsbild) fir erforderlich erachtet.

Die Stauraumvorschriften und die Lage-, GréRen- und Zahlbeschrénkungen bei Grundstiicks-
sufahrten dienen der Verkehrssicherheit, bzw. auch der Funktionssicherung des Parkierungs-
streifens. Mit dem Ausschiu von Stellplatzen im Pflanzstreifenbereich soll dessen Gliederungs-
und Ausgleichsfunktion gewahrleistet werden.

Bezuglich der Edauterung und Begriindung der griinordnerischen Vorschriften wird auf den
GRUNORDNUNGSPLAN (Anl. 3b) der BBPL- Bestandteile) verwiesen.

" 11,1.1-2 Mit den hier getroffenen Definitionen und Einschrankungen soll die Einfilgung in die Umge-

i.2.

i,3.

I1,5.

bungssituation und die Erfillung der oben beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen ab-
gesichert werden.

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung stérender Erscheinungs- und Gestaltungsformen. .

Mit den vorgesehenen Regelungen beziigiich Hohe, Material und Lage der zuldssigen Einfrie-
digungen sol! ein siedlungsgerechtes Erscheinungsbild, wie auch eine landschaftsvertragliche
Einfligung abgesichert werden.

Hier werden die in der “Verordnung tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
v. 22.3.99* enthaltenen Gedanken und Vorgaben einer Synthese zwischen Okologie und Ko-
stenbewutsein aufgegriffen, wobei aber auch der mit der Wasserschutzgebietsfestsetzung
verfolgte Resourcenschutzgedanke nicht unberiicksichtigt bleibt: Die Frage der Einleitungser-
laubnis (Versickerungszulassigkeit) fiir Oberflachenwasser von Belagflachen muR jeweils im
Einzelfall fachtechnisch durch die zustandige Fachbehdrde geprift werden.

7. KONFLIKTANALYSE UND KOMPENSATIONSBESCHREIBUNG

a) Auswirkungen der Bebauungsplanung

Die Verwirklichung der Bebauungsplanung wird, insgesamt gesehen, zu einer Erhéhung des Uber-
bauungs-und Versiegelungsgrades und damit zu einem Verlust an belebter Bodenflache und durch
Reduzierung von versickerungsfihigen Bodenflachen, zu geringeren Grundwasserneubildungsraten
fiihren. Insbesondere im Bereich der als éffentliche oder private Griinflachen/ Pflanzgebotsstreifen
festgesetzten ,Flachen fur MaBnahmen zu Schutz, Pflege+ Entwicklung von Natur und Landschaft®,
werden sich jedoch auch positive Veranderungen durch entsprechende Aufwertung dieser Bereiche
ergeben.

Mit den sonstigen im Rahmen der griinordnungsrechtlichen Vorschriften (Pflanzbindungen+ Pflanzge-
bote) getroffenen Festsetzungen und den Vorschriften zur Dachflachenniederschlagswasserableitung,
werden wesentliche Abminderungen der siedlungsbedingten Eingriffsauswirkungen erreicht werden;
dies gilt u.a. auch fiir die Begriinungsvorschriften fir bis 10° geneigte Décher.

Im Ubrigen wird auf die Beschreibungen, Bewertungen und Zielvorgaben des GRUNORDNUNGS-
PLANES (s. Anlage 3pb) verwiesen.

b) Abwégung

- Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-

nung erforderlich (§ 1,3) BauGB). Sie entspricht den Zielen von Raumordnung und Landesplanung
und den Darstellungen der FNP- Fortschreibung.
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- Mit vorliegendem BBPL soll- neben der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung der koordinierten
Entwickiungssteuerung- eine dem Woh! der Allgemeinheit entspr. sozialgerechte Bodennutzung
gewahrieistet, eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die natiirlichen Lebensgrundlagen ge-
schitzt und entwickelt werden (§ 1,5) BauGB); insbesondere wurden dabei auch die Einzelziele
nach § 1,5) BauGB beriicksichtigt: § 1,5), 1.- 4.+ 7.+ 8. BauGB.

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

Mit der Beachtung und Beriicksichtigung der 0.a. Vorgaben und der Abstimmung der Entwickiungs-
ziele untereinander, sowie der in die Planung eingesteliten Beriicksichtigung nachbarlicher Belange
innerhalb des Plangebietes und den im BBPL festgesetzten MaBnahmen zu Ersatz, Minderung und
Ausgleich der siedlungsbedingten Beeintrdchtigungen, ist dem Abwagungsgebot gem. § 1,6), bzw. §
1a BauGB, sicherlich in ausreichendem MaBe Rechnung getragen worden; erganzend wird auf die im
GRUNORDNUNGSPLAN (s. Anlage 3b) enthaltenen Detailausfiihrungen zur Abwéigung verwiesen.

8. UBERSCHLAGIGE BERECHNUNGEN

8.1 IUBERSCHLAGIGE FLACHENBERECHNUNGEN (in am)

. 1. Bruttogesamtgebiet 60 300
/. _vorh. Verkehrs-+ Verk.griinfl. im Bereich von K 4565 und L 1175 -7100

2. Abzugspflicht. Masse= engeres Pianungsqgebiet
(Forstflache= ca 45 300+ Flache priv. Baumwiesen incl. Wirtsch.weg= ca 7 900) 53 200

3. Aufzubringende 6ffentl. Fldchen im engeren Planungsgebiet

a) Verkehrs-+ Verk.grunflachen 4 850

b) Offentl. Griinflachen 5400

Offentl. Flachen engeres Planungsgebiet (= ca 19.3% an abz.pfl. Masse) - 10 250
4. Nettobauland ‘ 42 950

8.2 UBERSCHLAGIGE KOSTENSCHATZUNG+ AUSSAGEN ZUR VORGESEH. FINANZIERUNG

Vorbemerkung: Da im derzeitigen Planungsstadium noch keine detaillierten Fachplanungen voriegen,
diirfen die nachfolgenden Kostenangaben nur als grober Anhaltsrahmen der zu erwartenden Kosten
gewertet werden. Bei den Rodungskosten (Freilegung) wird davon ausgegangen, dal die hier anzu-
setzenden Aufwendungen durch die Ertrdge aus dem Holzverkauf ausgeglichen werden. Fiir die tibri-
gen Kosten wird von folgenden Ansétzen ausgegangen:

* Strallen, Wege, Verk.griin+ Stralenbeleuchtung- und

Entwésserung 4850 gm x 200.-= 970 000.-
* Linksabbiegerspurbauwerk auf L 1175, pauschal ca 300 000.-
* Aufweitung K 4565 incl. Wiederherstell. StraBenbelége bei Kanal-+ Wassertrasse, ca 90 000.-
* Abwasserkana!l im Mischsystem 700 m x 900.-= 630 000.-
* Trennkanal fir Dachflachenwésser 300 m x 900.-= 270 000.-
* Frischwasserzuleitung 700 m x 450.-= 315 500.-
* Neuanlage Entwésserungsgraben 250 mx 120.-= 30 000.-
* Baum- u. Strauchpflanzungen im 6ff. Bereich, incl. Planum + Raseneinsaat gesch. mit 130 000.-
* Ausgl.mafBnahmen auBerh. des BBPL- Geltungsbereiches (Iit. GOP), pauschal ca 90 000.-
Geschatzte Baukosten DM 2 825 000.-

Zuziigl. vordauf. gesciiatzte Kosten fiir Ablosung Unterhaltungskosten Kreiselbauwerk ca 75 000.-

GESAMTKOSTEN ca DM 2 900 000.-

Die Gemeinde ist in der Lage, diese Kosten aus Grundstiicksverkdufen im Gebiet, bzw. aus einzu-
stellenden Haushaltsmitteln abzudecken.



Erlauterungsbericht zur Vorplanung ,Breitloh- West/ Wimsheim, Seite 12

9, ZUSAMMENSTELLUNG DER BESTANDTEILE DER BEBAUUNGSPLANUNG

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

Anlage 3a: Begriindung zum Bebauungsplan mit Ubersichtsplan auf Deckblatt
Anlage 3b: Griinordnungsplan (Landespfl. Planungsbeitrag)

Anlage 4;: Hydro- geolngisches Gutachten (Untersuchungsbericht 1701 zur Versickerung von
Niederschlagswasser im ErschlieBungsgebiet ,Breitloh- West* in Wimsheim)

Gefertigt: Im Auftrag der Gemeinde Wimsheim
Wirashaim, i
Architekturbiiro Weller, Ménsheim

Stand: 12. Dezember 2000
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