Gemeinde Wiernsheim im Landkreis Enzkreis

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,,1. Anderung Waldwiesen®
Offentliche Bekanntmachung der Rechtskraft der Satzung und der
dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiernsheim hat am 18.07.2018 in 6ffentlicher
Sitzung die Anderung des Bebauungsplans nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Der Planbereich wird begrenzt

im Norden: Teilstlick der L 1134

im Osten:  Gemarkungsgrenze zu Ménsheim, Gewann Soldatenloch
im Stden:  Verlangerung Waldrand Angelesbusch

im Westen: Wirtschaftsweg entland RBW

MaBgebend ist der Lageplan des Bebauungsplans i.d.F. vom 06.03.2018 mit
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 19.07.2018.

Der Planbereich des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ist im
folgenden Kartenausschnitt dargestellt.

.........

—

Der Bebauungsplan ,,1. Anderung Waldwiesen* mit értlichen Bauvorschriften
treten mit dieser Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).




Die Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung kann bei der
Gemeindeverwaltung Wiernsheim, Marktplatz 1, 75446 Wiernsheim wahrend der
Ublichen Offnungszeiten des Rathauses Wiernsheim eingesehen werden.
Jedermann kann den Bebauungsplan und seine Begriindung einsehen und Uber den
Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB Uber die Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche im Falle der in den §§ 39—-42 BauGB bezeichneten
Vermdgensnachteile, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu
beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB Uber das Erléschen von
Entschadigungsansprichen, wenn der Antrag nicht innerhalb der Frist von drei
Jahren gestellt ist, wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung der im § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3
des BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter
Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans oder aber
ein nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mangel des Abwagungsvorgangs
nur beachtlich werden, wenn sie innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung
schriftlich gegenliber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt,
der die Verletzung von Rechtsvorschriften oder den Mangel des
Abwagungsvorgangs begrinden soll, ist darzulegen.

Wiernsheim, den 23.07.2018

Karlheinz Oehler
Bilrgermeister



Gemeinde WIERNSHEIM im ENZKREIS

TEXTTEIL
zum Bebauungsplan
Gewerbegebiet Waldwiesen,

1. Anderung v. 06.03.2018

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI.IS 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.IS 3786)

- Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S.58), die zuletzt durch Art. 3 des
Gesetzes vom 04.05 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 21.11.2017.(GBI.S. 612, 613) geédndert worden ist.

Anlagen des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften:
- Begriindung
- Grinordnungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan
ersichtlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in Ergédnzung der Planzeichen folgende
Festsetzungen maBgebend:

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere
baupolizeiliche Vorschriften der Gemeinden werden aufgehoben.
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Textliche Festsetzungen:
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (1) BauGB

1.01 Bauliche Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

a) Art der baulichen Nutzung, §§ 1 - 15 BauNVO
GE = Gewerbegebiet (§ 9 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Es sind die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zulassig.

Die Ausnahmen gem. § 8 (3) BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sowie
Vergnlgungsstéatten) sind unzulassig.

Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Ausnahmsweise sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie far
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet,
ihm untergeordnet sowie im rdumlichen Zusammenhang erstellt werden.

Die nach § 8 (2) 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sind nur ausnahmsweise
zulassig (§ 1(5) BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nicht
zulassig.

Logistikunternahmen mit reinen Warenlagern sind unzulassig.

Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei
denen die AuslUbung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist; Peepshows,
Striptease-Lokale, Sexkinos und Sexshops sowie sonstige auf sexuelle Bedlrfnisse
orientierte Betriebe und Einrichtungen sind nicht zuléassig (§ 1 (5) i.V. mit § 8 BauNVO).

b) MaB der baulichen Nutzung (Héchstgrenze)
§ 16 - 21 a BauNVvVO

Die bebaubare Grundflache wird durch die im Lageplan eingetragenen Baugrenzen und
durch die Grundflachenzahl (0,8) festgelegt.

L:Jberschreitungen von Baugrenzen §23 (2+3) BauNVO

Uberschreitungen von Baugrenzen durch fassadengliedernde Vorspriinge von max. 1,0 m
Tiefe und max. 10,0 m Breite sind zugelassen; die Gesamtbreite der Uberschreitung darf
jedoch nicht mehr als 1/5 der jeweiligen ausgeflihrten Gebaudefassade betragen.

c) Gebaudehohe

Die max. Gebaudehdhen sind im Bebauungsplan als Angabe Uber der
Bezugshdhe = 441,00 m.0.NN. festgesetzt.

Fir begrindete technische Aufbauten kann die im Plan festgesetzte max. Gebaudehdhe mit
Gebéaudeteilen und technischen Anlagen um bis zu 3,5 m Gberschritten werden. Die
Gesamtsumme der Uberschreitungen (bei technischen Anlagen: Projektion der Umhiillung)
darf 10% der senkrecht projizierten Dachflache des Gebaudes nicht Uberschreiten.
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Aus architektonischen Griinden kann die Gebaudehohe auf einer Teil-Grundflache von
max.1000 m? die Gebaudehdhe auf max. 20 m Uber der Bezugshéhe betragen.

1.02 Bauweise
§ 9 (1) Nr.2 BauGB in V. mit § 22 BauNVO

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt.
Bei Gebaudelangen tber 70 m dirfen zusammenhangende Flachen eines Materials max.
1.000 gm haben.

1.03 Dachbegriinung

Alle Dachflachen sind mit mindestens 20 cm Substrat zu bedecken und extensiv zu begriinen
und als begriinte Flachen zu unterhalten.
Die Dachneigungen der Dacher sind so zu gestalten, dass die Dachbegrinung erfolgen
kann.
Decken von Tiefgaragen, die nicht Gberbaut werden, sind mit einer Erdaufschittung zu
versehen und als Grinflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Fur die Erdaufschittungen auf Tiefgaragen sind folgende Héhen festgesetzt:

- fOr Rasen und Straucher mindestens 60 cm,

- fOr mittelkronige Ba&ume mindestens 90 cm.
Falls keine Dachbegrinung erfolgen kann, ist eine Kompensation durch ein nachhaltiges
Energiekonzept erforderlich.

1.04 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB) — AusgleichsmaBnahme

a) Sichtschutz und Biotopverbund;

hohe Baume; keine Nebenanlagen oder Beleuchtung. Herstellung artenreicher
standortheimischer Wiesengesellschaften und die Pflanzung von standortheimischen
Baumarten.

b) Waldmantel

Anlage eines Heckengehdlzes mit Krautsaum. Geholze gem. Liste ,Gebietsheimische
Gehoblze in den Gemeinden Baden-Wirttembergs” LFU (2002).

Die einschlagigen Normen und Richtlinien sind zu beachten. Wald- und flurseitige
Zaunanlagen/Einfriedigungen diirfen max. 300 cm hoch sein, keine Streifenfundamente
erhalten und mussen fir bodenlebende Kleintiere (z.B. auch Igel) durchlassig sein.

c) Grunflachen

Bestand erhalten.

Alle 6ffentlichen Griinanlagen sind naturnah zu gestalten.

Geplante Krauter- und Wiesensaaten sind unter Verwendung autochthonen Saatgutes zu
gestalten. Fir die Pflanzenverwendung gilt die Pflanzenliste ,Gebietsheimische Gehdlze in
den Gemeinden Baden-Wirttembergs®.
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Die Flachen sind wahrend der Bauarbeiten/Bauphase durch einen Bauzaun zu schitzen.
Eingriffe in den Boden oder das befahren des Bodens sind hier auszuschlieBen.

1.05 Baumfestsetzungen, Flachen mit Pflanzbindungen

GemaB den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind Lage der Anpflanzflachen und Anzahl der
B&ume bindend. Aufgrund der Lage im ,AuBenbereich® gilt firr die Pflanzenverwendung die
Pflanzenliste im Anhang Kap. 9.4 des POPs. Als MindestpflanzgréBe der freistehenden
Hochstdmme gilt: 3 x v. m.B. STU 18 — 20.

Alle Baume und Straucher sind vom Eigentimer dauerhaft zu pflegen und zu erhalten,
gegebenenfalls sind abgangige Gehdlze gleichwertig zu ersetzen.

Fir Baum- und Strauchpflanzungen in Flachen gem. §9 Abs.1 Nr.20 BauGB gelten die dort
formulierten Vorhaben zusétzlich.

1.06 Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentlichen §9 (1) 11. BauGB
Verkehrsflachen

Grundstlcke bis 50,0 m Breite kénnen nur jeweils einmal an die 6ffentliche StraBe
angeschlossen werden. Fir je ein Vielfaches von 50,0 m Grundstiicksbreite ist je ein
Anschluss zulassig.

Durch Zufahrten entfallende Parkplatze im StraBenraum missen nicht ersetzt werden.

1.07 Auffiillung und Gelandeangleichungen §9 (1) 17. BauGB

Das Gelénde der Baugrundstticke ist an die 6ffentliche Verkehrsflache und an die 6ffentliche
Grinflache niveaugleich sowie im Ubergang zum freien Gelande dem natirlichen
Gelandelauf entsprechend anzupassen. Vor Verfillungen ist der Oberboden zu sichern und
gof. wieder aufzubringen.

1.08 Verkehrsflachen §9 (1) 11 BauGB

Die Aufteilung der StraBenrdume kann geringfligig gedndert werden.

Dies betrifft nicht den Anschluss an die L 1134.

1.09 Randabschluss der 6ffentlichen Verkehrsflache §9 (1) 26. BauGB

In den an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzenden Grundstlicken sind die zur
Herstellung des StraBenkérpers erforderlichen, unterirdischen Beton — Rickstltzen
(BetonfuB flr Rabattsteine, Pflasterzeile 0.a.) zu dulden.

1.10 Werbeanlagen (§ 74 (1) LBO)

Werbeanlagen sind unzulassig in 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen sowie in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
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Die Oberkante der Werbeanlagen dirfen die jeweiligen Oberkanten der Gebaude nicht
Uberschreiten. Die Anbringung von Werbeanlagen auf dem Dach oder Dachgesims ist
unzul@ssig.

Je Fassadenseite darf die Summe der Werbeanlagen 10 % der Fassadenflache nicht
Uberschreiten

1.11 Flachen fir Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Gebaudeabwasser wird in die im Gebiet neu verlegten Abwassersammelleitungen
eingeleitet.

Das Niederschlagswasser, soweit es unschéadlich ist, muss in Zisternen, die auf den einzelnen
Grundstlicken anzulegen sind, eingeleitet werden. Das spezifische Riickhaltevolumen muss
0,03 cbm je gm Dachflache betragen (bei einem Abflussbeiwert von 1,0). Bei abweichenden
Abflussbeiwerten kann ein kleineres Rickhaltevolumen gewahlt werden. Dabei muss der
Quotient aus spezifischem Rickhaltevolumen und Abflussbeiwert nach DIN 1986-100 jedoch
mindestens 0,03 cbm je gm Dachflache betragen. Der Regenwasserspeicher muss mit
integrierten Schwimmerdrosseln ausgestattet sein. Der zuldssige Drosselabfluss betragt 0,1 I/s
pro 100 gm Dachflache. Der Uberlauf muss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden.

Die Ableitung des Schmutzwassers und des Niederschlagswassers aus Bereichen mit LKW-
Verkehr erfolgt im neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal zum vorhandenen
Mischwasserkanal in der L 1134.

Das anfallende Regenwasser von Dachflachen, sowie von Park- und Hofflachen, die nicht in
mit LKW’s befahrenen Bereichen liegen, sind in den Regenwasserkanal abzuleiten.

1.12 Energie

Alle MaBnahmen zur Energieeinsparung und rationellen Energieverwendung (z. B.
Niedrigenergiebauweise, Nutzung von Sonnenenergie) werden ausdricklich beflirwortet.
Photovoltaikanlagen sind mit einer Dachbegriinung vereinbar, sie profitieren von der
ausgleichenden Temperaturwirkung der Begriinung.

1.13 Fihrung der Versorgungsleitungen

Elektrische Versorgungsleitungen und Leitungen des Fernmeldenetzes sollten verkabelt
werden.

1.14 Leitungsrechte

werden nach Bedarf festgelegt.
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2. Hinweise
2.01 Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei Erdarbeiten
auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige ungewdhnliche Eigenschaften des
Aushubmateriales festgestellt werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Landratsamt
Enzkreis -Umweltschutzamt- unverziglich zu informieren.

2.02 Geologie, Grundwasser
Flr das Bebauungsplangebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt.
2.03 Leitungstrassen

Im Wege- und StraBenbereich im Norden des Baugebietes liegt die Hauptwasserleitung der
Bodensee-Wasserversorgung und die Zu- und Ableitungen vom Wasserhochbehalter
Lindenhau zu den Ortsteilen Wiernsheim, Serres und Iptingen.
Die im Bereich der Leitungen erforderlichen SchutzmaBnahmen sind mit dem Betreiber
abzustimmen. Dies ist bei BaumaBnahmen zu berlcksichtigen.
Innerhalb des Schutzstreifens ist u.a. nicht gestattet:

- Die Errichtung von Gebauden wie Carpurts, Balkone, Dacher.

- Die Pflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Gehélzen. Davon ausgenommen sind

Straucher und Buschobst

- Massive Gelandebefestigungen (Betonplatten, Gabionen, Steinmauern usw.)

- Die Lagerung von Schuttgltern.

- Die Aufstellung von Lastkranen.

- Die Freilegung von BWV-Anlagen.

2.04 Grundwasserschutz

Das Gebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone .

Im Rahmen der kiinftigen Bebauung ist bei allen Erdarbeiten verstarkt auf Karsthohlrdume zu
achten um Setzungsschaden zu verhindern.

Beim Bau und Betrieb der Abwasseranlagen sind die Vorgaben des DWA Arbeitsblattes

A 142 und die Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.

2.05 Bodenschutz

An erster Stelle steht, dass schon in der Bauphase mdglichst wenig Bodenflache durch die
Bautatigkeiten beansprucht wird. Hierzu sind Schutzzaune (Bauzaune) zu errichten.

Fir den sorgsamen rund sachgerechten Umgang mit dem Boden sind die rechtlichen
Vorgaben sowie Normen und Hinweise unbedingt zu beachten.

- Verzicht auf Befahren nasser Béden mit schweren Maschinen (beschranken der
Lasteintrage — ggf. witterungsbedingter Baustillstand; Anlage von BaustraBen),

- Schichtgerechte sachgemaBe Behandlung, (Zwischen-) Lagerung (Trennung von
Ober- und Unterboden) und Wiedereinbau der zwischengelagerten Béden,
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- Frihzeitige Wiederbegriinung/ Zwischensaat offener B6den — ggf. temporare
ErosionsschutzmaBnahmen ergreifen,
sachgemaBer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Hinweise:

Die Baugrundverhaltnisse wurden untersucht.

Der im Bereich der zu Uberbauenden Flachen abzutragende Mutterboden, muss auf dem
Grundstlck, oder auBerhalb des Baugebietes wieder so eingebaut werden, dass die Flache
darauf wieder gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzt werden kann.

Fir das bis 1,0 — 2,4 m tief gelegene Bodenmaterial unter dem Mutterboden wurde ein
gemittelter Cadmiumwert von 1,1 mg/kg gemessen. Dies entspricht gemaBl VwV
,Bodenmaterial” einer Einstufung von Z 1.1.

2.06 Biotope und Arten

In den Waldrandbereichen sind Fledermausquartieren gelegenen. Zur Vermeidung von
Storeffekten ist ein 35 m breiter Abstand zum Waldrand erforderlich. AuBerdem sollen hier
Lichteinwirkungen in die Waldrandbereiche verhindert werden (Abschirmung durch eine
Heckenpflanzung). Dabei sollen mdglichst groBe und schnellwiichsige Pflanzware verwendet
werden.

Wald- und flurseitige Zaunanlagen/Einfriedungen dirfen max. 300 cm hoch sein, keine
Streifenfundamente erhalten und missen fir bodenlebende Kleintiere (z.B. auch Igel)
durchlassig sein.

BaumaBnahmen (besonders die Baufeldfreimachung) sollen méglichst im Winterhalbjahr zur
Winterruhe der Amphibien durchfiihren. Wahrend der BaumaBnahmen muss eine
Ansiedlung von Amphibien auf der Baustelle vermieden werden. Die Gelbbauchunke liebt
offene Flachen und besiedelt vorzugsweise Klein- und Kleinstgewasser, wie sie gerade auf
Baustellen vorkommen kénnen. Gegebenenfalls muss die Baustelle wahrend der
Aktivitatszeit der Amphibien gegen das angrenzende Gelande durch einen
Amphibienschutzzaun abgezaunt werden.

Anlagebedingt sollte auf Lichtschachte, Verdolungen und ahnliche Strukturen verzichtet
werden, in welche Amphibien hineinstirzen und sich nicht mehr befreien kénnen. Hierbei ist
auch an kleine Exemplare wie Unken und Jungtiere zu denken.

Im Zuge der Erstellung der Abwasserquerungen unter der L 1134 sind Amphibiendurchlésse
zu erstellen. Daflr ist ein Fachgutachten zu erstellen, das der Unteren Naturschutzbehérde
vorzulegen und von dieser abzunehmen ist.

Die Baustellenzufahrt soll auf kurzem Weg von Norden Uber die L 1134 erfolgen.

2.07 Larmschutz

Ein La&rmgutachten wurde erstellt.

2.08 Immissionen

Far die Immissionen von der Recyclinganlage wurde ein Gutachten erarbeitet.
Die Staubimmissionsprognose ergab eine Uberschreitung der Grenz- und Immissionswerte

Gemeinde Wiernsheim, Bebauungsplan “ 1.Anderung Waldwiesen” i.d.F. vom 06.03.2018/19.07.2018
Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
- Seite 7/10



im Baugebiet.

Da kurzfristig die Recyclinganlage geschlossen wird (2020), entfallen die L&rm-Belastungen
und die Staub-Immissionen aus der Recyclinganlage.

Aufgestellt: lllingen, den 30.11.2015
Geandert: lllingen, den 10.02.2017
Geandert: lllingen, den 15.03.2017
Geandert: lllingen, den 02.11.2017
Geaéndert: lllingen, den 06.03.2018

Geéndert: lllingen, den 19.07.2018

Ing.-Blro Repple
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Ortliche Bauvorschriften
§9 (4) BauGB i.Verb.m. §74 (1-3) LBO aufgrund § 74 Abs.6 LBO

1. Dacher
1.01 Dachform § 74 (1) Nr. 1 LBO,

keine Festlegung.

1.02 Dachaufbauten
Ausnahmen fir technische Aufbauten (§16 (1) 4 und 6 BauNVQO) Notwendige technische

Aufbauten kénnen bis zu einer Héhe von 3,5 m Uber die festgesetzten Héhen zugelassen
werden, wenn sie um mindestens 1,25 m vom Gebauderand zurlickgestaffelt sind.

1.03 Dachneigung

Die Dachneigung muss so festgelegt werden, dass die Dachflachen mit mindestens 20 cm
Substrat bedeckt und extensiv begriint werden kénnen.

1.4 Dachdeckung § 74 (1) Nr. 1 LBO

Alle Dachflachen sind mit mindestens 20 cm Substrat zu bedecken und extensiv zu begriinen
und als begriinte Flachen zu unterhalten.

1.05 AuBenwandflachen §73 (1)1. LBO

Grelle Farben und lichtreflektierende Materialien wie hochglanzende Metall- oder
Kunststoffoberflachen sind fir Fassaden ausgeschlossen.

Fassaden sollten mit geeigneten Rankpflanzen zur Einbindung in die Landschaft bzw. zur
inneren Durchgriinung des Gewerbe- und Industriegebietes sowie zur Bereicherung des
Arbeitsumfelds begrint werden.

2. Grundstuicksgestaltung

Die fir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen
(Bdéschungsneigung 1:1,5) sind von den Angrenzern auf den privaten Grundstlcksflachen zu
dulden.

3. Einfriedigungen

sind zugelassen als Drahtzaun ohne Sockelmauer; Abstand zum 6ffentlichen Verkehrsraum
0,5 m. Sie sind im Ubergang zur freien Landschaft auf Dauer zu begrinen.
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Ordnungswidrigkeiten

Geman § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwider handelt. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Aufgestellt: lllingen, den 30.11.2015
Geandert: lllingen, den 10.02.2017
Geéndert: lllingen, den 15.03.2017
Geandert: lllingen, den 02.11.2017
Geéndert: lllingen, den 06.03.2018

Geéndert: lllingen, den 19.07.2018

Ing.-Blro Repple

Anlagen (Ansonsten siehe Bebauungsplan ,,Waldwiesen*):

Grinordnungsplan

Blro Volker Boden

Freier Landschaftsarchitekt BDLA
Ob der Ziegelhitte 3

75223 Niefern - Oschelbronn
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Grinplanerischer Beitrag zur 1. Anderung des B-Plans ,Waldwiesen” Gemeinde Wiernsheim

Die Anderung des Bebauungsplans (Herstellung einer neuen Zufahrt im Nord-Osten des Baugebiets)
bedingt die Versiegelung von naturnah gestalteten Griinflichen und Schotterrasen (vgl. GOP 1. Anderung).

Darlber hinaus ist es erforderlich, dass drei als Pflanzgebot gem. §9 Abs.1 Nr.25 BauGB dargestellte
Baume um einige Meter an einen alternativen Standort verlegt werden.

Kompensationsbedarf:

Bewertung Boden | Flache Bestand Anderung Bilanz
Griinfliche naturnah 652 [2,25 BWE| 9 OP|0 BWE |0 OP| -9|0pP/m?| -5868 OP
Schotterrasen 438 |3,25 BWE |13 OP|0 BWE |0 OP| -13|0OP/m?| -5694 OP
Bewertung Biotope | Fldache Bestand Anderung Bilanz
Griunflache naturnah* | 652 11 BWP|11 OP|1 BWE |1 OP| -10|0OP/m?| -6520 OP
Schotterrasen* 438 11 BWP|11 OP|1 BWE |1 OP| -10|0OP/m?| -4380 OP
*Biotoptyp 35.60: Ruderalvegetation SU: -22462 OP

BWE = Bodenwerteinheiten; BWP = Biotopwertpunkte; OP = Okopunkte

Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von 22462 Okopunkten, der durch die MaRnahme SOW 7 aus
dem baurechtlichen Okokonto der Gemeinde Wiernsheim ausgebucht wird.

MARNAHME SOW 7 SEITE 1:

Art der MalBnahme: Anlage einer Streuobstwiese
Fachplan. Grundlage: MaRnahmenplan
Gemarkung: Wiernsheim

Flur-Stk. Nr. u. GroRe: 17410/ 1892 m?;

Gewann:

Eigentimer: Gemeinde Wiernsheim
Verflgbarkeit: sofort

Naturrdumliche Kurzbeschreibung:

Naturraum Nr. 123.11 Enz-Grenzbach-Heckengdiu

Geologie und MeiRener und Kiinzelsauer Schichten des Oberen Muschelkalks

Boden Rendzina und Braune Rendzina aus Kalkstein

HPNV Waldlabkraut - Traubeneichen - Hainbuchenwald mit Waldmeister - bzw.
Perlgras - Buchenwald, reicher Hainsimsen - Buchenwald

Ausgangsbiotop / Landwirtschaftliche Nutzflache

Nutzung: Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation (Biotoptyp-Nr. 37.11).

Zielsetzung / Zielbiotop: | Schaffung extensiv genutzter Biotope in strukturarmer landwirtschaftlicher
Nutzflache auf 1892 m? (Biotopverbund, Landschaftsbild):

Biotoptyp-Nr.: 45.40c: Streuobstbestand auf mittel- bis hochwertigem
Standort (33.43) (ca. 180 WP/Baum)

Biotoptyp-Nr.: 33.43: Magerwiese mittlerer Standorte (15 WP/m?3).

Beschreibung der Pflanzung hochstdammiger Obstbdume in regelmaligem Abstand von ca. 8m
MalRnahme: inkl. Befestigung und Stammschutz (10 Stk.).

Ansaat einer krauterreichen Wiese im Bereich der Obstbaume.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.




MARNAHME SOW 7 SEITE 2:

Umfang und Bewertung der MalRnahme:

Schutzgut Boden

Schonung des Bodens aufgrund Verringerung von Erosion, Verschlammung und
Verdichtung sowie Einstellung der Dingung und Einstellung der Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln. Durch die Nutzungsextensivierung kénnen 0,75
Wertstufen gewonnen werden, sind die Boden erosionsgefahrdet, 1 Wertstufe.

1892 m2x 0,75 BWE = 1419 BWE (=1419 OP)

Schutzgut Wasser

Keine Auf- oder Abwertung

Schutzgut Klima/Luft

Keine Auf- oder Abwertung

Biotope und Lebens-
gemeinschaften:

Alt:  Acker: 1892 m? x 4 WP/m? = 7 568 WP.
Neu: Magerwiese mittlerer Standorte: 1892 m? x 15 WP/m? = 28 380 WP
Zzgl. 10 Obstbdaume zu je 180 WP = 1 800 WP

Bilanz: 28 380 WP +1 800 WP — 7 568 WP = 22 612 WP

Landschaftsbild:

Durch die MaRnahme wird eine Aufwertung des Landschaftsbildes erreicht

Okopunkte gesamt:

24031 0P




Gemeinde WIERNSHEIM im ENZKREIS
Bebauungsplan Gewerbegebiet
»1. Anderung Waldwiesen*

Stand: Entwurf i.d.F.v. 06.03.2018
Begrindung:

1. Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung

Die Satzung des Bebauungsplans ,Waldwiesen® wurde am 15.11.2017 im Gemeinderat
der Gemeinde Wiernsheim beraten und beschlossen.
Verodffentlichung im Amtsblatt Nr. 47/2017 der Gemeinde Wiernsheim am 24.11.2017.

Das Ar]_derungsgebiet entspricht dem des bestehenden Bebauungsplans ,Waldwiesen®.
Die 1. Anderung soll gemaR § 13a Abs. 4 BauGB durchgefihrt werden. Von einer
Durchfiihrung einer erneuten Umweltprifung kann abgesehen werden, da diese bereits
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Waldwiesen® durchgefihrt wurde.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiernsheim beschloss am 14.02.2018 in 6ffentlicher
Sitzung, den Bebauungsplan "Waldwiesen" (Ortsteil Wiernsheim) in der Ausfertigung
vom 18.11.2017 geméaB § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB zu
andern und den Bebauungsplan ,1. Anderung Waldwiesen* als Satzung aufzustellen.
Dieser Aufstellungsbeschluss wurde nach § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch im Amtsblatt
der Gemeinde Wiernsheim Nr. 9/2018 vom 02.03.2018 veroffentlicht.

Bei den Beratungen des Gemeinderats zur Aufstellung des Bebauungsplans

~Waldwiesen® wurde davon ausgegangen, dass im Uberplanten Gebiet bis zu drei

Firmen angesiedelt werden.

Heutiger Stand ist, dass verschiedene Anfragen darauf abzielen, das komplette Gebiet
ausschlieBlich fur eine Firma vorzuhalten. Winschenswert ist die Ansiedlung von Firmen, die
auf dem Gebiet Produktion, Lagerhaltung, Verwaltung u.a. umsetzen.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplans wurden weitere Details fir eine
verbesserte Nutzbarkeit in Teilbereichen des Plangebiets ausgearbeitet. Aufgrund dieser
weiteren Detaillierung bedarf es einzelner Anderungen bzw. Prazisierungen der bisherigen
Festsetzungen.

Bei der Uberbauung des Gelandes, besonders durch eine Firma, kénnen die
Gebaudelangen, die in der ersten Satzung auf 70 m Lange beschrankt waren, flir eine
wirtschaftliche Nutzung und eine effektivere Bebauung hinderlich sein. Daher sollen im
Geltungsbereich langere und in der Flache begrenzte hohere Gebaude erlaubt werden. Aus
architektonischen und wirtschaftlichen Griinden kann die Gebaudehdhe auf einer Teil-
Grundflache von max. 1.000 gm die Gebaudehdhe auf max. 20 m Uber der Bezugshdhe
betragen.

Um die dadurch entstehenden Fassaden und Gebaudevolumen architektonisch und
gestalterisch zu gliedern und in Landschaft vertraglich einzubetten, wurden entsprechende
Vorgaben in den textlichen Teil zum Bebauungsplan aufgenommen.

Weiterhin soll das Ziel der Bebauung ein 6kologischer und damit ein pfleglicher Umgang der
vorhandenen Ressourcen sein. Daher wurde z.B. eine Dachbegriinung in den Textteil
aufgenommen. Sollte es aufgrund von technischen oder nutzungsspezifischen Griinden nicht
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maglich sein, die Dachflachen extensiv zu begrinen, kann eine Kompensation durch ein
nachhaltiges Energiekonzept erfolgen.

Die nun beabsichtigte 1. Anderung des Bebauungsplans beinhaltet somit geringfiigigen
Anderungen und soll als Verfahren nach § 13a Abs. 4 BauGB durchgeflhrt werden. Dies ist
mdglich, da durch die beabsichtigten Anderungen die Grundziige der Planung nicht berthrt
werden.

2. Gegenstand der Bebauungsplananderung

Gegenstand der 1. Anderung zum Bebauungsplan ist die Anpassung des Bebauungsplans "
Waldwiesen" in der Ausfertigung vom 18.11.2017 in Bezug auf:

- Gebéaudelangen

-  Gebaudehdhen

- Fassadengestaltung

- Regelung der technischen Aufbauten

- Zweite Zufahrtsmdglichkeit im Nordosten des Geltungsbereichs
- Lage der Flachen fir Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

3. Ziele der Bebauungsplananderung

Mit der Bebauungsplananderung soll eine individuellere Nutzbarkeit der Bauflachen mdéglich
werden. Dadurch kénnen individuelle Anforderungen der Eigentiimer und Nutzer bereits im
Rahmen der Bauantragsstellung geklart werden.

Insgesamt soll eine der gewerblichen Nutzung angemessene Fortentwicklung von
Festsetzungen im Rahmen der Beibehaltung der Grundztige der Planung méglich werden.

Durch die Anderung der zulassigen Gebaudehdhe wird eine der Topografie entsprechende
Anpassung vorgenommen. Bei der Bebauung durch eine Firma kann es notwendig werden,
die verschieden Arbeitsablaufe (wie z.B. Anlieferung, Produktion und Auslieferung) auf einer
Ebene zu blindeln. Durch die in der 1. Anderung vorgenommene Héhenentwicklung der
Gebaude ist es z.B. méglich die Blros der Verwaltung auf diese Ebene aufzustocken.

Mit der Aufhebung der Begrenzung der maximal zulassigen GrdBe und der damit
einhergehenden Vorgaben zur Fassadengestaltung wird die Vertraglichkeit und
Angemessenheit der Gebdude sichergestellt.

Der Widerspruch bei der Héhenangabe flr technische Aufbauten zwischen textlicher
Festsetzung und den 6értlichen Bauvorschriften beim Bebauungsplan ,Waldwiesen® wird
behoben und einheitlich auf 3,5 m festgelegt.

Flr eine bessere Zuganglichkeit und ErschlieBung des norddstlich gelegenen Baufelds und
einer moglichen Feuerwehrzufahrt wurde die Mdglichkeit einer weiteren Zufahrt zur L 1134
geschaffen.

Um die Befahrbarkeit des Wendehammers im Geltungsbereich zu verbessern, wurde die
Flache fur Versorgungsanlagen an den Rand der Fahrbahn verlegt.
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4. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan,
Abwagung zu beriicksichtigender Belange

Mit dieser 1. Anderung des Bebauungsplans werden weder Belange der Raumordnung, der
Landes- und Regionalplanung sowie der Flachennutzungsplanung noch weitergehende
Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Bodendenkmalpflege berihrt.

5. Verfahren nach § 13a Abs. 4 Baugesetzbuch (Anderung und Ergénzung
eines Bebauungsplans)

Nachdem die 1. Bebauungsplan-Anderung die Grundziige der Planung des Bebauungsplans
~Waldwiesen® nicht berGhrt, kann das Verfahren nach § 13a Abs. 4 BauGB angewendet
werden. Da die Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB erflllt sind, wird das Verfahren
ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgeflhrt.

Die 1. Bebauungsplan-Anderung beinhaltet geringfiigige Anderungen der iberbaubaren
Grundstlicksflache, eine im Einzelfall gednderte Festsetzung der Gebaudehdhe und die
allgemeine Zulassigkeit von langeren Gebaudekdrpern.

Nach den Vorschriften des Verfahrens geméaf § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB wird die
Beteiligung der Offentlichkeit in Form der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt.

Geéndert: lllingen, den 06.03.2018

Ing.-Biro Repple
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