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Textteil zum Bebauungsplan ,Hinter dem Rathaus*”
Gemeinde Wiernsheim, Enzkreis

1.0
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Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauBGi. V. m. der BauNVO)

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§1 und 4a BauNVO)

WB = Besonderes Wohngebiet

Ausgeschlossen werden Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen von kirchlichen
und sportlichen Zwecken.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. der BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

> s. Planzeichnung (bei Ermittiung der GRZ werden gemaR § 21a Abs. 4.1
BauNVO unterirdische, d.h. erdiiberdeckte Garagen und Nebenraume nicht

angerechnet).

Zahl der Vollgeschosse
(§§ 16 und 20 BauNVO)

» s. Planzeichnung

Gebdudehdhe

> s. Planzeichnung (die max. zuldssige Gebaudehohe errechnet sich bezogen
auf die Bezugshdhe des jeweiligen Gebaudes). Von dieser kann +/- 50 cm

abgewichen werden.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der BauNVO)

o = offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)



1.4

1.5

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bzw. Baulinien
gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO definiert (s. Planzeichnung)

Flachen fiir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen oder der hierfiir besonders gekennzeichneten Flachen zulassig.
Tiefgaragen miissen eine Erdiiberdeckung von mind. 30 cm haben.

2.0  Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

21

2.2

2.3
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Dachform- und Gestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

» S. Planzeichnung

Auf Flachdachern sind Solarkollektoren grundsatzlich zulassig. Sie miissen zum
Dachrand einen Abstand haben, der mindestens lhrer Konstruktionshéhe
entspricht. Flachen ohne Kollektoren sind extensiv zu begriinen.

Stellplétze und Garagen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 37 Abs. 1 LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die folgende Stellplatzverpflichtung:

Fir Wohnungen 1 Stpl. / WE
Fir Seniorenwohnungen mit Betreuung 0,5 Stpl. / WE

Anforderungen an die Gestaltung des Grundstiicks
((§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBOi. V. m. § 11 LBO)

Als Einfriedungen sind Hecken, Holz- und Metallzaune zulassig. Entlang der
offentlichen Straken und Wege betréagt die zulassige Gesamthéhe der Ein-
friedung max. 120 cm. Mit Einfriedungen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein
Abstand von 50 cm einzuhalten, wenn kein Gehweg oder Sicherheits-streifen
vorhanden ist. Befestigte Flachen in privaten und 6ffentlichen Bereichen sind mit
wasserdurchlassigen Pflastersteinen herzustellen.



2.4  Griinanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die nicht bebaubaren Garten- und Freiflachen sind als Griinflachen anzulegen
und mittels standortgerechten, heimischen Strauchpflanzungen gértnerisch zu
begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Fiir Neupflanzungen sind
gebietsheimische Pflanzenwaren zu verwenden. Die Anpflanzungen miissen
unmittelbar im Anschluss an die bauliche Nutzung der Grundstiicke erfolgen.
Stitzmauer innerhalb des Geléndes miissen aus Natursteinen hergestellt
werden. Gabionen sind nicht zulassig.

2.5  Garten- und Geratehiitten, Fahrradgaragen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Garten- bzw. Geréatehiitten sind im Bereich der Grundstiicksgrenzen bzw. zu
offentlichen Flachen hin durch eine Hecke einzugriinen. Garten- bzw.
Geratehtten sind bis zu einer Grundflache von max. 6 m? und einer Hohe von

max. 2,50 m zuldssig. Fahrradgaragen sind zulassig.

2.6  Abschirmung beweglicher Abfallbehalter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Auf den Grundstiicken sind Standplatze fiir Abfallbehalter nachzuweisen. Sie sind
durch geeignete Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche Mafnahmen gegen
Einsicht von der &ffentlichen StraRe abzuschirmen.

2.7  Abstellplatze fiir Fahrrader
(§ 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO)

Auf den Baugrundstiicken sind Abstellplétze fiir Fahrrader in ausreichender
Anzahl und geeigneter Beschaffenheit herzustellen.

Fiir betreute Seniorenwohnungen sind 2 Stellplétze / WE nachzuweisen.

2.8  AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage
zulassig.
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2.9

2.10

Werbeanlagen / Gebdudebenennung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer maximalen Gréfe von
1 m? zuléssig. Gebaudebenennungen sind maRstablich vertretbar zulassig. Sie
missen sich farblich und gestalterisch der Umgebung anpassen.

AuRBenbeleuchtung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Bei der AuBenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Lampen mit niedrigem
Blau- und Ultraviolettanteil im Strahlungsspektrum zulassig. Des Weiteren sollen
nur abgeschirmte Leuchten und Lampen mit geschlossenem Gehause sowie eine
bedarfsorientierte Beleuchtung verwendet werden.

3.0 Hinweise

3.1

3.2

3.3

Denkmalschutz / Bodenfunde

Es wird auf die §§ 20 und 27 DSchG hingewiesen. Sollten bei der Durchfiihrung
der BaumaRnahme arch&ologische Funde bzw. Befunde entdeckt werden, sind
nach § 20 DSchG das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Gemeinde
Wiernsheim umgehend zu benachrichtigen. Solcherart Funde bzw. Befunde sind
bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Landesamt mit einer Verkiirzung der Frist

einverstanden ist.
Regelungen zum Schutz des Bodens

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), inshesondere der §§ 4 und 7 wird
hingewiesen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlastenvorkommen bekannt.

Aufgestellt, Kornwestheim, 14. Februar 2018
Architekturbiiro Alfred Raible

Seite 4



Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
"Hinter dem Rathaus"
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Hinter dem Rathaus*
Gemeinde Wiernsheim, Enzkreis

1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet ,Hinter dem Rathaus* befindet sich im Zentrum der Gemeinde
Wiernsheim.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Innerhalb
des Geltungsbereichs wird eine Flache von insgesamt weniger als 20.000 m? versiegelt. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5.962 m?

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Norden:  durch die Landesstrafle 1135 ,Marktplatz“ mit dem Rathaus

Im Osten:  durch den Verbindungsweg von der ,Schweizerstrale® zu der Strake ,Hinter den
Garten“

Im Stiden :  durch die StraBe ,Hinter den Garten“ und angrenzende Bestandsbauten

Im Westen:  durch die ,Hindenburgstrale“ und das ,Alte Schulhaus*

2. Planungsanlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Die
erforderlichen Voraussetzungen hierfiir sind erfiillt, da das Gebiet weniger als 20.000 m?
Grundflache aufweist und es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und
Nachverdichtung handelt.

In der Gemeinde Wiernsheim besteht eine groRe Nachfrage nach Pflegeplatzen und
Wohnungen fiir Senioren mit Betreuung, sowohl von innerhalb als auch auRerhalb der
Gemeinde. Zur Deckung dieses Bedarfs stellt die Gemeinde Wiernsheim Bauflachen direkt im
Ortszentrum zur Verfligung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, das Gebaude in diesem zentralen Bereich, direkt
angrenzend an die vorhandenen Laden, Banken, der Kirche und dem Rathaus zu erstellen. Im
Baukorper an der Hindenburgstrale wird ergénzend eine Arztpraxis untergebracht. Alle
derartigen Einrichtungen sind barrierefrei fiir die Bewohner erreichbar. Sie kdnnen aktiv am
Gemeindeleben teilnehmen.

Die Erschliefung des Objekts erfolgt von der Landesstrafe L 1135 (iber die Stichstrake
.Marktplatz* zur Tiefgarage sowie die ,Kronengasse* zum Haupteingang und die
,Hindenburgstralle” zum Eingang betreutes Seniorenwohnen und der Arztpraxis.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Bauobjekt widerspricht nicht den Zielen und Zwecken des Flachennutzungsplans.
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4. Baulicher Bestand

Der durch den Bebauungsplan beriihrte, baulich angrenzende Bestand ist gekennzeichnet
sowohl durch historische Geb&ude als auch NeubaumaRnahmen aus den 1990iger Jahren.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird, entsprechend dem Entwicklungsziel des Wohnens, in der Gesamthetit als

Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt.

Von den gemaR § 4a Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden Laden, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, der Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlage von kirchlichen und sportlichen Zwecken, ausgeschlossen.

Die Baukérper werden abgegrenzt durch Baulinien und Baugrenzen.
Im Bebauungsplan wird eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen, die geplante

Grundflachenzahl liegt bei 0,6.
Damit sind Art und MaR der baulichen Nutzung der Umgebung angepasst. Die Gebéudehshe
wird festgelegt, bezogen auf die im Plan angegebene Referenzhéhe. Eine Abweichung von +/-

50 cm wird zugelassen.
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Durch die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen soll der MaRstab der benachbarten
Bebauung aufgenommen werden, so dass ein harmonisches Einfiigen der Neubau- mafnahme

gewahrleistet werden kann.
Die festgesetzte offene Bauweise leitet sich aus der vorhandenen Umgebungsbebauung ab.

Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Vorschriften im Rahmen der értlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan erlassen werden, tragen zu einer ordentlichen Gestaltung
der baulichen Anlagen bei.

Des Weiteren werden értliche Bauvorschriften zu AuRenantennen, Garten- und Gerate-hiitten,
Stiitzmauern, Einfriedungen und Standplatzen fiir Abfallbehélter, sowie Leuchten getroffen.
Diese beachten insbesondere die Aspekte einer positiven Einbindung der NeubaumaRnahme
unter Berticksichtigung stadtebaulicher, landschaftlicher und nachbarschaftlicher Belange.
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Vorschriften zum Umweltschutz

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind
gesetzlich keine naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen gefordert. Durch die
Bebauungsplanaufstellung ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen bez(iglich der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes im Sinne der

§§ 13 und 14 Abs. 1 BNatSchG bzw. §1a BauGB.
Aus Griinden des Natur- und Umweltschutzes, insbesondere zur Verbesserung des Kleinklimas,

werden u.a. folgende Vorgaben im Bebauungsplan geregelt:
- Bepflanzung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen

- Extensive Begriinung von Flachd&chern
- Private und &ffentliche oberirdische Stellplatze, Zufahrten, Terrassen private Ful- und

Zuwege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen.
- Bei der AuRenbeleuchtung sind nur Insektenfreundliche Lampen zulassig.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird (iber die Straken ,Marktplatz*, ,Kronengasse* und ,Hindenburgstrafte”
erschlossen und ist somit gut an das iiberregionale StraRennetz angebunden.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Gebiet ist vollstandig mit Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen.
Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Bodenordnung

Alle Grundstlicke befinden sich in gemeindeeigenem Besitz. Es sind keine bodenordnerische
Malnahmen erforderlich.

Aufgestellt, Kornwestheim, 14. Februar 2018
Architekturbiiro Alfred Raible
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