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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “ORTSKERN I, WERNZMUHLE, ANDERUNG T*
GEMEINOE GRPOLZHEIM

1.)Es wird auf die Begriundung zum B-Plan vom 10.03.1983 verwiesen.
Diese Begrindung behdlt Ihre Giltigkeit fir die Gebiete
"A,C,D,E" bei.

2.)Die folgende Begrindung zur “Anderung I" bezieht sich ausschliess-
lich auf das Gebiet “B" ehemalige Wernzmihle.

3.)Der Bebauungsplan "Ortskern I,Werzmihle" sah eine Erhaltung. der
historischen Bausubstanz sowie der stddtebaulichen Situation der
Wernzmihle vor.Die Wernzmihle wurde ebenfalls zwecks Erhaltung
unter Denkmalschutz gestellt.
Zwischenzeitlich verfiel die ehemalige Wernzmihle vollstandig und
wurde bereits vor einigen Jahren teilabgerissen.Soemit ist unter
wirtschaftlichen Aspekten ein Wiederaufbau, Erhaltung und Umnutz-
ung der historischen Gebdude nicht mehr méglich.Der Denkmalschutz
wurde aufgehoben. '

4.)Die "Anderung I" wird erforderlich um dem Gel#inde der ehemaligen(,
Wernzmihle eine neue Nutzung zu ermdglichen. : ’ :
Der B-Plan Entwurf sieht eine Wohnbebauung mit Einzel-und Doppel-
hdusern vor,die in freistehender Form um einen Innenhof gruppiert
sind.Durch diese Anordnung wird ein Bezug zur umgebenden Haus-
Hof Bauweise der historischen Bebauung hergestellt.Die Bebauung -
lehnt sich in HOohenentwicklung und Kubatur an die Nachbarbebauung
an.

5.)Die Zuwegung zum Gebiet “B" wird nunmehr Uber die Kirchgasse
erfolgen.Dies erweist sich als sinnvoll um die Verkehrsfihrung
der Wohnanlieger und die Benutzer des Birgerhauses zu trennen und
« sich Uberschneidende Beldstigungen zu vermeiden. C

6.)Durch die "Anderung I" des B-Planes wird eine direkte Zufahrts-
moglichkeit zum Birgerhaus ermdéglicht.Die Erweiterung ‘der &6ffent-
lichen Flache des Birgerhauses ermdglicht nunmehr die Vergrésser-
ung des Hofbereiches,hierdurch werden die Nutzungsmoglichkeiten
for Veranstaltungen,Parkfldchen etc. erheblich verbessert.

7.)Durch die Anderung des B-Planes werden die zuldssigen Ver- _
siegelungsflidchen des bestehenden B-Planes verringert,insofern (
ist keine erneute Bilanzierung des Eingriffes notwendig. '

8.)Durch den Anderungsplan werden keine neuen Erschliessungsmass-
nahmen erforderlich. T

9.)Erhaltungsgebote
Die das Gebiet “B“ umgrenzenden vurhandenen Sandsteinwinde
(speziell auch die Wdnde zur Isenach)sind zu erhalten und wo er-
forderlich zu sanieren.Entlang der neuen Grenze zum BUrgerhaus
sind die Sandsteinwdnde wieder herzustellen.

avfgestellt:
Holoch&Partner im September 1999



Begprundung zum Bebauvunpgsplan "VWernzmdahle"
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Erfordernis der Planauflstellung

‘Der im Geltungsberecich des Planes crfafite Teil des Ortskernes

von Erpolzheim umfafit ecinen Teil des historisch gewachsenen
Ortskernes; hier sind wichtige bauliche Anlagen vorhanden,

“die im Zusammenhang mit anderen ‘baulichen Anlagen das

Ortsbild prdgen, sowic teilweise von stiddtebaulicher und
geschichtlicher Bedeutung sind. Ihre Erhaltung ist deshalb
von allgemeinem Interessc. Zum anderen sind anderec Bereiche
baulich neu zu ordnen. Als Grundlage fir diese Neuordnung
dient dieser Bebauungsplan. -

Der Bebauungsplan  ist aus dem Fléiclmnﬁulz-ungsplan cnl-
wickelt. :

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Die Bdume cntlang der Isenach sind mit Rechtsverordnung
AZ. 362-18/7a "Geschiitzter Landschaftsbestandteil™.

Bestand

Der  Bestand  stellt  sich  als Winzergehditbebauung: “entlang
der HauptstraBe dar. Die  anschlicBenden Hausgdarten  sind
jeweils zur  Isenach’ hin - gerichlel. Nach Siuden Gber Isenach
schliefit direkl keine Bebauung .an, mit Ausnahme des Sport-
heimes. Die Wernzmihle liegt direkt an der Isenach und bil-
det mil  scinen baulichen  Anlagen  cinen vierseitigen  Block.
der zur lHauptstraBe gedffnet ist. '

Bauliche Nutzung

Dic im Bebauungsplan. mit 'A', 'C’' und 'D' Dbezcichneten
Gebicte sind- entsprechend dem Bestand als ‘Dorfgebict ausge-
wiesen.

Die Bereiche 'B' und 'E'- sind als Mischgebiet ausgewicsen,
da sic langfristig ncuen Nutzungen zugefahrt werden sollen,
und das Wohaen nur noch zweitrangig hier ausgewicsen ist.

Hiecrzu ist es erforderlich, die zuldssigen © Hochstwerte for
dic Grundilichenzahl sowic die Geschoffldchenzahl zu dGber-
schreiten. Diese Uberschreitungen sind gemdB § 17 Abs. 9.
BauNVO zuldssig.

Grinde dic dies vechlfertigen, licgen in der Nulzunpsmopglich=
kit ‘der vorhandenent baulichen Anlage der Woernzmuhle boe-
prandet. Die vorhandene Anlage UABU bei reduzicrtem privaten
Grundstuck crne Nulzuag zu, die Gber dern zuldssigen Waorten
des 9 17 BauNVO  licoren. Da cine izrhalturre und Nulzung dor
Vermamuah e AangoestredDl wacd . sy e !jl'h()lu,lnl" e GRVZ auf
05 and der GEZ aai 10 criorderloch .



Der’ Bercich 'E' soll culciullig versticl( deor Versorgung  des
Ortes dicnen,. hier sollen  Geschiéf Le mi Wohnungen errichtet
woerden.  Da die Grundsticksflidche sohr Iclern far dic Qorgc—
schene  Nutzung  und  bauliche Gnstal[ung' ist, wird dic Er-
hohung der GRZ auf 0,7 sowic der GFZ auf .4 crforderlich.

Zum Ausgleich der Erhéhuné“der.bichm sind dic ncuen Teile
der Mihlstrafle als befahrbarc Wohnwege auszubauen.

Kosten

Die zu erwartenden Kosten kénnen nur, bezliiglich der Strafien-—
baumafnahmen Mihlstrafe neuer Teil, geschdtzt werden. Die
Kosten fiir den Grunderwerb ‘in Teilbereichen kénnen nicht
geschatzt werden.

‘Strafienausbau Mihlstrafie neuer Teil ca. 1704m0,60 DM
Erhaltungsgebote

Zum Schutz der historischen baulichen Anlagen werden im
Bebauungsplan Erk-ltungsgebote festgesetzt, soweit sie nicht
gemeindeeigene Grundstiicke und Gebaude betreffen, wird dies
im Falle der Wernzmihle auch von seiten der Denkmalpflege-
behérde unterstiitzt. Die  Wernzmiihle wurde unter - Schutz ge-
stellt.

Erpolzheim, den 10. Marz 1983

(Beck)
Ortsblirgermeister

Bestatigung:
Die Begriindung zum Bebauungsplan "Ortskern I', Anderung I hat zusammen

mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gem. § 3 Abs..2 u. 3
BauGB vom 26.11.99 bis 30.12.99 und 18.02.00 bis 03.03.00 offentlich

ausgelegen.
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