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, Vorhaben und ErschlieBungsplan
C Auf der Schanz
(§ 7 BauGB- MafinahmenG) 22.06.1998

Textteil

1. Allgemeines

1.1 Rechtsgrundlagen
Es gelien:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. |, 5.2141)

- MaRknahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB- MaBnahmenG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. |, S. 622)

- Baunutzungsverordnung (BauNVvQ)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, $.456)

- Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBIl. S.617)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S.58)
, 1.2 Teile des Planes
- Planteil M 1:500
- Textteil
- - Begriindung -
In Ergdnzung zum Lageplan M 1:500 wird folgendes festgesetzt:

2.0 Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVvQ)

2.1 Art der baulichen Nutzung
{§9 (1) BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO}

- Die Ausnahmen im Sinne des §4 (3) Nr.1 (Betriebe des Beherbungs- -
gewerbes), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltung) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO
sind gemak §1 (68) 1 BauNVO nicht zuldssig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anjagen
(§ 9 (1) 1 und (2) BauGB, §§ 16-21a BauNVQ)
(stehe Einschriebe im zeichnerischen Teil)
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Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche, der Grundfliche baulicher Anlagen,
der maximalen Traufthohe (TH) und der maximalen Firsthéhe (FH).

Die Uberbaubare Grundstiicksfidche wird durch Baugrenzen festgelegt.

Grundfléche der baulichen Anlagen - siehe Eintrag im zeichnerischen Teil.
Die zuldssige Grundflache darf durch die in § 19 (4) BauNVO aufgefuhrten

. Anlagen um-bis 2y 50% uberschntten werden.

223
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2.4

Traufhéhe (TH)

Schnittpunkt Aussenwand- Ok. Dachhaut

- bergseits vom Wohnweg:
talseits max. 9,00 m Giber OK. Wohnweg bei einem
Mindestabstand von 5,50 m zur Strassenbegrenzungslinie,
ansonsten max. 6,80 m iiber OK. Wohnweg
bergseits max. 9,50 m iiber OK. Wohnweg

- talseits vom Wohnweg:
bergseits max. 6,80 m iiber OK. Wohnweg
talseits max. 6,80 m iiber OK. Wohnweg

Firsthéhe (FH)

Oberkante Firstziegel

- bergseits vom Wohnweg:
max. 13,50 m tber OK. Wohnweg bei einem Gebdudeabstand von
mindestens 5,50 m zur Wohnwegbegrenzungslinie,
ansonsten max. 12,00 m iiber OK. Wohnweg

- talseits vom Wohnweq: =

- max. 11.80 m {iber Ok. Wohnweg

- Bezugspunkt fiir die Hohen ist jeweils die Ok. Mitte des Wohnweges

gemessen in der Mme elner Relhenhauszene :

Stelipltze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zulassig.
Stellpldtze und Uberdachte Stellplitze (Stellplitze mit Schutzdach ohne seitliche
Umschliessung durch Wénde, Tore u.4.) sind auch innerhatb der im Plan als
"ST" festgesetzten Flichen zuldssig.

: .'Neb_enaniagen ;

Nebenanlagen bis max. 15 m3 .Bruttorauminhalt sind nur innérhalb der fir
Nebenanlagen festgesetzten Fldchen zuléssig, jedoch nur eine Nebenanlage
pro Grundstiick. Die bebauten Ffachen der Nebenaniagen bleiben bei der
Enmttlung der zulasmgen Grundflache unberuckswhhgt

Ortliche Bauvorschriften
(5 9 (4) BauGB und § 74 LBO)

3.1

Dachform und Dachneigung
(§74 (1) 1LBO)

Zulassige Dachneigung max. 44 Grad.
Bei einer Reihenhauszeile sind die Gebaude mit der g[etchen Dachform )
und Dachnelgung Zu errichten. - : : : :
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Stellplétze

Offene Stellplétze im Vorgartenbereich sind wasserdurchlas&g (z.B.

- Rasengittersteine, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen 0.4.) herzusteﬂen
Die Dicher iiberdachter Stellplitze sind zu begriinen. -

- Anpflanzen von Baumen

Pro Reihenhauszeile sind im Vorgartenbereich mindestens 3 heimische Laub-
baume anzupflanzen und zu unterhalten.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
74 (1H)3LBO

In den Hausgérten ist eine standortgerechte, heimische Vegetation
anzusiedeln.

Einfriedungen

Einfriedungen durfen eine maximate Hohe von 1,50m {iber Gelénde nicht iiber-
schreiten.

Wiesloch, 22 06.1998 _
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Vorhaben- und Erschliessungsplan
Auf der Schanz
(§ 7 BauGB- MaRnahmenG) 22.06.1998

Vorhabentriager: Stadtische Wohnungsbaugeselischaft
Wiesloch m.b.H.
Hdllgasse 1

69168 Wiesloch

Begriindung gemas § 7, Abs. 1 BauGB- MaRnahmenG. und
gemaR § 9 (8) BauGB

Fassung fiir die Biirgerbeteiligung und die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange (TOB)

1. Planungsanlass

Mit der Aufstellung des Vorhaben und Erschliessungsplanes "Auf der Schanz" sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das Plangebiet fiir Wohnbauzwecke zu
nutzen.

~ Aufgrund der Lage des Gelandes in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Schul-, Sport- und Frei-
zeitanlagen im Osten, sowie der angrenzenden Wohnbebauung im Siiden eignen sich die Grund-
stiicke hervorragend dafiir, Wohnungsbau fiir junge Familien zu realisieren,

In der Stadt Wiesloch besteht ein dringender Bedarf an kostengiinstigen Einfamilienh&usem fir
-junge Familien. Das Vorhaben wurde in das Reihenhausprogramm des Landes Baden- Wiirttem-
berg aufgenommen, die Nachfrage nach den Hausem gestaltet sach sehr rege.
. Die Matnahme soll 1998 weitestgehend abgerechnet werden.
Deshalb soll der Bereich "Auf der Schanz" mdglichst rasch einer Bebauung zugefiihrt werden.

2. Vorbereitende, verbindliche Bauleitplanung ( O&S Lsﬁderﬁ a er\%m\ nu,l\t oudn ‘SC"\'ﬁlaquN
Erfordernis der Planaufstellung Chodx b wstoch G A jbh [ RLTETN &)
Friede
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wiesloch, genehmigt durch das Regierungs- dc
prasidium Karlsruhe mit Erlall vom 09.04.1981 (Nr. 13-24 /0025/ 26) ist das Plangebiet als Sonder-
fliche (geplantes Kreiskrankenhaus) dargestelit.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "An der dicken
Eiche, Auf der Schanz, Dammel", aus dem Jahre 1971.
Das Plangebiet ist als Flache fiir den Gemeinbedarf / Krankenhausflache festgesetzt. Die vor-
gesehene Nutzung zu Wohnzwecken ist derzeit planungsrechtlich nicht zuldssig, daher hat
der Vorhabentréger am 07.01.97 den Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens fiir einen
VEP gestelit. Der Gemeinderatsbeschlu® iiber die Einleitung des Verfahrens erfolgte am 23.07.97.
Da sich der FNP derzeit in der Fortschreibung befindet, kdnnen die Darstellungen in diesem Be-
reich den planungsrechtlichen Festsetzungen im laufenden Veérfahren angepasst werden.
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. EinfUugung in die kiinftige stidtebauliche Entwicklung

Das Gebiet bildet den nérdiichen AbschluB® einer grofiflachigen Wohnbebauung und wird seiner-
seits ndrdlich von einem linearen Heckenstreifen begrenzt. Jenseits des Heckenstreifen wird eine
Bebauung mit Biiro- und Dlenstle:stungsnutzung entstehen,

Damit steht die Nutzung des Geldndes mit Wohnbebauung im Einklang mit den Zielen der
Stadtentwicklung von Wiesloch,.

. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Varhaben und Erschliessungsplanes umfalit eine Flache von

ca. 0,78 ha. Er wird begrenzt im Siiden durch die Gerbersruhstrasse, im Westen von einem ehe-
maligen Landwirtschaftiichen Betrieb und der Alten Heerstrasse, im Norden von einem ca.10m
breiten Heckenstreifen und im Osten von einer Busstrasse des angrenzenden Schulgelédndes.
Folgende Flurstiicke liegen im rdumlichen Geltungshereich:

Flst. Nr.: 3175, 3174 , 3173 , 3172, 3171, 3170,

. Stadtebaulicher Bestand, Lage

Das Plangebiet ist ca. 0,78 ha. groB. Es liegt am nord- westlichen Stadtrand von Wiesloch, die
Entfemung zur Stadtmitte betrigt ca.1,5 km.

Es handelt sich um einen Westhang, der von 139 m iiNN auf 128 m {iINN abfilit. Die durch-
schnittliche Neigung des Geléndes betrigt ca. 4,5%.

Die Grundstiicke im Planbereich werden bisher landwirtschaftlich als Wiese genutzt.
Eine Bebauung besteht nicht.

AuBerhalb des Plangebietes bestehen folgende Nutzungen:

Im Siiden verlauft entlang der Gerbersruhstrasse ein Fu- und Radweg, der vor allem dem
Schiilerverkehr dient. Die Gerbersrustrasse ist eine innerdrtliche Sammelstrasse,
die bis ins Stadtzentrum zur Heidelberger Strasse in West- Ostrichtung verléuft.
Sildiich der Gerbersruhstrasse grenzt ein mit Ein- und Mehrfamilienhausern
bebautes Wohngeblet an.

Im Westen liegt ZWIschen der Aiten Heerstrasse und dem Plangebiet ein ehemallger Land-
wirtschaftlicher Betrieb.

Im Norden verlduft senkrecht zum Hang ein ca. 10 m breiter Heckenstreifen.

Im Osten grenzt das Plangebiet an eine Busstrasse. Diese Busstrasse begrenzt ein groB-
flachiges Schul- Sport- und Freizeitgelénde.

- 6. Stidtebauliche Planung

8.1 Erschliessungskonzept

Die Erschiiessung erfolgt itber 4 hangparallele Wohnwege, die an die Gerbers-
tuhstrasse angebunden werden. Die H6henlage der Wohnwege wird durch dle vor-
- handene Anschlusshéhe an der Gerbersruhstrasse bestimmt.

Die zweibiindigen Wohnwege werden als beruhigte Mischverkehrsflichen aus-

gebildet.
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Die notwendigen Stellplétze sollen jeweils auf den Grundstiicken hergestelit wer-
den. .

6.2 Bauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht 8 hangparallele Reihenhauszeilen entlang der
2weiblindigen Wohnwege vor.

Die Stellung der Baukorper 136t eine zusammenhéngende und mit dem an-
grenzenden Heckenstreifen verneizte Durchgriinung der Gartenbereiche zu.

Die Gebidudehthen werden durch festgesetzte maximale Trauf- und Firsthéhen,
bezogen auf die Hihenlage der Mitie des Wohnweges in der Mitte einer Reihen-
hauszeile, in threr Hohenentwickiung beschrankt, um bei der gegebenen Dichte
der Bebauung eine ausreichende Besonnung zu gewéhrleisten.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes wird verzichtet. Die beruhigten
Wohnwege bieten den kleineren Kindem ausreichend Platz zum Spielen.
Fiir die groReren Kinder gibt es interessante Gebiete zum Spielen in der
unmittelbar angrenzenden freien Landschaft.

7. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Algemeines Wohngebiet gemif § 4 BauNVO ausgewiesen.
wobei die Ausnahmen nach § 4 (§) Ziffer 1- Betriehe des Beherbergungsgewerbes-,
Ziffer 3- Anlagen fiir Verwaltung - und Ziffer 5- Tankstellen- BauNVO nicht zugelassen sind.

Aufgrund der Lage und der geplanten Baustruktur wiirden sich diese Nutzungen mit der
Eigenart der angrenzenden und der geplanten Bebauung nicht vertragen. Das Gebiet soll
weitgehend der Wohnnutzung dienen.

8. MaB der baulichen Nutzung

Mit Orientierung an der stidtebaulichen Konzeption wird das Mag der baulichen Nutzung

durch die Festlegung der Giberbaubaren Grundstiicksflichen, der maximalen Grundfliche und der
maximalen Trauf- und Firsthhen definiert.

Uber eine gesamte Reihenhauszeile wird eine maximale Grundfldchenzahl von 0,4 gemaR §17
BauNVO nicht iiberschritten. Der weitgehende Anspruch der Kosten- und Flachenmlmmlerung
bedingt ein sehr hohes MaR an notwendiger Verdichtung.

Auf die Festsetzung der Geschosszahl wird verzichtet, da durch die auf die Wohnwege bezogene

maximalen First- und Trauthdhen die stddtebaulich- landschaftliche Einbindung der Gebaude
gewdhrleistet wird.

- 9. Bauweise -

Die Gebiude sind als Reihenhausgruppen konzipiert.

- 10. Gelandeausglelch

Im Rahmen des stadtebaullchen Konzeptes ist es mogllch einen grolsen Teil des Bauaushubes
im Plangebiet zu belassen, z.B. durch das Anhehen der Gartenflachen auf das Wohnniveau.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Fir den Bereich "Auf der Schanz" besteht ein rechtskriftiger Bebauungsplan, der als Nutzung ei-
ne Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kreiskrankenhaus vorsieht. Die
iberplante Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, die 6kologische Wertigkeit der
Fiche ist daher gering zu bewerten. Eine Flachenbilanz fiir den Geltungsbereich des VEP ergibt
folgendes Bild:

Flache Geltungsbereich: ca.7.810 gm
Bestand.:

Flache fir Kreiskrankenhaus: ca. 7.810 qgm
(derzeit intensiv landwirischaftlich genuizt)

Festsetzung:

Verkehrsflache: ca. 600 gm
zulé@ssige Grundfliche ca. 2600 gm
nicht {iberbaute Grundstiicksflache ca. 4570 qgm

Um die Auswirkungen auf Natur und Landschaft im Zuge der Uberptanung des Gebietes zu mini-
mieren, wurde der Geltungsbereich des VEP so gewdhit, daf der nérdlich der Fldche vorhande-
ne Heckenstreifen von der Manahme unberiihrt bleibt. Aufgrund der stadtebaulichen Kon-
zeption fur das Gebiet wurde der Anteil der Verkehrsflichen so gering als mdglich gehatten. Der
nordlich des Gebietes vorhandene Heckenstreifen wird mit den Hausgérten vernetzt. Zusatzlich
ist im schriftlichen Teil zum VEP ein Pflanzgebeot filr heimische Laubbdume festgeschrieben,
Stellplatze und deren Zufahrten sind wasserdurchifssig herzustellen.

Da es sich bei der zur Bebauung vorgesehenen Flidche um eine intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Flache handeli, kdnnen die Auswirkungen auf die Flache als Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere ais gering bezeichnet werden. Vielmehr ist durch die Nutzung der Freifidchen als Haus-

- garten bei entsprechender Vernetzung mit dem vorhandenen Heckenstreifen mit einem Zu-

wachs an Arten zu rechnen. Aufgrund der Realisierung der MaBnahme wird rund 45% der bis-
Iang unversiegeiten Fiiche versiegelt werden. Hierdurch entstehen Auswirkungen auf den Boden
sowie auf den Wasserhaushalt, die durch die oben beschriebenen MaRnahmen nur tellwelse
kornpensiert werden konnen

Bodenbelastung
im gesamten Stadtgebiet von Wiesloch ist grundsétzlich mit Bodenbelastungen durch Schwer-

metalie zu rechnen. Dabei handelt es sich sowohi um geogen belastete Flichen als auch um
Bereiche, die durch die Bergbautatigkeit in der Vergangenheit belastet sind. (z.B. Schiacken-

_halden, Aufbereitungshalden). Fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliessungsplanes

~ wurde ein Gutachten durch Herrn Dr. Ludwig Hildebrandt, BDU- Biiro fir Denkmalpflege und Um-

weltschutz, im Kdpfie 7, 69168 Wiesloch erstellt.
Als Ergebnis des Gutachtens 188t sich zusammenfassen, daf die im Gebiet festgestellien

" Schwermetallgehalte im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung unbedenklich sind und derim

: Zuge der BaumaBnahme anfallende Bodenaushub im Gebiet verbleiben kann. .

13.

~ schluB in der Rhein- Neckar- Zeitung am 25.03.1998.

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.07.1997 auf Antrag der Stadtischen Wohnungs-
baugeselischaft Wiesloch mbH beschlossen, ein Satzungsverfahren fur einen Vorhaben- und
Erschliessungsplan "Auf dér Schanz" einzuleiten. Offentlich bekanntgemacht wurde der Be-
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Der Planentwurf lag in der Zeit vom 03.04.1998 bis einschliesslich 04.05.1998 dffentlich aus.
Gleichzeitig mit der Offenlage wurde die Beteiligung der Tréiger 6ffentlicher Belange durchge-
fikhrt.

Nach Behandlung der Anregungen und Bedenken im Gemeinderat wurde der Vorhaben- und
Erschlieungsplan am 01.07.1998 i in der offengelegten Form mit einigen redaktlonellen An-
derungen als Satzung beschlossen

Mit Inkrafttreten des Vorhaben- und Erschllessungsplanes tritt der Bebauungsplan "An der dicken
Eiche, Auf der Schanz, Dammel" fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliessungs-
planes auBler Kraft.

14. Zusammenfassendes Ergebnis der Abwigung

Trotz der unter Ziff. 11 beschriebenen Manahmen konnen die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft nicht voll kompensiert werden. In diesem Zusammeahang ist jedoch besonders zu
berilicksichtigen, daB es sich bei dem Vorhaben- und ErschiieBungsplan um keine erstmalige
Uberplanung eines Bereiches handelt. Auf der Fléche wére derzeit aufgrund des rechtskréftigen
Bebauungsplanes eine Nutzung als Kreiskrankenhaus planungsrechtlich zutéssig.

Bei einer Nutzung als Kreiskrankenhaus wére zudem mit einem héheren Vers:ege!ungsgrad

zu rechnen als dies bei den geplanten Rethenh&usern der Fall ist.

Demgegeniiber stehen die Belange der Férderung des kostensparenden Bauens sowie der
Schaffung von Wohnraum fiir junge Familien nach MaBkgabe des Rethenhausprogrammes des
Landes Baden-Wiirttemberg, bei dem eine Kostenobergrenze von 350.000 DM pro Reihenhaus
einschliesslich Grundstiick einzuhalten ist. Die Forderung des kostensparenden Bauens ist im
Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches neu aufgenommen worden urid bei der Ab--
wigung besonders zu beriicksichtigen.

Als Ergebnis einer gerechten Abwigung der privaten und dffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB ist festzustellen, daR die Belange der For-
“derung des kostensparenden Bauens hoher zu bewerten sind als die Belange von Naturund .
Landschaft. Auf eine vollsténdige Kompensation der Auswirkungen auf Natur und Landschaft
durch die Festsetzung zusétzlicher Kompensationsflichen und -manahmen wird aufgrund der
durch das Reihenhausprogramm festgelegten Kostenobergrenze verzichtet.

aufgeétellt:
Wiesloch, 22.06.1998




