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1.1

TETL 2 BEBAUUNGSPLAN SUDLICH DER SCHWETZINGER STRASSE

SCHRIFTLICHE FEST3ETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BADLICHEN NUTZING - § 9 (1) Nr. 1 BauGB

BEREICH A:

' WA - ALLGEMEINES WOHNGEBIET gem3f § 4 BauNVO

Zuldssig sind gemdp § 4 (2) Nr. 1 thngebaude,' .
Die unter § 4 (2) Nr. 2 (der Versorgung des Gebiets dienenden LiAden,

" Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe}

und Nr. 3 (Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, sogiale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) aufgefiihrten Nutzungen sind nur zulissig im Erd-
geachof der stdlich der PlanstraPe liegenden "QuerhHuser''.

Im Bereich A ddrfen zu 1/3 mur Wohngebidude errichtet werden, die mit
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefirdert werden k#nnen (§ 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB).

Nicht zulissig sind Nutzungen gemip § 4 (3) Wr. 1 — 5 (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stirende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

BEREICH B und C:

WA ALLGEMEINES WOENGEBIET nach § 4 BauNVQ:

Drie unter § 4 (2) Nr. 2 Bauhy0 aufgefuhrten Nutzungen (der Versorgung
des Gehiestes dienenden Li#den, Schank- und Speiseiwrirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbhetriebe) sind nur im Erdgeschofl entlang der
Planstrafe zulissig.

Nicht zulissig sind Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 1 - 5 BauNV0 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenhaubetriebe, Tankstellen).

BEREICH D

MI Mischgebiet nach § 6 BaulVO

Nicht zuldssig sind gem, § 6 (2): :

Nr. 3 GSchank~ und- Sp91sew1rtschaften sowie Betrlebe des Beherber-

. gungsgewerbes,

Nr. 7 Tankstellen,

Nr. 8 Vergnilgungsstidtten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr. 2 in den Teilen

des Gebiets, die berwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

und § 6 (3) Vergniigungastitten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr. 2 auferhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets. '

| goicert aufgrund des GR-Beschlusses vom 26.06. 1993



1.2

1.3

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG S § 9 (1) Nr, 1. BauGB

Fir die Bereiche A, B, C und D ist das Maf der baulichen Nutzungen
jeweils festgelegt durch - 4
. = die Zahl der Vollgeschosse
— die Grundflichenzahl (GRZ)
-~ die Geschopflichenzahl (GFZ),
im Bereich B und C zusi#tzlich durch Angabe der maximalen Traufhthe.

' BAIWEISE | ) § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Gends § 22 (2) vnd (3) BNVQ ist in Bereich A abweichende

(besondere) Bauwelse festgesetzt; in Bereich B gem. § 22 {3} BNV): ge-
achlossene Bauweise und in den Bereichen € und D gem. § 22 (2) BNVQ:
offene Bauweise.

In der abweichenden Bauweise sind die Gebdude entsprechend der offenen
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten; dabel sind Gebdude-
ldngen dber 50 m zulissig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE und BAUTIEFE § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die iiberbanbaren Grundstilcksflichen sind festgelegt durch dia Baugrenéen,

Als zuldssige Gebdudetiefe sind in

Bereich A: max. 14,0 m in den geschlossensn Gehﬁudekomplexen,
max. 10,0 m in den freistehenden Gebidudekomplexen,

Bereich B und Gt max, 12,0 m

Bereich D: - max. 15,0 m zulissig.

In Bereich A muf ‘das Lichtraumprofil zwischen den Gebdudereihen inner-

halb der geschlossenen Bebauung mind. 14,0 m betragen; ansonsten sind

die Abstandsfléchen gem. § 6 LBO einzuhalten.

Uberschreitung der Bautiefe:

Die zulassige Gebiudetiefe darf in den Bereichen A, B und C durch

Vorbau untergeordnerer Geb4udeteile (wie z.B. Wintergarten, Erker,

Erschliepfungsanlagen o.4.) vergrﬁﬁert werden, Die maxlmale Vorbau—

tiefe betrdgt 3,00 m.

" Je nach Lage der Flucht des Hauptgebaudes kann dadurch auch die Bau-

-1.5

x|

grenze (Bereich A, B und C) und im Bereich A auch die Abgrenzungsiinie
filr das unterschiedliche MaPp der Nutzung Uberschritten werden. -

In Bereich B kdnnen nur die &stlichen und westlichen Baugrenzen {lber—
schritten werden, in Bereich C alle den Hauptgartenseiten zugeordneten
Baugrenzen, Dies gilc auch fiir die freistehenden Geb#udekomplexe im
Bereich A.

Insgesamt darf die Uberschreitung der Bautlefe Jedoch nur 50 % einer
zusamenhingenden Gebdudefront betragen.

ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE § 9 (1} Nr. 1 BauGB

BEREICH A:

Die Anzahl der Vollgeschosse ist mit einem Mindest- und einem Hichst-
map festgesetzt, wobei die Anzahl der Geschosse zur Mitte der Baukor-
pergruppe hin ansteigen soll (insgesant 50 %). :
In den Randbereichen, jeweils Qber 25 ¥ der mehrgeschossig Uberbauten
Crundfliche, bei den "Querhdusern" sowie den freistehenden GebZude-
komplexen stidlich der PlanstraBe ist die Anzahl der Vollgeschosse
zwingend festgesetzt mit 3 Vollgeschossen, wobel das 3. Uollgeqchoﬁ
bereits im Dachber21ch iiegen muf,

Gedindert aufgrund des GR-Beschlusses vom 26.05.1993 |



BEREICH B:

1.6

1.7

1.8

1.9

Die Anzahl der Vollgeschosse ist mit maxkimal 4 Vollgeschossen festge-—
setzt, wobei das 4, Vellgeschof bereits im Dachbereich liegen mup.

BEREICH B und C:
Die Anzahl der Vollgeschosse ist wit maximal 3 Vollgeschossen féestge-
setzt, wobel das 3. VollgeschoP . berelts im Dachbereich liegen muf.

In allen Bereichen ist ein Kniestock miglich, jedoch mit einer Hohe

von max. 90 cm, gemessen ab Oberkante Rohfufiboden des obersten Ge-

schosses fDachgeschosses bis Zum_Schnlttpunkt von AuBenwand mit Ober-
kante Dachlatte.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (1) Nr. 2 BauGE
Fiir die Stellung und Firstrichtung der baulichen Anlagen sind die
Eintragungen in den zelchmnerischen Festsetzungen zwingend einzuhal-
ten. ' ' '

BEREICH A, innerhalb der geschlossenen Gebdudekomplexe:

Die Hauptfirstrichtung ist Nord-Sid. Sie muB fiber mind. 2/3 der Linge
einer geschlossenen Geb#udeflucht éingehalten werden; ﬂber ¢ine Linge
von 1/3 ist- dle Firstrichtung frei wihlbar.

PRIVATE FREIFLACHEN = - § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Alle Flidchen auBerhalb der wberbaubaren GruhdstUCksflachen_ uhd der

gffentlichen Grinflachen sind als private Freiflichen festgesetzt.

STELLPLATZE UND GARAGEN

BEREICH A:

 AuPerhalb der yberbaubaren Grundstucksflache gsind: maximal 60 Stell-

pldtze zuldssig; die in den zeichnerischen Festsetzungen dafur aus-—
gawiesene Fliche ist gwingend einzuhalten.

Der verbleibende Anteil des Stellplatzbedarfs ist imnerhalb der Bau—
fenster und ausschlleﬁlich in Tiefgaragen nachzuweisen.

BEREICH B:

Der Stellplatzbedarf muB innerhalb der in den zeilchnerischen Fest-—

setzungen angegebenen Tiefgarage nachgewiesen werden.
BEREICH C und D:

Der Stellplatzrbedarf darf mur innerhzlb der Baufenster nachgew1esen
werden, mit Ausnahme der ausgewiesenen offenen Stellplétze.

NEBENANLAGEN

Nebenaniagen und éonstigé renehmigungsfreie Anlagen gemndp § 52 (1) Laeo

Nr. 1 - 35 sind in die Uberbaubare Grundstticksfliche zu 1nEEgrleren
Davon ausgenommen sind gemap § 52 (1):

Jd7



1.10

Nr. 28: 'lebende" Einfriedigungen in einer Hoéhe von maximal 1,00 m,

sofern sie sich entlang offentlicher Strafen und FuPwege befinden;

Einfriedigungen in Form von Mauern oder Hecken mit einer maximalen
Hohe von 1,80 m und einer Lange von 3,00 m als Sichtschutz, jedoch
nur an den, den Hauptgirten zugewandten Gebdudefluchten.’

Nr. 29: offene Rankgerﬂste,. fur diese ist jedoch eine Genehmlgung
einzuholen;

Nr. 1: Im BEREICH A und B: Gebiude bis zu 20 cbm, wenn sie gemein-
schaftlichen Zwecken dienen; sie sind jedoch genetmigungspflichtig;
§ 14 (2) BauNV3: Die der Versorgung des Gebietes mit Energie dienen-—
den Nebenanlagen'sind in die dberbaubare Grundstﬂcksfléche zu inte—.
Erieren. .

Fiir BEREICH D gllt. Elnfrledlgungen entlang der ﬁffentllchen Ver—
kehrsflichen und bis zur Hausflucht max. 0,80 m, sonst bis 1,00 m.
Die Einholung einer Genelmigung ist erforderlich. Grundstﬂckseinfahr—
ten vor Garagen didrfen zur Strafenbegrenzungslinic nicht mit Teoren
oder Sperrtketten abgeschlossen werden.

UFFENTLYICHER RAD— UND FUSSWEG

Me in den zeichnerischen Festsetzungen als sffentlicher Rad- und
Fufweg gekennzeichnete Fliche ist ausschliefilich FuBgéngern, Rad- |

- fahrern sowie Peuerwehr— und Rettungsfahrzeugen vorbehalten. Der

1.12

1.13

Untergrund mufB dementsprechend ausgefiihrt werden. Ven dleser Fliche
ist jeweils ein Oberfahrtsrecht fir Feuerwehrfahrzeuge zu den pri-
vaten Freiflichen zwischen den Gebdudegruppen sicherzustellen.

| VERREHRSFL}{CHEEI

Dle dexr Erschliefung der Bereiche A, B und C dienenden 5ffentlichen

Verkehrsfliachen sind als Flachén mit besonderer Zweckbestimmung aus—
gewiesen: Mischverkehrsflidche im Sinne eines verkehrsberuhigten Be-
reiches, Ausweisung gemaﬂ Nr. 325/326 der STVO..

OFFENTLICHE STELLFLATZE

miissen innerhalb der als Verkehrsfiiche mit besonderer Zweckbestim—
mung im Zusammenhang mit der Beschllderung gem, Nr. 325/326-der STVO
ausgewiesen werden,

LARMSCHUTZ

Larmschutzmapnahmen sind aus der heutigen Sicht nicht erforderlich.

~S0llte sich die Nutzung des Gleiskorpers {stdlich der Geltungsbe-

~reichsgrenze) zu uagunsten des WDhngebleES sndern, sind entsprechende

MafBnahmen zu ergreifen.’

7



L.14

- 1.15

1.17

I

PFLANZGEBOT

Das in den zeichmerischen Festsetzungen dargestellte Pflanzgebot auf

- sffentlichen und privaten Freiflichen ist zwingend einzubalten. Die

Arf der Pflanzen mup der beigefugten Pflanzliste entsprechen.

Die sonstigen nicht liberbaubaren &ffentlichen und privaten. Grund-
stilcks{liachen sind mit heimischen Baumen, Str#duchern und Pflanzen

anzulegen und zu unterhalten, ausgeschlossen ist das Anpflanzen

von Nadelbiumen,

Je Wohneinheit ist ein Baum zu pflanzen.

BAUGRUND

Der Baugrund 1st teilweise kontaminiert und muf entsprechend der

vorgeschlagenen Mapnahmen behandelt und entsorgt werden,
Der Ergebnisbericht {iber Bodenuntersuchungen des Hydrngeclogischen :
Biros Dr, Berg vom Juni 1991 ist den Bebauungsplanunterlagen beige-

fuge(s. ANLAGE ).

~1.16 HOHENLAGE DES GRUNDSTUCKES

Die heutige Oberfliche des Bereiches A wird in ihrer Hhenlage so ver-
#ndert, dafp die neue, im Mittel gemessena, Gelindeoberfliche als eine
ideale. kontinuieriiche Verbindungslinie zwischen Planstrafe und Bahn-
damme anzusehen 1st und als Grundlage £ir die Beurteilung der thenlage
YOI baulichen.Anlagen herangezogen werden. kann, - :

TOPOGRAPHIE
Der bei den baulichen MﬁBnahmen anstehende Aushuhb ist so dber das
Geldnde zu vertellern, daf ein Ausgleich des Hohenunterschiedes zwi-

schen der Planstrafe und dem Bahndamm erreicht wird. Dabei soll das
Gelinde eine landschaftsgestalterische Modellierung erhalten..



2.1

2.2

2.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs.4 BauGB und § 73 LEO

ERLAUTERINGEN ZUR BAUMASSE

Die Bereiche A, B, C + D sollten trotz ihrer unterschiedlichen An-
forderungen gestalterlsch miLeinander harmonieren, wobel jeder Be-
reich einen eigenen Charakter aufweisen kaan. '

Die einzelnen Baubereiche sind in sich einheitlich zu gestalten,
d. h. die einzelnen Gebdudeteile sind in der Verwendunpg der Mate-
rialien, ihrer Formensprache und der farblichen Gestaltiung aufein-
ander abzustimmen. '

-Eine Differenzilerung scll vorwiegend durch eine Variation im Detail

und eine mafivolle Versetzung der Gebdude zueinander erreicht werden.
Eine Gebdudeteilldnge betridgt maximal 12,00 m.

Im Bexeich B und C ist die Neubebauung so auszubilden, daB sie so-
wohl einen Ubergang von der bestehenden Bebauung entiang der
Schwetzinger StraPfe als auch zur Beubebauung im Bereich A bildet.
e noch Zu erstellenden Neubauten im Bereich D sollten eine inte-
grierende und gestaltverbessernde Funktion in Bezug auf die beste-
hende Bebauung erhalten.

Bereich A:.

Die Festlegung der nledrlgeren GeschoBanzahl in den Randbereichen
der geschlossenen Baukomplexas, ihrer "Querhiuser" und der dazwi-
schenliegenden freistehenden Geb#udekomplexe im Bereich A soll
einen tlbergang zu den Baumassen im Bereich B und C herstellen.

Die Staffelung der Geschosse von 3 auf 6 Geschosse im mittleren
Teil der geschlossenen Gebiudekomplexe sollte in harmonischer, JE—
doch auch differenzierter Hohenabstufung vorgesehen werden.

GESTALTUNG FINZELNEER BAUTEILE

‘Die Fassaden sollten insgesamt als verputztes Mauwerwerk in Erschei-

nung . treten; glasierte Materialien sind als Fassadenbestandteil
nicht zuldsdig;: alle Fassadenbauteile und -materialien sind farb-
lich aufeinander abzustimmen. Grelle und glinzende Farben sind nicht
zuldssig.

Fenster sind als Lochfenster auszubilden, in Form von stehenden For-
maten, bzw, als Reihung stehender Formate; winschenswert ist eine
grofziigige Handhabung der Belichtungsflichen wie z.B. durch Verwen-
dung von Fenstertiiren o.4. -

Balkone sind nur in vertikalen Gebdudevorsprilngen integriert zulds-
sig. Die Vorbauten milscen sich mafstiblich in dile Fassade einfiigen.

- Erdgeschof-Bereich der "Torhiuser":

Schaufenster sind ebenfalls als stehende Formate bzw. als Reihung
stehender Formate auszufiihren.
Sonderformen sind in Arkaden und Passagen moglich.

DACHER

Didcher sind als Satteldach oder in, dem Satteldach verwandten Formen
auszufilhren. _

Traufen und Ortginge missen Ubersténde von mind. 0,30 m erhalten.
Die Dachneigung ven Satteldichern darf maximal 45° betragen.

. Als Dachdeckung sind Ziegel mit einer Farbtonnuancierung von rot

his rotbraun zu verwenden.

173
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2.4

2.6

2.8

Die R#ume in den Dachgeschossen kopnen durch Dachaufbauten wie
Zwerghiuser, Gaupen oder durch Dacheimschnitte belichtet werden;
diese miissen sich nach Form und GréPe harmonisch in die Dachfléche
einfigen. Die Summe der Gaupenlidngen darf maximals 50 % der jewelli-

. gen Teiltrauflinge betragen; bei Zwerghiiusern sind dies max. 35 %.

Die Teiltrauflinge entspricht einer Gebdudeteilldnge gemidf 2.1,
Fallrohre und Dachirinnen sind offenllegend auszufﬁhren utud farblich

‘mit der Fassade abzustimmen.

ANTENNENANTAGEN
Antemnenanlagen Uber Dach sind unzulidssig.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur in direktem Zusammenhang mit den entsprechen-
den Nutzungen zuliissig (an der Stitte der Leistung) und in das Gébidude
zu integrieren (Erdgeschopf-Bereich der "Querhduser™).

GFFEHTLICHE UHD PRIVATE FREIFLKGHEH
(slehe auch Pflanzgebot der Planungsrechtlichen Festsetzungen)

"Die Wohnhéfe in Bereich A fiber der Tiefgarage sind zu cinem Drittel

der Fliche zu bepflanzen.

Himweis: Fir alle privaten Freiflichen ist im Rahmen der Baugesuche
ein Gestaltungs- und Pflanzplan einzureichen.

Pro neugeschaffener Wohneinheit ist ein Baum zu pflanzen,

Es wird empfohlen, Wandflichen zu begrinen, vor allem bel Fassaden
nit wenigen oder gar keinen Fenstern.

EINFRIEDIGUNGEN

(siehe auch Planungsrechtllche Festsetzungen Punkt 1. 9%
Einfriedigungen im privaten Wohngartenbereich zwischen den einzelnen
Grindsticken sind nach Moglichkeit zu vermeiden.

Ansonsten sind sie nur zuldssig in einer Hohe von max. 1,50 m und in
Form von "lebenden" Abgrenzungen wie Bischen, Hecken, Biumen und Ziu-
nen, die jedoch berankt cder in Pflanzungen eingebunden sein missen.

BEFESTIGTE FREIFLACHEN

Wege, Grundsticks- und Garagenzufahrcsfléchen sowie Platzbefestigungen
sind nur mit wassergebundenem Belag und/oder mit Natursteinpflaster-
balag sowie mit - dem Naturstein in seinem Erscheinungsbild dhnlichen
- Betonpflasterbelag mit hohem, wasserdurchlasslgem Fugenanteil zulas-
gig..

Gaschlogsene Beton—- und Asphaltbelage und sonstlge, die Wasser— und
Luftdurchléssigkeit verhindernde Versiegelungen sind unzulidssig.



2.9

2.10

2.11

597

- PERGOLEN

Pergolen sind nur als’ offene Rankgerﬂste aus Holz oder Stahl mit in-
tensiver Berankung zulXssig im Bereich von Hausgirten, Gartenterrassen,
als Verbindungselemente zwlschen Gebiduden und/oder Garagen und im Be-
reich von Gemeinschaftsflidchen wie z. B. Kinderspielplitze. :

HHLL— UND WERTSTOFFENTSORGUNG

Die Sammelstellen sind baulich in Gebaude, Mayern und Gel&ndever—
springe zu integrieren und nicht einsehbar abzupflanren.

Fir Bereldch B, C und D sollte nur je eine Sammelstelle, fur Bereich A
windestens drei angelegt werden.

GELANDEANSCHLUSSE

Die aufgrund des Geldndeverlaufs zum Teil Uber Niveau ragenden Ge-
" b#udeteile von Tiefgaragen oder Gebiudesockeln sind durch. flach

verzogene Anbﬁschﬁngen, durch gestaltete Mauern (Naturstein o.4.)
und durch Bepflanzung auszugleichen.
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TEIL 3
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TRIL 3 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

]-o

'GRUND DER AUFSTELLUNG

St4dtebauliche Mipsténde als Ausgangspunkt der Neuordnung durch ‘einen
Bebauungsplan

Zvrischen der "Luisenatrafe" und "In den Binsgarten" erstreckt sich mit
einer Grofe von ca. 3 ha das Werk der Tiefkihlkost-Lebensmittel—
industrie (TIKOQ). Es entwickelte sich aus kleinsten Anféngen zu einem
Industriebetrieb, fir den ca. 120 Landwirte auf dber %0 ha landwirt-
schaftlicher Fliache produzierten., Der Betrieb gehiirte zum COOP-Konzern
und wurde im letzten Jahr aus Rationalisierungsgrilnden liquidiert.

‘Durch stidndiges Wachsen des Betriebes schrumpfte der Abstand zur Wohn-

bebauung an der- Schwetzinger Strafe und der LuisenstraBe iwmmer mehr,
Nach der Terminologie des BauGB lag "reines und allgemeines Wohnen"
parzellendicht nehen "Industrle— und Gewerbegebiet™.

Aus diesem HiBstand der Lage resultlerte eine standlge Geruchsbe13511~
gung, die aus der Verarbeltung und der Lagerung von Gemlsepradukten
antsteht.

Die Situation der Geruchsemissionen verstdrkte sich insbesondere durch
die landwirtschaftlich bedingten Erntesaison-Spitzen.

Ein weiterer MiBstand lag in dem Problem der Verkehrserschliefung.

Der Bahndamm der SWEG im Stiden blockiert eine Zu~ und Abfahrt aus bzw.
nach Stiden ilber die angrenzenden Gewerbegebiete. Statt dessen liduft der
gesamte Schwerverkehr tber zwei Wohmstrafen zu den beiden Werksein-
gdngen.

~Das MaB der Belastigung kann gemessen werden an dem Einzugsgebiet der

Produktionsanlage im Kraichgau sowie im Nachbarbereich der Rheinebene

‘mit 900 ha speziell zugecrdneter Anbauflﬂche

Ein letzter Mifstand liegt in der Stadibildsituation. Die ausschlieflich
aus Funktionalwirtschaftlicher Sicht errichteten Produktionsgeb#ude, die
zudem durch ihr permanentes Wachstum keinerlei Amspruch auf ein reiz-
volles Industriedesign und entsprechendes Ambiente entwickeln konnten,
biiden eine "entmutigende" SudblockHInnensilhouette fir die Wohn-
bebauung. : C :

Angesichts dieser Tatsache war dle Investitionsbereitschaft in den
Wohnhdusern der Umgebung, verglichen mit anderen Wieslocher Quartie-
ren, gerlng

Das Industrlegelande wurde in der ZWLschﬁnze1t durch die Stadt Wiesloch
erworben und scll nach Erschliepung privatisiert werden. Ziel hierbei

ist die schnelle Schaffung von Wohmraum einschlieflich sozialem Woh—
nungsbau. Dies soll jedoch unter dkologischen und stadtgestalterischen

Gesichtspunkten realisiert werden.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes wird begrenzt'

im Norden -- von den Gruamdstiicken Fl, Wr, 11786, 11785, 1167/1,
Ler/z, 1177, 1178, 1i79, 1180, 1182/1, L185/1,
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1185/2, 1185/3, 1217 (Hildastrape), 3738/2, 1221,
1222, 1225, 1225/1, 1226, 1227, 1230/4, 1230/1,
1230/5, 914, 91472, 958/4 sowle der Schwetzinger
Strafe (Fl. Nr. 387/4);

im Osten -- durch die Grundstiicke Fi. Nr. 914[9 914711 ungd der
. Luisenstrape {Fl.Nr. 917/59);

im Sidden -~ durch die Bahnlinie (F1, Nr. 8131/2);

im Westen -- durch F1.Nr. 11791 (In den Binsgirten).

SANIERUNGSVERFAHREN -

Das Bebauungsplangebiet ist Bestandﬁtell das beantragten Sanlerungs—
gebietes entsprechend Fﬁrderprogramm ‘Einfache Stadterneuerung”. des
Landes Baden-Witrttemberg. . : .

VERKEHRSER3CHLIESSUNG

Die Hauptanbindung an das (bergeordnete Strapennetz erfolgt von der

im Norden liegenden Schwetzinger Strape ither die Hildastrafle, im Westen
tiber die StraBe In den Rinsgirten und im Osten iUber die Lulsenstrafe.
Innerhalb des Plangebietes werden die einzelnen Gebdudegruppen durch
eine neue PlanstraPe zwischen LuisenstraPe und In den.Blnsgarten als
verkehrsberuhlgte Wohnstrafle erschlossen,

Die im Nordosten liegende Gebaudegruppierung wird durch eine Stlchr
strafe angebunden. :

Eine Ausnahme bildet die im Nerdwesten llegende Gebdudegruppe (Essig-
fabrik), die die direkte Zufahrt von der Schwetzinger Strapfe beibeh#lt.
Von der Planstrape aus, werden die Gebidudekomplexe A mit Tiefgaragenzu-
fahrten erschlossen.

Die Freiflichen zwischen den Gebduden, die primidr der Wohnungserschlies—
sung dienen, stellen eine aktive Aufenthalts- und Spielzone dar, die
dem FuPgingerverkehr und Notverkehr vorbehalten bleiben und halboffent-
Yichen Charakter besitrzen.

- Im Bereich des Plangebletes ist entlang der Bahnllﬂle ein Fup- und Rad-

weg vorgesehen. Dieser ist als Feuerwehr-Zufahrt auszubilden. Zwischen
den Geb#udegruppen sind im Griinbereich zusﬁtzllche Flachen f£dr die
gléiche Nutzung zu realisleren.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan weist ein Allgemeines Wohngebiet aus, um ein hohes
Maf an Wohmingsnutzung zu erreichen.

Die Nicht-Wohnnutzungen wurden auf die Erdgeschosse der an der Plan-

. straBe liegenden Gebiude beschrankt um in den WOhnanlagen kelnen

Kundenverkehr zu erzeugen.



ws

Aus Grilnden der gesetzlich notwendigen Hierarchierung der Gebiete unter-—

elnander und der damit verbundenen sinnvollen staddtebaulichen Ordnung

wurde das mit Bereich D bezeichnete Gebiet dstlich von "In den Bins-
gdarten", welches. im Bebauungsplan vom 07.12.1972 als Gewerbegehiet aus~
gewiesen ist, in ein Mischgebiet umgewandelt. Dieser Bereich ist baulich
bereits teilweise genutzt und kann in seiner heutigen Nutzung auch prob-
lemlos einem Mischgebiet entsprechen. Das MaP der baulichen Nutzung, wie
auch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus dem Bebauungs-—

- plan mit Genehmigung vom 07.12.1972 dbernommen, so dap den EigentUmein

keine Nachteile entstehen.

MASS DER_EAULICHEN NUTZUNG

Fir das Wohngebiet wird das Mafp der haullchen Mutzung dutch dle Anzahl
der Vollgeschosse, die Grundflidchenzahl, die Geschofiflichenzahl, die
Baufenster und die maximalen Gebiudetiefen festgelegt. Zugrunde gelegt
wurde auch der § 2la {4) der BNVO.

Der Geltungsbereich ist in die Zonen A, B, C und D mit verschiedenen
Festsetzungen aufgeteilt,
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ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN S0UDLICH DBER SCHWETZINCER STRASSE

PYLANZLISTE

1, Baumpflanzung

- Prunus cerasifera nlgra Blutpflaume

— Alt.: Acer platanoides’ Faassen s black' Spitzahorn

— Malus profuslion : Zierapfel

- Alt,: Acer platanoides 'Emerald Queen' Spitzahorn

~ desculius Carnex Rotblithends Kastanie
- Paulownia tomentosa Blauglockenbaua

- Rebinia pseudoacacoa monophylla Akazie

- Alt.: Acer platanoides 'globosum' Kugelahorn

- Prumus sargentii Blitenkirsche

— Crataegus carrierei Apfeldorn

- Alt.: Acer platancldes globosum Kugelahorn

- Betula pendula ' Sandbitke”

— Pyrus communis Heimiache Wildbirne
- Prunus avium _ Vogelkirsche

~ Sorbus ancuparia 'fructu-lutea' Eberesche

— Prunus serrulata kanan : Zierkirsche ,
- Alt.: Pyrus calleryana 'chanticleer’ Chinesische Wildbirne
-~ Catalpa bignoides Trompetenbaun

- Gingko biloba Ficherblattbaum

- Alt.: Acer pseudoplatanus. Bergahorn

2, Unterpflanzung

~ Spirea van houttei. : Prachtspiere

— Kerria japonica 'pleniflora' Ranunkelstrauch

— Faxus baccata Gemg/gﬂfﬁlbe

~ Strauchrosen

3. Mauerbegriinung

— Hedera helix Efey o

- Selbstkiimmer

Parthenocisus tricuspidata 'veitchii'



BEGRUOUNDUNG
(59 Abs. 8 BauGB)
zur
1. Bebauungsplaninderung .

"SUDLICH DER SCHWETZINGER STRASSE"

Wiesloch, Rhein-Neckar-Kreis



Der Bebauungsplan “Siid1ich der Schwetzinger StraBe® wurde durch

Bekanntmachung der Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens am 22.07.1993
rechtsverbindlich. ' :

In den schriftiichen Festsetzungen ist die Zahl der Vollgeschosse
flr den Bereich "A" wmit mind. 3 und hichstens 6 Vollgeschossen fest-
gesetzt, wobei die Anzahl der Geschosse zur Mitte der Baukbrpergrup-
pe hin ansteigen soll {insgesamt 50%).

In den Randbereichen, jewe1ls iiber 25 % der mehrgeschossig iiberbau-
ten Grundfldche ist die Zah)l der Voligeschosse zwingend festgesetzt
mit 3 Vollgeschossen, wobei das 3. VollgeschoB bereits im Dachbe-
reich liegen muB. o

Diese Festsetzung der Hohenstaffelung sollte verhindern, dall eine

punﬁt* oder riegelférmige durchgingig 6—geschossige Bebauung ent-
stent,

Ein Gutachterverfahren zum Bau von Mietwohnungen im westlichen Block
des Bereiches "A" hat nun gezeigt, daB eine stidtebaulich sehr an-
sprechende Bebauung auch ohne Hohenstaffelung erreicht werden kann.
Deshalb so11 im Bebauungsplan auch ausnahmsweise von der Staffelung
der Vollgeschosse abgewichen werden dirfen, wenn die festgesetzien

_Grund- und GeschoBfldchenzahlen nicht Gberschritten, die Gestaltungs—

festsetzungen eingehalten und max. 4 Vollgeschosse nicht tberschrit-
ten werden. Aus gestalterischen Grinden ist dabei auch eine geringfi-
gige Uberschreitung der siidlichen Baugrenze méglich.

Anderung gegenitber dem Bebauungsplian vom 22.07,1993:
Ausnahme:

- "Als Ausnabme darf im Bereich "A" von den schriftlichen Festsetzun-
gen Ziff, 1.5 beziiglich der Staffelung der Zahl der Vollgeschosse

abgewichen werden, wenn 4 Vollgeschosse nicht {iberschritten und die
Grund- und GeschoBflichenzahlen eingehalten werden. Dabei kann die
siidliche Baugrenze um max. 3 m {berschritten werden. Die Fassaden—

gliederung gem. Ziffer 2.1 der schriftlichen Festsetzung ist grund-
sdtzlich einzuhalten."

5. yerfahren :

Da sich die Anderung nur unwesentlich auf die Grundziige der Planung
auswirkt wurde ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB durchge-

filhrt. Die Betroffenen wurden gehért, Einwdnde wurde keine vorge-
bracht.

Hies]oéh, April 1994
~Planungsabteilung-

ke,



SATZUNG
A. Rechtsgrundlage

Aufgrund der §§ 1,2, 8-10 und 13 des Baugesetzbuches, der Verordnung iber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung), & 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Whrttemberg in der jeweils giltigen Fassunghat
der Gemeinderat die Bebauungsplanidnderung "Siidlich der Schwetzinger Stra-
Be" als Satzung beschlossen.

§ 1 Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem am
22.07.1993 rechtskriftig gewordenen Bebauungsplan “Sid-
lich der Schwetzinger StraBe" :

§ 2 Dieser Bebauungsplan besteht aus den nachfolgenden
- Schriftlicken Festsetizungen.

Als Anlage ist eine Begrindung beigefiigt.

§ 3 Diese Satzung tritt am Tage.ihrer Bekanntmachung in
- Kraft. - : o

B. Schriftliche Festsetzungen

“"Als Ausnahme darf im Bereich “A" von den schriftlichen Festsetzungen
Ziff. 1.5 beziiglich der Staffelung der Zahl der Vollgeschosse abgewichen
werden, wenn 4 Voligeschosse nicht dberschritten und die Grund- und Ge-
schoflf1achenzahlen eingehalten werden. Dabei kann diée sidliche Baugrenze
um max. 3 m Gberschritten werden, Die Fassadengliederung gem. Ziffer 2.1

der schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 22.07.1993 ist
grundsatzlich einzuhalten.”
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C. Beschliisse und Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat am 23. Marz 1994 die Anderung des
Bebauungsplanes "Sildlich der Schwetzinger StraBe" im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 13 BauGB i.V. mit § 10 BauGB als Satzung heschlossen. Die
Bete1l1gten haben der ﬂnderung nicht widersprochen. .

Wiesloch, den 12, April 1994

Oberbiirgermeister

berbirgermeister

‘Durch Bekanntmachung des Beschlusses am 15. April 1994
ist die Bebauungsplaninderung rechtskrﬁitig geworden.

Wiesloch, den 15. April 1994

irgermeister
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BEBAUUNGSPLANVERFAMREN

AUPSTELLUNC
Die Aulstellung des bawengsplanes wurde durch den
Gemeinders: am B3 “neschlossen.

bar AufsrallungebeschluB wurde am BDE1330
ortsliblich beksnntgemacht.

B{RCERBETETLIGCITNG

Die Bereiligw der Birger an der Bebauungsplanung
wurde am 5] beschlossen.

Die Magliehkelt der Birgerbeteiligung wurde
arF 30919 ortsublich bokanntgomacht

Die Durchfthrung der Bldrgerbeteiligung

erfolgte am D0IRG

DETEILIGUNG DER TRAGER SFFENTLICHER NELANGE
Beteiligunc der Trager 6ffentlicher Bolange erfolgte
mit Schrei vom  730LEN

OFFENLAGE

Dem Bebauunjsplanentwurl wurde fugestimet und seing
&ffantliche Auslegung becchlocsen anm 2406 857

pie dffentliche Aus=legung des Bebawungsplanentwurfes
wurde am [gO7WE} eortsublich bekoantoenacht.

bie Benachrichtigung der Triger éffentlichor Belange
erfolgte a= 107

Die &ffentliche Aus=l erfolgte
von JIIPRY bis 7

Die fristgessh \.'urgl:hrnr:lltl‘:n Acdenken und Anrogungen
wurden durch den Gameinderat am  J3(91997
geprult wnd behandelt.

SATTUHEG

Der Bebawunsplan wurde wom Gomrcinderat
als Satrung Ee:.cnlnnnf: an 73087992

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
Landesbavordnung { ) in der Fassung voa

g2{1)

§2(1)

§3{1)
53(1)

EI{L)

55011

§T(2)
E3(2)
53{2}

§302)

§3(2)

ilo

Baunut2uhgsverordnung |BaulV0) in der Fass vo= 2:! 01.:950
Planzeichenvarerdnung (PlanVo) in dor mssgn.g wom 30.07.1981

FLANUNTFRLACEN

Baulfil

BautB

BaulB

HauGH

BoucDh

Souce

BauGR

DeeGo

DeuGD

BauGh

BauGh

HautH
Bawch

Die Kartengrundlage stinst nit nit den Flanen des Vermessungsbliros Ga— *

baner vom 13.311_198) dberein.

ANZEIGE DES DEDAUTNGSFLANS Hr.

Das Anzolgeverfahrem [ § 11 (1) BauGBE ) wurde d.ur:.hqafl'.lhrt.

{ §1 (1} PlanKvo)

Die Verletzung von Rechtsvorschriften wurde nicht geltend gamacht.

Reglerungepricidius Harleruhe, den

S.0$. 93 MiT HRLGABEN

ge2. | TRINE METER

Dicser Bebauvungsplan ist untoer Einhaltung des i= BauhR vorgeschriebe-
nen Verfahrens zur ;g::tellung wen Bebeuungsplinen nach dom willen dec
CmEen

Gemginderates rusta

Ausgafertigt am Ag 0? 33
33&....7Hcmsch_.._

cmnimr}

‘3ul’c‘6£ﬁ MEISTECIN

THERAPTTRETEN

Die Durchidhrung des Jm..eiqmrtuhrun: wurde Em -?: 0? 83

artadbl ich beknnhtqr_-nac t. Damit wurdec der Bebouungsplan

rechtsverbindlich.
o .
gez. Hangch
LeecrnEtSiERIV

§ 12 Maucn
§ 4 GD
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